3.9.2019

Helsingin kaupungin kaupunkiympiristélautakunta
Oikaisuvaatimus piitékseen HEL 2019-008288, Piitss E (19.8.2019 § 226

Tonttien pitkidaikainen vuokraaminen asuntotarkoituksiin Kipyliin ja
Kumpulan alueilta, piitoskohta E), koskien tonttia osoitteessa _

Helsinki, kiinteistotunnus 91-24-935-62 pinta-ala 800 m2.

Oikaisuvaatimuksen tekiji ja tekijan yhteystiedot

Pyydan kunnioittavasti, ettd Helsingin kaupungin kaupunkiympiristélautakunta kisittelee timan
oikaisuvaatimuksen ja muuttaa oikaisuvaatimuksen mukaisesti Helsingin kaupungin yll4 viitatun
paitoksen.

A) Oikaisuvaatimuksen tekijin oikeus oikaisun vaatimiseen

Helsingin kaupungin 24. kaupuniinosan iKumiuIa) korttelin 935 tontin-ii.nteisttitunnus 91-24-

935 inta-ala 800 m?, osoite on vuokrattu
Josta oikaisuvaatimuksen tekija, 4
ja siten oikeutettu tekemiiin o1kalsuvaatimuksen.

. B) Miten piitostii halutaan oikaistavaksi

1. Maanvuokran méiri tulee mairitelld kohtuulliseksi kéyttien tuottotavoitteena

korkeintaan 2 % tontin laskennallisesta arvosta.

Maanvuokrasopimusta on muutettava alla olevassa perusteluosiossa kuvaillalla tavalla.

3. Vuokralaiselle on annettava oikeus lunastaa tontti kohtuullisella hinnalla vaihtoehtona
uuden maanvuokrasopimuksen solmimiselle.

4. Maanvuokrasopimusluonnoksessa laskettu neliiden méérd, maanvuokra ja muut ehdot
on korjattava niin, ettd ne vastaavat todellista tilannetta eivitki riko hyvin hallintotavan
mukaista yhdenvertaisuusperiaatetta.

3. Maanvuokrasopimukseen on ensisijaisesti tehtévi kaikki tarvittavat muutokset niin, etti
vuokrasopimuksen ehdot ovat sopimuksen voimaantulopéivistd lihtien yhteneviiset
vireilld olevan Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen ry:n Kilpailu- ja Kuluttajavirastolle
jattdmin toimenpidepyynnon ja Helsingin hallinto-oikeudelle jattdamin
kunnallisvalituksen siséllén ja niissd vaadittujen muutosten kanssa. Toissijaisesti, mikali
muutosten tekeminen ei olisi ennen vuoden 2019 loppua mahdollista, muutokset pitid
ottaa huomioon takautuvasti uuden vuokrasopimuksen alkamispéivistd lukien.
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C) Perustelut ylimainituille oikaisuvaatimuksille

Cl1) Maanvuokran miiiri tulee magritelli kohtuulliseksi kiiyttien tuottotavoitteena
korkeintaan 2 % tontin laskennallisesta arvosta,

Helsinki kaupunki kiyttas viirin madrdysvaltaansa kaupungin tonttivuokramarkkinoilla vaatiessaan
riskittémille vuokrasaamiselle 4 % tuottotavoitetta, joka on kohtuuttoman korkea.

'Aalto Ylipiston rahoituksen professorin _Iausunnon mukaan kilpailtujen
markkinoiden riskittémille sijoituksille mazrazama reaalituotto on vuosien 1900 ja 2016 vilisen
aikana ollut Suomessa - 0.5 % Ja vuosien 2000 ja 2016 viliseni aikana + 0.7 %, 2.3.2018, jolloin
Professori ausunto oli péivitty, reaalituotto-odotus riskittémille sijoituksille oli_
mukaan korkeintaan nolla (Liite 1, Professori -ausunto). Tétakin taustaa vasten
Helsingin kaupungin 4 %:n tuottoon perustuva vaatimus maanvuokran suuruudesta on tdysin
kohtuuton ja perustuu kaupungin maaraavin markkina-aseman kiyttimiseen varin.

Tonttivuokramarkkinoilla Helsingin kaupungilla;on selvisti masriziva markkina-asema. Kuten
Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen Helsingin hallinke-oikeudelle 23:11.201 8 jattdmissa
valituksessa (Liite 2) todetaan “Helsingin kaupunki omistaa noin 65 prosenttia kaupungin
maapinta alasta. Asumiskayttoon soveltuvasta rakentamattomasta maasta kaupunki omistaa noin
90 prosenttia. Kaupungilla on kaavoitusmonopoli, joten se voi itse mécdritelli maankdyton luonteen.
Helsingin kaupunki on ylivoimaisesti suurin lontinvuokrasopimuksia tekevi taho kaupungin
alueella. Helsingin kaupungilla on maanvuokrasopimuksia noin 9 000 kappaletta, lihes 5 500 on
voimassaolevia asuintalotontin vuokrasopimuksia. Kaupungin vuokraamilla tonteilla olevissa
asuntoyhtioissd ja asuinfaloissa asuu noin 225 000 asukasta, Helsingin kaupunki vuokraa
asd;xfotoﬁtrej'a noin' 1260 ha ja sai wiistd vuokratuloja’v 2017:yli 120 miljoonaa euroa. Kavprinki on
em. wiadomistuksensa vuoksi alueellaan mdcdrdaveidsc asemassa sekd vuokralle tarjottavien etti -+
tonttikaupoilla luovutettavien tonttien hinnoittelussa.” R i

Lisiksi Helsingin kaupunki toimii maanvuokrausmarkkinoilla elinkeinoharjoittajana, kuten Kanta-
Helsingin Omakotiyhdistyksen toimenpidepyynnéssi Kilpailu- ja Kuluttajavirastolle kohdassa 2
todetaan (Liite 4).

