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Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n oikaisuvaatimus
periaatepaatosehdotuksen ja maanvuokran alentamista koskevan
hakemuksen hylkaavasta tonttiosaston osastopaallikon
paatoksesta

HEL 2013-003520 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta G3 S2, Runeberginkatu 4 B

Paatosehdotus
A
Lautakunta paattanee hyvaksya Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n
oikaisuvaatimuksen kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikon
paatoksesta 10.6.2013 (84 §) siltd osin kuin kyse on mainitun
tonttiosaston osastopaallikon paatoksen 10.6.2013 (84 §)
kumoamisesta toimivallan ylityksen vuoksi.
B
Lisaksi lautakunta paattanee hylatd Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n
oikaisuvaatimuksen kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikon
paatoksesta 10.6.2013 (84 §) siltd osin kuin kysymys on
periaatepaatdésehdotuksen saattamisesta kaupunginvaltuuston
kasiteltavaksi.
C
Lautakunta paattanee ottaa kasiteltavakseen Asunto Oy
Runeberginkatu 4 B:n toimittaman, 8.3.2013 paivatyn tontinvuokran
alennushakemuksen silta osin kuin kyse on maaraaikaisen
tontinvuokran alennuksen myontamisesta Asunto Oy Runeberginkatu 4
B:lle seka todeta, ettei Helsingin kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi)
korttelin 04179 tontin 9 (91-4-179-9, os. Runeberginkatu 4 B, pinta-ala
1 326 m?) vuokralaisena olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n (Y-
tunnus 0650799-6) toimittaman, 8.3.2013 paivatyn tontinvuokran
alennushakemuksen johdosta ole aihetta ryhtya maanvuokran
alentamista koskeviin toimenpiteisiin silta osin kuin kyse on
maanvuokran alennuksen myontamisesta Asunto Oy Runeberginkatu 4
B:lle.
Esittelija
Taustaa
Asunto Oy Runeberginkatu 4 B (jaljempana "yhti6”) on Helsingin
kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 04179 tontin 9 (91-4-
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Oikaisuvaatimus

179-9, os. Runeberginkatu 4 B, pinta-ala 1 326 m?) vuokralaisena
toimittanut Helsingin kaupunginvaltuustolle osoitetun, 8.3.2013
paivatyn hakemuksen.

Hakemuksessaan yhtio esittaa ensinnakin, etta Helsingin
kaupunginvaltuusto hyvaksyisi periaatteen, jonka mukaan niille asunto-
osakeyhtidille, jotka ovat vuokralaisina Helsingin kaupungin maa-
alueella, myonnettaisiin hakemuksesta maaraaikainen tontinvuokran
alennus rakennuksen arvoa ja kuntoa yllapitavista laajoista,
kustannuksia vaativista perusparannuksista pois lukien tavanomaiset
vuosikorjaukset.

Toiseksi yhtio esittaa, etta sille myonnettaisiin tontinvuokraan
maaraaikainen alennus vuosina 2005 - 2012 aktiivisella toiminnalla
taloyhtiossa toteutetuista rakennuksen kuntoa ja arvoa yllapitavista
perusparannuksista. Yhtion mukaan vuosina 2005 — 2012 tehtyjen
erilaisten mittavien perusparannusten kustannukset ovat olleet yli
1,5 milj. euroa.

Tontinvuokran alentamisen perusteiksi yhtio esittaa rakennuksen arvon
ja hyvan kunnon yllapitamisen, mita osoittaa aktiivinen toiminta
tehdyissa perusparannusurakoissa. Yhtio katsoo Hitas-periaatteisiin
viitaten, etta tontinvuokran maaraaikainen alennus tulisi kohtuullisena
myontaa.

Yhtion tontinvuokran alennushakemus on liitteena nro 1.

Yhtio on tehnyt jaljlempana mainitusta kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikon paatoksesta oikaisuvaatimuksen 25.6.2013 paivatylla,
Helsingin kaupungin kiinteistolautakunnalle osoitetulla kirjeimalla.

Oikaisuvaatimuksessaan yhtio esittaa ensinnakin, etta
oikaisuvaatimuksen alainen kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikdn paatds (10.6.2013, 84 §) tulee kumota toimivallan
ylityksen vuoksi.

