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Kaupunki on vuokrannut ********** Qulunkylasta erillispientalojen tontin
(AO) 28326/4 asuntotarkoituksiin 30.12.2080 saakka (maanvuokrasopi-
mus nro 23526).

Vuokrasopimuksen 21 §:n mukaan, kun kysymys ei ole lahisukulaisten
valisesta kaupasta, luovutushinta ei saa ylittaa tontilla olevien vuokra-
laisten omistamien rakennusten, rakennelmien ja istutusten po. sopi-
muskohdassa maariteltya arvoa. Muussa tapauksessa kaupungilla on
oikeus irtisanoa vuokrasopimus ja lunastaa omaisuus po. arviohinnas-
ta. Tama luovutusrajoitus on voimassa 10 vuotta vuokrasopimuksen al-
lekirjoittamisesta eli 1.12.2024 asti. ********** gvat pyytaneet vuokraso-
pimuksen mukaisesti kaupungin ilmoitusta mahdollisesta irtisanomis- ja
lunastusoikeuden kayttamisesta, jos vuokraoikeus rakennuksineen luo-
vutetaan pyynnon yhteydessa toimitetun ehdollisen kauppakirjan mu-
kaisin ehdoin 450 000 euron kauppahinnasta.

Osastopaallikko on ilmoittanut vuokralaisille, etta kiinteistolautakunnalle
esitetaan irtisanomis- ja lunastusoikeuden kayttoa, mikali vuokraoikeu-
den ja rakennusten kauppa toteutetaan korkeammalla kuin kaupungin
hyvaksymalla 420 000 euron suuruisella enimmaisluovutushinnalla.
Frewkmees* ovat tehneet oikaisuvaatimuksen osastopaallikon paatokseen
koskien ilmoitettua korkeinta hyvaksyttavaa kauppahintaa (ns. enim-
maisluovutushinta). Lautakunnalle esitetdan oikaisuvaatimuksen hyl-
kaamista.

Oikaistavaksi vaadittu paatoés

Osastopaallikko paatti 19.11.2015 (235 §) ilmoittaa Helsingin kaupun-
gin 28. kaupunginosan (Oulunkyla) korttelin 28326 tontin 4 vuokraoi-
keuden haltijoille ********** ettd maanvuokrasopimuksen 21 §:n perus-
teella maaritettava kyseisella vuokratontilla sijaitsevan rakennuksen,
rakennelmien ja istutusten taman hetkinen korkein hyvaksyttava kaup-
pahinta (ns. enimmaisluovutushinta) on 420 000 euroa.

Samalla osastopaallikkd paatti ilmoittaa, etta kiinteistélautakunnalle esi-
tetdan, etta Helsingin kaupunki tulee kayttamaan maanvuokrasopimuk-
sen 21 §:n mukaisen oikeutensa irtisanoa tontin vuokraoikeus seka lu-
nastaa ostajalta tontilla sijaitsevat rakennukset, rakenteet ja istutukset
420 000 euron hinnasta, mikali vuokraoikeus rakennuksineen kuuden
kuukauden kuluessa luovutetaan kolmannelle edelld mainittua enim-
maisluovutushintaa korkeammasta kauppahinnasta.

Oikaisuvaatimus

Frewmeees* ovat tehneet 7.12.2015 oikaisuvaatimuksen kiinteistdlauta-
kunnalle osastopaallikdon edella mainitusta paatdksesta.
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Oikaisuvaatimus on esityslistan liitteena nro 1.
Esittelijan perustelut
Oikaisuvaatimuksen yleiset edellytykset

Kunnalliseen lautakunnan ja sen alaisen viranomaisen paatokseen tyy-
tymaton voi hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaatimus tehdaan 1 momen-
tissa tarkoitetun lautakunnan ja sen alaisen viranomaisen paatoksesta
asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimus on kasiteltava kiireellise-
na (KuntalL 134 §).

Oikaisuvaatimuksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen (KuntaL 137 §).

Paatosta voidaan vaatia oikaistavaksi seka laillisuus- etta tarkoituksen-
mukaisuusperusteella.

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksi-
saannista (KuntalL 138 §).

Paatoksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallintolain
59 §:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta (Kuntal 139 §). Taval-
linen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajalle. Vastaa-
nottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantena paivana Kir-
jeen lahettamisesta, jollei muuta nayteta (Hallintolaki 59 §).

