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Kiinteistokartta G3 S2, Runeberginkatu 4 B
Paatos

Tonttiosaston osastopaallikko paatti todeta, ettéa 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) maanvuokran
alentamista ja yhtion esittamaa periaatepaatdésehdotusta koskevan
hakemuksen johdosta ei ole aihetta ryhtya maanvuokran alentamista
koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Hakemus

Asunto Oy Runeberginkatu 4 B (jaliempana "yhtid”) on toimittanut
Helsingin kaupunginvaltuustolle osoitetun 8.3.2013 paivatyn
hakemuksen.

Hakemuksessaan yhtio esittaa ensinnakin, etta Helsingin kaupungin-
valtuusto 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.

Tontin 04179/9 vuokraus
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Paatoksen perustelut

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.

Vuokraehtojen mukaan tontille on rakennettava vapaarahoitteisia
omistusasuntoja. Tontilla noudatetaan Hitas | -saantelya.

Yhtio esittaa, 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. Yhtio ei ota kantaa siihen, kuinka
suuri kyseisen maaraaikaisen tontinvuokran alennuksen tulisi olla tai
mitka ovat ne tarkat kriteerit, joiden mukaan maaritellaan
vuokranalennukseen oikeuttavat laajat perusparannukset.

Tonttiosaston osastopaallikko toteaa, etta rakennuksen
elinkaariajattelun mukaisesti erilaisten mittavienkin peruskorjaus- ja
parannustoimenpiteiden suorittaminen aika ajoin on valttamatonta, jotta
tontilla oleva rakennus pysyisi asuttavassa ja viranomaismaaraysten
edellyttdmassa 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 esittama periaatepaatdosehdotus johtaisi tonttiosaston osasto-
paallikon nakemyksen mukaan siihen, etta myontaessaan
maaraaikaisen maanvuokran alennuksen kaupunki ottaisi kaytannossa
vastattavakseen osan asunto-osakeyhtiolle ja sen osakkeenomistajille
kuuluvista lakisaateisista velvoitteista. Yhtion esittama periaatepaatos
merkitsisi lisaksi sita, etta kaupunki alennetun maanvuokran
merkityksessa vastaisi osittain kaikkien vuokratonteillaan olevien
rakennusten peruskorjauskustannuksista, kun tonteilla olevat
rakennukset saavuttavat tietyn ian. Tama ei ole perusteltua ottaen
huomioon asunto-osakeyhtidlain mukaiset asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuuta koskevat saannokset ja kuntalaisten
yhdenvertaisen kohtelun vaatimukset, silla mittavienkin perusparannus
tai -korjaustoimenpiteiden hyoty kanavoituu lopulta yhtiolle ja sen
osakkeenomistajille. Yhdenvertaisen kohtelun nakdkulmasta
ongelmallista olisi lisaksi se, etta yksityisomistuksessa olevalla tontilla
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sijaitsevien asunto-osakeyhtididen ei olisi lainkaan mahdollista saada
yhtion esittdaman periaatepaatosehdotuksen mukaista maanvuokran
alennusta.

Edelleen osastopaallikko toteaa, etta kaupunginhallituksen 9.4.1996
(540 §) tekeman paatdksen 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. paatoksen perusteella voi antaa maanvuokra-asioissa subventioita,
mita yhtion periaatepaatosehdotus kaytanndssa juuri merkitsee.

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 vuokramiehelld on oikeus saada vuokramaksu
tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vastaavaksi, jos vuokra-alueen
kayttdomahdollisuus 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. Osastopaallikkd
katsoo, ettd maanvuokralain maanvuokran alentamista koskevat
saannoOkset eivat tassa tapauksessa miltaan osin tayty.

Edella mainituin perustein tonttiosaston osastopaallikko toteaa, ettei
yhtion esittaman periaatepaatdésehdotuksen johdosta ole aihetta ryhtya
lisatoimenpiteisiin.

Samoin perustein osastopaallikko toteaa, ettei tontin 04179/9
vuokralaisena olevan Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n hakemuksen
johdosta ole aihetta ryhtya mydskaan maanvuokran maaraaikaista
alentamista koskeviin toimenpiteisiin. Edelleen osastopaallikko toteaa
talta osin, ettd Asunto Oy Runeberginkatu 4 B:n
maanvuokrasopimuksen 17 §:n mukaan yhti6 on velvollinen pitdamaan
mm. vuokra-alueella olevat rakennukset hyvassa kunnossa seka
noudattamaan kiinteistdlautakunnan tai sen valtuuttaman viranomaisen
talta osin antamia maarayksia.
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