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§ 459
Vastaus Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:lle maanvuokran
alentamista koskevassa asiassa (Herttoniemi, tontti 43137/1)

HEL 2015-009296 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 91/676 501, Mayratie 6

Paatos

Kiinteist6lautakunta paatti esittelijan perusteluista ilmenevin perustein
todeta, ettéd Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi)
korttelin 43137 tontilla 1 (91-43-137-1, os. Mayratie 6, pinta-ala 9 489
m?) rakennuksiaan pitavan Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n (Y-
tunnus 0201751-9) maanvuokran alentamista koskevan hakemuksen
johdosta ei ole aihetta ryhtya maanvuokran alentamista koskeviin eika
muihin toimenpiteisiin.

Kiinteistélautakunta paatti kehottaa Asunto-oy Mayrankallio bostads-
ab:ta allekirjoittamaan tonttia 43137/1 koskevan
maanvuokrasopimuksen kiinteistdlautakunnan 21.9.2010 tekemassa
paatdksessa (611 §) esitetyilla ehdoilla 31.12.2015 mennessa.

Samalla kiinteistdlautakunta kehottaa tonttiosastoa selvittamaan
kaupungin mahdollisuudet oikeudellisiin ja muihin toimenpiteisiin, mikali
Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab ei noudata edella mainittua
allekirjoituskehotusta.

(A1143-787)

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen

Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
anne.nahi(a)hel fi
Miia Pasuri, va. toimistopaallikkd, puhelin: 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet
1 Hakemus, Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab

Muutoksenhaku

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 18/2015 2 (10)
&=~ Kiinteistolautakunta

— Tol6
15.10.2015
Paatoskohdasta A Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistolautakunta
Paatoskohdasta B Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Asunto-oy Mayrankallio Oikaisuvaatimusohje,
bostads-ab (Paatdskohta A) kiinteistélautakunta
Esitysteksti
Asunto-oy Mayrankallio Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
bostads-ab (Paatdskohta B) taytantdéonpano
Kv/To Liite 1
Kv/Ha Liite 1
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n maanvuokrasopimus on
paattynyt 31.12.2010. Lautakunnalle esitetaan, ettd Asunto-oy
Mayrankallio bostads-ab:n tekeman tonttia 43137/1 koskevan
vuokranalennushakemuksen johdosta ei ole aihetta ryhtya
maanvuokran alentamista koskeviin toimenpiteisiin.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n maanvuokran maaraytymisen
perustana oleva kerrosala on kohtuullisella ja riittavalla tarkkuudella
selvitetty vuonna 2010 paattyneiden sopimusten valmistelun
yhteydessa. Asiassa ei voida pitaa selvitettyna, etta kerrosala olisi
Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n toimittaman laskelman mukainen.

Eri oikeusasteilla ei ole ollut huomautettavaa kaupungin menettelysta
maanvuokrasopimuksia uusittaessa. Seka Helsingin hallinto-oikeus
etta korkein hallinto-oikeus ovat hylanneet Asunto-oy Mayrankallio
bostads-ab:n valitukset koskien kiinteistélautakunnan 21.9.2010 (611 §)
tekemaa paatosta tontin 43137/1 uudelleen vuokraamisesta.

Kaupunki voi itse vuokranantajana maaritella, milla perusteella se perii
maanvuokraa. Kaupunki ei voi maanvuokria maaritellessaan toimia
tavalla, joka vaarantaisi vuokralaisten yhdenvertaisuuden.

Lautakunnalle esitetaan lisaksi, etta se kehottaisi Asunto-oy
Mayrankallio bostads-ab:ta allekirjoittamaan tonttia 43137/1 koskevan
maanvuokrasopimuksen kiinteistdlautakunnan 21.9.2010 tekemassa
paatoksessa (611 §) esitetyilla ehdoilla 31.12.2015 mennessa. Mikali
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Esittelijan perustelut

Hakemus

kehotusta ei noudateta, asiassa tulisi selvittaa kaupungin
mahdollisuudet oikeudellisiin ja muihin toimenpiteisiin.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab on 17.8.2015 paivatylla
hakemuksellaan esittanyt, ettd heidan taloyhtiénsa osalta maanvuokran
veloituksen perusteena olevat neliot tulisi muuttaa siten, etta
maanvuokra maaraytyisi 5 376 k-m? mukaan 5 694 k-m? asemesta.
Lisaksi asunto-osakeyhtio esittaa, ettd maksettu vuokraerotus tulisi
hyvittda taannehtivasti.

