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16 §
Maanvuokran alentamista koskeva hakemus (Oulunkyla)

HEL 2020-003156 T 02 06 07
Paatos

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun tontit —yksikon paallikkd
paatti, ettei Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan (Oulunkyld) kortte-
lin ********** yuokralaisten maanvuokran alentamista koskevan hake-
muksen johdosta ole aihetta ryhtya maanvuokran alentamista koskeviin
tai muihin toimenpiteisiin jaljempana esitetyilla perusteilla.

Paatoksen perustelut
Hakemus

Vuokralaiset ovat 29.12.2019 paivatylla hakemuksellaan pyytaneet, et-
ta vuoden 2019 maanvuokrasta hyvitetaan puolet Pirkkolantien mitta-
van tietyon vuoksi. Vaatimus perustuu tydmaasta aiheutuneeseen yli-
maaraiseen tyohon ja kustannuksiin, joita ovat aiheuttaneet erityisesti
tydmaan aiheuttama pOly, tietdista aiheutunut melu, tydmaan levittay-
tyminen my0s Lehtotien paahan seka tontinkayton sopimuksen laimin-
lyonnit ja niiden aiheuttama lisatyo vuokralaisille. Lisaksi hakemukses-
sa huomautetaan, etteivat vuokralaiset ole pyynndista huolimatta saa-
neet taloja koskevia mittaustuloksia.

Paatoksen perustelut

Perusteluina maanvuokran alentamiselle hakemuksessa mainitaan en-
nen kaikkea tontin ymparistdossa suoritettavat mittavat ja pitkakestoiset
rakennustyot ja niista tontille aiheutuvat melu- ja polyhairiét. Maanra-
kennustyat liittyvat Raide-Jokerin esitoihin.
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Raide-Jokeri-projektilta saatujen tietojen mukaan tonttien
vuokralaiset ovat antaneet kirjalliset tydluvat, joissa he ovat antaneet
suostumuksensa Helsingin kaupungille kayttaa tonttien osia Pirjontien
ja Pirkkolantien kaasuputken siirtoa koskevien johtosiirtojen rakenta-
mistoiden yhteydessa seka ulottaa tarvittavin osin kadun rakenneker-
roksia tontin alueelle. Lisaksi tyoluvassa on sovittu, etta tydalueella si-
jaitsevista puista ja orapihlaja-aidasta maksetaan korvaus **********
Tyot tonteilla on aloitettu 14.5.2019.

Osa hyvitysvaatimuksen perusteista on kohdistettu urakoitsijan toimin-
taan ja mahdollisiin laiminlyOnteihin, joihin ei tassa voida ottaa kantaa.
Esimerkiksi puutteet talojen tarinamittaustulosten toimittamisessa ei ole
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sellainen vuokranantajan laiminlyonti, jonka perusteella vuokrahyvitysta
voitaisiin myontaa. Myoskaan tydomaan levittaytyminen Lehtotien paa-
han ei ole tontin kayttéon vaikuttava seikka, jonka perusteella vuokra-
laisella voisi olla oikeus maanvuokranalennukseen. Vuokralaiset ovat
my0Os antaneet nimenomaiset kirjalliset suostumukset tydmaan ulottu-
miselle heidan tonttiensa alueille.

Maanvuokrasuhde on vuokranantajan ja vuokralaisen valinen yksityi-
soikeudellinen sopimussuhde, johon sovelletaan maanvuokrasopimuk-
sen ehtoja, maanvuokralakia seka yleisia sopimusoikeudellisia periaat-
teita. Tilanteet, joissa vuokralaiselle on aiheutunut vahinkoa esimerkiksi
ulkopuolisen urakoitsijan laiminlyontien tai virheiden johdosta, eivat
kuulu maanvuokrasopimussuhteen piiriin. Nain ollen, vaikka urakoitsi-
jan tai muun sopimussuhteen ulkopuolisen toimijan toiminnan mahdol-
lisesta virheellisyydesta aiheutuisikin vuokralaiselle haittaa tai vahin-
koa, ei vuokralaisella ole oikeutta saada maanvuokrasta alennusta, el-
lei maanvuokrasopimuksen ehdoista, maanvuokralaista tai muista
maanvuokrasuhteeseen sovellettavista oikeusohjeista muuta johdu.

