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Suursuon Ostoskeskus Oy

c/o AA Olli Pohjakallio

ADVISE. Asianajotoimisto Olli Pohjakallio Oy
Fredrikinkatu 30 A 14

00120 HELSINKI

SUURSUON OSTOSKESKUS OY:N MAANVUOKRASOPIMUKSEENSA
LITTYVAT VAATIMUKSET (OULUNKYLA, TONTTI 28)

Kv 2007-2190

Vaatimukset Suursuon Ostoskeskus Oy:lle on vuokrattu Maunulan tontti 31.12.2009
paattyvaksi vuokrakaudeksi. Yhtié on osoittanut kaupungille
21.11.2007 saapuneeksi kirjatun liitteena olevan kirjeen, jossa vaatii
vuokra-ajan pidentamistd 15 vuodella alkaen 1.1.2009 ja sen jalkeenkin
toistaiseksi 6 kk:n irtisanomisajoin.

Toissijaisesti yhtio vaatii kaupunkia selvittdmaan, mihin toimenpiteisiin
se on ryhtynyt, jotta kaikki ostoskeskuksen nykyiset yrittajat voivat halu-
tessaan jatkaa yritystoimintaansa joko nykyisella kiinteistolla tai Paki-
lantien lansipuolelle rakennettavassa liikekeskuksessa siten, etté yritté-
jien nykyiset omistukset séilyttavat arvonsa.

Lisaksi yhitio vaatii korvausta laadituttamansa kehittdmissuunnitelman
suunnittelukustannuksista korkoineen.

Viela vuokralainen joka tapauksessa vaatii vuokrasopimuksensa
kohtuullistamista silen, ettad

- vuokrasopimusta jatketaan nykyisen sopimuksen paatty-
misesta 156 vuotta, ja

- vuokralaisen vuokrasopimuksen mukainen purkuvelvoite

poistetaan.
Perustelut Yhtio perustelee vaatimuksiaan seuraavasti:
1 Vuokralaisella on sopimuksen mukaan etuoikeus vuokra-

ajan péatyttya saada vuokra-alue uudelleen vuokrattua, jos
se vuokrataan samanlaiseen tarkoitukseen. Etuoikeuden
kayttamisesta on ilmoitettava viimeistéan yhta vuotta en-
nen vuokra-ajan paattymista.
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2 Vuokraehtojen mukaan kKiinteistdvirasto ja kaupunkisuun-
nitteluvirasto laativat yhteistydssa vuokralaisen kanssa
vuokra-aluetta, vuokra-alueella tapahtuvaa rakentamista ja
vuokra-alueella tapahtuvaa toimintaa varten suunnitelman,
jonka valmistuttua kiinteistovirasto on valmis tarvittaessa
esittamaan kiinteistdlautakunnalle uutta pitempiaikaista
vuokrasopimusta. Suunnitelman tuli valmistua viimeistaan
vuoden 2002 loppuun mennessa.

3 Vaatimus vuokrasopimuksen pidentamisesta perustuu ke-
hittdmissuunnitelman laatimisesta sovittaessa kaytyyn
keskusteluun ja vaatimukseen yhdenvertaisen kaytanndn
noudattamisesta sopimusten kestcajan osalta.

4 Helsingin kaupunki on yhtion mukaan jattanyt toteuttamatta
(pitanee olla laatimatta?) mainitun kehittdmissuunnitelman,
jolloin yhtid on joutunut toteuttamaan (pitanee olla laati-
maan?) suunnitelman omalla kustannukseltaan.

Kun suunnitelma kuitenkin on ja2nyt toteutumatta yhtiéstad
riippumattomista syista, yhtiolle on sen mukaan aiheutunut
vastaavan suuruinen vahinko.

5 Yhtio katsoo kohtuuttomuuden iimenevan erityisesti
seuraavin tavoin;

- Yhtiéta ei ole kohdeltu ostoskeskuskiinteiston
haltijana ja rakennuksensa omistajana yhdenvertai-
sesti muihin pitk&aikaisen vuokrasopimuksen saa-
neisiin ja erityisesti vastakkaiseen Pakilantien lansi-
puolelle rakennettavaan lilkekeskukseen verrattuna.