Perusteluina asunto-osakeyhtio on esittanyt, etta 7.10.2014 pidetyssa
2015 vuoden lopussa paattyvia maanvuokrasopimuksia koskeneessa
infotilaisuudessa on kerrottu, ettd halutessaan taloyhtiot voivat tarkistaa
maanvuokran maaraytymisen perusteena olevat pinta-alat. Asunto-
osakeyhtié on antanut toimeksiannon pinta-alansa laskemisesta
Arkkitehdit Soini & Horto Oy:lle, joka on suorittanut laskennan
perustuen taloyhtion putkiremontin yhteydessa teettamiin
lasermitattuihin DWG-kuviin. Arkkitehdit Soini & Horto Oy on saanut
laskennan lopputulokseksi 5430 k-m?, joka on alhaisempi, kuin
kiinteistoviraston vuonna 2007 ilmoittama luku 5 694 k-m?2. Poikkeama
tarkoittaa asunto-osakeyhtion mukaan lopullisella vuokratasolla noin
5000 euron ylimaaraista vuokraa vuodessa, ja noin 250 000 euron
ylimaaraista vuokraa 50 vuoden sopimuskaudella. Asunto-osakeyhtion
mukaan myoskaan porraskaytavaneliot eivat ole rinnastettavissa
asuinnelidihin ja asunto-osakeyhtion mukaan porraskaytavaneliot
laskelmasta pois jattamalla puhutaan jo 400 000 euron lisalaskusta.

Kasittely vuonna 2010 paattyneitd asuntotonttien sopimuksia uudistettaessa

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n (jaljempana asunto-osakeyhtio)
vuokrasopimus on paattynyt 31.12.2010.

Paattyvia asuntotonttien sopimuksia uudistettaessa maanvuokra
maaritetaan tontille rakennetun kerrosalan mukaan, joka todennetaan
tontin rakentamista koskevista rakennuslupasuunnitelmista.
Maanvuokraa peritaan lahtokohtaisesti vain paakayttotarkoituksen
mukaisista tiloista, mika tarkoittaa sita, etta esimerkiksi varasto- ja
autotallitiloista tai teknisista tiloista ei perita vuokraa.

Vuonna 2010 paattyneiden asuntotonttien sopimusten maanvuokrien
perustana olevat kerrosalat on laskettu siten, etta jokaisen vuonna
2010 paattyneen maanvuokrasopimuksen mukaisella vuokra-alueella
sijaitsevan rakennuksen rakennuspiirustukset on tarkistettu ja
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piirustuksista on laskettu vuokra-alueelle rakennetut kerrosalat.
Kerrosalojen laskentatulokset on myds kayty lapi kaikkien niiden
vuokralaisten kanssa, jotka ovat nostaneet kerrosalan maaraytymisen
esille sopimusten valmisteluprosessin yhteydessa ja tarvittaessa
tilanne kerrosalan maaraytymisen osalta on kayty tarkastamassa
vuokra-alueella tehdyssa katselmuksessa paikan paalla.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n maanvuokran perusteena oleva
rakennettu kerrosala on vuonna 2010 paattyneiden asuntotonttien
sopimusten uudistamisen valmistelun yhteydessa laskettu edella
mainitulla tavalla ja laskenta on suoritettu kayttaen perusteena kaikkia
rakennusvalvontaviraston arkistosta l0ytyvia rakennuspiirustuksia.

