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OIKAISUVAATIMUS

OIKAISUVAATIMUKSEN TEKUAT

YHTEYSTIEDOT/PROSESSIOSOITE

oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatoksen tarkoittaman tontin vuokramiehina.

OIKAISUVAATIMUKSEN KOHDE

Helsingin kaupungin kaupunkiympériston toimialan, maankaytto ja kaupunkirakenne-
palvelukokonaisuuden, Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin
tiimipaallikon paatos 233 § C, AR :koskien Helsingin kaupungin 25. kaupunginosan
(Kapyla 5 ;
pinta-ala nain 986 m2) vuokraamista oikaisuvaatimuksen tekijéille asuntotarkoituksiin ajaksi
2.1.2020-31.12.2075.

OIKAISUVAATIMUS

Vaadimme, ettd kyseessd oleva paatos oikaistaan siten, etta:

Ensijaisesti

a)

pdatos kumotaan ja palautetaan uudelleen valmisteltavaksi; ja

Toissijaisesti

b)

c)

d)

paatoksen liitteend olevan maanvuokrasopimuksen sisaltaman vuokran maara korjataan
yhdenvertaiseksi vastaamaan samaa tasoa, jonka Helsingin kaupunki maaritteli Kapylan
pientalotonteille valmistellessaan vuoden 2015 pitkdaikaisten maavuokrasopimusten
uusimiskierrosta ja Kdpylan, Koskelan, Toukolan ja Kumpulan alueen kaikkiin pientalotontteihin
sovelletaan yhdenvertaisesti yhta yhtenaista vuokraperustetta; ja

paatokseen ja sen liitteend olevaan maanvuokrasopimukseen lisdtaan selva tieto siitd, mihin ja
miten maariteltyyn tonttityyppiin ja kerrosalaan sopimukseen kirjattu vuokra perustuu (lisdys
sopimustekstiin ja vuokran mdaran perustavaa rakennusalaa osoittava pohjapiirros liitteeksi) ja
mika on tdyden 100 %:n vuokran maara indeksoituna sopimuksen allekirjoituspaivaan; ja
paatoksen liitteend olevan maanvuokrasopimuksen sisdltamat lainvastaiset, kohtuuttomat ja
ristiriitaiset sopimuskohdat poistetaan ja/tai korjataan molemmille sopijapuolille hyviksyttavaan
lainmukaiseen muotoon.



PERUSTELUT

a) Kanta-Helsingin Omakotiyhdistys ry (ym.) teki 22.11.2018 kunnallisvalituksen Helsingin hallinto-
oikeudelle vaatien kaupunginvaltuuston piatoksen 10.10.2018 (285 §) kumoamista lainvastaisena.
Kyseisessd valituksessa selvitetddn perusteellisesti, miten kaupunginvaltuuston paatds on
hallintolain, kunnallislain ja hyvan hallintotavan vastainen rikkoessaan monin tavoin erityisesti
hallintolain edellyttamaa yhdenvertaisuus- (tasapuolisuus- ja johdonmukaisuus),
tarkoitussidonnaisuus- ja puolueettomuusperiaatetta vastaan. Koska kaupunginvaltuuston paatos,
jolla vahvistettiin mm. hallitsemaamme tonttia koskevat vuokrausperusteet, on hallintolain ja
kunnallislain vastainen ja se tehtiin lain vastaisessa jarjestyksessa, siitd seuraa, ettd myos tontit-
yksikén asuntotiimin tiimipaallikén ko. valtuuston paitékseen perustuva paatds on lainvastainen ja
sellaisena kumottava. Toistamme kaikilta osin kyseisessi kunnallisvalituksessa esitetyt
laillisuusperusteet ja yhdymme niihin. Lo S SR

b) P&atos poikkeaa hallintolain yhdenvertaisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja
puolueettomuusperiaatteiden vastaisesti ilman asiallista ja hyvaksyttdvaa perustetta siité, i) miten
Helsingin kaupunki kasitteli vuoden 2015 vastaavan pitkaaikaisten maad@io S ""“',.‘"'é'fmusten
uusimiskierroksen valmistelussa (sitd koskevissa arviolausu nnoissa) Kﬂ’ﬁiﬁ%luﬁé‘iﬁ'
pientalotonttien vuokrausperusteita sek siits, ii) miten Helsingin ka@ungimvaltudicto pastti seka
vuoden 2010 etta vuoden 2015 pitkaaikaisten maanvuokrdiptndister UisimEid¢oksilla
(kaupunginvaltuuston paatdkset 25.3.2015 ja 29.4.2009) yhdet yhteniiset vuokrausperusteet
kaikille saman alueen pientalotonteille.

