
Helsingin kaupunki Esityslista 16/2013 1 (7)
Kiinteistölautakunta

To/3
5.9.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

3
Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n oikaisuvaatimus 
periaatepäätösehdotuksen ja maanvuokran alentamista koskevan 
hakemuksen hylkäävästä tonttiosaston osastopäällikön 
päätöksestä

HEL 2013-003520 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G3 S2, Runeberginkatu 4 B

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee hyväksyä Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n 
oikaisuvaatimuksen kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön 
päätöksestä 10.6.2013 (84 §) siltä osin kuin kyse on mainitun 
tonttiosaston osastopäällikön päätöksen 10.6.2013 (84 §) 
kumoamisesta toimivallan ylityksen vuoksi.

B

Lisäksi lautakunta päättänee hylätä Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n 
oikaisuvaatimuksen kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön 
päätöksestä 10.6.2013 (84 §) siltä osin kuin kysymys on 
periaatepäätösehdotuksen saattamisesta kaupunginvaltuuston 
käsiteltäväksi.

C

Lautakunta päättänee ottaa käsiteltäväkseen Asunto Oy 
Runeberginkatu 4 B:n toimittaman, 8.3.2013 päivätyn tontinvuokran 
alennushakemuksen siltä osin kuin kyse on määräaikaisen 
tontinvuokran alennuksen myöntämisestä Asunto Oy Runeberginkatu 4 
B:lle sekä todeta, ettei Helsingin kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) 
korttelin 04179 tontin 9 (91-4-179-9, os. Runeberginkatu 4 B, pinta-ala 
1 326 m²) vuokralaisena olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n (Y-
tunnus 0650799-6) toimittaman, 8.3.2013 päivätyn tontinvuokran 
alennushakemuksen johdosta ole aihetta ryhtyä maanvuokran 
alentamista koskeviin toimenpiteisiin siltä osin kuin kyse on 
maanvuokran alennuksen myöntämisestä Asunto Oy Runeberginkatu 4 
B:lle.

Esittelijä

Taustaa

Asunto Oy Runeberginkatu 4 B (jäljempänä ”yhtiö”) on Helsingin 
kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin 04179 tontin 9 (91-4-
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179-9, os. Runeberginkatu 4 B, pinta-ala 1 326 m²) vuokralaisena 
toimittanut Helsingin kaupunginvaltuustolle osoitetun, 8.3.2013 
päivätyn hakemuksen. 

Hakemuksessaan yhtiö esittää ensinnäkin, että Helsingin 
kaupunginvaltuusto hyväksyisi periaatteen, jonka mukaan niille asunto-
osakeyhtiöille, jotka ovat vuokralaisina Helsingin kaupungin maa-
alueella, myönnettäisiin hakemuksesta määräaikainen tontinvuokran 
alennus rakennuksen arvoa ja kuntoa ylläpitävistä laajoista, 
kustannuksia vaativista perusparannuksista pois lukien tavanomaiset 
vuosikorjaukset.

Toiseksi yhtiö esittää, että sille myönnettäisiin tontinvuokraan 
määräaikainen alennus vuosina 2005 - 2012 aktiivisella toiminnalla 
taloyhtiössä toteutetuista rakennuksen kuntoa ja arvoa ylläpitävistä 
perusparannuksista. Yhtiön mukaan vuosina 2005 – 2012 tehtyjen 
erilaisten mittavien perusparannusten kustannukset ovat olleet yli 
1,5 milj. euroa.     

Tontinvuokran alentamisen perusteiksi yhtiö esittää rakennuksen arvon 
ja hyvän kunnon ylläpitämisen, mitä osoittaa aktiivinen toiminta 
tehdyissä perusparannusurakoissa. Yhtiö katsoo Hitas-periaatteisiin 
viitaten, että tontinvuokran määräaikainen alennus tulisi kohtuullisena 
myöntää.

Yhtiön tontinvuokran alennushakemus on liitteenä nro 1.

Oikaisuvaatimus

Yhtiö on tehnyt jäljempänä mainitusta kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön päätöksestä oikaisuvaatimuksen 25.6.2013 päivätyllä, 
Helsingin kaupungin kiinteistölautakunnalle osoitetulla kirjelmällä.

Oikaisuvaatimuksessaan yhtiö esittää ensinnäkin, että 
oikaisuvaatimuksen alainen kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön päätös (10.6.2013, 84 §) tulee kumota toimivallan 
ylityksen vuoksi.