Vuokralaisille on vuonna 2010 paattyvien maanvuokrasopimusten
uudistamisten valmistelun yhteydessa ensimmaisen kerran ilmoitettu
heidan maanvuokransa maarittelyn perusteena oleva kerrosalansa
vuoden 2007 lopussa lahetetylla kirjeella. Asunto-oy Mayrankallio
bostads-ab:lle mainittu kirje on Iahetetty 20.12.2007 ja siina on todettu
tontin rakennetun kerrosalan olevan tonttiosaston rakennuspiirustuksiin
perustuvien laskelmien mukaan 5694 k-m2. Mainitussa kirjeessa on
myOs muun muassa varattu vuokralaiselle mahdollisuus esittaa
kirjallisesti mielipiteensa kirjeessa annettuun maarapaivaan mennessa
ja kirjeessa on myos annettu yhteystiedot kysymysten esittamista
varten. Kevaalla 2010 vuokralaisille lahetettiin viela toinen kirje koskien
tonttien uudelleen vuokraamista.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab ei ole kuitenkaan missaan
vaiheessa vaatinut lisaselvitysta maanvuokran maaraytymisen
perustana olevasta kerrosalastaan, eika se ole nostanut asiaa
muutoinkaan esille valmistelun yhteydessa.

Kiinteistolautakunnan paatokset ja kasittely hallinto-oikeudessa seka korkeimmassa hallinto-
oikeudessa

Kiinteistdlautakunta paatti 21.9.2010 (611 §) vuokrata Asunto-oy
Mayrankallio bostads-ab:lle tontin 43137/1 (pinta-ala 9 489 m?, os.
Mayratie 6) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.1.2011 - 31.12.2060.
Paatosesityksesta ilmenee muun muassa maanvuokran
laskentakaava, maanvuokran maaraytyminen ja maanvuokran
vastikevaikutus taulukkomuotoisena laskelmana, joka on tehty jokaisen
tontin osalta erikseen. Tontin 43137/1 maanvuokra maaraytyy
paatosesityksen mukaan seuraavasti: kerrosala (k-m?) x22x4 %x
17,42, jossa luku 22 tarkoittaa kaupunginvaltuuston vahvistamaa
rakennusoikeuden indeksi100 hintaa ja luku 17,42 tarkoittaa
elinkustannusindeksin pistelukua vuodelta 2010. Elinkustannusindeksin
pisteluku vaihtelee kuukausittain.
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Asunto-osakeyhtio teki kiinteistolautakunnan paatoksesta
oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimuksessakaan Asunto-oy
Mayrankallio bostads-ab ei vaatinut lisaselvitysta maanvuokran
maaraytymisen perustana olevasta kerrosalastaan eika se
muutoinkaan riitauttanut kerrosalaansa. Kiinteistolautakunta paatti
16.12.2010 (901 §) hylata Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n
tekeman oikaisuvaatimuksen.

Asunto-osakeyhtio valitti kiinteistolautakunnan paatoksesta Helsingin
hallinto-oikeuteen. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi Asunto-oy
Mayrankallio bostads-ab:n valituksen 31.12.2012 antamallaan
paatoksella. Hallinto-oikeuden paatoksen mukaan kaupunki voi omalta
osaltaan paattaa sopimusehdoista harkintansa mukaan kuitenkin
noudattaen hallintoa yleisesti sitovia periaatteita kuten
yhdenvertaisuus- ja luottamuksensuojaperiaatetta. Hallinto-oikeuden
paatdksen mukaan kaupungin paatos tonttien uudelleen
vuokraamisesta on ollut yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen eika
myoOskaan luottamuksensuojaperiaatetta ole rikottu. Edelleen
paatoksen mukaan tontin uudelleen vuokraamista koskeva paatos ei
ole ollut my6skaan kuntalaissa tarkoitetulla tavalla lainvastainen.
Hallinto-oikeudella on ollut ratkaisua tehdessaan kaytossaan kaikki
tiedot koskien kaupungin tapaa maaritellda maanvuokrat ja hallinto-
oikeudella on lisaksi ollut kaytdssaan tiedot nyt kasiteltavan asunto-
osakeyhtion maanvuokran maaraytymisen perusteista.

