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3
Asunto Oy Helsingin Jaalanhovin oikaisuvaatimus maanvuokran 
alentamista koskevan hakemuksen hylkäävästä 
kiinteistölautakunnan päätöksestä (Länsisatama, Ruoholahti, tontti 
20019/3)

HEL 2014-004400 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 49/671 495, Selkämerenpolku 4

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hylätä Helsingin kaupungin 20. 
kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20019 tontin 3 (91-20-19-3, os. 
Selkämerenpolku 4, pinta-ala 1 747 m²) vuokralaisena olevan Asunto 
Oy Helsingin Jaalanhovin oikaisuvaatimuksen maanvuokran 
alentamista koskevan hakemuksen hylkäävästä kiinteistölautakunnan 
27.5.2014 (309 §) tekemästä päätöksestä.

Esittelijän perustelut

Taustaa

Asunto-osakeyhtiö Helsingin Jaalanhovi (jäljempänä ”yhtiö”) on 
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20019 
tontin 3 (91-20-19-3, os. Selkämerenpolku 4, pinta-ala 1 747 m²) 
vuokralaisena toimittanut Helsingin kaupungin kiinteistölautakunnalle 
osoitetun 4.3.2014 päivätyn hakemuksen. 

Hakemuksessaan yhtiö esitti, että sen hallinnoiman tontin 20019/3 
maanvuokraa alennettaisiin Helsingin kaupungin työautovarikon (ns. 
Staran varikko) kalliolouhinta- ja räjäytystöiden aiheuttamien 
päivittäisten ja jatkuvien haittojen perusteella sekä rakennuksen arvoa 
ja asumisviihtyvyyttä rakennusaikaisesti sekä pysyvästi alentavien 
Selkämerenpuiston muutostöiden perusteella. 

Yhtiö katsoi, että tilanne on räjäytystöiden ja Selkämerenpuiston 
rakentamisen aiheuttamien haittojen osalta verrannollinen Hitas-
hankkeiden alkutaipaleen tontinvuokran alennukseen (ns. 
alkuvuosialennus). Yhtiön mukaan sen asukkaat ovat uudelleen 
joutuneet keskelle rakennustoimintaa, josta aiheutuu selkeää asumis- 
ja muuta haittaa, joiden syntymiseen ei ole voinut vaikuttaa. Yhtiön 
mukaan tilanne on vallinnut siitä lähtien, kun Helsingin kaupungin 
työautovarikon (ns. Staran varikko) räjäytystyöt alkoivat kesällä 2013, 
mikä tulisi ottaa huomioon takautuvasti maanvuokran alennusta 
määritettäessä.
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Yhtiö esitti maanvuokran alentamista seuraavasti:

-  Takautuvasti vuoden 2013 rakentamisaikaisten haittojen osalta, 
yhteensä puolelta vuodelta 25 %:lla eli 9 442,34 eurolla.

-  Räjäytystöiden ja maanrakentamisen ollessa käynnissä vuosina 
2014 - 2016 rakennusaikaisista haitoista 25 %:n alennus 
vuosivuokrasta kultakin vuodelta.

-  Muutostöistä kiinteistölle aiheutuvan pysyvän haitan ja 
arvonalennuksen osalta vuodesta 2016 eteenpäin pysyvästi 15 %:lla 
indeksillä tarkistetusta täydestä vuosivuokrasta.

Yhtiön maanvuokran alennushakemus on esityslistan liitteenä 1.

Oikaisuvaatimus

Yhtiö on tehnyt jäljempänä mainitusta kiinteistölautakunnan 27.5.2014 
(309 §) päätöksestä oikaisuvaatimuksen 17.6.2014 päivätyllä Helsingin 
kaupungin kiinteistölautakunnalle osoitetulla kirjelmällä.

