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34§
Sopimussakon periminen maanvuokrasopimuksen ehtojen perus-
teella (Lansisatama, Jatkasaari, tontti 20807/1)

HEL 2023-014581 T 10 01 01 02

Tyynenmerenkatu 5
Paatos

Tonttipaallikkd paatti, ettd Asunto Oy Helsingin Tyynenmerenkatu 5:1ta
(Y-tunnus: 2408074-6) peritaan sopimussakkoa yhteensa satanelja-
kymmentatuhatta (140 000,00) euroa paatéksen perusteluissa mainitun
maanvuokrasopimuksen sopimussakkoehdon perusteella.

Paatoksen perustelut

Tontin maanvuokrasopimus, sen vuokra-asuntokayttdvelvoitetta koskeva ehto ja sopimussak-
koehto

Helsingin kaupunki on vuokrannut pitk&aikaisesti Asunto Oy Helsingin
Tyynenmerenkatu 5:lle (jaliempana: vuokralainen) Helsingin Lansisa-
taman kaupunginosasta Jatkdsaaren alueelta asuinkerrostalotontin
(kaavamerkinta AK, asuinkerrostalotonttien korttelialue) seuraavasti:

— AK-tontti 20807/1, osoite: Tyynenmerenkatu 5, maanvuokrasopimus
allekirjoitettu 27.11.2012.

Tontin maanvuokrasopimuksen ehdon 21 § mukaan: Vuokra-alueelle
on rakennettava vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Asunnot on pidet-
tava mainitussa kaytdssa tontin maanvuokrauksen vuokra-aikana.
Edelleen po. maanvuokrasopimuksen ehdon 19 § mukaan, mikali vuok-
ralainen ei noudata tdman sopimuksen mukaista vuokra-
asuntokayttdvelvoitetta, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan
kaupungille sopimussakkoa kulloinkin enintdan 200 000 euroa/asunto.

Maanvuokrasopimuksen asiaa koskevin ehdoin on siten pyritty varmis-
tamaan asuntojen pysyminen vuokra-asuntokaytéssa tontin maanvuok-
rasopimuksen voimassaolon ajan, ja tatd turvaamaan maanvuokraso-
pimukseen on siséllytetty asiaa koskeva nimenomainen sopimussak-
koehto.

Vuokralaisen toiminta ja vastaus kaupungin selvityspyynto6n

Kaupungin sopimusehtojen valvonnan yhteydessa on kaynyt ilmi, etta
Asunto Oy Helsingin Tyynenmerenkatu 5 c/o Keskinainen tydelakeva-
kuutusyhtié Varma (jaljempana "Varma”) on vuokrannut asuinhuoneis-
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toja po. yhtiéstda SW Apartments Oy:lle. Varma on 26.1.2024 antanut
vastauksensa kaupungin lahettdmaan 8.1.2024 paivattyyn selvitys-
pyyntddn liittyen. Vastauksessa todetaan, ettéd Varma on vuokrannut
po. yhtidsté yhteensa seitsemén asuinhuoneistoa (A 13, 26.7.2021 al-
kaen, B 25, 15.11.2021 alkaen, A 17, 1.12.2021 alkaen, B 35 ja A 19,
8.12.2022 alkaen, A 16, 15.12.2022 alkaen ja A 8, 19.4.2023 alkaen)
mainitulle yhtiélle.

Maanvuokrasopimuksen sopimussakkoehdon soveltaminen

Lainsaadanndssa (laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta, 1 §) majoi-
tustoiminta on maaritelty ammattimaisesti tapahtuvaksi kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamiseksi tilapaistd majoitusta
tarvitseville asiakkaille. Tasséa tapauksessa mainittuja asuinhuoneistoja
on markkinoinut ja tarjonnut ammattimaista liiketoimintaa harjoittava
yritys (SW Apartments Oy), joka on vuokrannut asuinhuoneistot Var-
malta. Varma puolestaan on kaupungin tontin vuokralaisena olevan ja
omistamansa yhtién osalta velvollinen noudattamaan tontin maanvuok-
rasopimuksen ehtoja ja muun ohella sita, ettéd asunnot pysyvat vuokra-
asuntokaytdssa.