- Jos kaupungin menettely tissé hyvéksyttaisiin, yksi-
tyisten oikeushenkildiden omistus menettéisi arvonsa
yksinomaan kaupungin hallinnollisilia pgatoksilla.

- Kaupunki on maanomistajana pystynyt kayttdmaan
asiassa ylivertaista asemaansa sopimuskumppanina.
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Viraston vastine

- Menettely loukkaa perustusiain mukaista omaisuu-
den suojaa.

- Suunnitteilla oleva asemakaava ei takaa ostoskes-
kuksen kaikilie yrittajille riittavasti liketiloja alueelta.

Maanvuokrasopimus ja kehittamissuunnitelmat

Helsingin kaupunki on vuokrannut Suursuon Ostoskeskus Oy:lle tontin
28320/11 ajaksi 1.10.1961 - 31.12.2000. Sopimusta on jatkettu kiinteis-
tolautakunnan paatokselld 15.8.2000 (643 §) 31.12.2003 saakka.

Talldin vuokrasopimukseen liséttiin ehto, jonka mukaan vuokralaisen oli
laadittava yhdessé kiinteistéviraston nimesmien kaupungin edustajien
kanssa vuokra-aluetta, vuokra-alueella olevaa rakennusta ja vuokra-
alueella tapahtuvaa toimintaa koskeva kehittdmissuunnitelma, joka oli
toimitettava kiinteistovirastoon vuoden 2002 loppuun mennessa. Vuok-
ralainen velvoitettiin toteuttamaan suunnitelma sen jélkeen, kun sek3
vuokralainen ettd vuokranantaja ovat hyvaksyneet suunnitelman.,

Suursuon Ostoskeskus Oy jatti maérdalkaan mennessé kiinteistéviras-
toon Laitila Arkkitehdt Oy:n laatimat Suursuon Ostoskeskusta koskevat
kehittdmispiirustukset. Suunnittelu oli kuitenkin samaan aikaan edennyt
kaupunkisuunnitteluviraston johdolla toimineessa kehittamisryhmassa,
jonka tyéhon ostoskeskusyhtiokin osallistui. Tybryhman ty6n tuloksena
syntyi kehittamisvaihtoehto, joka edellytti Suursuon Ostoskeskuksen
purkamista. Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 15.5.2003, ettd Mau-
nulan keskustan suunnittelua jatketaan taman kehittamisva ihtoehdon
pohjalta, eikd tdman kanssa ristiriidassa olevaa ostoskeskusyhtion yk-
sin teettamaé suunnitelmaa siksi voitu hyvaksyé. Tonttiosasto totes]
10.9.2003 kirjeessaan (nro 277) kaupunkisuunnitteluviraston pAagtok-
seen viitaten, ettd yhtion teettdman kehittdmissuunnitelman toteuttami-
nen raukeaa. Kiinteistéviraston paallikké totesi paéatésiuettelossaan
18.9.2003 (84 §) tonttiosaston esityksen johdosta, etteivat Suursuon
Ostoskeskus Oy:n laatimat kehittdmissuunnitelmat anna kiinteistoviras-
ton puolelta aihetta enempiin toimenpiteisiin.
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Se, efta yhtio laaditutti kustannuksellaan kiinteistolleen kehittdmissuun-
nitelman, tapahtui tietysti vuokrasopimusehdot huomioon ottaen yhtién
omalla riskilléd ja ilman tarpesllista yhteydenpitoa kaupunkisuunnitte-

luun. Yhteydenpidossa olisikin tuossa vaiheessa nopeasti ja ilman
suunnittelusta aiheutuneita lisdkustannuksia selvinnyt, ettei kehittamis-
suunnitelman laatiminen enda ollut perusteitua.

Sittemmin alueelle laadittiin tuon kaupunkisuunnittelulautakunnan
15.5.2003 paattaman vaihtoehdon mukainen asemakaavan muutoseh-
dotus, joka hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 25.4.2007. Valtuuston
asemakaavaa koskevasta pastdksests on valitettu ja valitus on vireilla
Helsingin hallinto-oikeudessa.

