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§ 330
Vastaus Asunto-oy Naulakalliontie 23:n hakemukseen maanvuokran
alentamiseksi (Mellunkyla, tontti 47254/1)

HEL 2014-014330 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 119/680 506, Naulakalliontie 23

Paatos
KiinteistOlautakunta paatti todeta, etta Helsingin kaupungin 47.
kaupunginosan (Mellunkyla) korttelin 47254 tontin 1 (kiinteistétunnus
91-47-254-1, os. Naulakalliontie 23, pinta-ala 16 949 m?) vuokralaisena
olevan Asunto-oy Naulakalliontie 23:n maanvuokran alentamista
koskevan hakemuksen johdosta ei ole aihetta ryhtya maanvuokran
alentamista koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Miia Pasuri, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 34439
miia.pasuri(a)hel fi
Liitteet
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Vuokralainen Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Mellunkylassa sijaitsevan tontin 47254/1 vuokralainen Asunto-oy
Naulakalliontie 23 kertoo 28.11.2014 paivatylla kirjeella, etta yhtid on
ryhtynyt korjaustoimiin tontilla sijaitsevan M-talon huomattavan
maanpainauman vuoksi, koska siita on aiheutunut asukkaille vaaraa.
Yhtio edellyttaa, ettei tontilla tulisi olla huomattavaa korjaustarvetta
maanvajoaman suhteen. Tasta syysta yhtio esittaa, etta kaupunki
myontaisi sille 20 % vuokranalennusta vuodelle 2015.
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Esittelijan perustelut

Vuokranalennuksesta paattaminen kuuluu kiinteistdlautakunnan
toimivaltaan. Hakemuksessa ei ole kuitenkaan esitetty sellaisia
perusteita, joiden perusteella kaupunki olisi vuokranantajana vastuussa
mainituista korjauskustannuksista. Lautakunnalle esitetaankin, ettei
hakemus anna aihetta maanvuokran alentamiseen.

Asunto-oy Naulakalliontie 23:n vaatimus ja sen perustelut

Asemakaavatiedot

Varauspaatos

Tontin 47254/1 vuokralainen on marraskuussa 2014 esittanyt
kaupungille 20 % vuokranalennusta vuoden 2015 vuokrasta.
Vuokralaisen mukaan yhtion M-talon huomattavan maanpainauman
vuoksi on ollut tarpeen ryhtya korjaustoimiin.

Yhtio perustelee vuokranalennusta koskevaa vaatimustaan silla, ettei
sen mukaan tontilla tulisi olla huomattavaa korjaustarvetta
maanvajoaman suhteen. Edelleen yhtio toteaa, ettd maanvajoama on
varsin iso ja aiheuttaa asukkaille jopa vaaraa, minka vuoksi yhtié on
ryhtynyt korjaustoimiin.

Tontilla 47254/1 on voimassa sisaasiainministerion 30.10.1985
vahvistama asemakaava nro 8670. Asemakaavan mukaan tontti kuuluu
enintaan kaksikerroksisten rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueeseen (AR). Tontin pinta-ala on 16 949 m?
ja asemakaavakarttaan merkitty tonttitehokkuusluku 0,3. Tontin
rakennusoikeus on 5 085 k-m?, minka lisaksi saa rakentaa
autokatoksia, pinta-alaltaan yhteensa enintaan 10 % tontin
kerrosalasta, seka asuntokohtaista kylmaa varastotilaa enintdan 8 %
asuntoa kohti.

Kaupunginhallitus paatti 27.5.1985 (1543 §) varata tontin 47254/1
asuntotuotantotoimikunnalle aravaomistusasuntotuotantoon Hitas |
-ehdoin.

Pitkaaikainen maanvuokrasopimus

Kiinteistolautakunta paatti 16.6.1987 (1627 §) vuokrata
asuntotuotantotoimiston hakemuksesta tontin 47254/1 Att:n
perustamalle Asunto-oy Naulakalliontie 23:lle asuntotarkoituksiin
aravaomistusasuntoja varten ajaksi 16.7.1987 - 31.12.2050.
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Hitas-tyoryhma hyvaksyi 28.11.1986 (358 §) hankkeen laatutason ja
Kiinteistolautakunta 27.1.1987 (234 §) puolestaan kohteen piirustukset.
Asuntolautakunta hyvaksyi yhtion rakennussuunnitelman ja vahvisti
sen alustavan hankinta-arvion.