Asunto-osakeyhtio valitti Helsingin hallinto-oikeuden paatoksesta
korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Korkein hallinto-oikeuskin hylkasi
Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n valituksen 26.9.2013 tekemallaan
paatoksella todeten, ettei hallinto-oikeuden paatoksen muuttamiseen
ole perusteita. Myos korkeimmalla hallinto-oikeudella on ollut paatosta
tehdessaan kaytossaan kaikki tiedot koskien kaupungin tapaa
maaritella maanvuokrat ja korkeimmalla hallinto-oikeudella on lisaksi
ollut kaytossaan tiedot nyt kasiteltavan asunto-osakeyhtion
maanvuokran maaraytymisen perusteista.

Kiinteistélautakunnan paatés 21.9.2010 (611 §) tontin 43137/1
vuokraamisesta Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:lle on siten
lainvoimainen.

Asunto-osakeyhtion yhteydenotot koskien kerrosalaa

Tonttiosaston jarjestamissa 2015 vuoden lopulla paattyvia asuntonttien
sopimuksia koskevissa asukastilaisuuksissa on kerrottu, etta 2015
vuoden lopulla paattyvien sopimusten vuokralaisilla on asian
valmistelun osana mahdollisuus pyytaa lisaselvitystd maanvuokran
maaraytymisen perustana olevasta kerrosalastaan. 2015 paattyvien
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sopimusten valmistelussa pyyntoihin saada lisaselvitysta kerrosalasta
on vastattu toimittamalla vuokralaisille erittely, jossa heidan
vuokratontillaan olevien rakennusten rakennuspiirustuksiin on
kerrosalalaskennat suorittaneen arkkitehdin toimesta merkitty mista
tiloista vuokraa peritaan ja mista ei.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab on lokakuussa 2014 [ahettamillaan
useilla sahkoposteilla tiedustellut mm. milloin heidan osaltaan laskelma
rakennetusta kerrosalasta valmistuu. Tall6in asunto-osakeyhtiolle on
oikaistu, etta heidan sopimuksensa on paattynyt jo vuonna 2010,
toteutuneet kerrosalat on edella kuvatulla tavalla tarkistuslaskettu
vuonna 2010 paattyvien sopimusten valmistelun yhteydessa ja etta
vuonna 2010 paattyneiden sopimusten rakennettuja kerrosaloja ei ole
tarkoitus laskea uudelleen 2015 paattyvien sopimusten valmistelun
yhteydessa. Asunto-osakeyhtiolle on myos kerrottu, etta vuonna 2010
paattyneiden sopimusten uusimista koskevat paatokset ovat jo tulleet
lainvoimaisiksi, eika tonttiosastolla ole mahdollisuuksia ottaa po.
paatoksia uudelleen kasiteltavaksi.

Asunto-osakeyhtidlle annettiin kuitenkin mahdollisuus teettda oma
kerrosalalaskelmansa omalla kustannuksellaan.

Asunto-osakeyhtion esittama kerrosalalaskelma

Asunto-osakeyhtio on 25.3.2015 tonttiosastolla pidetyssa
tapaamisessa esittanyt Arkkitehdit Soini & Horto Oy:n laatiman
laskelman paakayttotarkoituksen mukaisesta alasta, jonka mukaan
tontilla sijaitsevien kahden rakennuksen paakayttotarkoituksen
mukainen ala on noin 5430 k-m?, joka poikkeaa tonttiosaston vuonna
2010 suorittaman laskennan tuloksesta 264 k-m? eli noin 4,6 prosenttia.
Laskelman laatija on sisallyttanyt laskelman jokaiselle sivulle maininnat
"Huom: luvut perustuvat vanhoihin piirustuksiin ja ovat vain suuntaa-
antavia.”