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman pai-
van kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa
(KuntalL 140 §).

Oikaisuvaatimukseen sovelletaan muuten, mita hallintolaissa ja hallin-
tolainkayttdlaissa saadetaan (KuntalL 144 §).

Oikaisuvaatimuksen muodolliset edellytykset

Oikaisuvaatimuksen tekijat ovat asianosaisia. Oikaistavaksi vaadittu
paatds on postitettu 20.11.2015. Oikaisuvaatimus on saapunut sahkoi-
sena asiakirjana kiinteistovirastoon 7.12.2015.

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Oikaisuvaatimuksen voi toimit-
taa myos faksina tai sahkodpostina.

Sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003)
9 §:n mukaan vireillepanossa ja asian muussa kasittelyssa vaatimuk-
sen kirjallisesta muodosta tayttaa myos viranomaiselle toimitettu sah-
kdinen asiakirja. Viranomaiselle saapunutta sahkoista asiakirjaa ei tar-
vitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettajasta

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 1/2016 4 (10)
Y~ Kiinteistolautakunta

To/5
14.01.2016

eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole syyta epailla. Jos viran-
omaiselle toimitetussa sahkodisessa asiakirjassa on selvitys asiamiehen
toimivallasta, asiamiehen ei tarvitse toimittaa valtakirjaa.

Mainitun lain 10 §:n mukaan sahkoinen viesti katsotaan saapuneeksi
viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen kaytettavissa vastaanot-
tolaitteessa tai tietojarjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Oikaisuvaatimus on tehty maaraajassa, ja muutoinkin lain edellyttamal-
|a tavalla, joten se tulee ottaa kasiteltavaksi.

Oikaisuvaatimuksen sisalto

Fremeekee* vaativat oikaisuvaatimuksessaan kiinteistdlautakunnan paa-
tosta kumottavaksi korkeimman hyvaksyttavan kauppahinnan osalta.
FreReRre* esittavat, etta osastopaallikon paattamaksi 420 000 euron
enimmaiskauppahinnaksi muutetaan 450 000 euroa.

Oikaisuvaatimuksen perusteet

Oikaisuvaatimuksessa vedotaan luovutuksen kohteena oleviin raken-
nuksiin, rakennelmiin ja istutuksiin tonttiosaston arviointikatselmuksen
28.9.2015 jalkeen kohdistuneisiin noin 30 000 euron kustannuksiin. Ha-
kija esittda myds, etta arvioidut rakennukset sisaltaisivat enimmaisluo-
vutushintapaatoksessa ilmoitetusta poiketen keskinkertaista kalliimpia
materiaaleja ja ratkaisuja. Lisaksi ilmoitettua enimmaisluovutushintaa
verrataan muiden kaupungin hyvaksymien vuokraoikeuksien luovutus-
ten asuntojen keskinelidhintoihin. Lopuksi vaatimuksessa todetaan, et-
ta kauppahintana 450 000 euroa on seka myyjan etta ostajan puolesta
todettu sopivaksi kauppahinnaksi.

Oikaisuvaatimuksen perusteluista
Luovutushinnan saantelyn taustasta

Helsingin asuntopolitiikan tavoitteena on ollut muun muassa kohtuuhin-
taisten omistusasuntojen saatavuuden edistdaminen Helsingissa. Pien-
talotonttien osalta saantelya toteutetaan vuokrasopimuksiin otettujen
ehtojen avulla.

Kaupunginvaltuusto paatti 23.5.1979 (asia nro 2), ettad vuokrattavien
pientalotonttien vuokrasopimuksiin otetaan ehto, joka saantelee vuok-
ratontilla olevan omaisuuden luovutushintaa. Nykyaan pientalotonteilla
enimmaishinnan saantely on voimassa 10 vuotta vuokrasopimuksen al-
kamisesta (Kvsto 25.8.2010, 184 §).

