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Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n oikaisuvaatimus kiinteistölau-
takunnan päätöksestä koskien maanvuokran alentamista (Herttonie-
mi, tontti 43137/1)

HEL 2015-009296 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 91/ 676 501, Mäyrätie 6

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hylätä Helsingin kaupungin 43. kaupungi-
nosan (Herttoniemi) korttelin 43137 tontilla 1 (kiinteistötunnus 91-43-
137-1, os. Mäyrätie 6, pinta-ala 9 489 m²) rakennuksiaan pitävän Asun-
to-oy Mäyränkallio bostads-ab:n (Y-tunnus 0201751-9) maanvuokran 
alentamista koskevasta kiinteistölautakunnan päätöksestä 15.10.2015 
(459 §) tekemän oikaisuvaatimuksen esitystekstin mukaisin perustein.

(A1143-787)

Esittelijän perustelut

Asian tausta

Kiinteistölautakunta päätti 21.9.2010 (611 §) vuokrata Asunto-oy Mäy-
ränkallio bostads-ab:lle tontin 43137/1 (pinta-ala 9 489 m², os. Mäyrätie 
6) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.1.2011 - 31.12.2060. Päätös on lainvoi-
mainen.

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab on 17.8.2015 päivätyllä hakemuk-
sellaan esittänyt, että heidän taloyhtiönsä osalta maanvuokran veloituk-
sen perusteena olevat neliöt tulisi muuttaa siten, että maanvuokra mää-
räytyisi 5 376 k-m² mukaan 5 694 k-m² asemesta. Lisäksi asunto-osa-
keyhtiö esitti, että maksettu vuokraerotus tulisi hyvittää taannehtivasti.

Oikaistavaksi vaadittu päätös

Kiinteistölautakunta päätti 15.10.2015 (459 §) esittelijän perusteluista il-
menevin perustein todeta, että Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n 
maanvuokran alentamista koskevan 17.8.2015 päivätyn hakemuksen 
johdosta ei ollut aihetta ryhtyä maanvuokran alentamista koskeviin eikä 
muihin toimenpiteisiin.

Koska Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab ei ole vielä allekirjoittanut 
maanvuokrasopimustaan, kiinteistölautakunta päätti lisäksi kehottaa 
Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:ta allekirjoittamaan tonttia 43137/1 
koskevan maanvuokrasopimuksen kiinteistölautakunnan 21.9.2010 te-
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kemässä päätöksessä (611 §) esitetyillä ehdoilla 31.12.2015 mennes-
sä.

Samalla kiinteistölautakunta kehotti kiinteistöviraston tonttiosastoa sel-
vittämään kaupungin mahdollisuudet oikeudellisiin ja muihin toimenpi-
teisiin, mikäli Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab ei noudata edellä 
mainittua allekirjoituskehotusta.

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab on toimittanut Helsingin kaupungin 
kirjaamoon 16.11.2015 päivätyn oikaisuvaatimuksen.

Oikaisuvaatimuksen yleiset ja muodolliset edellytykset

1.5.2015 voimaan tulleen kuntalain (410/2015) 147 §:n mukaan sen oi-
kaisuvaatimuksia koskevia uusia säännöksiä sovelletaan vuonna 2017 
valittavan valtuuston toimikauden alusta lukien. Tätä ennen oikaisuvaa-
timukseen ja kunnallisvalitukseen sovelletaan, mitä uuden kuntalain 
voimaan tullessa voimassa olleessa kuntalaissa säädetään.

Kuntalain (365/1995) 89 §:n mukaan kunnanhallituksen ja lautakunnan, 
niiden jaoston sekä niiden alaisen viranomaisen päätökseen tyytymä-
tön voi tehdä kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Päätökseen ei saa hakea 
muutosta valittamalla.

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

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

Kiinteistölautakunnan päätöksen 15.10.2015 (459 §) pöytäkirjanote on 
lähetetty yhtiölle 29.10.2015. Oikaisuvaatimus on toimitettu Helsingin 
kaupungin kirjaamoon 16.11.2015. Oikaisuvaatimus on saapunut peril-
le määräajassa.

Oikaisuvaatimus

Oikaisuvaatimuksessaan Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab vaatii 
edellä mainittua kiinteistölautakunnan päätöstä 15.10.2015 (459 §) oi-
kaistavaksi siltä osin, kuin sillä on ratkaistu Asunto-oy Mäyränkallio 
bostads-ab:n maanvuokran alentamista koskeva hakemus.
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Oikaisuvaatimuksessaan Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab (jäljempä-
nä asunto-osakeyhtiö) vaatii, että 

1.

Helsingin kaupunki muuttaisi oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa pää-
töstään siten, että asunto-osakeyhtiön Helsingin kaupungille suoritta-
man maanvuokran vastikkeen määräytymisperusteet muutetaan siten, 
että maanvuokran laskentaperusteen suuruudeksi vahvistetaan lukuar-
vo 5 376 k-m² lukuarvon 5 694 k-m² sijasta

2.