SW Apartments Oy:n markkinoimat ja tarjoamat asuinhuoneistot ovat
olleet kalustettuja ja niiden yhteyteen on internetissé tapahtuneen
markkinoinnin yhteydessa ilmoitettu kuuluvan jonkin verran hotellin-
omaisia palveluja, kuten esimerkiksi liinavaatteet ja hiuskuivaaja. Edel-
leen tontilla sijaitsevan yhtion tarkastuskaynnin yhteydesséa on tullut il-
mi, ettd rakennuksen sisdantuloaulassa kyseisten huoneistojen kohdal-
la on ollut ainoastaan merkinta "Sleepwell” (majoituspalvelua tarjoava
yritys), kun muiden huoneistojen kohdalla on ollut asukkaan nimi. Tasta
voidaan suoraan paatella, ettei kukaan ole kyseiselld hetkella ollut
vaestdtietojarjestelman mukaan kirjoilla ko. huoneistoissa. Tama viittaa
lisaksi siihen, ettd majoituksen kesto on kulloinkin ollut tilapaista ja
vuokraustoiminta siten toistuvaa. Todettakoon vield, ettd Helsingin hal-
linto-oikeuden oikeuskaytadnndén mukaan yli kolme kuukautta kestavaa
asunnon vuokraamista voidaan pitda asumisena. Varma ei vastauk-
sessaan ole ottanut kantaa yksittéisten majoitusjaksojen pituuteen
muuten kuin toteamalla, ettei SW Apartments salli yhden yén majoitus-
ta.

Kaupungin ndkemyksen mukaan Varman vastauksessa mainittujen

asuinhuoneistojen osalta kysymys ei ole ollut maanvuokrasopimuksen
tarkoittamasta vuokra-asuntokaytdsta, koska SW Apartments Oy:n toi-
minta tayttaa ainakin paaosin lainsd&ddanndn mukaisen majoitustoimin-
nan maaritelman. Samalla kaupunki katsoo, etté tontin maanvuokraso-
pimuksen asuntojen vuokra-asuntokayttdvelvoitetta koskevaa ehtoa on
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rikottu, mik& puolestaan mahdollistaa sopimuksen mukaisen sopimus-
sakon perimisen.

Sopimussakon maaraa koskeva harkinta ja sopimussakon maara

Toimivalta

Seitsemén asunnon osalta tdysimaaraisen sopimussakon maara olisi
maanvuokrasopimuksen mukaan yhteensa miljoona neljasataatuhatta
(1 400 000,00) euroa (7 asuntoa x 200 000 euroa / asunto). Kaupunki
on tehnyt sopimussakon méaaréaa koskevan kohtuullisuusharkinnan ja
kaupungin ndkemyksen mukaan oikeudenmukaisena ja kohtuullisena
sakon maarana voidaan pitda kymmenta prosenttia (10 %) taysimaa-
raisen sakon maarasta eli yhteensa sataneljakymmentatuhatta

(140 000,00) euroa. Tama on perusteltua, koska kyseista toimintaa on
tapahtunut vain vahaisessd maarin muutamien asuinhuoneistojen osal-
ta ja vain suhteellisen lyhyen aikaa, eika siitd Varman ilmoituksen mu-
kaan ole aiheutunut hairiéta, mité on toki objektiivisesti arvioiden hiu-
kan vaikea todeta. Lisaksi Varma on ilmoittanut, ettei se tule toistaisek-
si vuokraamaan asuinhuoneistoja kyseiselle toimijalle.

Hallintosdanndén mukaan toimialalautakunnan yleinen toimivalta maa-
raytyy 10 luvun 1 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaan seuraavasti:

Ellei toimivallasta ole muutoin sdadetty tai maaratty, toimialalautakunta
omalla toimialallaan paattaa tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mu-
kaan viranomainen paattaa:

— hinnoista, maksuista, vuokrista ja korvauksista sekd vapautuksesta
toimialalle kohdistettavan maksun, korvauksen ja muun saatavan
suorittamisesta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 15.5.2018 (244 §) siirtéda hallinto-
saanndn 10 luvun 1 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaista toimivaltaansa
paattéda hinnoista, maksuista, vuokrista ja korvauksista seka vapautuk-
sesta toimialalle kohdistettavan maksun, korvauksen ja muun saatavan
suorittamisesta kaupunkiymparistén toimialan palveluiden paallikoille
seuraavasti:

Palvelun paallikk6
— paéattaa palvelun vastuualueeseen kuuluvista korvauksista.

Koska talla paatdkselld paatetddn maaomaisuuden kehittdminen ja ton-
tit -palvelun vastuualueelle kuuluvien tontinluovutusasiakirjojen sopi-
mus-sakkoehtojen mukaisesta sopimussakkokorvauksesta, on tontti-
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Lopuksi

paallikkd maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun paallikkéna
toimivaltainen paattdmaan asiasta.

Kaupunki vaatii, ettd Varma pidattaytyisi jatkossa vuokraamasta asuin-
huoneistoja po. yhtidsta tassa paatdksessa kuvatun kaltaista tai sitéa
vastaavaa toimintaa varten, eikd menettelisi ndin muissakaan kaupun-
gilta vastaavin ehdoin vuokraamillaan tai ostamillaan tonteilla.

Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Keskindinen Tyo6eldkevakuutusyh-  Oikaisuvaatimusohje, kaupun-
ti6 Varma kiymparistdlautakunta
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma
Kaupungin maanvuokralaskutus
Tiedoksi
Kaupunginkanslia
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
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