Helsingin kaupunki on ehdotetussa maanvuokrasopimuksessa kdyttamissi vadrin, silli olevaa
médradvad markkina-asemaansa kilpailulain 7 §:n mukaisella tavalla maarittimalli sek
maanvuokrasopimuksen ehdot ettd maanvuokran mirin tdysin kohtuuttomiksi. Lain mukaan:
“Yhden tai useamman elinkeinonharjoittajan tai elinkeinonharjoittajien Yhteenliittymdn mddrddvin
markkina-aseman vddrinkdiytté on kiellettyd. Vidrinkiyttod voi olla erityisesti: 1) kohtuuttomien
osto- tai myyntihintojen taikka muiden kohtuuttomien kauppaehtojen suora tai valillinen
mddrddaminen; ...".

Riskittomalle saamiselle méritettyd 4 % reaalituottotavoitetta ovat pitdneet kohtuuttomana mm.

Aallon yliopiston rahoituksen professorin_(Liite 1
Tktﬂausumo tontinvuokrien korotuksista (Liite 3)
Kanta-Helsingin Omakotiyhdistys ry (Liite 2 Jja liite 4)

Vasemmistoliiton kaupunginvaltuutetut Paavo Arhinmiki Ja Veronika Honkasalo
Kaupunginvaltuuston kokouksessa 17/10.10.2018. He pyysivit, ettd “palautetaan asia



uudelleen valmisteltavaksi siten, ettd kohtuulliseksi tuottotavoitteeksi katsotaan kaksi
prosenttia tontin laskennallisesta arvosta neljin prosentin sijaan. Ndin pddtettiessd myos
aiempien maanvuokrasopimusten laskentaperusteita muutetaan vastaavalla tavalla.”

minun ei ole sallittu milldn tavalla aidosti
neuvotella sopimuksen ehdoista eikd minulla ole tosiasiallista annettu mit&sn mahdollisuutta
kieltdytyd sopimuksesta, vaikka sen ehdot - mukaan lukien maanvuokran suuruus - ovat
kaupungin yksipuolisesti sanelemat ja monilta osin minulle kohtuuttomat.

C2) Maanvuokrasopimuksen luonnokseen on tehtivi alla mainitut muutokset/korjaukset,
esitettyni vuokrasopimuksen mukaisessa JjArjestyksessi

8 § Rakentamisvelvollisuus

"... Jos rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, se on rakennettava uudelleen
kahden (2) vuoden kuluessa. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentdd mainittua rakentamisaikaa.

Kahden vuoden méiirdaika uuden rakennuksen rakentamiseen on liian lyhyt, varsinkin kun kyseessi
on suojeltu alue. On selvid, ettd vakuutusyhtisn korvauspiitsksen saaminen voi kestiin hyvinkin
pitkédn. Ilman korvausp#itostd korvaavan rakennuksen suunnittelua Ja rakentamista ei kdytannossi
voi aloittaa eikd edes rakennuslupahakemusta jattédd ilman kohtuutonta taloudellista riskia.
Rakennusluvan saaminen kestinee parhaassakin tapauksessa vuoden riippuen mm. tehdyistd
valituksista. Omakotitalon rakentamisaika tilanteessa, jossa suojelukaavan johdosta ei voi kayttas
vakioratkaisuja eikdi valmistalopaketteja, on vihintiin 1,5 vuotta. Méirdaika on siten oltava
vdhintddn 3-4 vuotta. Nykyinen ehto altistaa maanvuokraajan hyviksymasn tdysin Helsingin
kaupungin yksipuolisen sopimuksen ilman, etts sen muutosmahdollisuuteen voi miltdan osin luottaa.

10 § Hoitovelvollisuus

"Vuokra-alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eiki rakennusvalvontapalveluiden ohjeistuksen
vastaisesti kaataa. Vuokralainen on velvollinen tarkkailemaan Jja huolehtimaan vuokra-alueella
sijaitsevien puiden kunnosta sekd ryhtymddn tarvittaviin loimenpiteisiin huonokuntoisista puista
mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen torjumiseksi. Vuokralainen vastai puista aiheutuvista kaikista
mahdollisista vahingoista ja muista seuraamuksista. ”

Téhin ehtoon tulee lisit, ettd kaupungin on annettava vilittmasti pyynndn saatuaan kaatolupa
huonokuntoisille puille, jotka voivat aiheuttaa vahinkoja. Mikili vuokralaisen pyytii puunkatolupaa
huononkuuntoiselle puulle, eikd lupaa anneta ja mikali puu aiheuttaa huonon kunnon takia
vahinkoja, vuokranantaja on velvollinen maksamaan taysimédraisesti vuokralaisten ja mahdollisten
ulkopuolisten kirsimastd vahingosta.