Asunto-osakeyhtiön edellisessä kohdassa mainitsemien maanvuokran 
laskentaperusteiden välisen eron mukaiset liialliset kuukausivuokrat tu-
lee taannehtivasti hyvittää asunto-osakeyhtiölle ajankohdasta 
17.8.2005 lukien.

Oikaisuvaatimuksen perusteet pääpiirteittäin

Oikaisuvaatimuksen perusteina asunto-osakeyhtiö on esittänyt, että 
7.10.2014 pidetyssä 2015 vuoden lopussa päättyviä maanvuokrasopi-
muksia koskeneessa infotilaisuudessa on kerrottu, että halutessaan ta-
loyhtiöt voivat tarkistaa maanvuokran määräytymisen perusteena ole-
vat pinta-alat. 

Asunto-osakeyhtiö on antanut toimeksiannon pinta-alansa laskemises-
ta/mittauksesta Arkkitehdit Soini & Horto Oy:lle. Kyseisen mittauksen 
tuottamat laskentatiedot ovat perustuneet asunto-osakeyhtiössä vuosi-
na 2006 - 2007 suoritetun putkiremontin yhteydessä Insinööritoimisto 
Vahanen Oy:n laatimiin lasermitattuihin DWG-kuviin. 

Arkkitehtitoimisto Soini & Horto Oy:n tekemien laskelmien lopputulos 
on 5 430 k-m², joka on olennaisesti alhaisempi kuin kiinteistöviraston il-
moittama 5 694 k-m². Arkkitehtitoimisto Soini & Horto Oy:n laskelmassa 
ovat lisäksi mukana rakennusten kellarikerrosten porraskäytävät.

Asunto-osakeyhtiön mukaan mainitut pinta-alatietojen väliset eroavuu-
det merkitsevät asunto-osakeyhtiön kannalta vuositasolla noin 
5 000 euron suuruista tosiasioita vastaamatonta liiallista vuokrarasitet-
ta. 50 vuoden pituisella sopimuskaudella laskentaperusteiden ero ai-
heuttaa asunto-osakeyhtiölle 250 000 euron suuruisen lisäkustannuk-
sen.

Kun laskentaperusteiksi otetaan lisäksi puhdaspiirteiset porraskäytävä-
neliöt, jotka eivät ole rinnastettavissa asuinneliöihin, kiinteistöviraston 
laskentatapa 50 vuoden pituisella laskentakaudella tuottaa asunto-osa-
keyhtiön mukaan yhtiölle noin 400 000 euron lisäkustannuksen.



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2015 4 (13)
Kiinteistölautakunta

To/15
17.12.2015

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

Asunto-osakeyhtiö on lisäksi esittänyt, että heidän esittämänsä kerro-
salalaskelma perustuu tuoreempaan ja tarkempaan laskenta-aineistoon 
kuin, mitä kiinteistöviraston käyttämä vertailuaineisto tässä suhteessa 
edustaa. Asunto-osakeyhtiön mukaan kiinteistöviraston valmistelu on 
nojautunut vanhoihin rakennuspiirustuksiin.

Asunto-osakeyhtiön mukaan kiinteistövirasto ei ole perustellut oikaisu-
vaatimuksen kohteena olevaa päätöstään muuten kuin toteamalla 
yleisluonteisesti, ettei mitään merkityksellisiä poikkeamia/virheitä ver-
rattuna vuoden 2010 valmistelussa laskettuun kerrosalaan ei ole löy-
dettävissä, eikä päätöksessä esitetä mitään selvitystä niistä seikoista, 
millaisiin laskelmiin kiinteistöviraston johtopäätös siitä, ettei mitään 
merkityksellisiä poikkeamia/virheitä verrattuna vuoden 2010 valmiste-
lussa laskettuun kerrosalaan ole löydettävissä, perustuu. Kiinteistövi-
rasto ei myöskään ole toimittanut paikan päällä katselmusta. Asunto-
osakeyhtiö ei voi kontrolloida kyseisen päätösperusteen oikeellisuutta 
sen selvittämiseksi, onko kerrosala todellisuudessa ollut kiinteistöviras-
ton päätöksen mukainen numeerinen suure.

Asunto-osakeyhtiö ei ole vuosina 2007 - 2010 vaatinut lisäselvitystä 
kerrosalastaan, vaan toteaa, että kerrosalatietoa koskeva lukuarvo osa-
na maanvuokrasopimuksen edustamaa sopimuskokonaisuutta ei voi 
saavuttaa oikeusvoimavaikutukseen rinnastettavaa oikeudellista omi-
naisuutta vaan, että kyseinen laskentaperuste on riitautettavissa itse-
näisenä ja muusta sopimuskokonaisuudesta erillisenä oikeuskysymyk-
senä. Asunto-osakeyhtiö on suorittanut uuden maanvuokrasopimuksen 
mukaista vastiketta sopimuksettomasta tilasta huolimatta mm. viiväs-
tyskoron suorittamisvelvollisuuden välttämiseksi eikä asunto-osakeyh-
tiö ole konkludenttisesti/hiljaisesti hyväksynyt uuden maanvuokrasopi-
muksen mukaisia yksittäisiä sopimusehtoja. 