Maanvuokra, anottu alennus ja toimivalta

Tontilta vuonna 2015 perittava maanvuokra on 46 688, 68 euroa.
Asunto-oy Naulakalliontie 23 on pyytanyt vuoden 2015 vuokrasta 20 %
alennuksen.

Vuokranalennuksen myontaminen kuuluu Helsingin kaupungin
kiinteistolautakunnan, asuntolautakunnan ja kiinteistoviraston
johtosdannon 4 § 25 kohdan mukaan kiinteistélautakunnalle. Siten
yhtion vaatimus kuuluu talta osin kiinteistdlautakunnan toimivaltaan.

Tapauksen oikeudellisen arvioinnin lahtékohdat

Tontilla 47254/1 voimassa oleva asemakaava nro 8670 on laadittu ja
hyvaksytty kaupungin asianomaisten viranomaisten toimesta ja
sisaasiainministerio on vahvistanut sen vuonna 1985. Tontin
rakennuttajana toimi Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto, joka
rakennutti tontille valtion asuntolainoittamia Hitas-omistusasuntoja.

Esittelija pitaa Asunto-oy Naulakalliontie 23:n ilmoitusta
maanpainaumasta ja sen korjaustarpeesta sinallaan uskottavana.

Esittelijan mielesta asiassa tulisi aluksi todeta, etta kasiteltdvana
olevan korvausvaatimuksen perusteet on kohdistettu paaasiallisesti
kaavoitus- ja rakennusvalvontaviranomaisten seka kohteen
rakennuttajan ja rakentajan toimintaan ja mahdollisiin laiminlyonteihin,
joihin ei tdssa voida ottaa kantaa. Naiden tahojen mahdollinen vastuu
maaraytyy kyseisena ajankohtana voimassa olleiden viranomaisten,
rakennuttajan ja rakentajan toimintaa ja vastuuta koskevan lakien,
maaraysten ja muiden oikeusohjeiden perusteella.

Kaupunki ei maanomistajana eika vuokranantajana vastaa
viranomaistoiminnasta vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista eika haitoista. Maanvuokrasuhde on vuokranantajan ja
vuokralaisen valinen yksityisoikeudellinen sopimussuhde, johon
sovelletaan maanvuokrasopimuksen ehtoja, maanvuokralakia seka
yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita. Kaupungin lakisaateinen
viranomaistoiminta ja sen suorittamisessa vuokralaiselle mahdollisesti
aiheutuvat vahingot eivat kuulu maanvuokrasopimussuhteen piiriin.
Sama koskee myos tilanteita, joissa vuokralaiselle on aiheutunut
vahinkoa esimerkiksi tontin rakennuttajan laiminlyontien tai virheiden
johdosta. Nain ollen, vaikka viranomaisen, rakennuttajan tai rakentajan
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toiminnan mahdollisesta virheellisyydesta aiheutuisikin vuokralaiselle
haittaa taikka vahinkoa, ei vuokralaisella ole oikeutta saada
maanvuokrasta alennusta ellei maanvuokrasopimuksen ehdoista,
maanvuokralaista tai muista maanvuokrasuhteeseen sovellettavista
oikeusohjeista muuta johdu.

Tapauksen arviointi maanvuokrasuhdetta koskevien oikeusohjeiden nakokulmasta

Jaljempana Asunto-oy Naulakalliontie 23:n esittamaan
korvausvaatimukseen otetaan kantaa vain silta osin kuin kyse on
kaupungin vastuusta tontin maanomistajana ja vuokranantajana. Koska
po. tonttia koskevaan maanvuokrasopimukseen ei ole sisallytetty tontin
maaperaa, rakennusten perustamistapaa tai muita vahinkotilanteita
kasittelevia ehtoja, sovellettavat oikeusohjeet sisaltyvat talldin
paaasiallisesti maanvuokralakiin ja sen periaatteisiin. Arvioitaviksi
tulevat talldin seuraavat kysymykset:

1

Onko tontti luovutushetkella soveltunut siihen kayttotarkoitukseen,
johon se on luovutettu?