15 § Yhdyskuntatekniset

"“Jos kaupunki ennen vuokra-ajan pddttymistd tarvitsee osaa vuokra-alueesta katu- tai
litkennealueeksi tai muuta yleistd tarvetta varten, vuokralaisen on kolmen (3) kuukauden kuluttua
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irtisanomisesta luovutettava siti varten tarvittava alue. Témdé ei kuitenkaan koske alaa, jolla
vuokralaisen omistama rakennus sijaitsee. Kaupunki korvaa vuokralaiselle edelld mainituista
loimenpiteistd aiheutuvan vahingon arvion mukaan.”

Kaikki kaupungin tarpeet voidaan luokitella yleiseksi tarpeeksi. Tamin perusteella kaupunki-voisi
esimerkiksi muuttaa koko tontin alan vdhennettynid rakennuksen alla olevalla alucella
virkistysalueeksi ilman, etté silld olisi vaikutusta vuokraan. Tissi on midriteltavd selkedsti, miti
kaupunki/vuokranantaja voi tehdi Ja miti ei sekd mekanismi, jonka perusteella voidaan
riippumattomasti arvioida toimenpiteistd aiheutuvan vahingon méidrd ja korvaaminen seki
mahdollisesti pysyvd maanvuokra-alennus.

19 § Maanalaisia hankkeita

“Vuokranantajalla ja sen mddrddmilld on oikeus korvauksetta pitdd ja toteuttaa vuokra-alueelle ja
sen ympdristoon maanalaisia tiloja ja hankkeita sekd kayttaa, Yllapitdd ja kehittdd niiti edellyttden,
etleivdt namd estd eivitkd rajoita vuokra-alueen asemakaavan eivitkd tamen sopimuksen mukaista
loteuttamista eivdtkd kayttod. "

Hankkeista ei saa aiheuta kohtuutonta haittaa vuokralaiselle. Lisétdin tekstiin,

22 § Toimenpiteet vuokra-ajan piittyessi

Lunastushintana rakennuksista maksetaan 60 % rakennusten teknisest: lunastushetken nykyarvosta.
Suojelukaava-alueella timi tarkoittanee tosiasiallisesti nollaa. Kuten taloustutkija ﬂotcaa
(Liite 3): "Koska kanta-Helsingissi omakotitalot ovat hyvin vanhoja, niiden tekninen nykyarvo on
vain murto-osa vastaavien uusien rakennusten arvosta. Esimerkiksi 50 vuotta vanhan rakennuksen
tekninen nykyarvo on vain 30 % vastaavan uuden arvosta,”

Pyydin ottamaan huomioon, etts kaupunki ei voi laillisesti kohdella tdysin eri tavalla tontin
vuokraajiaan. Laheiselldi Oulunkylin aseman liepeilld olevien kerrostalojen kohdalla kaupunki
maksoi/maksaa tdyden korvauksen markkinahinnan mukaisesti. Talon suuruus tai asumisen muoto
tai edes sijainti kaupungissa ei voi miiritelld erilaista korvausta. Yhdenvertaisuus ei luonnoksessa
toteudu.

Kuten taloustutkija_totea (Liite 3) "Koska ehdotetussa vuokrasopimuksessa rakennusten
lunastushinnaksi on mddritelty niiden tekninen nykyarvo, olisi johdonmukaista huomioida
rakennusten alhainen lunastusarvo myés tonttien vuokraperustehinnassa. *'

Koska niin ei kuitenkaan ole tehty pyydin, etti kohtaan 22 §, Toimenpiteet vuokraajan piittyessi,
on lisdttévd maardys, jonka mukaan rakennuksista maksetaan vuokra-ajan paittyessd tiysi korvaus
(100%) lunastushetken markkinahinnan mukaisesti. Markkinahinnan arvioi maanvuokrasopimuksen
osapuolista riippumaton taho.

28 § Sopimussakko

Luonnoksen mukaan kaupunki voi halutessaan vaatia sopimussakkona 100 000 aivan misti
rikkomuksesta hyvinsi. Sopimussakon suurus pitéd olla kohtuullinen suhteessa kohteen arvoon, eiki



sopimussakkoa pidd joutua maksamaan mists tahansa rikkomuksesta. Sopimussakko pitiikin rajata
pelkistésin olennaisiin sopimusrikkomuksiin. Kohtuulliseksi sopimussakoksi ehdotan kohteen arvo
huomioon ottaen 20.000 euroa.

Koska my6s vuokranantajalla on sopimuksessa velvoitteita, tulisi sopimussakon koskea myds siti.
Toisin sanoen sopimussakko tulee laajentaa koskemaan myos vuokranantajaa. Vaihtoehtoisesti
ehdotan, ettd sopimussakko poistetaan kokonaan. LA ok

. W«aﬂzrﬁ?
C3) Vuokralaiselle on annettava oikeus lunastaa tontti kohtuullisella hinnalla
vaihtoehtona uuden maanvuokrasopimuksen solmimiselle.