Asunto-osakeyhtiö on lopuksi oikaisuvaatimuksessaan esittänyt, että 
asian käsittelemisen kannalta olennaista on määritellä asunto-osakeyh-
tiön hallitsemien rakennusten kerrosala oikealla tavalla. Asunto-osa-
keyhtiön mukaan sen ja kaupungin välisessä maanvuokrasuhteessa on 
käytetty maanvuokravastikkeen suuruuden määrittelyperusteena vir-
heellistä kerrosalaa ja kaupunki on tämän seikan vuoksi vastaanottanut 
asunto-osakeyhtiöltä liiallisina vuokravastikkeina perusteetonta talou-
dellista etua. Asunto-osakeyhtiö esittää, että kyseinen etu tulee palaut-
taa asunto-osakeyhtiölle taannehtivasti edunpalautuskanteen nostami-
selle säädetyn 10 vuoden pituisen laskentakauden mukaisesti eli asun-
to-osakeyhtiön tekemästä hakemuksesta 17.8.2015 taaksepäin laskien 
ajankohdasta 17.8.2005 lukien aina maksupäivään saakka.   

Oikaisuvaatimuksen perustelut ilmenevät kokonaisuudessaan oikaisu-
vaatimuskirjelmästä, joka on liitteenä nro 1.
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Vastaus oikaisuvaatimukseen

Asunto-osakeyhtiön rakennusten kerrosala on laskettu osana vuonna 2010 päättyneiden asun-
totonttien sopimusten uusimisten valmistelua

Päättyviä asuntotonttien sopimuksia uudistettaessa maanvuokra määri-
tetään tontille rakennetun kerrosalan mukaan, joka todennetaan tontin 
rakentamista koskevista rakennuslupasuunnitelmista. Maanvuokraa 
peritään lähtökohtaisesti vain pääkäyttötarkoituksen mukaisista tiloista, 
mikä tarkoittaa sitä, että esimerkiksi varasto- ja autotallitiloista tai tekni-
sistä tiloista ei peritä vuokraa.

Kiinteistöviraston tonttiosaston järjestämissä 2015 vuoden lopulla päät-
tyviä asuntotonttien sopimuksia koskevissa asukastilaisuuksissa on 
kerrottu, että 2015 vuoden lopulla päättyvien sopimusten tonttien vuok-
ralaisilla on asian valmistelun osana mahdollisuus pyytää lisäselvitystä 
maanvuokran määräytymisen perustana olevasta kerrosalastaan. 

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n vuokrasopimus on kuitenkin päät-
tynyt jo 31.12.2010. Asunto-osakeyhtiön maanvuokran perusteena ole-
va kerrosala on 2010 päättyneiden maanvuokrasopimusten uudistami-
sen valmistelun osana tarkistettu vuokra-alueelle rakennettujen raken-
nusten rakennuslupapiirustuksista ja piirustuksista on laskettu vuokra-
alueelle rakennetut kerrosalat. Asunto-osakeyhtiön maanvuokran pe-
rusteena olevan kerrosalan laskenta on suoritettu käyttäen kaikkia ra-
kennusvalvontaviraston arkistosta löytyviä rakennuspiirustuksia.

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:lle on ensimmäisen kerran ilmoitet-
tu sen maanvuokran määrittelyn perusteena olevaksi kerrosalaksi 
5 694 k-m² kirjeellä 20.12.2007. Asunto-osakeyhtiölle on varattu useita 
mahdollisuuksia esittää kirjallisesti mielipiteensä asiaan liittyen. 

Kerrosalojen laskentatulokset on osana 2010 päättyneiden sopimusten 
valmistelua käyty läpi kaikkien niiden vuokralaisten kanssa, jotka ovat 
nostaneet kerrosalan määräytymisen esille sopimusten valmistelupro-
sessin yhteydessä, ja tarvittaessa/vuokralaisen pyynnöstä tilanne ker-
rosalan määräytymisen osalta on käyty tarkastamassa vuokra-alueella 
tehdyssä katselmuksessa paikan päällä. Asunto-osakeyhtiö ei ole mis-
sään vaiheessa asiansa valmistelua vaatinut lisäselvitystä maanvuok-
ran määräytymisen perustana olevasta kerrosalastaan eikä se ole nos-
tanut asiaa muutoinkaan esille valmistelun yhteydessä.

Asunto-osakeyhtiön rakennettu kerrosala on tarkistuslaskettu vuonna 
2010 päättyneiden sopimusten valmistelun yhteydessä. Vuonna 2010 
päättyneiden sopimusten rakennettuja kerrosaloja ei lasketa uudelleen 
vuonna 2015 päättyvien sopimusten valmistelun yhteydessä. 
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Asunto-osakeyhtiön toimittama kerrosalalaskelma, kerrosalalaskelman tarkistaminen, aineiston 
ikä ja asunto-osakeyhtiön tilat sekä porraskäytävät

Asunto-osakeyhtiön toimittama Arkkitehdit Soini & Horto Oy:n laatima 
laskelma asunto-osakeyhtiön rakennusten pääkäyttötarkoituksen mu-
kaisesta alasta poikkeaa kiinteistöviraston tonttiosaston vuonna 2010 
suorittaman laskennan tuloksesta 264 k-m² eli noin 4,6 prosenttia. 
Asunto-osakeyhtiön toimittaman Arkkitehdit Soini & Horto Oy:n laati-
man laskelman laatija on sisällyttänyt laskelman jokaiselle sivulle mai-
ninnat ”Huom: luvut perustuvat vanhoihin piirustuksiin ja ovat vain 
suuntaa-antavia".