Kerrosalan uudelleen tarkastelu

Tonttiosasto on toimittanut asunto-osakeyhtion esittaman
kerrosalalaskelman vuonna 2015 paattyvien sopimusten rakennusten
kerrosalat tarkistuslaskeneelle asiantuntijalle tarkasteltavaksi.
Asiantuntijalle on myos toimitettu kaikki rakennusvalvontavirastosta
|Oytyvat rakennuslupapiirustukset, eli asiantuntijalla on ollut kaytdssaan
kaikki tontilla sijaitsevia rakennuksia koskevat piirustukset, mukaan
lukien asunto-osakeyhtion hakemuksessaan mainitsemat putkiremontin
yhteydessa teetetyt lasermitatut DWG-kuvat.

Tonttiosaston kayttaman asiantuntijan kannan mukaan asunto-
osakeyhtion toimittamissa piirustuksissa ei ole mainittu, mista heidan
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kayttamansa mitoitus on saatu tai arvioitu. Erot menevat arkkitehdin
arvion mukaan virhemarginaaliin ja johtunevat todennakdisesti
piirustusten skaalauksesta. Arkkitehti ei ole pitanyt asunto-osakeyhtion
toimittamaa laskelmaa oikeana. Tarkastelussa ei ole havaittu, etta
lopputulos merkittavasti poikkeaisi tonttiosaston valmistelijan vuonna
2010 paattyneiden sopimusten valmistelun yhteydessa laskemasta
kerrosalamaarasta.

Myds tonttiosasto on tarkastellut piirustuksia ja todennut, ettei mitaan
merkityksellisia poikkeamia/virheita verrattuna vuoden 2010
valmistelussa laskettuun kerrosalaan ole |0ydettavissa.

Kaikki edella mainitut seikat huomioiden asunto-osakeyhtion esittaman
kerrosalalaskelman perusteella ei siten mitenkaan voida pitaa
selvitettyna, etta kerrosala olisi asunto-osakeyhtion toimittaman
laskelman mukainen.

Mita tulee asunto-osakeyhtion vaitteisiin koskien porraskaytavien
laskemista tai laskematta jattamista on todettava seuraavaa; jo
ymparistoministerion kerrosalan laskemisesta antaman oppaan
mukaan (Ymparistoopas 72, 2000) paaasiallisen kayttotarkoituksen
mukaisia tiloja asuinrakennuksessa ovat asuinhuoneisiin, -
huoneistoihin ja paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisiin tiloihin
johtavat kulkutiet kuten kaytavat, portaat ja porrashuoneet. Siten
asunto-osakeyhtion esittamat vaatimukset koskien porraskaytavien
pois jattamista ovat perusteettomia, eika myodskaan asunto-osakeyhtion
laskelmille koskien ylimaaraisia vuokria tule antaa sen enempaa
merkitysta.

Edelleen asiassa tulee huomata, etta tarkastelu, jossa todettiin, ettei
2010 paattyvien sopimusten valmistelun yhteydessa ole tehty
merkityksellisia poikkeamia/virheitd, on rajoittunut kerroksiin. Asunto-
osakeyhtion kellareiksi, varastoiksi tai ullakoiksi ilmoittamia tiloja ei ole
katselmoitu. Asiassa tulee huomata, etta jo ymparistoministerion
kerrosalan laskemista koskevassa oppaassa todetaan, etta jos tilaa
voidaan kayttaa tai se voidaan myohemmin ottaa paaasialliseen
kayttotarkoitukseen, tilat kellarikerroksissa ja ullakoilla luetaan
kerrosalaan riippumatta niiden ilmoitetusta kayttotarkoituksesta. Mikali
siis kellareiksi, varastoiksi tai ullakoiksi ilmoitetuista tiloista joitakin tiloja
katsottaisiin kuuluvan paakayttotarkoituksen mukaisiin tiloihin, tama
tarkoittaisi maanvuokran nousua. Vuonna 2010 paattyneitd sopimuksia
koskevan vuokrausperustepaatdoksen (29.4.2010, § 95) mukaan mm.
toimisto- ja tyotiloista tulee peria samaa vuokraa kuin asuintiloista.