Helsinki kaupungin paiitss maanvuokraussopimuksesta on selkes esimerkki masrasvin markkina-
aseman vadrinkaytosti (katso kohta C1). Oikaisuvaatimuksen tekijén suojeltu omakotitalo sijaitsee
kaupungilta vuokratulla maalla, eiki siti ole kdytanndssi mahdollista siirtds muualle. Kéytdnnossi
vuokralaisella ei siten nyt annetun ehdotuksen mukaan. ole muuta mahdollisuutta kuin allekirjoittaa
vuokrasopimus, miki ehdotetussa muodossaan Johtaa viistimittd kohtuuttomaan lopputulokseen.
Vuokralaiselle pitddkin vuokrasopimuksen uusimisen sijasta antaa vaihtoehtona oikeus lunastaa
tontti kdyvilla hinnalla, joka ottaa huomioon aiemmin maksetut vuokrat.

C4) Maanvuokrasopimusluonnoksessa laskettu nelididen méiri, maanvuokra ja muut
ehdot on korjattava niin, etti ne vastaavat todellista tilannetta eiviitki riko hyvin
hallintotavan mukaista yhdenvertaisuusperiaatetta o

Maanvuokrasopimusluonnos loukkaa esitetyssd muodossaan seki ajallisesti ettd paikallisesti
vuokralaisten yhdenvertaisuutta.

Viitaten Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen Helsingin hallinto-oikeudelle tekemiin valitukseen
(Liite 2) “Yhdenvertaisuusperiaate sisaltid viranomaisen Jja 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 lisciksi oltava asiallisesti
perusteltavissa. Arviota tehtdessd on kiytettiva objektiivisia kriteereitd, Yhdenvertaisuuden
periaate edellyttaa myos menettelyn tasapuolisuutta niin, etti pddtoksenteko tapahtuu ennalta
mddriteltyjen, yleisesti hyvaksyttavien ja tasapuolisesti sovellettavien Pperiaatteiden mukaisesti.

_ . 85 86) Hallintolakia koskevassa hallituksen esityksessd (HE 72/2002) todetaan mm.
"Tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu silloin, kun viranomainen kayttdd yksityisten
oikeusasemaan tai toimintamahdollisuuksiin kohdistuvaa havkintaa.” Aiheesta mm. KHO 1997:30,
KHO 2010:69 ja KHO 30.4.1999 T 963. Kohta 2 Piiitéksen toimenpano keskeyttiminen ja
lykkddiminen™

Kasitykseni mukaan kerrosneliiden misri on laskettu erilaisilla perusteilla useissa vastaavissa
kohteissa. maanvuokran laskennassa kerrosnelididen maari on 165 k-m2.
Kumpulassa on vastaavia asuinpientaloja 100 kpl Limingantielld, Kymintiells, Sotkamonkujalla,
Kauhavankujalla ja Aavasaksantielld. Ne kaikki pohjautuvat alun 1920-30-luvuilla
sosiaaliarkkitehti_in samanlaisiin pohjapiirroksiin. Helsingin kaupungin digitaalisesta
3d-malleista kuka tahansa voi katsoa talojen koot https://kartta.hel.fi/3d/#/. Kuvista ja kaupungin
sahkdisestd asiointipalvelusta ARSK Asta voi katsoa pohjapiirrokset lupakuvista. Ainakin osassa



kohteista kerrosnelidihin ei ole siséllytetty alle 160 cm korkeita tiloja, kun taas sa
ndmékin on otettu mukaan vuokran perusteena oleviin kerrosnelisihin.

Esimerkkeja on lukuisia, kun vertaa kaupungin péstsksia Ja esityksia todellisiin rakennuksiin. Tama
osoittaa hyvin selviisti, ettd kaupunki ei ole pastsksenteossa noudattanut yhdenvertaisuutta,
puolueettomuutta ja muita hyvin hallinnon periaatteita. Taloudellisesti nin suuri nelididen erotus
johtaa -aila perustecttoman suureen vuokraan ja samalla myss muihin vastaaviin
kohteisiin verrattuna kohtuuttomaan lopputulokseen.

Tédmén lisﬁksi_pﬁﬁtiiksen sisaltamit vuokrausperusteet poikkeavat olennaisella
tavalla niistéd vuokrausperusteista, jotka Helsingin kaupunginvaltuusto oli aiemmin vahvistanut
vanhojen tontinvuokrasopimusten uusimiskierroksilla v 2010 ja 2015. Alueen omakotitalotonttien
kohdalla vuokratason nousu valtuuston uudessa paétoksessd on jopa noin 28 %, vaikka
rakentamattomien asemakaavoitettujen pientalotonttien reaalihinnat ovat laskeneet Helsingissi
vuodesta 2010 vuoteen 2017 ja omakotitalojen reaalihinnat pdédkaupunkiseudulla vuosille 2005-
2016 kasvaneet vain 2,3 %. (Liite 3).