Tonttiosasto on toimittanut asunto-osakeyhtiön esittämän kerrosalalas-
kelman vuonna 2015 päättyvien sopimusten tonteilla sijaitsevien raken-
nusten kerrosalat tarkistuslaskeneelle asiantuntijalle tarkasteltavaksi. 
Asiantuntijalle on myös toimitettu kaikki rakennusvalvontavirastosta löy-
tyvät rakennuslupapiirustukset, eli asiantuntijalla on ollut käytössään 
kaikki tontilla sijaitsevia rakennuksia koskevat piirustukset, mukaan lu-
kien asunto-osakeyhtiön putkiremontin yhteydessä teetetyt lasermitatut 
DWG-kuvat.

Kiinteistöviraston käyttämän asiantuntijan kannan mukaan asunto-osa-
keyhtiön toimittamissa piirustuksissa ei ole mainittu, mistä heidän käyt-
tämänsä mitoitus on saatu tai arvioitu. Erot menevät arkkitehdin arvion 
mukaan virhemarginaaliin ja johtunevat todennäköisesti piirustusten 
skaalauksesta. Arkkitehti ei ole pitänyt asunto-osakeyhtiön toimittamaa 
laskelmaa oikeana. Tarkastelussa ei ole havaittu, että lopputulos mer-
kittävästi poikkeaisi tonttiosaston valmistelijan vuonna 2010 päättynei-
den sopimusten valmistelun yhteydessä laskemasta kerrosalamääräs-
tä.

Myös tonttiosasto on tarkastellut piirustuksia ja todennut, ettei mitään 
merkityksellisiä poikkeamia/virheitä verrattuna vuoden 2010 valmiste-
lussa laskettuun kerrosalaan ole löydettävissä.

Mitä tulee asunto-osakeyhtiön esittämään, että heidän esittämänsä ker-
rosalalaskelma perustuisi tuoreempaan ja tarkempaan laskenta-aineis-
toon kuin kiinteistöviraston, on todettava, että kiinteistöviraston käytös-
sä olevan Facta-kuntatietojärjestelmän tiedoista ilmenee, että Insinööri-
toimisto Vahasen DWG-kuvien perusteella asunto-osakeyhtiölle on 
myönnetty rakennuslupa mm. linjasaneerausta varten 19.12.2006 
(694 §). Siten rakennuspiirustukset ovat olleet saatavilla rakennusval-
vontaviraston arkistoista maanvuokrasopimusten uudistamista valmis-
teltaessa ja maanvuokran määrittelyn perusteena olevia kerrosaloja 
laskettaessa, eikä kiinteistöviraston valmistelu ole nojautunut vanhoihin 
rakennuspiirustuksiin. Maanvuokran määrittelyn perusteena olevan ker-
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rosalan laskemisessa on käytetty kaikkia rakennusvalvontaviraston ar-
kistosta löytyviä rakennuspiirustuksia. Lisäksi vuonna 2015 päättyvien 
sopimusten rakennusten kerrosalat tarkistuslaskeneella asiantuntijalla 
on ollut käytössään kaikki tontilla sijaitsevia asunto-osakeyhtiön raken-
nuksia koskevat piirustukset, eli myös asunto-osakeyhtiön putkiremon-
tin yhteydessä teetetyt edellä mainitut lasermitatut DWG-kuvat.

Asiassa tulee lisäksi huomata, että rakennukset tulee aina rakentaa ra-
kennuslupapiirustusten mukaisesti. Siten uusien rakennuspiirustusten 
ei tulisi merkittävästi poiketa vanhoista, joilla rakennuslupa asunto-osa-
keyhtiön rakennusten rakentamiselle on alun perin myönnetty. Raken-
nusten maanvuokran määrittelyn perusteena oleva kerrosala ja maan-
vuokra eivät myöskään yleisesti ottaen voi muuttua ainoastaan siksi, 
että rakennuksesta teetetään uudet piirustukset. 

Asunto-osakeyhtiön mukaan kiinteistölautakunnan päätöksessä ei esi-
tetä mitään selvitystä niistä seikoista, millaisiin laskelmiin kiinteistövi-
raston johtopäätös siitä, ettei mitään merkityksellisiä poikkeamia/virhei-
tä verrattuna vuoden 2010 valmistelussa laskettuun kerrosalaan ole 
löydettävissä, perustuu. 