Asian oikeudellinen arviointi
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Kasiteltavan asian kannalta merkittavaa on, etta maanvuokran
maarittelya ei ole saadelty laissa, vaan kaupunki voi itse
vuokranantajana maaritella, milla perusteella se perii maanvuokraa,
kunhan samassa tilanteessa olevia vuokralaisia kohdellaan samalla
tavalla. Kaupunki voisi siten peria maanvuokraa kerrosalan sijasta
esimerkiksi maapinta-alan mukaan tai kaupunki voisi peria vuokraa
my0s yhteistiloista, kunhan vuokralaisia kohdeltaisiin talta osin
yhdenvertaisesti.

Paattyvien asuntotonttien sopimusten osalta kaupunki on valinnut
vuokralaismydnteisen tavan, jonka mukaan maanvuokraa peritaan
rakennetusta kerrosalasta ja lahtokohtaisesti vain
paakayttotarkoituksen mukaisista tiloista. Rakennussuunnitelmiin
perustuvalla tarkastelulla ei ole paastavissa absoluuttisiin tarkkuuksiin,
vaan tama edellyttaisi kaytannossa rakennusten mittaamista, johon
kaupunki ei voi ryhtya, eika sen tarvitsekaan, koska riittdvaa on, etta
rakennettujen kerrosalojen laskenta suoritetaan tarkasti, huolellisesti ja
kaikkia saatavissa olevia rakennuslupapiiruksia kayttaen seka
vuokralaisia yhdenvertaisesti kohdellen. Kaupungilla on oikeus
rakennuslupasuunnitelmien tarkastamiseen perustuvan menettelytavan
valitsemiseen, menettely on asuntotonttien maanvuokrasopimuksia
uusittaessa vuokralaisille sama ja tonttien vuokralaisia on kohdeltu ja
kohdellaan yhdenvertaisesti. Huomattava on myos, etta rakennusten
mittaamista ei voida edellyttaa siitdakaan syysta, etta kaiken
rakentamisen ainakin tulisi noudattaa rakennuslupasuunnitelmia eika
poiketa niista. Olennaisinta asian arvioinnin kannalta onkin siis se, etta
kaupunki on voinut valita tavan, jolla se maarittelee maanvuokrat ja se,
etta kaikkia vuonna 2010 paattyneiden sopimusten vuokralaisia on
kohdeltu yhdenvertaisesti.

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n maanvuokran maaraytymisen
perustana oleva kerrosala on kohtuullisella ja riittavalla tarkkuudella
selvitetty jo vuonna 2010 paattyneiden sopimusten valmistelun
yhteydessa ja kaikilla 2010 paattyneiden sopimusten vuokralaisilla on
ollut mahdollisuus maanvuokran perusteena olevan kerrosalan
maaraytymisen esille nostamiseen vuokrasopimuksensa uusimisen
yhteydessa. Asunto-osakeyhtio ei ole kuitenkaan kayttanyt tata
mahdollisuutta, eivatka jalkikateen monen vuoden kuluttua tehtavat
tarkistukset edista vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun toteutumista.

Eri oikeusasteilla ei ole ollut huomautettavaa kaupungin menettelysta
maanvuokrasopimuksia uusittaessa ja asiaa koskevat paatokset ovat
lainvoimaisia.

Lisaksi huomion arvoista on, ettd asunto-osakeyhtion rakennuksissa on
poikkeuksellisen paljon lahtdkohtaisesti ei-paakayttotarkoituksen
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mukaiseksi luettavaa tilaa, josta talla hetkella ei peritd maanvuokraa
(lahes 3 000 k-m?). Tama seikka tukee myods osaltaan sita, etta
maanvuokra on maaritetty asunto-osakeyhtion kannalta hyvin
kohtuulliseksi.