Oikaisuvaatimuksessaan yhtiö esittää, että kiinteistölautakunnan 
tekemää päätöstä oikaistaisiin siten, että sille myönnetään Helsingin 
kaupungin työautovarikon ja muiden maanalaisten tilojen kalliolouhinta- 
ja räjäytystöiden aiheuttamien päivittäisten ja jatkuvien haittojen 
perusteella sekä rakennuksen arvoa ja asumisviihtyvyyttä 
rakennusaikaisesti sekä pysyvästi alentavan Selkämerenpuiston 
muutostyön perusteella alennusta maanvuokrasta seuraavasti:

-  Takautuvasti vuoden 2013 rakentamisaikaisten haittojen osalta, 
yhteensä puolelta vuodelta 25 %:lla eli 9 442,34 eurolla.

-  Räjäytystöiden ja maanrakentamisen ollessa käynnissä vuosina 
2014 - 2016 rakennusaikaisista haitoista 25 %:n alennus 
vuosivuokrasta kultakin vuodelta.

-  Muutostöistä kiinteistölle aiheutuvan pysyvän haitan ja 
arvonalennuksen osalta vuodesta 2016 eteenpäin pysyvästi 15 %:lla 
indeksillä tarkistetusta täydestä vuosivuokrasta.

Näin ollen yhtiö esittää, että mainittua kiinteistölautakunnan päätöstä 
tulisi oikaista niin, että sen 4.3.2014 lähettämässä hakemuksessa 
esittämät maanvuokran alennukset myönnettäisiin täysimääräisenä.

Oikaistavaksi vaadittu päätös

Kiinteistölautakunta päätti 27.5.2014 (309 §) päätöksen 
perusteluosassa mainituin perustein ensinnäkin, ettei Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20019 tontin 3 
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(kiinteistötunnus 91-20-19-3, os. Selkämerenpolku 4, pinta-ala 1 747 
m²) vuokralaisena olevan Asunto Oy Helsingin Jaalanhovin 
maanvuokran alentamista koskevan hakemuksen johdosta ole aihetta 
ryhtyä maanvuokran alentamista koskeviin tai muihin toimenpiteisiin. 
Toiseksi lautakunta päätti, että Asunto Oy Helsingin Jaalanhovin 
maanvuokran alentamisen edellytyksiä voitaneen arvioida uudelleen 
siltä osin kuin kysymys on Selkämerenpuiston rakentamisesta 
aiheutuvasta haitasta johtuvasta määräaikaisesta maanvuokran 
alennuksesta, kun Selkämerenpuiston maanrakennustyöt on saatu 
päätökseen ja edellyttäen lisäksi, että Asunto Oy Helsingin Jaalanhovi 
toimittaa kiinteistölautakunnalle erillisen asiaa koskevan hakemuksen.

Oikaisuvaatimuksen perusteet pääpiirteittäin

Oikaisuvaatimuksen tehnyt yhtiö on esittänyt vaatimuksilleen seuraavat 
pääasialliset perusteet:

-  Yhtiön mukaan sen kärsimää haittaa ei voida kestoltaan tai 
määrältään pitää tavanomaisena rakentamisesta aiheutuvana haittana, 
koska kyseessä on kokonaisen viereisen kaupunginosan eikä vain 
muutaman rakennuksen rakentaminen. Yhtiön tontti on ollut ja on 
edelleen Jätkäsaaren rakennustöiden vaikutuspiirissä ja se sijaitsee 
suoraan räjäytettävän luolaston yläpuolella. 

-  Yhtiön mukaan maanvuokran ns. alkuvuosialennuksen myöntämisen 
pääasiallisena perusteena ei voi olla yksinomaan alueiden 
rakentamisen keskeneräisyys ja tästä aiheutuva haitta, vaan olennaista 
olisi vahingonkärsijän näkökulmasta kiinnittää huomiota erityisesti 
aiheutuneeseen melu-, tärinä- pöly- ja muuhun haittaan. Toisaalta 
keskeneräisyysnäkökohdat ilmenevät yhtiön näkökulmasta siten, että 
yhtiön asukkaiden pysäköintialue tontin eteläpäädyssä on poistettu 
asukkaiden käytöstä, jolloin korvaavat autopaikat on jouduttu 
järjestämään useiden satojen metrien päästä. 