Kiinteistölautakunnan päätöksen perusteluissa on todettu, että tarkas-
telu, jossa todettiin, ettei 2010 päättyvien sopimusten valmistelun yh-
teydessä ole tehty merkityksellisiä poikkeamia/virheitä, on rajoittunut 
kerroksiin (sisältäen kulut eli porraskäytävät). Sekä kiinteistöviraston 
käyttämä asiantuntija että tonttiosasto ovat kerrosten tiloja tarkastele-
malla päätyneet johtopäätökseen, jonka mukaan asunto-osakeyhtiön 
toimittama pinta-alalaskelma ei ole oikea. Tarkastelussa ei ole huomioi-
tu kellarin tai ullakon tiloja. 

Asunto-osakeyhtiön kellareiksi, varastoiksi tai ullakoiksi ilmoittamia tilo-
ja ei ole katselmoitu. Hallintolain 38 §:n mukaan viranomainen voi toi-
mittaa katselmuksen, jos se on tarpeen asian selvittämiseksi. Katsel-
muksen toimittaminen ei ole tarpeen asian selvittämiseksi. Mikäli kella-
reiksi, varastoiksi tai ullakoiksi ilmoitetuista tiloista joitakin tiloja katsot-
taisiin kuuluvan pääkäyttötarkoituksen mukaisiin tiloihin, tämä tarkoittai-
si maanvuokran nousua eli vuokralaiselle epäedullisempaa lopputulos-
ta. Vuonna 2010 päättyneitä sopimuksia koskevan vuokrausperuste-
päätöksen (29.4.2010, 95 §) mukaan mm. toimisto- ja työtiloista tulee 
periä samaa vuokraa kuin asuintiloista. Myös ympäristöministeriön ker-
rosalan laskemista koskevan oppaan mukaisesti, mikäli tilaa voidaan 
käyttää tai se voidaan myöhemmin ottaa pääasialliseen käyttötarkoituk-
seen, tilat kellarikerroksissa ja ullakoilla luetaan kerrosalaan riippumat-
ta niiden ilmoitetusta käyttötarkoituksesta. 
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Mitä tulee asunto-osakeyhtiön väitteisiin koskien porraskäytävien laske-
mista tai laskematta jättämistä, on lisäksi todettava seuraavaa: jo ym-
päristöministeriön kerrosalan laskemisesta antaman oppaan mukaan 
(Ympäristöopas 72, 2000) pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisia ti-
loja asuinrakennuksessa ovat asuinhuoneisiin ja -huoneistoihin sekä 
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisiin tiloihin johtavat kulkutiet, ku-
ten käytävät, portaat ja porrashuoneet. Vähäiset aukot, kuten kerrosta-
lon porrashuoneissa portaaseen liittyvät aukot, luetaan ympäristöminis-
teriön oppaan mukaan aina kerrosalaan. Siten asunto-osakeyhtiön esit-
tämät vaatimukset koskien porraskäytävien pois jättämistä maanvuok-
ran määrittelyn perusteena olevasta kerrosalasta ovat perusteettomia.

Kaikki edellä mainitut seikat huomioiden asunto-osakeyhtiön esittämän 
kerrosalalaskelman perusteella ei mitenkään voida pitää selvitettynä, 
että kerrosala olisi asunto-osakeyhtiön toimittaman laskelman mukai-
nen, eikä sen mukaista lopputulosta voida asettaa maanvuokran mää-
rittelyn perustaksi.

Mitä tulee asunto-osakeyhtiön esittämään, ettei se voi millään perus-
teella kontrolloida päätösperusteen oikeellisuutta sen selvittämiseksi, 
onko kerrosala todellisuudessa ollut kiinteistöviraston päätöksen mu-
kainen, on todettava, että tonttiosasto on vastannut asunto-osakeyhtiön 
lähettämiin lukuisiin yhteydenottoihin, tonttiosasto on toimittanut kaikki 
asunto-osakeyhtiön rakennuslupapiirustukset sekä asunto-osakeyhtiön 
toimittaman pinta-alalaskelman kiinteistöviraston käyttämälle 2015 
päättyvien maanvuokrasopimusten kerrosalat laskeneelle asiantuntijal-
le tarkasteltavaksi ja tonttiosasto on myös itse tarkastellut kyseisiä pii-
rustuksia tilanteessa, jossa kerrosala on jo kertaalleen osana vuonna 
2010 päättyneiden sopimusten valmistelua tarkistuslaskettu. Mitään 
merkityksellisiä poikkeamia/virheitä verrattuna vuoden 2010 valmiste-
lussa laskettuun kerrosalaan ei ole löydettävissä. Asia on riittävästi sel-
vitetty.