Kuten Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen ry valituksessa todetaan: "Alueen omakotitalotonttien
kohdalla vuokratason nousu valtuuston uudessa pdditoksessd on jopa noin 28 % (37 e/k - m2 vs. 29
e/k m2, ind. 100), vaikka vuoden 2008 jilkeen omakotitalotonttien reaalihintataso ei ole
pddkaupunkiseudulla noussut, vaan tosiasiassa laskenut. Kuten -alz'tuksen liitteendi olevassa
lausunnossaan toteaa, ei ole perusteltua, ettd v 2020 vuokrausperustehinta olisi vuoden 2010
sopimusten uusintakierroksella kdytettyji vuokrausperustehintoja korkeampi. ” (Liite 2) Myos
taloustutkija | toteaa, ettd: * Vuokraperustehinta omakoti- Jja paritalotonteille on kasvanut
huomattavasti verrattuna vuoden 2010 ja 2015 sopimuskierroksiin. Asuntojen markkinahinnat eivdt
ole kasvaneet vastaavalla tavoin. Asukkaita tulisi kohdella tasapuolisesti riippumatta siitd, milloin
heiddn tontinvuokrasopimuksensa on tehty. (Liite 3) ja ettd "Tontinvuokran huomattava kasvu ei
selity tontinhintojen kehitykselli. Rakentamattomien asemakaavoitettujen pientalotonttien
reaalihinnat ovat laskeneet Helsingissd vuodesta 2010 vuoteen 2017. Maanmittauslaitoksen
tuoreen raportin mukaan pddkaupunkiseudulla vuoden 2014 asuntotonttien hinnat poikkesivat vain
muutaman prosentin vuoden 2010 hinnoista ja tonttien hinnat ovat kasvaneet selvésti hitaammin
kuin asuntojen hinnat. Tilastokeskuksen omakotitaloindeksin perusteella omakotitalojen
reaalihinnat péadkaupunkiseudulla ovat nousseet vuoden 2009 pohjalukemasta 8,5 % vuoteen 2016.
Toisaalta omakotitalojen reaalihinnat ovat nyt alempana kuin vuonna 2006. Jos vuotta 2009
verrataan vuoteen 2014, jolloin hinnat ovat olleet huipussaan, nousua on noin 17 %. Koska
indeksissd on huomattavaa vaihtelua vuosien vililld, yksittéisten pistearvojen sijaan tulisi
tarkastella pidemman aikavdlin kasvutrendia. Kun vuosille 2005-2016 sovitetaan kasvua kuvaava
suora, havaitaan ettd vuodesta 2009 vuoteen 2016 trendinomaista nousua on vain 2,3 %.” (Liite 3)

Olen liséksi pyytinyt kirjaamosta lisitietoja patoksisti mukaan lukien pohjapiirrokset. Koska
pyytdméni aineiston kokoaminen ja lahettdminen ei onnistu ennen oikaisuvaatimukseni masriaikaa
ti 10.9. klo 16 sain luvan tiydenti oikaisuvaatimukseni my&hemmin, kun tietopyynnén
edellyttdmi aineisto on kaytdssini. Tulen tiydentimazn perustelun tihan kohtaan niin pian kuin
mahdollista. . '



CS) Maanvuokrasopimukseen on ensisijaisesti tehtiivi kaikki tarvittavat muutokset niin,
etti vuokrasopimuksen ehdot ovat sopimuksen voimaantulopiiivisti lihtien yhteneviiiset
vireilld olevan Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen ry:n Kilpailu- ja Kuluttajavirastolle
jattimin toimenpidepyynnon ja Helsingin hallinto-oikeudelle Jittiman
kunnallisvalituksen sisillon ja niissd vaadittujen muutosten kanssa. Toissijaisesti, mikili
muutosten tekeminen ei olisi ennen vuoden 2019 loppua mahdollista, muutokset pitii
ottaa huomioon takautuvasti uuden vuokrasopimuksen alkamispiivisti lukien.

Helsingin Kaupunki teki 19.8.2019 paatdksen § 226 "Tonttien pitkaaikainen vuokraaminen
asuntotarkoituksiin Képylin ja Kumpulan alueita kohta E”, vaikka maanvuokrasopimusten
uudistusprosessiin liittyen on meneilli toimenpidepyynté ja valitus (Kanta Helsingin
Omakotiyhdistyksen ry:n toimenpidepyyntd Kilpailu- Ja Kuluttajavirastolle (Liite 4) ja Kanta-
Helsingin Omakotiyhdistyksen ry kunnallisvalitus Helsingin hallinto-oikeudelle (Liite 2). Niiden
ratkaisu tulee mahdollisesti vaikuttamaan merkittivaksi myos

maanvuokrasopimukseen luonnokseen.

Koska edelld mainitulla toimenpidepyynnolli ja valituksella voi olla merkittivi vaikutus
maanvuokrasopimuksen ehtoithin, maavuokrasopimuksen allekirjoitusta tulisi lykatd
oikeusprosessien ajaksi. Mikili nykyinen sopimus péittyy ennen kuin ko. paatokset ovat
kaytettavissd, tulisi ehdotetut muutokset ottaa joka tapauksessa huomioon uusissa
maanvuokrasopimuksissa, ensisijaisesti Jo sopimusten allekirjoitushetkelld tai toissijaisesti
takautuvasti sopimusten allekirjoitushetkests lukien.

Pyydan, ettd maanvuokrasopimusluonnos muutetaan edella esitetylli tavalla ja esitetyt perusteet
otetaan uudessa maanvuokrasopimusluonnoksessa huomioon. Varaan itselleni myds
mahdollisuuden oikaisuvaatimuksen tiydentimiseen ja lisitietojen toimittamiseen.