-  Yhtiön mukaan alueen liikennejärjestelyt vaikuttavat tulevaisuudessa 
siihen erityisesti, koska louhittavan maanalaisen pysäköintilaitoksen 
kulkuyhteydet toteutetaan Välimerenkadulta juuri yhtiön hallinnoiman 
tontin kohdalta.   

-  Yhtiön mukaan Selkämerenpuiston valmistelevat rakennustyöt ovat 
jo alkaneet 2013 kallioperätutkimuksin ja keskeneräiseksi jätetyn 
muurin rakentamisena ja kokonaisuudessaan työt jatkuvat ainakin 
vuoteen 2016 asti. Näin ollen maanvuokran alentamisen edellytysten 
arviointia ei tulisi lykätä Selkämerenpuiston valmistumiseen saakka.

-  Yhtiön mukaan sen hallinnoima tontti ei tosiasiallisesti sijaitse 
Jätkäsaaren ns. aloitusalueen ulkopuolella, koska Selkämerenpuiston 
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suunnitelmat ja rakentaminen ulottuvat yhtiön eteläpäähän ja jatkuvat 
siitä eteenpäin (pohjoiseen) Selkämerenpuiston 
uudelleenrakentamisena. Edelleen tätä näkemystä voidaan perustella 
siitä näkökulmasta, että tällä hetkellä keskeneräiset puistotyöt 
näyttäytyvät maannoston edellyttäminä kolhoina betonirakenteina, 
viereisen Asunto Oy Helsingin Maltan keskeneräisenä päätyseinänä, 
käytöstä poistettuna parkkipaikkana, maansiirtokoneina, 
rakennustyömaa-aitoina ja parakkeina.  

-  Yhtiö on lisäksi varannut oikeuden toimittaa jälkikäteen, mutta ennen 
asian ratkaisua ja käsittelyä Auktorisoitujen kiinteistöarvioitsijoiden 
(AKA) arviokirjan mm. puistorakennustöiden vaikutuksesta yhtiön 
huoneistojen arvoon. 

Oikaisuvaatimuksen perustelut ilmenevät kokonaisuudessaan 
oikaisuvaatimuskirjelmästä, joka on esityslistan liitteenä 2.

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 
kuluttua kirjeen lähettämisestä (KuntaL 95 §). Tiedoksisaantipäivää ei 
oteta lukuun määräaikaa laskettaessa (MääraikaL 2 §).

Kiinteistölautakunnan päätöksen 27.5.2014 (309 §) pöytäkirjanote on 
lähetetty yhtiölle 19.6.2014. Oikaisuvaatimus on toimitettu kirjeitse 
Helsingin kaupungin kirjaamoon jo 18.6.2014. Näin ollen yhtiön on 
täytynyt saada tieto kiinteistölautakunnan päätöksestä 27.5.2014 (309 
§) muuta kautta, luultavimmin kiinteistöviraston internet-sivuilta. Joka 
tapauksessa oikaisuvaatimuksen voidaan katsoa saapuneen perille 
määräajassa.

Katselmuksen suorittaminen yhtiön hallinnoimalla tontilla
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Kiinteistövirasto on suorittanut katselmuksen yhtiön hallinnoimalla 
tontilla ja sen lähiympäristössä 16.9.2014. Katselmusmateriaalista 
voidaan todeta, että suunnitellut Selkämerenpuiston muutos- ja 
parannustyöt eivät vielä ole varsinaisesti alkaneet. Tällä hetkellä 
Selkämerenpuisto näyttää viihtyisältä viheralueelta kallioineen ja 
nurmikenttineen. Puiston läpi yhtiön tontin länsipuolelta kulkee kevyen 
liikenteen kulkuyhteys. Yhtiön tontin eteläpuolinen pysäköintialue on 
siistissä kunnossa eikä sielläkään ole aloitettu varsinaisia 
maanrakennus- tai muita töitä, vaikka näköalaa hallitsevat osittain 
myös työmaa-aita ja -parakit. Yhtiön tontin pohjoispuoli rajautuu 
rakennettuun Ruoholahteen ja yhtiön itäpuoli on rakennettua korttelin 
sisäpihaa. Rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta saadun tiedon 
mukaan tänä vuonna käynnissä ovat olleet Selkämerenpuiston kentän 
peruskorjaustyöt, mikä ilmenee myös katselmusmateriaalista. Viime 
vuonna As Oy Helsingin Maltan viereen rakennettiin tukimuuri, joka 
palvelee osittain myös Selkämerenpuiston tulevaa rakentamista. 