Toiseksi yhtiö esittää, että yhtiön hakemus tulee toimittaa 
kaupunginvaltuuston käsiteltäväksi, koska kiinteistötoimen johtosääntö 
ei sisällä määräystä periaatepäätöksen ratkaisusta ja koska yhtiö on 
osoittanut hakemuksen nimenomaan valtuustolle.

Oikaistavaksi vaadittu päätös

Kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikkö päätti 10.6.2013 (84 §) 
päätöksen 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 m²) vuokralaisena 
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olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n (Y-tunnus 0650799-6) 
maanvuokran alentamista ja yhtiön esittämää periaatepäätösehdotusta 
koskevan hakemuksen johdosta ole aihetta ryhtyä maanvuokran 
alentamista koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Osastopäällikön päätös on liitteenä nro 2.

Oikaisuvaatimuksen perusteet pääpiirteittäin

Oikaisuvaatimuksen tehnyt yhtiö on esittänyt vaatimuksilleen seuraavat 
pääasialliset perusteet:

- Yhtiö viittaa kiinteistötoimen johtosäännön 4 §:ään, jossa on 
määritelty kiinteistölautakunnan tehtävät. Kiinteistötoimen 
johtosäännön 4 §:n 2 momentin 25 kohdan mukaan lautakunnan 
tehtävänä on ”myöntää alennus tonttien ja alueiden maanvuokraan 
määräajaksi sekä vahvistaa rajat, joiden mukaan viranhaltija päättää 
alennuksen myöntämisestä”.

- Yhtiön mukaan em. sääntömääräys ei sisällä periaate-esityksen 
toimivaltuutuksen antamista viranhaltijalle, joten viranhaltijan päätös 
tulisi kumota toimivallan ylityksen vuoksi.

- Yhtiö vetoaa siihen, että se oli esittänyt periaateratkaisua 
nimenomaan kaupunginvaltuustolle ja että valtuustolle tehty esitys olisi 
periaatteen saamiseksi lausuntoineen tullut toimittaa 
kaupunginvaltuuston käsiteltäväksi.   

Oikaisuvaatimuksen perustelut ilmenevät kokonaisuudessaan 
oikaisuvaatimuskirjelmästä, joka on liitteenä nro 3.

Oikaisuvaatimuksen yleiset edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan kunnanhallituksen ja lautakunnan, niiden 
jaoston sekä niiden alaisen viranomaisen päätökseen tyytymätön voi 
tehdä kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Päätökseen ei saa hakea 
muutosta valittamalla.

Oikaisuvaatimuksen voi tehdä asianosainen tai kunnan jäsen (KuntaL 
92 §).

Oikaisuvaatimuksen muodolliset edellytykset

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän 
kuluessa päätöksen tiedoksisaannista. Asianosaiselle lähetetään 
päätöstä koskeva pöytäkirjanote oikaisuvaatimusohjeineen tai 
valitusosoituksineen erikseen tiedoksi kirjeellä. Asianosaisen katsotaan 
saaneen päätöksestä tiedon, jollei muuta näytetä, seitsemän päivän 
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kuluttua kirjeen lähettämisestä (KuntaL 95 §). Tiedoksisaantipäivää ei 
oteta lukuun määräaikaa laskettaessa (MääraikaL 2 §).

Kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön päätöksen 10.6.2013 
(84 §) pöytäkirjanotteet on lähetetty 10.6.2013. Oikaisuvaatimus on 
toimitettu kirjeitse Helsingin kaupungin kirjaamoon 25.6.2013 ja se on 
näin ollen saapunut määräajassa.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Helsingin kaupungin kiinteistötoimen johtosäännön 4.2 §:n 25 kohdan 
mukaan lautakunnan tehtävänä on lisäksi, ellei toisin ole määrätty, 
myöntää alennus tonttien ja alueiden maanvuokraan määräajaksi sekä 
vahvistaa rajat, joiden mukaan viranhaltija päättää alennuksen 
myöntämisestä.

Esittelijä katsoo, että yhtiön esittämä oikaisuvaatimus tulisi hyväksyä 
siltä osin kuin kyse on mainitun tonttiosaston osastopäällikön 
päätöksen 10.6.2013 (84 §) kumoamisesta toimivallan ylityksen vuoksi. 
Toimivalta määräaikaisen maanvuokran alennuksen myöntämiselle 
tonttien ja alueiden osalta kuuluu nimenomaan kiinteistölautakunnalle 
edellä mainitun säännöksen perusteella.      