Lisaksi on syyta korostaa, etta kaupungin kayttamat vuokrausperusteet
(rakennusoikeuden yksikkohinnat) vuokrasopimuksia uusittaessa ovat
maaritetty huomattavasti alle arvioitavissa olevien kaypien arvojen ja
myOs muut paattyvien sopimusten uudistamiseen liittyvat kaytannot
ovat vuokralaisen kannalta hyvin kohtuullisia. Uusien maanvuokrien
voimaantuloon liittyy muun muassa 10 vuoden siirtymaaika ja myos
kaupungin soveltama 4 % tuottotavoite on Suomen alhaisimpia.
Maanvuokrien tasot ovat siis hyvin kohtuullisia.

Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiseen kehottaminen ja muut toimenpiteet

Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab:n maanvuokrasopimus on
paattynyt 31.12.2010, eika se ole viela monista kutsuista huolimatta
allekirjoittanut tonttia 43137/1 koskevaa uutta maanvuokrasopimusta.
Asiantila on siten nykyiselladn maanvuokralain vastainen, silla
maanvuokralaki edellyttaa, ettd asuntotonttien maanvuokrasopimukset
tehdaan kirjallisesti. Asunto-osakeyhtiota tulisi siten
kiinteistdlautakunnan toimesta kehottaa maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamiseen.

Maakaaren 19 luvun 5 §:n mukaan panttioikeus kayttooikeuteen
raukeaa, kun kayttdoikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika
paattyy. Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamatta jattaminen johtaa
siis muun muassa siihen, etta vuokraoikeuteen ja rakennuksiin
vahvistetut kiinnitykset raukeavat. Tapauksissa joissa kiinnitykset ovat
rauenneet, rahoituslaitoksen hyvaksi vahvistetut rauenneet kiinnitykset
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin voidaan uudelleenvahvistaa
maanvuokrasopimuksen tultua allekirjoitetuksi.

Kaupungin ja asunto-osakeyhtion valilla ajalla 1.6.1952-31.12.2010
voimassa olleen maanvuokrasopimuksen nro 6436 ehdon 4 mukaan
ellei vuokramies halua kayttaa etuoikeuttaan uuteen vuokraukseen, on
han velvollinen ennen vuokrakauden paattymista omalla
kustannuksellaan poistamaan tontilla olevat rakennukset ja muut
laitokset. Vastaavan sisaltdinen saannds 10ytyy myds maanvuokralaista
(56 § ja 35-38 §) ja maanvuokralain 38 §:n mukaan jollei em.
tilanteessa rakennuksia, laitteita, laitoksia tai puita ja pensaita poisteta
kuudessa kuukaudessa vuokrasuhteen paattymisesta, on
vuokranantajalla oikeus vuokramiehen lukuun myyda ne julkisella
huutokaupalla ja huolehtia paikan kuntoonpanosta. Maanvuokralain
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saannoOkset koskien tilanteita, jossa vuokralainen kieltaytyy
allekirjoittamasta maanvuokrasopimusta, ovat siis hyvin ankarat.

Asiassa on kuitenkin kohtuullista varata asunto-osakeyhtiolle viela
tilaisuus sopimuksensa allekirjoittamiseen. Sopimuksen
allekirjoittamisen takarajaksi ehdotetaan ajankohtaa 31.12.2015.

Asiassa tulee kiinnittda huomiota siihen, etta asuinrakennuksiaan ilman
voimassaolevaa vuokrasopimusta kaupungin omistamalla maalla
pitava taho ei saisi saavuttaa perusteetonta etua suhteessa muihin
vuokralaisiin menettelyllaan, jossa han jattaa kaupungin vakioehtojen
mukaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamatta.

Siten, mikali Asunto-oy Mayrankallio bostads-ab edelleen kieltaytyisi
allekirjoittamasta sopimusta, tulisi asiassa selvittda kaupungin
mahdollisuudet oikeudellisiin ja muihin toimenpiteisiin sopimuksen
voimassaolon vahvistamiseksi.

Kaupunki on saannénmukaisesti voittanut tuomioistuinriidat koskien
maanvuokrasopimuksen ehtoja ja kaupungin tapa maaritella
maanvuokrat on todettu lainmukaiseksi useissa eri oikeusasteiden
ratkaisuissa.
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