Kokonaisuutena arvioiden esittelijä toteaa, että yhtiön tontin 
lähiympäristö on varsin siistissä kunnossa, eikä siellä ole aloitettu 
varsinaisesti Selkämerenpuiston rakentamiseen liittyviä muutos- ja 
parannustöitä.

Katselmusmateriaali on esittelijällä nähtävänä kokouksessa.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Esittelijä toteaa, että arvioitaessa mahdollisen maanvuokran 
alentamisen edellytyksiä tulisi ensisijaisesti tarkastella maanvuokralain 
(29.4.1966/258) asiaa koskevia säännöksiä. Maanvuokralakia 
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.

Esittelijä katsoo, että Jätkäsaaren uuden asuinalueen rakentamisesta 
sekä työautovarikon räjäytystöistä on mitä ilmeisimmin aiheutunut 
yhtiölle melu-, tärinä- ja muuta haittaa. Edelleen Selkämerenpuiston 
tähän mennessä suoritetuista rakennustöistä sekä autopaikkojen 
uudelleen järjestelyistä on aiheutunut yhtiölle vastaavantyyppistä ja 
muunlaista haittaa. Esittelijä katsoo kuitenkin, että tätä voidaan 
kaupunkimaisessa ympäristössä pitää melko tavanomaisena 
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rakentamisesta aiheutuvana haittana, jonka voidaan katsoa kuuluvan 
normaalin sietämisvelvollisuuden piiriin. Pääkaupunkiseudulla 
Länsimetron toteuttamiseen liittyvät louhinta- ja muut rakennustyöt 
muodostavat esimerkin tilanteesta, jossa niiden vaikutuspiirissä olevat 
kiinteistöt ovat joutuneet sopeutumaan räjäytys- ja louhintatöiden 
aiheuttamaan melu- tärinä- ja muuhun haittaan.

Esittelijän mukaan edellä mainittu Jätkäsaaren uuden asuinalueen 
rakentaminen ja työautovarikon räjäytystyöt sekä niistä aiheutuneet 
melu-, tärinä- ja muut haitat sekä Selkämerenpuiston rakennustyöt ja 
autopaikkojen uudelleen järjestelyt eivät ole kuitenkaan olennaisesti 
voineet vaikuttaa yhtiön vuokra-alueen käyttömahdollisuuteen. Edellä 
mainituista häiriötekijöistä huolimatta vuokra-aluetta on edelleen ollut 
mahdollista käyttää sen pääkäyttötarkoituksen mukaisesti asumiseen ja 
muuhun siihen liittyvään käyttöön. Asiassa ei ole tullut ilmi, että yhtiön 
asuntoja olisi jouduttu esimerkiksi asettamaan käyttökieltoon, tai että 
niiden käyttöä olisi täytynyt muulla tavoin rajoittaa juuri rakentamisen ja 
siitä aiheutuneen melu-, tärinä- tai muun haitan vuoksi. Edellä mainituin 
perustein esittelijä katsoo, ettei laissa mainittu olennaisuus-kriteeri 
tässä tapauksessa täyty, ja näin ollen ei ole olemassa suoraan laista 
johtuvia perusteita maanvuokran alentamiseksi. Lopuksi esittelijä 
toteaa, että räjäytystöistä asumiselle ja/tai kiinteistölle aiheutuneiden 
haittojen ja vahinkojen korvaamista tulisi vaatia yhtiön tontin 
läheisyydessä toimivilta urakoitsijoilta ja/tai rakennuttajilta, eikä 
vuokranantajalta. Näin on mitä ilmeisimmin toimittu juuri yhtiön 
mainitsemassa Asunto Oy Helsingin Pronssikallion tapauksessa, sillä 
kyseessä on yksityisessä omistuksessa oleva tontti, ei kaupungin 
vuokratontti.