Yhtiö on oikaisuvaatimuksessaan lisäksi esittänyt, että sen tekemä 
hakemus tulisi toimittaa kaupunginvaltuuston käsiteltäväksi, koska 
kiinteistötoimen johtosääntö ei sisällä määräystä periaatepäätöksen 
ratkaisusta ja koska yhtiö oli osoittanut sen nimenomaan 
kaupunginvaltuustolle. Yhtiön käsityksen mukaan valtuustolle tehty 
esitys tulisi periaatteen saamiseksi lausuntoineen toimittaa 
kaupunginvaltuuston käsiteltäväksi.

Esittelijä toteaa, että yhtiön 8.3.2013 päivätyssä hakemuksessaan 
esittämää periaatepäätösehdotusta (”1. Valtuusto hyväksyisi 
periaatteen, että niille asunto-osakeyhtiöille, jotka ovat vuokralaisina 
kaupungin maa-alueella, myönnettäisiin hakemuksesta määräaikainen 
tontinvuokran alennus rakennuksen arvoa ja kuntoa ylläpitävistä 
laajoista kustannuksia vaativista perusparannuksista, ei kuitenkaan 
tavanomaisista vuosikorjauksista”.) kaupungin vuokratonteilla 
sijaitsevien asunto-osakeyhtiöiden maanvuokrien alentamisesta on 
pidettävä kuntalaisen kuntalain 28 §:n nojalla tekemänä aloitteena, 
johon kaupungin toimivaltaisen viranomaisen on vastattava. Kyseisen 
säännöksen mukaan kunnan asukkaalla on oikeus tehdä kunnalle 
aloitteita sen toimintaa koskevissa asioissa. Aloitteen tekijälle on 
ilmoitettava aloitteen johdosta suoritetut toimenpiteet. Valtuuston 
tietoon on saatettava vähintään kerran vuodessa sen toimivaltaan 
kuuluvissa asioissa tehdyt aloitteet ja niiden johdosta suoritetut 
toimenpiteet (KuntaL 28.1 §).              
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Näin ollen aloite on ohjattava sen viranomaisen käsiteltäväksi, jolle se 
kunnassa kuuluu. Helsingin kaupunginvaltuusto on vahvistaessaan 
kiinteistötoimen johtosäännön delegoinut määräaikaisia 
vuokranalennuksia koskevan päätösvallan lautakunnalle (4.2 § 25 
kohta). Kyseisessä kohdassa puhutaan nimenomaan määräaikaisesta 
alennuksesta tonttien ja alueiden maanvuokraan. Näin ollen asia on 
kiinteistölautakunnan toimivallassa, eikä pelkästään se, että yhtiö 
haluaa saattaa asian kaupunginvaltuuston käsiteltäväksi, vaikuta 
kiinteistölautakunnan toimivaltaan. Asiallisesti kyse on juuri 
määräaikaisista tonttien maanvuokrien alennuksista eikä hakemuksen 
nimeäminen periaatepäätökseksi muuta sen asiallista luonnetta. 
Kiinteistövirasto on konsultoinut asiassa Helsingin kaupungin 
hallintokeskuksen oikeuspalveluja. 

Edelleen esittelijä toteaa, että kiinteistötoimen johtosäännössä 
delegoidun toimivallan osalta on ehdotonta, että johtosäännön 
mukaisesta toimivallan jaosta ei voi poiketa, jollei johtosääntöä tältä 
osin muuteta. Näin ollen valtuusto ei voi johtosäännön vastaisesti ottaa 
asiaa päätettäväkseen.

Edellä mainituin perustein esittelijä katsoo, että yhtiön esittämä 
oikaisuvaatimus tulisi tältä osin hylätä. 

Kiinteistölautakunnan vastaus yhtiön esittämään, kuntalain 28 §:n 
tarkoittamaan aloitteeseen esitellään toisaalla tällä esityslistalla. 

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

Hakemus ja perustelut

Yhtiö esittää 8.3.2013 päivätyssä hakemuksessaan, että sille 
päätettäisiin myöntää tontinvuokraan määräaikainen alennus vuosina 
2005 – 2012 aktiivisella toiminnalla taloyhtiössä toteutetuista 
rakennuksen kuntoa ja arvoa ylläpitävistä perusparannuksista (kohta 
2.).

Yhtiön mukaan vuosina 2005 – 2012 tehtyjen erilaisten mittavien 
perusparannusten kustannukset ovat olleet yli 1,5 milj. euroa. 
Tontinvuokran alentamisen perusteiksi yhtiö esittää rakennuksen arvon 
ja hyvän kunnon ylläpitämisen, mitä osoittaa aktiivinen toiminta 
tehdyissä perusparannusurakoissa. Yhtiö katsoo Hitas-periaatteisiin 
viitaten, että tontinvuokran määräaikainen alennus tulisi kohtuullisena 
myöntää.