2

Ovatko tontin kayttdmahdollisuudet vuokrasuhteen aikana olennaisesti
vahentyneet?

Maanvuokralakiin ei sisally nimenomaista saannosta siita, missa
kunnossa vuokra-alueen tulee olla, kun se luovutetaan vuokralaisen
hallintaan. Maanvuokralain 20 §:n 1 momentin 3 kohdassa todetaan,
etta vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokra-alue ei
luovutushetkella ole sopimuksen mukaisessa kunnossa. Jos kunnosta
ei ole sovittu, vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus kyseisen
momentin 4 kohdan mukaisesti, jos vuokra-alue ei ole sellaisessa
kunnossa, jota vuokralainen vuokra-alueen kayttotarkoitus, sopimuksen
ehdot ja muut olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia.
Talléin purkamisperusteen olemassaoloa arvioitaessa on keskeista se,
soveltuuko vuokra-alue aiottuun kayttotarkoitukseen. Myds
oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kantojen mukaisesti lahtokohtana
voitaneen pitaa sita, ettd vuokrakohteen tulee luovutushetkella soveltua
siihen kayttotarkoitukseen, johon se luovutetaan.

Maanvuokralain 20 b §:n 1 momentin mukaan vuokralaisella on oikeus
saada vapautus vuokran maksamisesta vuokra kohtuullisesti
alennetuksi silta ajalta, jona muun muassa 20 §:n 1 momentin 3 ja 4
kohdissa tarkoitettu vuokra-alueen puutteellisuus estaa tai haittaa
vuokra-alueen kayttamista. Kyseiset saannokset koskevat kuitenkin
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vuokra-alueen kunnon puutteellisuutta luovutushetkella. Jos vuokra-
alue tulee vuokrasuhteen aikana puutteelliseen kuntoon osapuolista
riippumattomasta syysta, vuokralaisen oikeudet maaraytyvat
maanvuokralain 16 §:n 1 momentin mukaan.

Kasiteltavana olevassa tapauksessa tontti on vuokrattu Asunto-oy
Naulakalliontie 23:lle asemakaavan mukaisiin asuntotarkoituksiin.
Kaavoitusviranomaiset ovat kaavan valmistelun, hyvaksymisen ja
vahvistamisen yhteydessa arvioineet osittain tayttomaalla sijaitsevan
rakennuspaikan soveltuvan tuolloin voimassa olleiden rakentamista
koskevien lakien, maaraysten ja ohjeiden seka sen aikaisen
tietamyksen ja kaytannon nojalla asuntorakentamiseen. Vahvistetussa
kaavassa po. tontti on sijoitettu kiinteistoviraston geoteknisen osaston
tutkimusten perusteella rakennuskelpoiseksi luokitellulle alueelle.
Geoteknisen osaston tekemasta pohjarakennussuunnitelmasta kay
ilmi, etta tulevat painumat ovat olleet hyvin tiedossa. Tonttia on
aikanaan esirakennettu ylikuormittamalla ja lisaksi kevennetty
painumien pienentamiseksi. Vuokranantajalla on ollut oikeus luottaa
kaavoitusviranomaisten arvioon tontin 47254/1 soveltumisesta kaavan
mukaiseen tarkoitukseen.

Oikeus- ja viranomaiskaytannén mukaan rakennushankkeeseen
ryhtyvan vastuulla on riittavien selvitysten tekeminen hanketta
suunniteltaessa seka rakennusten suunnitteleminen ja rakentaminen
kulloinkin voimassa olevien saannosten ja maaraysten seka myonnetyn
rakennusluvan mukaisesti. Vuokralaisen hankkeen
rakennuskustannukset ja mahdollisista parannuksista aiheutuvat
kustannukset kuuluvat vuokralaiselle ellei maanvuokrasopimuksessa
ole erikseen toisin sovittu tai maanvuokralaista muuta johdu.