Nyt oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa paitoksessa asetetaan kaupunginvaltuuston em.
aiemmista paatoksista poiketen, ilman asiallista ja hyvéksyttavai perustelua, erilaiset
vuokraperustetasot omakoti-, paritalo-, rivitalo ja (pien)kerrostalotonteille. Liséksi Kapylassa

~3s¢ i=sfjaitseviin pientalotontteihin;'éli iieidin hallitsemaammie tonttii, sovailétaan paatoksissa
perusteettomasti korkeampaa vuokraperustetasoa kuin Koskelassa sijaitseviin pientalotontteihin.
Erityisesti omakotitalotonttien, kuten meidan tonttimme, osalta edells esitetty poikkeaminen
johtaa perusteettoman korkeaan vuokraan suhteessa muihin kuin omakotitalotontteihin.
Hallintolain yhdenvertaisuus-, tarkoitussidonnaisuus- ja puolueettomuusperiaatteet edellyttavat,
etta tallaista keinotekoista tonttityyppien uusjakoa ei ole perusteltua tehdd, vaan pientalotontteja
tulee késitelld entiseen tapaan yhteniisesti. Tata vaatimusta korostaa se, etta
yhdenvertaisuusperiaatetta on rikottu ja edelleen rikotaan laajalti kaupungin viranhaltijoiden nyt
tekemissd tontinvuokrapaatoksissa johtuen siita, ettd kaupunki ei kykene tasa-arvoisella,
johdonmukaisella ja puolueettomalla maarittamain, miki em. talotyypeista millakin tontilla
sijaitsee ja miten sen padkdyttotarkoituksen mukainen kerrosala on laskettava. Lopputuloksena
Kapyldn, Koskelan, Kumpulan ja Toukolan alueen tonteilla vallitsee nyt uusittavien
vuokrasopimusten vuokranmaaérittelyn suhteen taysimittainen epatasa-arvo ja suoranainen
anarkia.

¢) Kasittamattoman alkeellisella tavalla paatoksests ja sen liitteend sen olevasta
maanvuokrasopimuksesta puuttuu selv tieto siité i) mika on tontinvuokran taysi maara (100 %)
tahdn pdivaan indeksoituna, i) mik3 on tontinvuokran perusteena oleva tonttityyppi/talotyyppi ja
sen paakayttotarkoituksen mukainen kerrosala ja iii) lisiksi puuttuu rakennuspiirustus, jonka
perusteella em. talotyyppi on maaratty ja kerrosala on laskettu. On mahdoton ajatus, ettd
vuokrasopimus tehtaisiin 55 vuodeksi ilman naits aivan keskeisis tietoja. Ei riitd, ettd ko. asioita on
jollain tasolla saatettu kasitelld aiemmin vuokramiehille lahetetyissa kirjeissa. Sellaisia itse
sopimuksesta irrallisia tietoja tuskin on kaytettavissa enia vuosikymmenten jilkeen, vuokralaisten
vaihduttua ehka useaankin kertaan.



d) Péastokseen on liitetty maanvuokrasopimus, jota kaupungin puolelta esitetaan vakiosopimuksena ja
jonka siséllosta kaupunki kieltdytyy edes neuvottelemasta. Ehdotettu sopimus on kuitenkin
sellaisenaan varsin kelvoton: Se on laadittu sekavasti ja puutteellisesti. Sopimuksessa kasitellaan
samoja asioita useissa eri pykalissa, osin ristiriitaisesti. Sopimus sisiltaa tarpeettomasti ja sekavasti
sekd uudisrakennustontin vuokraamista etta vanhan vuokrasopimuksen uusimista koskevia
madrayksia. Toisaalta taas sopimukseen ei ole selvdsti kirjattu kaikkia vuokrasuhteen kannalta
olennaisia seikkoja (ks. ylld kohta c). Sopimukseen on myds muuten kirjoitettu ilmeisen epéloogista
tekstia.