Asian oikeudellinen tarkastelu ja perusteeton etu

Asunto-osakeyhtiö on lopuksi oikaisuvaatimuksessaan esittänyt, että 
asian käsittelemisen kannalta olennaista olisi määritellä asunto-osa-
keyhtiön hallitsemien rakennusten kerrosala oikealla tavalla. Asunto-
osakeyhtiön mukaan sen ja kaupungin välisessä maanvuokrasuhtees-
sa on käytetty maanvuokravastikkeen määrittelyperusteena virheellistä 
kerrosalaa ja asunto-osakeyhtiön mukaan kaupunki on tämän vuoksi 
vastaanottanut asunto-osakeyhtiöltä liiallisina vuokravastikkeina perus-
teetonta taloudellista etua, jonka asunto-osakeyhtiö esittää palautetta-
vaksi ajankohdasta 17.8.2005 lukien.
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Kaikilla edellä esitetyillä perusteilla asunto-osakeyhtiön maanvuokran 
määrittelyn perusteena olevan kerrosalan ei voida katsoa olevan määri-
tetty virheellisesti. Merkittävintä ja olennaisinta asian kannalta on kui-
tenkin, että maanvuokran määrittelyä ei ole säädelty laissa, vaan kau-
punki voi itse vuokranantajana määritellä, millä perusteella se perii 
maanvuokraa, kunhan samassa tilanteessa olevia vuokralaisia kohdel-
laan samalla tavalla. Kaupunki voisi siten periä maanvuokraa kerrosa-
lan sijasta esimerkiksi maapinta-alan mukaan, kuten useat kaupungin 
tekevätkin, tai kaupunki voisi periä vuokraa asuntonteilla myös varas-
toista, yhteistiloista, teknisistä tiloista tai muista vastaavista, kunhan 
vuokralaisia kohdeltaisiin tältä osin yhdenvertaisesti. 

Päättyvien asuntotonttien sopimusten osalta kaupunki on valinnut 
vuokralaismyönteisen tavan, jonka mukaan maanvuokraa peritään ra-
kennuslupapiirustusten perusteella lasketusta rakennetusta kerrosalas-
ta ja lähtökohtaisesti vain pääkäyttötarkoituksen mukaisista tiloista. Ra-
kennuslupasuunnitelmiin perustuvalla tarkastelulla ei ole päästävissä 
absoluuttisiin tarkkuuksiin, vaan tämä edellyttäisi käytännössä raken-
nusten mittaamista, johon kaupunki ei voi ryhtyä eikä sen tarvitsekaan, 
koska riittävää on, että rakennettujen kerrosalojen laskenta suoritetaan 
tarkasti, huolellisesti ja kaikkia saatavissa olevia rakennuslupapiiruksia 
käyttäen sekä vuokralaisia yhdenvertaisesti kohdellen. Kaupungilla on 
oikeus rakennuslupasuunnitelmien tarkastamiseen perustuvan menet-
telytavan valitsemiseen, menettely on asuntotonttien maanvuokrasopi-
muksia uusittaessa vuokralaisille sama, laskentaperusteet ovat samat 
ja tonttien vuokralaisia on kohdeltu ja kohdellaan yhdenvertaisesti. 
Huomattava on myös, että rakennusten mittaamista ei voida edellyttää 
siitäkään syystä, että kaiken rakentamisen ainakin tulisi noudattaa ra-
kennuslupasuunnitelmia eikä poiketa niistä. Olennaisinta asian arvioin-
nin kannalta onkin siis se, että kaupunki on voinut valita tavan, jolla se 
määrittelee maanvuokrat ja se, että kaikkia vuonna 2010 päättyneiden 
sopimusten vuokralaisia on kohdeltu yhdenvertaisesti. Myöskään eri oi-
keusasteilla ei ole ollut huomautettavaa kaupungin menettelystä maan-
vuokrasopimuksia uusittaessa, ja päätökset ovat lainvoimaisia

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n maanvuokran määräytymisen pe-
rustana oleva kerrosala on kohtuullisella ja riittävällä tarkkuudella selvi-
tetty jo vuonna 2010 päättyneiden sopimusten valmistelun yhteydessä, 
ja kaikilla 2010 päättyneiden sopimusten vuokralaisilla on ollut mahdol-
lisuus maanvuokran perusteena olevan kerrosalan määräytymisen esil-
le nostamiseen vuokrasopimuksensa uusimisen yhteydessä. Asunto-
osakeyhtiö ei ole kuitenkaan käyttänyt tätä mahdollisuutta, eivätkä jälki-
käteen monen vuoden kuluttua tehtävät tarkistukset edistä vuokralais-
ten yhdenvertaisen kohtelun toteutumista. Asunto-osakeyhtiön kerrosa-
laa uudelleen tarkasteltaessa mitään merkityksellisiä poikkeamia/virhei-
tä verrattuna vuoden 2010 valmistelussa laskettuun kerrosalaan ei ole 
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löydettävissä. Porraskäytäväneliöt kuuluvat asunto-osakeyhtiön raken-
nuksissa pääkäyttötarkoituksen mukaisiin tiloihin, ne lasketaan vähäisi-
nä aukkoina mukaan kerrosalaan ja myös asunto-osakeyhtiön esittä-
mät vaatimukset koskien porraskäytävien pois jättämistä maanvuokran 
määrittelyn perusteena olevasta kerrosalasta ovat perusteettomia. 
Kaikki edellä todettu huomioiden asunto-osakeyhtiön laskelmille kos-
kien ylimääräisiä vuokria ei tule asiassa antaa sen enempää merkitys-
tä.