Maanvuokralain 20 b §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus
saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alen-
netuksi silta ajalta, jona muun muassa 20 §:n 1 momentin 3 ja 4 koh-
dissa tarkoitettu vuokra-alueen puutteellisuus estaa tai haittaa vuokra-
alueen kayttamista. Kyseiset sdannokset koskevat kuitenkin vuokra-
alueen kunnon puutteellisuutta tontin luovutushetkella. Jos vuokra-alue
tulee vuokrasuhteen aikana puutteellisen kuntoon osapuolista riippu-
mattomasta syysta, vuokralaisen oikeudet maaraytyvat maanvuokralain
16 §:n 1 momentin mukaan.

Maanvuokralain 1 luvun 15.3 §:n ja 16.1 §:n mukaan vuokramiehella on
oikeus saada vuokramaksu tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vas-
taavaksi, jos vuokra-alueen kayttdmahdollisuus aluetta koskevasta ja
asianosaisesta rippumattomasta syysta niin kuin luonnontapahtuman
tai muun sellaisen syyn takia taikka kaavoituksesta tai muusta alueen
kaytosta annettujen maaraysten johdosta olennaisesti vahenee. Ta-
pauksessa tulee siten arvioitavaksi se, ovatko olosuhteet muuttuneet
maanvuokrasopimuksen solmimisen jalkeen ja jos ovat, niin ovatko
vuokra-alueen kayttdmahdollisuudet tdman johdosta olennaisesti va-
hentyneet.

Vuokralaisten hakemuksessaan esittdman maanvuokran alentamisen
perustelut eivat ole sellaisia, etta ne olisivat olennaisesti voineet vaikut-
taa vuokra-alueen kayttomahdollisuuteen. Vuokralaisen on tullut ym-
martaa, etta Raide-Jokerin rakentamisesta aiheutuu Pirkkolantielle ja
sen lahiymparistoon mittavia vaikutuksia, kuten melu- ja polyhaittaa.
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Rakennustyosta huolimatta vuokra-aluetta on ollut mahdollista kayttaa
maanvuokrasopimuksen paakayttotarkoituksen mukaisesti asumiseen.
Vuokralaiset ovat lisaksi antaneet kirjallisen tydluvan, jossa on nimen-
omaisesti oikeutettu tydmaan vaikutukset tontteihin. Lisaksi liikenne- ja
katusuunnittelupaallikkd on paatdksellaan 30.9.2019 (89 §) mydntanyt
5 100 euron suuruisen korvauksen kKiinteistolle ********** tontin osan ti-
lapaisesta kayttamisesta seka silla sijaitsevalle kasvillisuudelle aiheu-
tuneesta vahingosta. Vastaavanlainen paatos kiinteiston ********** osal-
ta on allekirjoitettu 15.4.2020 (43 §). Nain ollen maanrakennustdista ai-
heutuvia haittoja on jo korvattu vuokralaisille. Ottaen huomioon lisaksi
tonteilta perittdvan maanvuokran kohtuullinen taso verrattuna kyseisen
alueen kiinteistdjen nykyarvoon, ei vuokralaisten esittaman maanvuok-
ran alentamista koskevan vaatimuksen hyvaksymiselle ole perusteita.

Paatosvalta

Helsingin kaupungin hallintosaannon 16 luvun 5 §:n 1.momentin 14-
kohdan ja maankayttdjohtajan 2.6.2017 (9 §) tekeman paatdksen mu-
kaan Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit -yksikon
paallikkd on toimivaltainen paattamaan maanvuokran maaraaikaisesta
alennuksesta, kun alennuksen kokonaisarvo on enintdan 200 000 eu-
roa. Tassa tapauksessa alennuksen kokonaisarvo jaa alle mainitun
toimivaltarajan, joten yksikon paallikkd on toimivaltainen paattamaan

asiasta.
Lisatiedot

Anni Hautala, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 23775

anni.hautala(a)hel fi
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