Koska tassa tapauksessa oli kyse ammattirakentajien
rakennushankkeesta, ovat tontin perustamisolosuhteet todennakdisesti
olleet tai niiden olisi ainakin pitanyt olla hankkeen rakennuttajan,
rakentajan, suunnittelijoiden seka vuokralaisen tiedossa. Kaupunki ei
tontin vuokranantajana vastaa vahingoista eika haitoista, jotka ovat
aiheutuneet tontin maasto- ja maaperaolosuhteiden vaatimien
rakennusteknisten erityisratkaisujen toteuttamatta jattamisesta,
mahdollisista laiminlyonneista tai vaarinarvioinneista.

Mikali tontti 47254/1 olisi haastavien perustamisolosuhteidensa vuoksi
todettu valtion tukemaan asuntotuotantoon soveltumattomaksi, olisi
tasta voitu ilmoittaa vuokranantajalle ennen rakentamisen aloittamista.
Tallodin tontin hallinta- ja rahoitusmuoto olisi voitu arvioida uudelleen.
Tonttiosastolla ei kuitenkaan ole tietoa tallaisesta ilmoituksesta.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



—— Helsingin kaupunki Poytakirja 13/2015 6 (7)
v Kiinteistolautakunta

) To/23

25.06.2015

Maanvuokralain (258/1966) 16 §:n 1 momentin mukaan, jos vuokra-
alueen kayttdmahdollisuus aluetta koskevasta ja asianosaisesta
riippumattomasta syysta niin kuin luonnontapahtuman tai muun
sellaisen syyn takia olennaisesti vahenee, on vuokramaksun
tarkistamisesta ja irtisanomisoikeudesta voimassa, mita 15 §:n 3 ja 5
momentissa on saadetty. Maanvuokralain 15 §:n 3 ja 5 momentissa
todetaan muun ohella, etta vuokralaisella on oikeus saada
vuokranmaksua tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vastaavaksi, ja
ettd muu sopimusehto on mitaton.

Edella esitetyn lainkohdan perusteella tulee tdssa tapauksessa
arvioitavaksi se, ovatko olosuhteet muuttuneet maanvuokrasopimuksen
solmimisen jalkeen ja, jos ovat, niin ovatko vuokra-alueen
kayttdmahdollisuudet taman johdosta olennaisesti vahentyneet.

Tontin maapera on ainakin jonkin verran painunut, jota on kuitenkin
pidettava varsin tavanomaisena rakennettaessa tayttomaalle.
Painauma on johtanut korjaustoimiin yhtion M-talon osalta. Asunto-oy
Naulakalliontie 23 ei ole esittanyt selvitysta siita, etta tontin
kayttomahdollisuudet olisivat olennaisesti heikentyneet kyseisen
painauman johdosta.

Kuten edelld on jo todettu, tontin 47254/1 rakentamisen haastavuus ja
tontin vaatimat erityisratkaisut ovat olleet tiedossa jo
maanvuokrasopimuksen solmimisen hetkella eika tassa tapauksessa
ole esittelijan mielesta kyse vuokra-alueen kayttomahdollisuuksien
olennaisesta vahenemisesta maanvuokrasopimuksen solmimisen
jalkeen.

Lopuksi

Esittelija katsoo kaikkeen edella esitettyyn viitaten, ettei Asunto-oy
Naulakalliontie 23 ole esittanyt sellaisia seikkoja, joiden perusteella
tulisi arvioida, etta kaupunki on tontin vuokranantajana
korvausvastuussa yhtion esittamista vahingoista ja kustannuksista.
Tontti on ollut yhtion kaytettavissa vuokrasopimuksen mukaisiin
asuntotarkoituksiin kirjelmassa esitetyista ongelmista huolimatta.
Ottaen viela huomioon tontilta talla hetkella perittdvan maanvuokran
varsin kohtuullinen taso verrattuna kyseisen alueen kiinteistdjen
nykyarvoon, ei yhtion esittaman maanvuokran alentamista koskevan
vaatimuksen hyvaksymiselle ole perusteita.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Miia Pasuri, kiinteistélakimies, puhelin: 310 34439
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