Tontin 04179/9 vuokraus
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Kiinteistölautakunta päätti 12.5.1987 (1221 §) ja 9.6.1987 (1556 §) 
tehdyin päätöksin vuokrata Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:lle 
pitkäaikaisesti ajaksi 16.6.1987 – 31.12.2050 Kampin kaupunginosaan 
sijoittuvan kerrostalotontin 04179/9.

Toimivaltaisesta käsittelyviranomaisesta

Kiinteistötoimen johtosäännön 4.2 §:n 25 kohdan mukaan lautakunnan 
tehtävänä on lisäksi, ellei toisin ole määrätty, myöntää alennus tonttien 
ja alueiden maanvuokraan määräajaksi sekä vahvistaa rajat, joiden 
mukaan viranhaltija päättää alennuksen myöntämisestä. Näin ollen 
kiinteistölautakunta on toimivaltainen käsittelemään yhtiön 
tontinvuokran alennushakemuksen yhtiön hallinnoiman tontin osalta.

Päätöksen perustelut

Esittelijä toteaa, että rakennuksen elinkaariajattelun mukaisesti 
erilaisten mittavienkin peruskorjaus- ja parannustoimenpiteiden 
suorittaminen aika ajoin on välttämätöntä, jotta tontilla oleva rakennus 
pysyisi asuttavassa ja viranomaismääräysten edellyttämässä 
kunnossa. Kunnossapitovastuu asunto-osakeyhtiön hallinnoiman 
rakennuksen ja muiden tilojen osalta jakaantuu yhtiön ja 
osakkeenomistajien kesken asunto-osakeyhtiölain (22.12.2009/1599) 4 
luvun säännöksistä tarkemmin ilmenevien periaatteiden mukaan. 
Yhtiölle kuuluu kuitenkin esimerkiksi osakehuoneistojen rakenteiden ja 
eristeiden kunnossapito sekä mm. lämmitys-, sähkö-, vesi- ja 
viemärijärjestelmien kunnossapito. 

Yhtiön esittämä määräaikainen tontinvuokran alennus johtaisi esittelijän 
näkemyksen mukaan siihen, että myöntäessään määräaikaisen 
maanvuokran alennuksen kaupunki ottaisi käytännössä 
vastattavakseen osan asunto-osakeyhtiölle ja sen osakkeenomistajille 
kuuluvista lakisääteisistä velvoitteista. Tämä ei ole perusteltua ottaen 
huomioon asunto-osakeyhtiölain mukaiset asunto-osakeyhtiön 
kunnossapitovastuuta koskevat säännökset ja kuntalaisten 
yhdenvertaisen kohtelun vaatimukset, sillä mittavienkin perusparannus 
tai -korjaustoimenpiteiden hyöty kanavoituu lopulta yhtiölle ja sen 
osakkeenomistajille. 

Edelleen esittelijä toteaa, että kaupunginhallituksen 9.4.1996 (540 §) 
tekemän päätöksen mukaan maanvuokrauksissa on siirrytty 
käytäntöön, jossa tonttien maanvuokrat määritellään käyvän arvon 
perusteella ja tonteista peritään valtion asuntolainoittamia kohteita 
lukuun ottamatta alentamatonta maanvuokraa. Näin ollen kaupunki ei 
ko. päätöksen perusteella voi antaa maanvuokra-asioissa subventioita, 
mitä yhtiön esittämä maanvuokran määräaikainen alennus 
käytännössä juuri merkitsee.    
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Maanvuokralakia (29.4.1966/258) sovelletaan sopimukseen, jolla 
kiinteistö tai alue annetaan määräajaksi tai toistaiseksi vuokralle 
määräsuuruista maksua vastaan. Maanvuokralain 1 luvun 15.3 §:n ja 
16.1 §:n mukaan vuokramiehellä on oikeus saada vuokramaksu 
tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vastaavaksi, jos vuokra-alueen 
käyttömahdollisuus aluetta koskevasta ja asianosaisesta 
riippumattomasta syystä niin kuin luonnontapahtuman tai muun 
sellaisen syyn takia taikka kaavoituksesta tai muusta alueen käytöstä 
annettujen määräysten johdosta olennaisesti vähenee. Esittelijän 
mielestä maanvuokralain maanvuokran tarkistamista koskevat 
säännökset eivät tässä tapauksessa miltään osin tule sovellettaviksi.

Edellä mainituin perustein lautakunta päättänee, ettei tontin 04179/9 
vuokralaisena olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n hakemuksen 
johdosta ole aihetta ryhtyä maanvuokran määräaikaista alentamista 
koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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