Asunto-osakeyhtiön rakennuksissa on lisäksi poikkeuksellisen paljon 
lähtökohtaisesti ei-pääkäyttötarkoituksen mukaiseksi luettavaa tilaa, 
josta tällä hetkellä ei peritä maanvuokraa (lähes 3 000 k-m²). Tämä 
seikka tukee myös osaltaan sitä, että maanvuokra on määritetty asun-
to-osakeyhtiön kannalta hyvin kohtuulliseksi. 

Lisäksi tarkasteltaessa asunto-osakeyhtiön vaatimusta perusteettoman 
edun palautuksesta on syytä kiinnittää huomiota maanvuokran määrit-
telyyn kokonaisuutena. Kaupungin käytettävissä olevien tietojen perus-
teella rakennusoikeuden markkina-arvon suuruusluokka Länsi-Hertto-
niemessä on keskimäärin 800 euroa/kerrosneliömetri. Kaupungin käyt-
tämät vuokrausperusteet (rakennusoikeuden yksikköhinnat) vuokraso-
pimuksia uusittaessa on määritetty huomattavasti alle arvioitavissa ole-
vien käypien arvojen. Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n maanvuok-
ra on laskettu käyttäen tontin laskennallisena arvona 22 euron indek-
si100 -hintaa, joka nykyindeksissä (19,11) tarkoittaa 420 euroa/kerros-
neliömetri. Helsingin käyttämä tuottotavoite 4 % on lisäksi Suomen al-
haisimpia. Maanvuokran suuruus on sidottu elinkustannusindeksiin. 
Asunto-osakeyhtiön maanvuokra lasketaan kaavalla kerrosala (k-m²) × 
22 × 4 % × elinkustannusindeksin pisteluku (19,11). Uusittujen sopi-
musten maanvuokrien voimaan tuloon liittyy lisäksi muun muassa 10 
vuoden siirtymäaika, eli vuokra kohoaa täyteen määräänsä vasta 10 
vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta.

Kaupungilla ei ole velvollisuutta käyttää maanvuokraustoiminnassaan 
käypiä arvoja alempia arvoja. Mikäli sopimuskumppani harjoittaisi kil-
pailutoimintaa markkinoilla, kaupunki olisi nimenomaan velvollinen 
käyttämään maanvuokraustoiminnassa käypiä arvoja kuntalain valtion-
tukisäännöksistä johtuen. 

Verrattuna tilanteeseen, jossa kaupunki käyttäisi uusittavissa asunto-
tonttien sopimuksissa käypiä arvoja, edun menettäjä onkin kaupunki. 
Kaupunki voisi periä tontista 43137/1 lähes kaksinkertaista vuokraa ja 
kaupunki menettää vuosittain tontin 43137/1 maanvuokratuottoja alhai-
siksi määritettyjen vuokrausperustehintojen vuoksi noin 83 000 euroa 
((42-22) × 0,04 × k-m² × 19,11). 50 vuoden sopimuskauden aikana tä-
mä tarkoittaa maan nykyhinnassa laskettuna noin 4 150 000 euroa. 
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Laskelmassa ei ole huomioitu lainkaan maan arvon kohoamista. Todet-
takoon lyhyesti lisäksi, että asunto-osakeyhtiön maanvuokra vuonna 
2010 on ollut noin 6 500 euroa. Siten 10 vuoden ajanjaksolla tarkastel-
tuna kaupungin menetetyt vuokratuotot ovat huomattavasti suuremmat. 

Asunto-osakeyhtiön vaatimuksille perusteettoman edun palautuksesta 
myöskään asian kokonaisuus huomioiden ei siten tule antaa sen enem-
pää merkitystä. Asunto-osakeyhtiön vaatimia summia ei palauteta. 

Asian aikaisempi käsittely eri oikeusasteissa, oikeusvoimavaikutus

Asunto-osakeyhtiö esittää, että kerrosalatietoa koskeva lukuarvo osana 
maanvuokrasopimuksen edustamaa sopimuskokonaisuutta ei voi saa-
vuttaa oikeusvoimavaikutukseen rinnastettavaa oikeudellista ominai-
suutta.

Hallintopäätöksen oikeusvoima tarkoittaa hallintopäätöksen tulevaisuu-
teen suuntautuvaa sitovaa vaikutusta, joka suojaa päätöksen pysyvyyt-
tä ja päätöksellä perustettua oikeusasemaa. Hallinnon oikeusperiaat-
teissa lähtökohtana on oikeusvoiman laaja ulottuvuus koko hallinnona-
lalla. 

Asiassa kiinteistölautakunta on päättänyt 21.9.2010 (611 §) vuokrata 
Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:lle tontin 43137/1 asuntotarkoituk-
siin ajaksi 1.1.2011 - 31.12.2060. Kiinteistölautakunta päätti 16.12.2010 
(901 §) hylätä Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n edellä mainitusta 
vuokrauspäätöksestä tekemän oikaisuvaatimuksen.

