Oikaisuvaatimus
HELSINGIN KAUPUNGIN
KAUPUNKIYMPARISTOLAUTAKUNTA

Oikaisuvaatimus kohdistuu paatokseen 336:
Asuntotontin (pientalo) pitkdaikaisen maanvuokrasopimuspiatéksen korjaaminen (Kumpula)

ASIA: TONTIN VUOKRAN KOHTUULLISTAMINEN
PO0560 HELSINKI

Kumpula, kiinteiststunnus: (RN

1. Vaatimukset

1) Vaadimme esitetyn tontinvuokran kohtuullistamista ja yhdenvertaistamista.
Piddmme Helsingin kaupungin tekemaa paatosti eli maanvuokrasopimuksen uusimisen
yhteydessa maarattya neliéhintaa 46 € kohtuuttomana.

2) Vaadimme yhdenvertaisuutta vuokraperustehinnalle, hintakategorioinnille seka
kerrosneliGiden laskentaperusteille.

2. Perustelut

2.1. Yhdenvertaisuusperiaate
Piddmme yhdenvertaisuuteen vedoten vertailuperusteena 1 kiinteisto3 Kymintie #ohon on
rakennettu uudistalo vuonna 2003. Kymintie‘uokraperustehinta on 34€/kerrosalanelio.
Kumpikin rakennus sijaitsee samalla Kumpulan asuinalueella .
Kumpula, 091-024- QS e R site tty vuokra on n 35 % korkeampi, korotuksen
perustetta ei kuitenkaan ole esitetty tai perusteltu.
Toisena vertailuperusteena piddmme kiinteistdd (Koskela) erillispientalotontti (AO/s) 26500,
johan on rakennettu uudistalo vuonna 2015. Sielld kerrosnelidhinta on 36e. Tontin vuokra on
madratty pdattyvien maanvuokrasopimusten mukaiselle tasolle, silli tontilla ollut asuinrakennus
oli tuhoutunut tulipalossa korjauskelvottomaksi.
Yhdenvertaisuusperiaate siséltda viranomaisen ja virkamiehen velvollisuuden kohdella hallinnon
asiakkaita tasapuolisesti ja johdonmukaisesti.
Tasapuolinen kohtelu tarkoittaa, ettd samanlaisia tapauksia on kohdeltava samalla tavoin, erilaisia
tapauksia niiden eroavuudet huomioon ottaen. Erilaisten tilanteiden erilainen kohtelu on lisiksi
oltava asiallisesti perusteltavissa. Arviota tehtiessi on kdytettdva objektiivisia kriteereita.
Yhdenvertaisuuden periaate edellyttdd myds menettelyn tasapuolisuutta niin, etta padtoksenteko
tapahtuu ennalta madriteltyjen, yleisesti hyviksyttivien ja tasapuolisesti sovellettavien
periaatteiden mukaisesti. (4l ss. 85-86) Hallintolakia koskevassa hallituksen esityksessa (HE
72/2002) todetaan mm. “Tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu silloin, kun viranomainen
kdyttaa yksityisten oikeusasemaan tai toimintamahdollisuuksiin kohdistuvaa harkintaa.” Aiheesta
mm. KHO 1997:30, KHO 2010:69 ja KHO 30.4.1999 T 963.



2.2. Perustelut pientalojen vuokraperustehinnalle 29-30 €/k-m2 ind 100

Yhdenvertainen edellisten kierrosten kanssa (hintasuhteet samoja)

Yhdenvertainen kaupunginosien vililli (sama médérittelytapa)

Yhdenvertainen eri pientalotyyppien vililld kaupunginosien sisills (sama vuokra)
KVKL-data ei osoita alueen pientalojen kallistuneen muuta kaupunkia nopeammin (liite 1)
Rakentamattomien asemakaavoitettujen AP-tonttien reaalihinnat ovat laskeneet
Helsingissé vuodesta 2010 vuoteen 2017, HSY (liite 2)

Pientalojen vuokraperustehinnat olivat 2015-kierroksella melko suoraan verrannollisia
alueiden kerrostalojen vuokraperustehintoihin, 2015 AP 12,4% korkeampi kuin AK, nyt B
OKT/AK 37 % (liite 3) ) TR PR
Alueen pientaloilla kaypé arvo olisi konsulttien mukaah AicUEiat 25 %, vaikka samassa
ajassa AK- ja AP-tonttien kdyvat arvot muissa kaupunginosissa ovat konsultin mukaan
muuttuneet valilld -6% (Taka-Té616) ja + 7% (Herttoniemi). (liite 4)

