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Oikaisuvaatimus paatoksesta 228§ Tonttien pitkaaikainen
vuokraaminen Toukolan alueelta

Miten paatdsta halutaan oikaistavaksi

Me allekirjoittaneet vaadimme Helsingin kaupungin kaupunkiympiriston toimialan
maankayttd- ja kaupunkirakenne-palvelukokonaisuuden maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit-palvelun tontit-yksikdn asuntotontit-tiimin tiimipdallikon tekemaa paatosta tonttien
pitkaikaisesta vuokraamisesta Toukolan alueella oikaistavaksi seuraavalla tavalla:

- Tontin vuokran méaritysta tulee korjata siten, etti maanvuokran perusteena pidetdan
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana enintaan 29 €/k-m2.

- Rakennuksen virheellisesti laskettu kerrosala tulee laskea siten, etta se noudattaa
maankaytts- ja rakennuslakia ja kaupunkiympiriston toimialan yhteisia kaytantoja ja sen
tulee olla enintaan 111,5 k-m2.

Paatoksen perusteena oleva 10.10.2018 (2858) tehty kaupunginvaltuuston paitos
vuokrausperiaatteiden maarittamisesta asettaa vuokralaiset eriarvoiseen asemaan ja on
epajohdonmukainen verrattuna aikaisemmin tehtyjen vuokrasopimusten uusimiskierrosten
vuokraehtoihin.

Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan vuokratasot koskien Toukolan, Kapylan, Kumpulan
ja Koskelan alueiden pientalotontteja muodostuvat merkittavasti korkeammaksi kuin
vuosien 2010 ja 2015 vuokrasopimusten uusimiskierroksilla madritetyt vertailukelpoiset
vuokrat. Omakotitalotonttien kohdalla vuokratason nousu valtuuston uudessa paatoksessa
on jopa noin 28 % (37 e/k-m2 vs. 29 e/k-m2, ind. 100), vaikka vuoden 2008 jilkeen
omakotitalotonttien reaalihintataso ei ole paakaupunkiseudulla noussut, vaan erdiden
tilastojen valossa jopa laskenut. Ei ole perusteltua, etti vuoden 2020
vuokrausperustehinta olisi vuoden 2010 sopimusten uusintakierroksella kaytettyja
vuokrausperustehintoja korkeampi. Valtuuston paatos on perustunut kaupungin Catellalta
ja Realialta pyytamiin arviolausuntoihin, jotka eivit anna rittivin luotettavaa ja
objektiivista kuvaa Kantakaupungin pientalotonttien rakennusoikeuden arvon
arvioimiseksi.

Valtuuston paatoksen perustelumuistiossa kaupunki kertoo noudattavansa
varovaisuusperiaatetta kiinteistojen arvon maarittelyssa. Tasapuolisuutta ja
varovaisuusperiaatetta noudattaen Toukolan pientalotonttien arvon tulisi vastata enintiin



rakennustehokkuuden huomioon ottavan) kaytannon mukaan ollut enintdan 0,80 x 36 =
28,8 euroa/k-m2. Tasti tasosta, joka vastaa vuoden 2010 vanhojen vuokrasopimusten
uusimiskierroksen tasoa, ei Koskelan eika Toukolankaan omakotitonttien kohdalla ole
perusteltua eikd johdonmukaista poiketa,

Hyvan hallinnon periaatteiden noudattaminen kerrosalan laskennassa

Paatoksen perusteena olevassa kaupunginvaltuuston paatoksessa vuokrausperiaatteiden
maarittamisesta todetaan, etti "Asuntotonttien sopimuksia uusittaessa maanvuokra
méaritetaan tontille rakennetun paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (k-m?), kuten
asuinkerrosalan, perusteella. Maanvuokran perusteena oleva kerrosala maaritetaan
rakennuspiirustuksista. Madrityksessa noudatetaan ymparistéministerion julkaisemassa

ymparistoopas 72:ssa kerrosalasta todettua...”.