Yhtiö on hakemuksessaan ja tekemässään oikaisuvaatimuksessa 
ilmoittanut, että sen tilanne on räjäytystöiden ja Selkämerenpuiston 
rakentamisen aiheuttamien haittojen osalta verrannollinen Hitas-
hankkeiden alkutaipaleen tontinvuokran alennukseen (ns. 
alkuvuosialennus). Yhtiö ja sen asukkaat ovat uudelleen joutuneet 
keskelle rakennustoimintaa, josta aiheutuu selkeää asumishaittaa ja 
pysyväisluonteista haittaa, joiden syntymiseen ei ole voinut vaikuttaa. 
Yhtiön mukaan tilanne on vallinnut siitä lähtien, kun Helsingin 
kaupungin työautovarikon (ns. Staran varikko) räjäytystyöt alkoivat 
kesällä 2013, mikä tulisi ottaa huomioon takautuvasti maanvuokran 
alennusta määritettäessä. Todettakoon, että yhtiölle on jo aikoinaan 
myönnetty tontin maanvuokran alkuvuosialennus. Yhtiön tontin 
vuosivuokrasta kannettiin 31.12.2000 saakka kulloinkin 60 %.

Helsingin kaupunki on myöntänyt Jätkäsaaren rakentamisen 
aloitusalueen (asemakaavan muutoksen nro 11770 mukainen alue) 
asuinkerrostalotonteille (AK ja AKS) maanvuokran ns. 



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2014 7 (10)
Kiinteistölautakunta

To/3
16.10.2014

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

alkuvuosialennuksen, joka on valtion tukemilla tonteilla 30 % ja 
vapaarahoitteisilla tonteilla 20 % tontin vuosittaisesta maanvuokrasta. 
Alkuvuosialennuksen mukaista tarkistettua vuokraa peritään enintään 
noin viideltä vuodelta riippuen tontin vuokrauksen ajankohdasta. 

Yhtiö on oikaisuvaatimuksessaan esittänyt, että maanvuokran ns. 
alkuvuosialennuksen myöntämisen pääasiallisena perusteena ei voi 
olla yksinomaan alueiden rakentamisen keskeneräisyys ja tästä 
aiheutuva haitta, vaan olennaista olisi vahingonkärsijän näkökulmasta 
kiinnittää huomiota erityisesti aiheutuneeseen melu-, tärinä- pöly- ja 
muuhun haittaan. Esittelijä toteaa, että alkuvuosialennuksen 
tarkoituksena on ensisijaisesti hyvittää tontin vuokralaiselle 
Jätkäsaaren alueen rakentamisen keskeneräisyydestä, kuten katu-, 
puisto- ja muiden yleisten alueiden keskeneräisyydestä, kortteleiden 
sisäpihojen ja ympäröivien kiinteistöjen keskeneräisyydestä sekä 
palvelujen puutteellisesta saatavuudesta asumisen viihtyvyydelle 
aiheutuvaa haittaa. Rakentamisesta johtuvaa melu-, tärinä-, pöly- ja 
muuta haittaa esiintyy varsin usein kaupunkimaisessa 
yhdyskuntarakenteessa, eikä mainituissa tilanteissa ole myönnetty 
maanvuokran alkuvuosialennuksia tai muita alennuksia. Näin ollen 
alkuvuosialennusta suurin piirtein vastaavan alennuksen myöntäminen 
yksinomaan melu-, tärinä- ym. haittojen vuoksi ei ole perusteltua, joten 
yhtiölle ei tulisi myöntää takautuvaa maanvuokran alennusta vuoden 
2013 rakentamisaikaisten haittojen osalta. 