Suursuon Ostoskeskus Oy:n vuokrasopimusta on vastaavasti lauta-
kunnan paatoksella 2.9.2003 (471 §) jatkeftu edeileen ensin 1.1.2004 -
31.12.2006 ja sitten uudefleen 3.10.2006 (613 §) tehdylla paatoksefla
vuoden 2008 loppuun, minka jalkeen sopimus jatkuu toistaiseksi siten,
ettd osapuolilla on oikeus irtisanoa sopimus paattymaan puolen vuoden
itisanomisajoin.

Sopimusta ei yhtidri hakemuksista huolimatta ole jatkettu pidempiaikai-
sesti, koska alueelle hyvaksytty asemakaava ei vahvistuessaan mah-
dollista nykyisen rakennuksen pysyttamista vuokra alueella. Lyhytai-
kaista jatkamista on pidetty mahdollisena siihen saakka, kunnes
vuokra-alue tarvitaan esitetyn asemakaavamuutoksen mukaiseen
maankayttéon.

Maanvuokralain ja sopimusehtojen mukaan vuokralaisen tulee vuokra-
sopimuksen paattyessa purkaa rakennuksensa ja jattda vuokra-alue
siistittynd maanomistajan vapaaseen hallintaan, jos ei erikseen ole
muuta sovittu. Tama merkitsee sita, etta vuokralaisen tulee toimintaan-
sg ja talouttaan suunnitellessaan ottaa huomioon vuokra-aika, johon on
sitoutunut, ja siten varautua sopimuksen paattymiseen liittyviin velvoit-
teisiin.

Yhtion vaatimukset vuokrasopimuksen jatkamisesta ja purkuvelvolli-
suuden poistamisesta ovat siten sen tekemaén sitovan vuokrasopimuk-
sen kanssa ristiriidassa, kun muutakaan ei ole sovittu. Myds kiinteisto-
lautakunta on kasitellyt yhtion samansiséltoisia vaatimuksia jo aiemmin
20.9.2005 (550 §) ja todennut, etteivat ne tuolloin antaneet aihetta toi-
menpiteisiin.
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Kohtuuttomuus ja yhdenvertaisuus

Yhtié katsoo tulleensa kohdelluksi kohtuuttomasti, kun sen vuokraso-
pimusta ei ole jatkettu. Kasitysta on pidettava virheellisena. Vallitsevan
lainsdadanndn puitteissa Idhtékohtana sopimusoikeudessa on edelleen
se, etta sopimukset pidetadn. Tam4 ei riipu sopimusosapuolen henki-
I6sta. Sitd, ettd sopimus toteutetaan sellaisena, kuin se on alun perin
sovittu, ei voi pitéda kohtuuttomana, ja Iahtdkohtana tuleekin pita4 sita,
ettd sopimuksen osapuolet suunnittelevat taloudellisen toimintansa
sopimuksen méarittelemissa rajoissa.

Kaupunki on osapuolena lukuisissa, yhteensa yli 7 000:ssa maanvuok-
rasopimuksessa. Sopimukset on solmittu eri aikoina ja paikoissa ja tar-
koituksiin eivatké ne ole keskenaéan vertailukelpoisia. Painvastoin on
niin, efta yhtena térkeénd perusteena maan vuokraamiseen sen myy-
misen sijasta on se, ettéd maaraaikaiset vuokrasopimukset mahdollista-
vat joustavat maankaytn muutokset olosuhtelden ja yhdyskuntaraken-
tamisen tarpeiden muuttuessa. N&in on esimerkiksi ollut mahdollista
muuttaa oljy-yhtidilla vuokralla ollut Herttoniemen 6ljysatama asuinalu-
eekst ilman, ettd kaupungilla olisi vuokra-aikojen paéttyessa ollut vel-
vollisuutta kompensoida niitd menetyksia, jotka &ljyséilisiden ja tehdas-
laitteistojen purkamisesta vaistamatta seurasi.