Toiseksi yhtio esittaa, etta yhtion hakemus tulee toimittaa
kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi, koska kiinteistotoimen johtosaanto
ei sisalla maaraysta periaatepaatoksen ratkaisusta ja koska yhtid on
osoittanut hakemuksen nimenomaan valtuustolle.

Oikaistavaksi vaadittu paatos

Kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikkd paatti 10.6.2013 (84 §)
paatoksen perusteluosassa mainituin perustein, ettei Helsingin
kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 04179 tontin 9 (91-4-
179-9, os. Runeberginkatu 4 B, pinta-ala 1 326 m?) vuokralaisena
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olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n (Y-tunnus 0650799-6)
maanvuokran alentamista ja yhtion esittamaa periaatepaatosehdotusta
koskevan hakemuksen johdosta ole aihetta ryhtya maanvuokran
alentamista koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Osastopaallikon paatds on liitteena nro 2.
Oikaisuvaatimuksen perusteet paapiirteittain

Oikaisuvaatimuksen tehnyt yhtid on esittanyt vaatimuksilleen seuraavat
paaasialliset perusteet:

- Yhtio viittaa kiinteistétoimen johtosaannon 4 §:8an, jossa on
maaritelty kiinteistolautakunnan tehtavat. Kiinteistétoimen
johtosdannon 4 §:n 2 momentin 25 kohdan mukaan lautakunnan
tehtavana on "myoéntaa alennus tonttien ja alueiden maanvuokraan
maaraajaksi seka vahvistaa rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa
alennuksen myontamisesta”.

- Yhtion mukaan em. saantomaarays ei sisalla periaate-esityksen
toimivaltuutuksen antamista viranhaltijalle, joten viranhaltijan paatos
tulisi kumota toimivallan ylityksen vuoksi.

- Yhtio vetoaa siihen, etta se oli esittanyt periaateratkaisua
nimenomaan kaupunginvaltuustolle ja etta valtuustolle tehty esitys olisi
periaatteen saamiseksi lausuntoineen tullut toimittaa
kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi.

Oikaisuvaatimuksen perustelut iimenevat kokonaisuudessaan
oikaisuvaatimuskirjelmasta, joka on liitteena nro 3.

Oikaisuvaatimuksen yleiset edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan kunnanhallituksen ja lautakunnan, niiden
jaoston seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyytymaton voi
tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla.

Oikaisuvaatimuksen voi tehda asianosainen tai kunnan jasen (KuntaL
92 §).

Oikaisuvaatimuksen muodolliset edellytykset

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Asianosaiselle lahetetaan
paatosta koskeva poytakirjanote oikaisuvaatimusohjeineen tai
valitusosoituksineen erikseen tiedoksi kirjeelld. Asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan
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kuluttua kirjeen lahettamisesta (KuntalL 95 §). Tiedoksisaantipaivaa ei
oteta lukuun maaraaikaa laskettaessa (Maaraikal 2 §).

Kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikon paatoksen 10.6.2013
(84 §) poytakirjanotteet on lahetetty 10.6.2013. Oikaisuvaatimus on
toimitettu kirjeitse Helsingin kaupungin kirjaamoon 25.6.2013 ja se on
nain ollen saapunut maaraajassa.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Helsingin kaupungin kiinteistotoimen johtosaannon 4.2 §:n 25 kohdan
mukaan lautakunnan tehtavana on lisaksi, ellei toisin ole maaratty,
myontaa alennus tonttien ja alueiden maanvuokraan maaraajaksi seka
vahvistaa rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa alennuksen
myontamisesta.

Esittelija katsoo, etta yhtion esittdama oikaisuvaatimus tulisi hyvaksya
siltd osin kuin kyse on mainitun tonttiosaston osastopaallikdn
paatoksen 10.6.2013 (84 §) kumoamisesta toimivallan ylityksen vuoksi.
Toimivalta maaraaikaisen maanvuokran alennuksen myontamiselle
tonttien ja alueiden osalta kuuluu nimenomaan kiinteistolautakunnalle
edelld mainitun sdannoksen perusteella.

Yhtio on oikaisuvaatimuksessaan lisaksi esittanyt, etta sen tekema
hakemus tulisi toimittaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi, koska
Kiinteistotoimen johtosaanto ei sisalla maaraysta periaatepaatoksen
ratkaisusta ja koska yhtio oli osoittanut sen nimenomaan
kaupunginvaltuustolle. Yhtion kasityksen mukaan valtuustolle tehty
esitys tulisi periaatteen saamiseksi lausuntoineen toimittaa
kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi.