Yhdenvertaisuuden vastaisesti maaritellyn vuokraperusteen lisaksi paatokseen liitetty sopimus
sisdltda useita yksipuolisia ja vuokramiehen kannalta kohtuuttomia méasriyksia. Kaupunki tosiasiassa
pakottaa kaupunkiin ndhden alisteisessa asemassa olevat vuokramiehet allekirjoittamaan kaupungin
yksipuolisesti laatimat ja vuokramiehille epéedulliset sopimukset. Sen vuoksi kaikkia naita kaupungin
nyt vyksipuolisila paatoksillaan vaatimia sopimuksia on tillaisessa tilanteessa pidettadva
oikeustoimilain 3. luvun sadnnosten nojalla patemattémina. Kun kaupunki ei anna meille tai muille
vuokramiehille edes neuvottelumahdollisuutta tai -oikeutta, vuokramies pakotetaan hyvaksymaan
miten kohtuuttomat ehdot tahansa, mikéli hidn haluaa sdilyttdd kotinsa ja rakennuksensa
omistuksessaan ja pitda voimassa sen hankintaan otetun asuntolainan. Kaupungin viranhaltijat ovat
mm. ilmoittaneet, ettd koti kannattaakin mieluummin panna heti myyntiin kuin antaa tontin
vuokrasopimuksen raueta, silld kaupungin maksama lunastushinta tulee ko. ilmoituksen mukaan
olemaan paljon markkinahintaa alhaisempi (siis vastoin voimassaolevaa sopimusta, silld kaupungilla
on nykyisen maanvuokrasopimuksemme pé&attyessa rakennuksen lunastusvelvollisuus kiypéaan
hintaan!). Jos kyseessa olisi rakentamattoman uudisrakennustontin vuokraaminen, tilanne olisi
toinen - silloin vuokralaisehdokkaalla on aito valinnan vapaus joko hyviksya tai hylatd ehdotettu
sopimus, ilman mitaan riskid. Nyt esilla olevassa vanhan sopimuksen pidentamistilanteessa ei tontilla
olevat rakennukset omistavalla vuokralaisella sellaista mahdollisuutta ole.

Seuraavassa luettelemme pykalittain paatokseen liitetyn maanvuokrasopimuksen keskeisimpia
yksipuolisia ja kohtuuttomia ehtoja, jotka tulee muuttaa tai poistaa ennen kuin voimme
allekirjoittaa mitaan uutta maanvuokrasopimusta. Samat muutostarpeet koskevat kaikkia nyt
uusittavana olevia vanhojen asuntotonttien pitkaaikaisia maanvuokrasopimuksia.
Yhdenvertaisuuden vuoksi niiden kaikkien ehdot tulee muuttaa vastaavasti. Olisi kaupungilta
erittdin lyhytnikoistd ja vastuutonta pakottaa vuokramiehet sopimuksiin, jotka tuomioistuimet
myéhemmin siviilikanteiden perusteella joutuisivat toteamaan pitemittémiksi.

Sopimuksen 1 §,15§, 19 §, 20 §, 22 § ja 27 § siséltavit ehtoja, joiden nojalla kaupunki voi
yksipuolisesti omalla paatokselldan pienentaa vuokramiehen kéytettévissd olevan tontin kokoa
(aina siihen saakka, ettd vuokramiehen kdyttoon jéisi vain rakennuksen alla oleva maa-ala),
vahentda tontin muuta kdyttdarvoa (sijoittamalla kaupungin toimesta tontille laitteita ja rakenteita)
seka tuhota tontilla olevat, vuokralaisen ymparistoystavalliseen energiaan investoimat laitteet
(maaldmpdkaivot ja -laitteet). Kaiken tdman kaupunki voisi paatoksen osana olevan sopimuksen
mukaan tehda vuokralaista kuulematta, ilman mitdan korvausta ja/tai vuokralaisen kustannuksella.
Ainoastaan 15 §:ssd annetaan mahdollisuus siihen, etté#ggun_ki voisi korvata jotain “arvion
mukaan”. Epdselviksi kuitenkin jad, kuka arvion laatii jasgilld-perusteella... Jos kﬁwﬁu
naiden sopimuskohtien sailyttamista, niihin kaikkiin on liggdtava kaupungin velvollisuygmaksaa« «u-
vuokralaiselle kaupungin itse paattamien/tekemien muutosten ja toimenpiteiden aiheuttamista
menetyksistad ja vahingoista tdysiméaardinen korvaus.