Helsingissi, 9. syyskuuta 2019

Liitteet:

Liite 1 Aallon yliopiston rahoituksen professorin_ lausunto kohtuullisesta
tuottovaatimuksesta asuintonteille (2.3.2018)

Liite 2 Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen ry laatima kunnallisvalitus Helsingin hallinto-
oikeudelle (Valituksessa Helsingin kaupunginvaltuuston antamasta paitoksesti (10.10.2018,
diariono. HEL 2018-005993 T 10 01 01 02, esityslista 17/2018, asia 10/§ 285) koskien
vuokrausperusteiden marittimisti asuntotonteille, joiden maanvuokrasopimuksetpiittyvit vuosina
2020 ja 2021), jitetty 23.11.2018 ja vastaselitys Helsingin kaupungin 19.3.2019 pdivityn selityksen
johdosta

Liite 3 Taloustutkija [ Arvio tontinvuokrahinnoista (7.4.2019).

Liite 4 Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen toimenpidepyynnén Kilpailu- Ja Kuluttajavirastolle
(Helsinki kaupunki — Tonttivuokrat, 1 1.2.2019)
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Oikaisuvaatimuksen tiydentiminen piétokseen HEL 2019-008288, Piitos E (19.8.2019 § 226
Tonttien pitkdaikainen vuokraaminen asuntotarkoituksiin Képyldn ja Kumpulan alueilta,
péitdskohta E), koskien tonttia osoitteessa || NN <sinki, kiinteiststunnus s

pinta-ala 800 m2.

SR S
Alkuperiiinen oikaisuvaatimus on toimitettu 9.9.2019, alla oleva teksti tiydentii jo toimitetun
oikaisuvaatimuksen kohdan C4.

Oikaisuvaatimuksen tekiji ja tekijin yhteystiedot

Pyydin kunnioittavasti, ettd Helsingin kaupungin kaupunkiympiristslautakunta kisittelee timin
oilggjsuvaatimuksensja muuttaa oikassuvaatimuksen-mukaisesti Helsingin kaupungin yll4 viitatun
paitoksen. S g 45 ™

S

A) Oikaisuvaatimuksen tekijin oikeus oikaisun vaatimiseen i

Helsingin kaupungin 24. kaupunginosan (Kumpula) korttelin 935
inta-ala 800 m?, osoite

B o oikaisuvaatimiksen tekijd,
I - sitn oikeutettu tekemiin oikaisuvaatimuksen.

C4) Maanvuokrasopimusluonnoksessa laskettu neliéiden médri, maanﬁbkm ja muut ehdot
on Kkorjattava niin, ettii ne vastaavat todellista tilannetta eiviitki riko hyviin hallintotavan
mukaista yhdenvertaisuusperiaatetta

MaanvilgkrasopimusTionnos loukkaa esitetyssd muodossaan sekd ajallisestietti paikallisesti
vuokralaisten yhdenvertaisuutta. Viﬂi‘t_aten/Kama-HeJ:g‘ing'in Omakotiylgdfétyksen Helsipg?in hallinto-
oikeudelle tekemaan valitukseen (Liite 2) "Yhdenveitaisuuspcriaatq‘étiséiltéﬁ virano:riéisen ja
virkamiehen ve%‘follisuuden kohde‘ﬁfi hallinnon asiakkaita tasapuolisesti ja johdonmukaisesti. s
Tasapuolinen kohtelu tarkoittaa, ettid samanlaisia tapauksia on kohdeltava samalla“‘?avoin, erilaisia™
tapauksia niiden eroavuudet huomioon ottaen. Erilaisten tilanteiden erilainen kohtelu on lisiksi
oltava asiallisesti perusteltavissa. Arviota tehtiessi on kdytettidvi objektiivisia kriteereiti.
Yhdenvertaisuuden periaate edellyttid myss menettelyn tasapuolisuutta niin, etti patoksenteko
tapahtuu ennalta mairiteltyjen, yleisesti hyviksyttivien ja tasapuolisesti sovellettavien periaatteiden
mukaisesti. (R ss- 85-86) Hallintolakia koskevassa hallituksen esityksessd (HE 72/2002)
todetaan mm. “Tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu silloin, kun viranomainen kayttaa
yksityisten? oikeusasemaan tai toimintamahdollisuuksiin kohdistuvaa harkintaa.” Aiheesta mm.
KHO 1997:30, KHO 2010:69 ja KHO 30.4.1999 T 963. Kohta 2 Péitoksen toimenpano

keskeyttiminen ja lykkiiminen”



Késitykseni mukaan kerrosnelididen miidré on laskettu erilaisilla perusteilla useissa vastaavissa
kohteissa.

aanvuokran laskennassa kerrosnelididen mérs on 165 -m2. Kumpulassa on
vastaavia asuinpientaloja 100 kpl Limingantielld, Kymintiell4, Sotkamonkujalla, Kauhavankujalla
Ja Aavasaksantiells. Ne kaikki pohjautuvat alun 1920-30-luvuilla sosiaaliarkkitehti _
samanlaisiin pohjapiirroksiin. Helsingin kaupungin digitaalisesta 3d-malleista kuka tahansa voi
«katsoa talojen koot https:/kartta.hel.fi/3d/#/: Kuvista jakaupungin sihkaisestd asiointipalvelusta
ARSKAsta voi katsoa pohjapiirrokset lupakuvista. Ainakin osassa kohteista kerrosneligihin ei ole
sisillytetty alle 160 cm korkeita tiloja, kun taas _ss.a nédmikin on otettu mukaan

vuokran perusteena oleviin kerrosnelisihin. Esimerkkeji on lukuisia, kun vertaa kaupungin
péitoksii ja esityksid todellisiin rakennuksiin.