Esittelija toteaa, etta yhtion 8.3.2013 paivatyssa hakemuksessaan
esittamaa periaatepaatdosehdotusta (*1. Valtuusto hyvaksyisi
periaatteen, etta niille asunto-osakeyhtidille, jotka ovat vuokralaisina
kaupungin maa-alueella, myonnettaisiin hakemuksesta maaraaikainen
tontinvuokran alennus rakennuksen arvoa ja kuntoa yllapitavista
laajoista kustannuksia vaativista perusparannuksista, ei kuitenkaan
tavanomaisista vuosikorjauksista”.) kaupungin vuokratonteilla
sijaitsevien asunto-osakeyhtididen maanvuokrien alentamisesta on
pidettava kuntalaisen kuntalain 28 §:n nojalla tekemana aloitteena,
johon kaupungin toimivaltaisen viranomaisen on vastattava. Kyseisen
saannoksen mukaan kunnan asukkaalla on oikeus tehda kunnalle
aloitteita sen toimintaa koskevissa asioissa. Aloitteen tekijalle on
ilmoitettava aloitteen johdosta suoritetut toimenpiteet. Valtuuston
tietoon on saatettava vahintaan kerran vuodessa sen toimivaltaan
kuuluvissa asioissa tehdyt aloitteet ja niiden johdosta suoritetut
toimenpiteet (KuntalL 28.1 §).
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Nain ollen aloite on ohjattava sen viranomaisen kasiteltavaksi, jolle se
kunnassa kuuluu. Helsingin kaupunginvaltuusto on vahvistaessaan
kiinteistotoimen johtosaannoén delegoinut maaraaikaisia
vuokranalennuksia koskevan paatosvallan lautakunnalle (4.2 § 25
kohta). Kyseisessa kohdassa puhutaan nimenomaan maaraaikaisesta
alennuksesta tonttien ja alueiden maanvuokraan. Nain ollen asia on
kiinteistolautakunnan toimivallassa, eika pelkastaan se, etta yhtio
haluaa saattaa asian kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi, vaikuta
kiinteistolautakunnan toimivaltaan. Asiallisesti kyse on juuri
maaraaikaisista tonttien maanvuokrien alennuksista eika hakemuksen
nimeaminen periaatepaatdokseksi muuta sen asiallista luonnetta.
Kiinteistovirasto on konsultoinut asiassa Helsingin kaupungin
hallintokeskuksen oikeuspalveluja.

Edelleen esittelija toteaa, etta kiinteistétoimen johtosdanndssa
delegoidun toimivallan osalta on ehdotonta, etta johtosaannon
mukaisesta toimivallan jaosta ei voi poiketa, jollei johtosaantoéa talta
osin muuteta. Nain ollen valtuusto ei voi johtosaannon vastaisesti ottaa
asiaa paatettavakseen.

Edella mainituin perustein esittelija katsoo, etta yhtion esittama
oikaisuvaatimus tulisi talta osin hylata.

Kiinteistélautakunnan vastaus yhtion esittdmaan, kuntalain 28 §:n
tarkoittamaan aloitteeseen esitellaan toisaalla talla esityslistalla.

Vastaus Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:lle tontinvuokran alennushakemuksen johdosta yhtion
hallinnoiman tontin osalta

Hakemus ja perustelut

Yhtio esittaa 8.3.2013 paivatyssa hakemuksessaan, etta sille
paatettaisiin myontaa tontinvuokraan maaraaikainen alennus vuosina
2005 — 2012 aktiivisella toiminnalla taloyhtiossa toteutetuista
rakennuksen kuntoa ja arvoa yllapitavista perusparannuksista (kohta
2).

Yhtion mukaan vuosina 2005 — 2012 tehtyjen erilaisten mittavien
perusparannusten kustannukset ovat olleet yli 1,5 milj. euroa.
Tontinvuokran alentamisen perusteiksi yhtio esittaa rakennuksen arvon
ja hyvan kunnon yllapitamisen, mita osoittaa aktiivinen toiminta
tehdyissa perusparannusurakoissa. Yhtio katsoo Hitas-periaatteisiin
viitaten, etta tontinvuokran maaraaikainen alennus tulisi kohtuullisena
myontaa.