Kaupungin hallinnollisilla p&atéksilla, joihin yhti viittaa ja joilla on paa-
tetty olla pitk&aikaisesti jatkamatta yhtion maanvuokrasopimusta fai va-
pauttamatta sitd maanvuokralain ja -sopimuksen mukaisesta purkuvel-
voitteesta, ei ole muutettu vuokralaisen vahingoksi maanvuokrasopi-
muksen ehtoja vaan ainoastaan pitaydytty osapuolten hyviksymén so-
pimuksen ehdoissa. Yhtitnhan olisi alun perin tullut suunnitella talou-
tensa siita lahtokohdasta, ettd sen oikeus kéyttda kaupungin omista-
maa Kiinteist6d on méaéaraaikainen. Kaupungin pitaytymista vuokraso-
pimuksen ehdoissa ef siten mitenkaan voi pitaa myoskdan sen maan-
omistaja aseman vaarinkayttdna vaan ainoastaan sopimuspuolen nor-
maalina pitdytymisena sopimuksen ehdoissa. Yhtién omaisuuden-
suojaa kaupungin menettely ei mydskaan loukkaa, kun yhtié ei luonnol-
lisesti voi edellyttdd saavansa parempaa asemaa kuin sen tekems
vuokrasopimus sille antaa.
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Kaupungin velvollisuus toimenpiteisiin

Yhtié edellyttaa vaatimuksissaan, ettd kaupungin olisi tullut ryhtya toi-
menpiteisiin korvaavien toimitilojen osoittamiseksi Suursuon ostoskes-
kuksessa toimiville yrittajille. Samoin yhtio vaatii, ettd kaupungin olisi
tullut ryhtya toimenpiteisiin siten, et ostoskeskuksen yrittajien nykyiset
omistukset sailyttaisivat arvonsa.

Oikeus vuokrata kiinteistd uudelleen

Yhtit vetoaa vuokrasopimuksen ehtoon vuokralaisen oikeudesta vuok-
rata tonttinsa uudelleen. Ehto ei kuitenkaan sovellu tilanteeseen, jossa
tontin alue kaavoitetaan uudelleen pagosin nykyisestd poikkeavaan
tarkoitukseen. Jos valtuuston hyvaksyma asemakaava tulee voimaan,
oikeutta uudelieenvuokraukseen ei siten synny.

Asemakaavamuutoksen sisaltd

Asemakaavan muuttamista ja sen siséltdd ochjaavat maankaytto- ja ra-
kentamislain sdannokset, eivat yksittaisen yrityksen tai sen osakkaiden
intressit. Asemakaavan muuttaminen on tapahtunut lain edellyttdméassa
jarjestyksessa avoimesti ja sen siséltdén on kaikilla osallisilia oliut
mahdollista ottaa kantaa, kuten onkin tapahtunut. Asemakaavan hy-
viaksymisprosessissa ja muutoksenhakuportaissa viimeistédan todetaan
se, onko asemakaavamuutos lainmukaisesti laadittu. Toistaiseksi ase-
makaavan lainmukaisuuden tutkiminen on vireilld muutoksenhakueli-
missé, joten lopullista ratkaisua t&han asiaan ei viela ole.

Yhteenveto

Kiinteistdvirasto toteaa, etteivat yhtidn esittdmat vaatimukset perustu
laklin eivatka liioin yhtion tekemiin sopimuksiin, joten niihin ei ole syyta
suostua.

Yhtio vastaa itse sille teettdmastaén kehittdmissuunnitelmasta koitu-
neista kustannuksista. Suunnitelman laatiminen ei ole perustunut vuok-
rasopimuksessa edellytettyyn yhieistoimintaan kaupungin kanssa.

Se, onko yhtion kanssa tehtyd maanvuokrasopimusta vield nykyisesta
jatkettavissa, riippuu lahinna siita, hyvaksytadnkd alueelle laadittu
asemakaavan muutos lainvoimaisesti. Mitaan velvollisuutta vuokraso-
pimuksen jatkamiseen sovittua kauemmin ei kaupungilla ole.
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Kaupunki pyrkii toki kdytettdvisséan olevin keinoin edesauttamaan os-

toskeskuksen yrittdjien sijoittumista alueelle, mutta cikeudellista vas-

tuuta kaupungilla ei asiassa ole.

Lisatiedot:

Harmala Timo, toimistopaallikkd, puhelin 310 36441

: -~ Juhani Tuuttila

virastopaalli e osastopaéllikké
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