Sopimuksen 27 § toistaa tarpeettomasti ja asiasisdltod sekoittaen saman, joka on jo laajemmin
késitelty 20 §:ssa. Samoin 15 §&:nja 17 §:n valilla. 27 § ja 17 § tulee sen vuoksi poistaa. Vastaavasti
on sekaannuksen valttamiseksi poistettava myos 2 §, 11 § ja 17 §, jotka koskevat vain
rakentamattoman uudisrakennustontin vuokraamista.



5 §:558 mainitun kiinnityksen pddomamaéra on kirjattava itse sopimukseen. Ei riita, ettd
sopimuksessa viitataan johonkin yli 20 vuotta sitten tehtyyn viranhaltijan paatokseen, jonka sisaltoa
ei kerrota. Kiinnityksen padomamairi voi sopimuksen muut ehdot huomioon ottaen vastata
enintdan 6 kk:n taysimdaraista vuokraa.

12 §:84n ja 22 §:ain sisdltyva tontin pilaantumis-/puhdistamisvastuu tulee muuttaa niin, etta ensi
sijassa siind noudatetaan ymparistévastuulakia ja sen mukaista vastuunjakoa. Kaupunki ei ole
tonttia aikoinaan vuokratessaan tehnyt tai esittdnyt mitéan selvitysta maaperan puhtaudesta-
/pilaantuneisuudesta. On téysin kohtuutonta asettaa nyt kymmenien vuosien ja useiden
vuokralaisten jélkeen tontin viimeisin vuokralainen automaattisesti yksin ensisijaiseen vastuuseen
siitd, mita tontilla mahdollisesti on tapahtunut kauan ennen hinen omaa vuokra-aikaansa.

8 §:ssé annettu kahden vuoden mééaraaika tuhoutuneen rakennuksen uudelleen rakentamiseen on
epdrealistisen lyhyt. Sen tulee olla vahintéin kolme vuotta — erityisesti, kun otetaan huomioon
kaupungin omassa vallassa oleva rakennuslupamenettely sekd meidin talomme sijainti
suojelukaava-alueella, mika osaltaan asettaa erityisid vaatimuksia sille, millainen ja miten
rakennettu uudisrakennus tontille voitaisiin rakentaa.

21 §:n mukainen vuokrasopimuksen jatkamista koskevan ennakkoilmoituksen
antamisvelvollisuuden tulee olla molemminpuolinen. Saman molemminpuolisuuden tulee koskea
myds 29 §:n sopimussakon maksuvelvollisuutta ja 30 §:n vahingonkorvausvelvollisuutta.

Kaiken huippua kaupungin sopimuksella itselleen vaatimista yksipuolista oikeuksista taitaa edustaa
22 §. Sen mukaan kaupunki on vuokra-ajan paattyessa (siis 55 vuoden kuluttua) kyll velvollinen
lunastamaan tontilla olevat vuokralaisen omistamat rakennukset. Mutta lunastushinta olisi
sopimusehdotuksen mukaan vain 60 % rakennusten sen hetken teknisests nykyarvosta. Kun
rakennukset Kapyldssa, Koskelassa, Toukolassa ja Kumpulassa, meidin kotimme mukaan luettuna,
ovat jo tanaan 70-80 vuotta vanhoja, 60 % niiden teknisestd nykyarvosta paatynee ikdavahennysten
jdlkeen nollaan. Naita kyseisen alueen rakennuksia, kuten meidankin kotiamme, on kuitenkin
jatkuvasti hyvin huollettu ja yllapidetty seka niiden laitteita ja rakenteita uusittu. Sen ja
markkinatilanteen vuoksi meidan ja alueen muiden talojen kiypa arvo on aivan jotain muuta kuin
niiden "tekninen nykyarvo”. Kaupunki kuitenkin pyrkii pakottamaan alistetussa asemassa olevan
vuokralaisen sopimukseen, jolla se voisi ryésta itselleen tdméan ehki arvokkaimman omaisuuden
ilman mitdaan korvausta.

Ottaen huomioon, etté nykyisen maanvuokrasopimuksemme voimassaoloaika piittyy jo runsaan kolmen
kuukauden kuluttua, vaadimme, etta timi oikaisuvaatimus kasitelldan kiireelliseni.

Helsingissa, 9.9.2019
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