Konsultit ovat antaneet arvion rakennusoikeuden yksikkohinnalle; suojelun seurauksena
tontilla ei ole vapaata rakennusoikeutta eli vuokraa vastaan saatava hyddyke ei ole sama
kuin suojelemattoman tontin kohdalla, néin ollen rakennusoikeuden yksikkohintaa ei voi
suoraan kayttaa; niin Helsingissa kuin Espoossakin suojelu on vaikuttanut
vuokraperustehintaan laskevasti (liite 5)

2.3. Perustelut pientalojen yhdelle hintakategorialle

Yhdenvertaisuus aiempiin kierroksiin

Yhdenvertaisuus muiden alueiden kanssa (esim. Oulunkyldssa paritalolla ja omakotitalolla
sama vuokraperustehinta)

Konsu_[&tien arviolausunnoissa ei esitets erikseen dataa omakotitalotonteille ja
paritalotonteille ey

Kaavoituksessa kaytdssa erillispientalon késite, samoin kuin Tilastokeskuksella;
omakotitalolle ja paritalolle ei ole juridisia ngéﬂ_e_l\rgi;i ﬁil_kaal5_-_[illi§_;_é_§~ hintadataa

Jako talotyyppeihin on keinotekoinen, ulospain samanlaiset talot on tyypitetty eri

,,’.wi_lgitegorioihin. Tyypitys ei kuvaa talon ruokakuntien maarii.

Jarjestelma on hallinnollisesti raskas ja mahdoton pité3 ajan tasalla, koska talotyyppi voi
muuttua pienestakin muutoksesta.

Talotyyppi maéritetddn hyvin eri-ikaisists piirustuksista (vanhimmat 20-luvulta, uusimmat
tadltd vuodelta); eri-ikiiset piirustukset eivit ole keskendan vertailukelpoisia.

e



2.4. Vuokran madrdytymisen pinta-ala peruste ei ole yhdenvertainen
JER ohdalla kellarin tiloja, jotka eivat ole paakayttotarkoituksen mukaista pinta-alaa
on laskettu mukaan vuokranmé@araytymisperusteeseen. Ohjeissa lukee, etta kellarin pesutiloja ej
lasketa kerrosalaan, jos pesutilat ovat kerroksessa (liites). : ®¥50mman asunnon
pesutilat sijaitsevat 2. kerroksessa, joten kellarista tulisi taman periaatteen mukaan laskea vain
pienemman asunnon we- ja suihkutila. Tama ei vastaa yhdenvertaisesti vertailukohtaa Kymintie
4 Kymintien kiinteisté on maaritelty omakotitaloksi (vaikka se on kahden asunnon talo) ja
vuokranmaaraytymisperusteeksi otettu vain ne tilat, jotka ovat padkdyttdtarkoituksen mukaisia el
kellarin pesutiloja ei ole laskettu mukaan. Omakotitaloperusteen vuoksi Kymintie #¥on jatetty
myos 2. kerroksen huoneiston pesutila laskematta vuokrausneligihin.
Lasitettuihin parvekkeisiin vertautuvia kylmia kuisteja ei tule laskea kerrosalaan (liite 7).
LOylyhuoneita ei tule laskea kerrosalaan (liite 8). Hormeja ja teknisia tiloja ei tule laskea
kerrosalaan (MRL 115 §) (liite 9)

ylld) kohdalla on ollut.

2.6. Helsingin kaupungin asettama Suurempi vaatimustaso uudelle rakennukselle.

Bkohdalla rakennuskustannukset ovat huomattavasti suurempia kuin normaali
rakentaminen. Tontille on asetettu lupaehdoissa suurempi vaatimustaso tilalle rakennettavalle
uudisrakennuksen suunnittelulle ja toteutukselle. Vaatimuksista johtuen rakennus ja
suunnittelukustannukset ovat korkeammat, jonka seurauksena uuden talon rakentaminen tulee
huomattayasti kalliimmaksi kuin tavanomainen pientalo.

Suojelun seurauksena tontilla ei ole vapaata rakennusoikeutta eli vuokraa vastaan saatava
hyddyke ei ole sama kuin suojelemattoman tontin kohdalla. Niin Helsingissa kuin Espoossakin
suojelu on vaikuttanut vuokraperustehintaan laskevasti (liite 5).

2.7. Yksipuolinen pakottavuus
Helsingin kaupunki pyrki hankkimaan allekirjoituksen maanvuokrasopimuksen pakotettuna
kayttden hyvikseen Helsingin kaupungista riippuvaista asemaani, syyllistyen lain vastaiseen

Helsingiss3 11.12.2019

mtontin vuokraoikeuden haltija
AR, 00560 Helsinki
AurEBIoeE.
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