TAYDENNETTY OSA: Kumpulan alueelta kerrosalan mddritidmiseen kaytettavistd plansseista
(jotka Helsingin kaupunki luovutti 21.10.2019 oikaisuvaatimuksen; tekijclle) ilmenee, etti useassa
kohteessa ei ole siscllytetty kerrosalaan osaa toisen kerroksen kerrosnelijoistd, koska kyseessd on
alle 160 cm korkuisia tiloja. Luovutettujen planssien mukaan ainakin seuraavien asuntojen
kerrosalaan ei ole laskettu mukaan alle 160 cm korkuista tiloja eri'typpisissd huoneissa (keittivitd,
alkoveja, vaatehuoneita, makuhuoneita, kodinhoitohuoneita, vierashuoneita)_Intiankatu iR
Kauhanvankum-'auhanvankuja’.auhavanku a lemintie -(ymintie" imingantie
Limingantie <-£ imingantie =Limingantie d;fm ingantieiimingann’e- Limingantie -
Limingantic{lLimingantie Limingantie W Lim ingantie imingantie Sen sijaan
Limingantie |[ilalle 160 em tilat on otettu kerrosalaan mukaan, mikd loukkaa esitetyssi
muodossaan vuokralaisten yhdenvertaisuutta.

AR T o R VR

er il_gmall_q ﬁz};si%id rakennuksia péictoksiin lfz'tmié'&p,{wgeih{m(fotka Helsingin kaupunkje- ;.
luovutt&'gg 10.2019 aikaisuvaatimukfgn_ quy'd_lle) voidaan myés ndhda, ettd ainakin allgae,c: oo
mainituissa kohdissa kuisteja ei ole laskettu kerrosalan mukaan, vaikka Jokaisessa alla mainituissa
kohteissa ainakin yksi kuisti on selvéisti umpikuisti. Tamd voidaan todeta kivelemdlld
Limingantieta, Kymintieti ja Kauhavankujaa pitkin tarkkaillen rakennuksia astumatta kenenkdicin
tontille. Limingantie.naanvuokrasopimuksessa on laskettu mukaan molemmat umpikuistit
kerrosalaan, mikd loukkaa esitetyssi muodossaan vuokralaisten Yhdenvertaisuutta.

Lista kohteista, joissa ainakin yksi kuisti on umpikuisti toisin kuin plansseista ilmenee: Kymintie -
Kymintie .Kyminrie-Kymintie -f(ymintie ymintie .Kymintie -

imi ' 1mingantie W iingantie Y imingantie .Limfngantie B
Limingantie { Liminganti imingantie -Lim ingantie .Limingantie -
Limingantie | Limingantie JLimingantie imingantie - Kauhavankuja .auhavankuja
.Kauhavankuj'Kauhavankuja

Se, ettd umpikuisteja on laskettu mukaan joissakin maanvuokrapddtéksissd ja joissakin ei, vikkoo
hyvan hallintotavan mukaista yhdenvertaisuusperiaatetta huomioon ottaen, ettd Helsinki kaupunki
olisi voinut havainnoida ainakin umpikuistien kohdalla planssien ja todellisten rakennusten
eroavaisuutta hyvin helposti ja erittdin pienin kustannuksin. Tamdn lisiksi se aiheuttaa Helsingin
kaupungille pitkdaikaista (50 vuotta) taloudellista haittaa maanvuokran menesiksend.

Oikaisuvaatimuksen tekiji on osoittanut kéiyttamalla umpikuisteja esimerkkeind, kuinka
epaluotettavia merkittiva osa Helsingin kaupungin kiyttamista plansseista (ilmeisesti lupakuviin
perustuvia) ovat kerrosalan laskentaa varten. Umpikuistien liséksi vanhoihin lupakuviin perustuvat



planssit eivat mahdollisesti pidd paikkaansa ainakaan osassa asuntoja ja muissa kerrosalan
laskennan kannalta tirkeissd asioissa, kuten esimerkiksi toisen kerroksen ullakkotiloissa.
Kuitenkaan sita oikaisuvaatimuksen tekijd ei voi todentaa. Ei paikkansa pitévien planssien kaytto
kerrosalan laskennassa maanvuokrasopimuksissa loukkaa esitetyssi muodossaan vuokralaisten
yhdenvertaisuutta.

Oikaisuvaatimuksen tekija pyytid, ettd Helsingin kaupunki todentaa alle 160 cm korkuisten tilojen
kerrosalan kohteessa iymdlld kohteessa tarkistamassa tilojen korkeuden, ja
poistaa alle 160 cm korkuiset tilat pois kerrosalasta, jonka perusteella maanvuokra lasketaan.
Oikaisuvaatimuksen tekijd pyytdd myos, ettd Helsinki kaupunki korjaa maanvuokrasopimukset, niin
ettd maanvuokran laskennassa yhdenvertaisuusperiaate toteutuisi myos umpikuistien kerrosalan
laskennassa, niin ettd joko kaikki umpikuistit laskettaisiin mukaan tai sitten mitddn niistd ei
laskettaisi mukaan kerrosalaan. Oikaisuvaatimuksen tekija pyytad, etti Helsinki kaupunki
varmistaa planssien ja todellisten rakennusten vilisen vastaavuuden maanvuokraa kerrosalan
laskenta varten, silld selvasti kéytetyt planssit eivit pidd paikkansa ja niiden kaytté loukkaa
esitelyssd muodossaan vuokralaisten yhdenvertaisuutta synnyttiamalld perusteettomia eroja ja
epdoikeudenmukaisuutta maanvuokrien loppusummassa.