Tontin 04179/9 vuokraus
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Kiinteistdlautakunta paatti 12.5.1987 (1221 §) ja 9.6.1987 (1556 §)
tehdyin paatoksin vuokrata Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:lle
pitkdaikaisesti ajaksi 16.6.1987 — 31.12.2050 Kampin kaupunginosaan
sijoittuvan kerrostalotontin 04179/9.

Toimivaltaisesta kasittelyviranomaisesta

Kiinteistotoimen johtosaannon 4.2 §:n 25 kohdan mukaan lautakunnan
tehtavana on lisaksi, ellei toisin ole maaratty, myontaa alennus tonttien
ja alueiden maanvuokraan maaraajaksi seka vahvistaa rajat, joiden
mukaan viranhaltija paattaa alennuksen myontamisesta. Nain ollen
kiinteistolautakunta on toimivaltainen kasittelemaan yhtion
tontinvuokran alennushakemuksen yhtion hallinnoiman tontin osalta.

Paatoksen perustelut

Esittelija toteaa, etta rakennuksen elinkaariajattelun mukaisesti
erilaisten mittavienkin peruskorjaus- ja parannustoimenpiteiden
suorittaminen aika ajoin on valttamatonta, jotta tontilla oleva rakennus
pysyisi asuttavassa ja viranomaismaaraysten edellyttamassa
kunnossa. Kunnossapitovastuu asunto-osakeyhtion hallinnoiman
rakennuksen ja muiden tilojen osalta jakaantuu yhtion ja
osakkeenomistajien kesken asunto-osakeyhtiolain (22.12.2009/1599) 4
luvun saannodksista tarkemmin ilmenevien periaatteiden mukaan.
Yhtidlle kuuluu kuitenkin esimerkiksi osakehuoneistojen rakenteiden ja
eristeiden kunnossapito seka mm. lammitys-, sahkd-, vesi- ja
viemarijarjestelmien kunnossapito.

Yhtion esittdma maaraaikainen tontinvuokran alennus johtaisi esittelijan
nakemyksen mukaan siihen, etta myontaessaan maaraaikaisen
maanvuokran alennuksen kaupunki ottaisi kaytannossa
vastattavakseen osan asunto-osakeyhtiolle ja sen osakkeenomistajille
kuuluvista lakisaateisista velvoitteista. Tama ei ole perusteltua ottaen
huomioon asunto-osakeyhtiolain mukaiset asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuuta koskevat saannokset ja kuntalaisten
yhdenvertaisen kohtelun vaatimukset, silla mittavienkin perusparannus
tai -korjaustoimenpiteiden hyoty kanavoituu lopulta yhtiolle ja sen
osakkeenomistaijille.

Edelleen esittelija toteaa, etta kaupunginhallituksen 9.4.1996 (540 §)
tekeman paatdoksen mukaan maanvuokrauksissa on siirrytty
kaytantoon, jossa tonttien maanvuokrat maaritellaan kayvan arvon
perusteella ja tonteista peritdan valtion asuntolainoittamia kohteita
lukuun ottamatta alentamatonta maanvuokraa. Nain ollen kaupunki ei
ko. paatdksen perusteella voi antaa maanvuokra-asioissa subventioita,
mita yhtion esittama maanvuokran maaraaikainen alennus
kaytanndssa juuri merkitsee.
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Maanvuokralakia (29.4.1966/258) sovelletaan sopimukseen, jolla
kiinteisto tai alue annetaan maaraajaksi tai toistaiseksi vuokralle
maarasuuruista maksua vastaan. Maanvuokralain 1 luvun 15.3 §:n ja
16.1 §:n mukaan vuokramiehellad on oikeus saada vuokramaksu
tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vastaavaksi, jos vuokra-alueen
kayttomahdollisuus aluetta koskevasta ja asianosaisesta
riippumattomasta syysta niin kuin luonnontapahtuman tai muun
sellaisen syyn takia taikka kaavoituksesta tai muusta alueen kaytosta
annettujen maaraysten johdosta olennaisesti vahenee. Esittelijan
mielestd maanvuokralain maanvuokran tarkistamista koskevat
saannokset eivat tassa tapauksessa miltaan osin tule sovellettaviksi.

Edelld mainituin perustein lautakunta paattanee, ettei tontin 04179/9
vuokralaisena olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n hakemuksen
johdosta ole aihetta ryhtya maanvuokran maaraaikaista alentamista
koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistélakimies, puhelin: 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
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