Asunto-osakeyhtiö valitti kiinteistölautakunnan päätöksestä hylätä oi-
kaisuvaatimus Helsingin hallinto-oikeuteen. Helsingin hallinto-oikeus 
hylkäsi asunto-osakeyhtiön valituksen 31.12.2012 antamallaan päätök-
sellä. Hallinto-oikeuden päätöksen mukaan kaupunki voi omalta osal-
taan päättää sopimusehdoista harkintansa mukaan kuitenkin noudat-
taen hallintoa yleisesti sitovia periaatteita, kuten yhdenvertaisuus- ja 
luottamuksensuojaperiaatetta. Hallinto-oikeuden päätöksen mukaan 
kaupungin päätös tonttien uudelleen vuokraamisesta on ollut yhdenver-
taisuusperiaatteen mukainen eikä myöskään luottamuksensuojaperiaa-
tetta ole rikottu. Edelleen päätöksen mukaan tontin uudelleen vuokraa-
mista koskeva päätös ei ole ollut myöskään kuntalaissa tarkoitetulla ta-
valla lainvastainen.

Asunto-osakeyhtiö valitti Helsingin hallinto-oikeuden päätöksestä kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen. Korkein hallinto-oikeuskin hylkäsi asunto-
osakeyhtiön valituksen 26.9.2013 tekemällään päätöksellä todeten, et-
tei hallinto-oikeuden päätöksen muuttamiseen ole perusteita. Sekä hal-
linto-oikeudella että korkeimmalla hallinto-oikeudella on ollut päätöstä 
tehdessään käytössään kaikki tiedot koskien kaupungin tapaa määritel-
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lä maanvuokrat ja hallinto-oikeudella on lisäksi ollut käytössään tiedot 
nyt käsiteltävän asunto-osakeyhtiön maanvuokran määräytymisen pe-
rusteista.

Kiinteistölautakunnan päätös 21.9.2010 (611 §) tontin 43137/1 vuok-
raamisesta Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:lle on lainvoimainen. 

Yleisesti ottaen oikeusprosesseissa asiaa käsittelevä oikeusistuin ottaa 
poikkeuksetta huomioon asiassa aikaisemmin annetut tai omat aikai-
semmin antamansa päätökset. Asiassa on siten selvää, että aikaisem-
min annetut eri oikeusistuinten antamat päätökset tulevat huomioiduiksi 
asian mahdollisessa jatkokäsittelyssä. 

Kaupungin vakiosopimusehdot

Asunto-osakeyhtiö on ilmoittanut suorittaneensa uuden maanvuokraso-
pimuksen mukaista vastiketta sopimuksettomasta tilasta huolimatta 
mm. viivästyskoron suorittamisvelvollisuuden välttämiseksi eikä asunto-
osakeyhtiö ole ilmoituksensa mukaan konkludenttisesti/hiljaisesti hy-
väksynyt uuden maanvuokrasopimuksen mukaisia yksittäisiä sopimu-
sehtoja. 

Esittelijä toteaa, että kaupunki käyttää maanvuokrasopimuksissaan 
kiinteistölautakunnan hyväksymiä vakioehtoja, jotka vastaavat maan-
vuokralain sisältöä. Vakioehtojen sisältö on useiden eri oikeusasteiden 
hyväksymä. Vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vuok-
si kaupunki käyttää vakioehtoja kaikissa vuokrauksissaan eikä se voi 
yhden vuokralaisen kohdalla poiketa vakioehdoista. 

Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiseen kehottaminen ja muut täytäntöönpanotoimenpiteet

Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab:n maanvuokrasopimus on päätty-
nyt 31.12.2010, eikä se ole vielä monista kutsuista huolimatta allekir-
joittanut tonttia 43137/1 koskevaa uutta maanvuokrasopimusta. Tämä 
vuoksi kiinteistölautakunta päätti päätöksensä 15.10.2015 (459 §) täy-
täntöönpanotoimena lisäksi kehottaa Asunto-oy Mäyränkallio bostads-
ab:ta allekirjoittamaan tonttia 43137/1 koskevan maanvuokrasopimuk-
sen kiinteistölautakunnan 21.9.2010 tekemässä päätöksessä (611 §) 
esitetyillä ehdoilla 31.12.2015 mennessä. Samalla kiinteistölautakunta 
kehotti tonttiosastoa selvittämään kaupungin mahdollisuudet oikeudelli-
siin ja muihin toimenpiteisiin, mikäli Asunto-oy Mäyränkallio bostads-ab 
ei noudata edellä mainittua allekirjoituskehotusta. 

Mikäli allekirjoituskehotusta ei noudateta, tonttiosasto tulee osana oi-
keudellisia toimenpiteitä selvittämään, missä laajuudessa se on velvoi-
tettu käyttämään yhdenvertaisia periaatteita vuokrausperustehinnan 
määrittelyn osalta suhteessa asunto-osakeyhtiöön. 
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Kaikilla tässä vastauksessa mainituilla perusteilla esittelijä katsoo, että 
yhtiön esittämä oikaisuvaatimus tulee kokonaisuudessaan hylätä.

Siltä osin kuin asiassa on kyse yksityisoikeudellisesta riita-asiasta, jos-
sa Helsingin kaupunki on toisena osapuolena, asia käsitellään oikeu-
denkäymiskaaren mukaisessa yleisessä tuomioistuimessa.
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