i N R o
Pl e rrie Vi s nia S R

Téma osoittaa, ettd kaupunki ei ole paitoksenteossa noudattanut yhdenvertaisuutta,
puolueettomuutta ja muita hyvin hallinnon periaatteita. Taloudellisesti ndin suuri nelididen erotus
johtaa _osalta perusteettoman suureen vuokraan ja samalla mv6s muihin vastaaviin
kohteisiin verrattuna kohtuuttomaan lopputulokseen. Timin lisik ddtoksen
sisiltimét vuokrausperusteet poikkeavat olennaisella tavalla niisti VuOKrausperusteista, jotka
Helsingin kaupunginvaltuusto oli aiemmin vahvistanut vanhojen tontinvuokrasopimusten
uusimiskierroksilla v 2010 ja 2015. Alueen omakotitalotonttien kohdalla vuokratason nousu
valtuuston uudessa péitSksessd on jopa noin 28 %, vaikka rakentamattomien asemakaavoitettujen
pientalotonttien reaalihinnat ovat laskeneet Helsingissi vuodesta 2010 vuoteen 2017 ja
omakotitalojen reaalihinnat pééikaupunkiseudulla vuosille 2005— 2016 kasvaneet vain 2,3 %. (Liite
3). Kuten Kanta-Helsingin Omakotiyhdistyksen ry valituksessa todetaan: *Alueen
omakotitalotonttien kohdalla vuokratason nousu valtuuston uudessa paitoksessi on jopa noin 28 %
(37 e/k-m2 vs. 29 e/k-m2, ind. 100), vaikka vuoden 2008 jilkeen omakotitalotonttien reaalihintataso
ei ole paikaupunkiseudulla noussut, vaan tosiasiassa laskenut. Kuten -alituksen liitteend
olevassa lausunnossaan toteaa, ei ole perusteltua, ettd v 2020 vuokrausperustehinta olisi vuoden
2010 sopimusten uusintakierroksella kéytettyji vuokrausperustehintoja korkeampi. * (Liite 2) Myos
taloustutkija-oteaa, ettd: ” Vuokraperustehinta omakoti- ja paritalotonteille on kasvanut
huomattavasti verrattuna vuoden 2010 ja 2015 sopimuskierroksiin. Asuntojen markkinahinnat eivit
ole kasvaneet vastaavalla tavoin. Asukkaita tulisi kohdella tasapuolisesti riippumatta siitd, milloin
heiddn tontinvuokrasopimuksensa on tehty. (Liite 3) ja ettd Tontinvuokran huomattava kasvu ei
selity tontinhintojen kehityksella. Rakentamattomien asemakaavoitettujen pientalotonttien
reaalihinnat ovat laskeneet Helsingissd vuodesta 2010 vuoteen 2017. Maanmittauslaitoksen tuoreen
raportin mukaan péskaupunkiseudulla vuoden 2014 asuntotonttien hinnat poikkesivat vain
muutaman prosentin vuoden 2010 hinnoista ja tonttien hinnat ovat kasvaneet selvisti hitaammin
kuin asuntojen hinnat. Tilastokeskuksen omakotitaloindeksin perusteella omakotitalojen
reaalihinnat pidakaupunkiseudulla ovat nousseet vuoden 2009 pohjalukemasta 8,5 % vuoteen 2016.
Toisaalta omakotitalojen reaalihinnat ovat nyt alempana kuin vuonna 2006. Jos vuotta 2009
verrataan vuoteen 2014, jolloin hinnat ovat olleet huipussaan, nousua on noin 17 %. Koska
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indeksissd on huomattavaa vaihtelua vuosien vililld, yksittiisten pistearvojen sijaan tulisi tarkastella
pidemmin aikavilin kasvutrendii. Kun vuosille 2005-2016 sovitetaan kasvua kuvaava suora,
havaitaan etti vuodesta 2009 vuoteen 2016 trendinomaista nousua on vain 2,3 %.” (Liite 3) Olen
lisiksi pyytinyt kirjaamosta lisdtietoja pidtdksistd mukaan lukien pohjapiirrokset. Koska pyytimini
aineiston kokoaminen ja Lihettiminen ei onnistunut ennen oikaisuvaatimukseni misriaikaa ti 10.9.
klo 16 sain luvan tiydentas oikaisuvaatimukseni my&hemmin, kun tieto 0n edellyttima
aineisto on kiytdssini. Tulen tiydentimiin perustelun tihin kot %ﬂjiﬂ mahdollista.

Oikaisuvaatimuksen tekija pyyti, etta Helsingin kaupunki korjaa laskettu nelididen médrdn,
maanvuokran ja muut ehdot niin, etté ne vastaavat todellista tilannetta eivatii riko hyvin
hallintotavan mukaista yhdenvertaisuusperiaatetta.

Helwnits | 14,1019
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