Yhtiö on hakemuksessaan ja tekemässään oikaisuvaatimuksessa 
ilmoittanut, että räjäytystöiden ja Selkämerenpuiston 
maanrakennustöiden vuoksi ja niiden ollessa käynnissä sille tulisi 
myöntää vuosilta 2014 - 2016 rakennusaikaisista haitoista 25 %:n 
alennus tontin vuosivuokrasta kultakin vuodelta. Esittelijän mukaan 
yhtiön tontin sijainti on osittain verrannollinen niiden Jätkäsaaren 
rakentamisen aloitusalueen tonttien sijaintiin, joille on myönnetty 
maanvuokran ns. alkuvuosialennus. Puistorakentaminen tulee 
tapahtumaan yhtiön tonttiin nähden kahdella suunnalla, sen etelä- ja 
länsipuolella. Yhtiön korttelin sisäpihalla ja sen pohjoispuolella ei ole 
tarkoitus tehdä rakennustöitä. Todettakoon kuitenkin, että yhtiön tontti 
sijaitsee Jätkäsaaren aloitusalueen ulkopuolella rajautuen osittain 
rakennettuun ns. vanhaan Ruoholahteen, joten tontin tilannetta ei 
sijainnin osalta voida täysin verrata Jätkäsaaren ns. aloitusalueen 
uusien rakennettavien tonttien tilanteeseen, jotka sijaitsevat lähes 
poikkeuksetta keskellä rakennustyömaata ja joilla rakentaminen 
tapahtuu useassa tapauksessa tontin jokaiselta suunnalta. 
Keskeneräisyysnäkökohdat korostuvat kyseisillä tonteilla paljon 
voimakkaammin kuin yhtiön tontilla. 
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Kiinteistöviraston tonttiosaston suorittaman katselmuksen perusteella 
voidaan todeta, että tällä hetkellä Selkämerenpuiston suunnitellut 
muutos- ja parannustyöt eivät vielä ole varsinaisesti alkaneet. 
Selkämerenpuisto näyttää pääosin viihtyisältä viheralueelta kallioineen 
ja nurmikenttineen. Puiston läpi yhtiön tontin länsipuolelta kulkee 
kevyen liikenteen kulkuyhteys. Yhtiön tontin eteläpuolinen 
pysäköintialue on siistissä kunnossa eikä sielläkään ole aloitettu 
varsinaisia maanrakennus- tai muita töitä, vaikka näköalaa hallitsevat 
osittain myös työmaa-aita ja -parakit. Esittelijä katsoo, että yhtiön tontin 
eteläpäädyn pysäköintialueen vapauttamisesta ja korvaavien 
autopaikkojen järjestämisestä on aiheutunut lisäharmia yhtiön 
asukkaille, kun korvaavat autopaikat on jouduttu järjestämään 
kauempaa, yhtiön mukaan useiden satojen metrien päästä. Tämä ei 
kuitenkaan varsinaisesti liity alueen rakentamisen keskeneräisyyteen, 
vaan asemakaavan muutoksen nro 11770 toteuttamiseen ja olennaista 
on, että korvaavat autopaikat on joka tapauksessa pystytty 
järjestämään.

Edellä mainituin perustein esittelijä katsoo, että yhtiön tontin tilanne ei 
tällä hetkellä ole katu- ja puistorakentamisen tai kortteleiden 
sisäpihojen ja ympäröivien kiinteistöjen rakentamisen 
keskeneräisyyden osalta lainkaan verrannollinen Jätkäsaaren 
aloitusalueen tonttien tilanteeseen, joille on myönnetty maanvuokran 
alkuvuosialennus. Näin ollen yhtiölle ei tulisi myöntää maanvuokran 
alennusta räjäytystöiden ja maanrakentamistöiden perusteella vuosina 
2014 - 2016. Esittelijä toteaa kuitenkin, että Selkämerenpuiston 
maanrakennustöiden varsinaisesti alettua yhtiön maanvuokran 
alentamisen edellytyksiä voitaneen arvioida uudelleen, mikäli yhtiö 
toimittaa asiasta erillisen kirjallisen hakemuksen kiinteistölautakunnalle.