Kerrosalan laskennassa on virheellisesti jatetty noudattamatta MRL 1138 momenttia 1
"Jaljempana tassi laissa saadetian uuden...[rakennuksen] rakentamisesta. Rakennukseen
tehtavaan laajennukseen ja kerrosalaan laskettavan tilan lisaamiseen sovelletaan, mita
uuden rakennuksen rakentamisesta saadetaan, ellei 117 a-117 g S:ssa tarkoitetuista
olennaisista teknisista vaatimuksista muuta johdu.” Edella mainittu koskee siis myos 1158
kerrosalan maaritelmia. YmpiristGopas 72:ssa vanhan rakennuksen kerrosalan
laskemisesta on ohjeistetty kohdassa 3.4 ’Olemassa olevan rakennuksen kerrosala’,
Kaupunkiympiriston toimialan rakennusvalvontapalveluilla ja asemakaavoituksella on hyva
asiantuntemus ja lakiin ja saadoksiin perustuva kaytanto vanhan rakennuksen kerrosalan
laskemistavasta.

lisdrakentamistapa. Mikili olemassa olevan rakennuksen kerrosala olisi maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit-palvelun laskelman mukainen 139 k-m2 jaisi rakennuksen
laajentamista varten 11 k-m2 rakennusoikeus, miki vastaisi n. 0,7 m mittaista laajennusta
harjan suunnassa. Tami ei selkeisti ole ollut kaavoittajan lahtokohtana. Maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit-palvelun tulkinta johtaisi samalla vuokraamallamme tontilla
perusteettomaan rakennusoikeuden vahenemiseen ja laajentamismahdollisuuksien
kutistumiseen.

Rakennusvalvontapalveluiden valmistelmissa rakennuslupapiatoksissi kerrosala

m. Toukolan vanhojen rakennusten osalta on laskettu ympéristopas 72:n mukaan
oikealla tavalla siten, etti kellarin pinta-alaa ei ole laskettu mukaan rakennuksen
kerrosalaan. Tasta tuore esimerkki on Damaskuksentie |lilijaitsevan erillispientalon
laajentaminen, jonka rakennuslupapiatos on tehty 23.05.2017 (lupatunnus 23-1317-17-B).

Kaupunkiympiriston toimialan sisilli ei voi olla erilaisia tulkintoja kerrosalan
laskentatavasta. Samaan tapaan kuin metri on saman mittainen
rakennusvalvontapalveluilla ja maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelulla, tulee
kerrosalan maaritelmakin olla yhtaldinen. Muu johtaisi mielivaltaan ja olisi taysin hyvan
hallinnon periaatteiden vastaista. Valtuuston paatoksen perustelumuistiossa ristiriitaa
erilaisten tulkintojen valilla perustellaan hammennysta herittavilla tavalla:”Kaupunki ei
ole maanvuokraa maarittaessiain sidottu samoihin kaytantoihin tai normeihin, kuin



esimerkiksi rakennusvalvontapalvelut rakennuslupapiatosti tehtaessa...esimerkiksi ainoita
pesutiloja ei voida jittas laskematta maanvuokran perusteena olevaan kerrosalaan vain
silld perusteella, etti ne ovat 1920-luvulla rakennetun talon kellarissa, koska tima johtaisi
siihen, etteivit kaikki maksaisi maanvuokraa pesutilojen kerrosalasta,” Edellinen saattaisi
pitda paikkansa, ellej itse paatoksessa nimenomaan olisi sitouduttu siihen, etta
paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (k-m2), kuten asuinkerrosalan, perusteella,”
Kerrosalan maaritelmai ei voi tarvehakuisesti ja mielivaltaisesti muokata, kuten ej
muitakaan mitattavia yksikoit. Tarpeellinen kerrosalan laskemisen tulkinta tulee
kaupungin ja etenkin kaupunkiympiriston toimialan sisdlla olla yhteniinen ja
johdonmukainen.
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