Lopuksi yhtiö esittää hakemuksessaan ja oikaisuvaatimuksessaan, että 
Selkämerenpuiston rakentamis- ja muutostöistä aiheutuu yhtiölle 
pysyvää haittaa, joka tulee olennaisesti alentamaan asumisviihtyvyyttä 
yhtiön rakennuksessa ja alentamaan sen alimman kerroksen 
huoneistojen arvoa. Em. muutostöistä kiinteistölle aiheutuvan pysyvän 
haitan ja arvonalennuksen johdosta yhtiö esittää, että vuodesta 2016 
eteenpäin sen hallinnoiman tontin vuosittaisesta maanvuokrasta 
myönnettäisiin pysyvä 15 %:n alennus. Oikaisuvaatimuksessaan yhtiö 
esittää lisäksi, että alueen liikennejärjestelyt vaikuttavat 
tulevaisuudessa siihen erityisesti, koska louhittavan maanalaisen 
pysäköintilaitoksen kulkuyhteydet toteutetaan Välimerenkadulta juuri 
yhtiön hallinnoiman tontin kohdalta. Edelleen yhtiö on 
oikaisuvaatimuksessa varannut oikeuden toimittaa jälkikäteen, mutta 
ennen asian ratkaisua ja käsittelyä Auktorisoitujen 
kiinteistöarvioitsijoiden (AKA) arviokirjan mm. puistorakennustöiden 
vaikutuksesta yhtiön huoneistojen arvoon.
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Tonttiosasto on tiedustellut yhtiön isännöitsijältä yhtiön halukkuutta em. 
arviokirjan esittämiseen. Yhtiön isännöitsijä on 1.9.2014 
lähettämässään sähköpostissa ilmoittanut, että Asunto Oy Helsingin 
Jaalanhovi jättää asian päätettäväksi, eikä tässä vaiheessa käytä 
varaamaansa oikeutta arviokirjan toimittamiseen.

Esittelijän mielestä yhtiön väite siitä, että muutostöistä aiheutuisi sille 
pysyvää haittaa ja arvonalennusta on subjektiivinen ja perustuu 
lähtökohtaisesti väärille olettamille. Selkämerenpuiston rakentamis- ja 
muutostyöt ovat puiston perusparantamista ja osittaista alueen 
toimintojen muuttamista pysäköintialueesta puistoalueeksi. Nämä työt 
perustuvat asemakaavan muutokseen nro 11770 ja sen perusteella 
laadittuihin tarkentaviin hankesuunnitelmiin. Aivan perustellusti voidaan 
argumentoida, että töiden valmistuttua yhtiön hallinnoiman tontin sijainti 
tulee olemaan ihanteellinen, sillä se jää suurelta osin puistoalueen 
ympäröimäksi. Välimerenkadun osalta liikenne tulee lisääntymään, 
mutta kadun varteen rakennettavat muurit ehkäisevät liikenteestä 
aiheutuvaa melua sekä toimivat näkösuojana. 

Lopuksi esittelijä toteaa, että Jätkäsaaren uuden asuinalueen, 
työautovarikon ja Selkämerenpuiston rakentaminen perustuu 
asemakaavan muutoksen nro 11770 toteuttamiseen. Yhtiöllä on 
kaavanlaatimisprosessin ja rakennuslupien käsittelyn yhteydessä ollut 
normaalit lainsäädännön edellyttämät mahdollisuudet osallistua ja/tai 
vaikuttaa kaavan sisältöön ja toisaalta sen toteuttamiseen 
(rakentaminen).       

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

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen
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