Pientalotonttien vuokrauksella asuntopoliittista tavoitetta on pyritty to-
teuttamaan erityisesti lapsiperheiden osalta. Pientalotonttien vuokrat

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 1/2016 5(10)
Y~ Kiinteistolautakunta
— Tol5
14.01.2016

ovat olleet edullisia suhteessa tontin hintaan. Edullisen vuokraoikeuden
tuoma etu siirtyy suoraan asuntojen markkinahintoihin, jos vuokraoi-
keuden edelleen luovutuksia ei rajoiteta. Muutoin edun saisi ainoastaan
tontin ensimmainen vuokralainen.

Enimmaisluovutushintaan liittyvan irtisanomis- ja lunastusehdon lain-
mukaisuus on vahvistettu korkeimman oikeuden (KKO) ennakkopaa-
toksessa 1988:90.

Maanvuokrasopimuksen mukaisesta kayvasta hinnasta

Vuokrasopimuksen 21.3 §:n mukaan luovutus ja lunastushinta on se
rahamaara, mihin lunastettava omaisuus luovutuksen ajankohtana on
arvioitava paikkakunnalla kayvan hinnan mukaan siind kunnossa, mis-
sa se silloin on.

Kayvan hinnan maarittelyssa tulee ottaa huomioon kaupunginvaltuus-
ton paatosten mukaisesti hintasaantelyn tarkoitus ja tavoitteet.

Vuokrasopimuksen 21.1 §:n mukaan vuokralainen ei saa peria, kun ky-
symys ei ole lahisukulaisten valisesta kaupasta, vuokraoikeuden siir-
rosta kauppahintaa yli vuokralaisen tontilla olevan omaisuuden, kuten
rakennusten, rakennelmien ja istutusten, arvoa. Lunastushintaa arvioi-
taessa ei oteta huomioon vuokrasopimuksen 21.3 §:n mukaan raken-
nelmia ja laitteita, joita on kaytetty muuhun kuin vuokrasopimuksen tar-
koitukseen eika ylellisyyslaitteita. Vuokralaisen ei tulisi vuokraoikeuden
perusteella saada ansiotonta taloudellista hyotya. Kaupungin vuokra-
tontilla sijaitsevien rakennusten kauppahintaan ei saa sisaltya tontin ar-
voa.

Lisaksi kayvan hinnan maarittelyssa tulee ottaa huomioon po. omaisuu-
den kunto, vertailukauppahintatiedot (muut vastaavat kohteet) ja se, et-
ta kaupungin tulee arvioida po. omaisuus samojen arvostusperiaattei-
den mukaan kuin muut vastaavat kohteet. Muussa tapauksessa kau-
punki ei noudattaisi kohteiden arvioinnin osalta yhdenvertaisuusperiaa-
tetta.

Tonttiosaston vuokralaisille 1.10.2015 toimittaman ilmoituksen mukaan
tontilla sijaitsevan omaisuuden maanvuokrasopimuksen 21.3 §:n mu-
kaisesti maaritelty arvo on enintdan 420 000 euroa. Kyseinen arvo pe-
rustuu tontilla sijaitsevien rakennuksien, rakennelmien ja istutusten ar-
vioituun tekniseen nykyarvoon.

Vuokralaisten laskelma, jossa he vertaavat oman talonsa enimmaishin-
taa muiden kaupungin tekemien enimmaishintapaatdsten rakennuksien
kanssa yksioikoisesti huoneisto- tai kerrosalan laskennallisten yksikko-
hintojen kautta ei ole relevantti. Aputilojen luonne ja laatu vaikuttavat
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nimittain usein merkittavasti naihin yksikkohintoihin. Kaupunki on oman
arvionsa valmistelussa ottanut naiden erikoistilojen vaikutuksen huo-
mioon verratessaan arvionsa tasoa aikaisempiin paatoksiin. Kustannu-
sarvopohjaisesti maaritettavat nelidhinnat tyypillisesti myos kasvavat
samalla, kun asuinrakennuksen koko pienenee. Tama johtuu siita, etta
kallimpien tilojen kuten pesuhuoneiden ja keittion aiheuttamat lisakus-
tannukset taytyy jyvittaa yha pienemmalle neliomaaralle. Yleisesti voi-
daan siis todeta asunnon koon vaikuttavan keskinelidhintaan.

Hakijan omistaman rakennuksen huoneistoala on virallisten rakennus-

lupa-asiakirjojen mukaan 120 htm2. Taman pohjalta laskettu keskinelio-
hinta vuokralaiselle ilmoitetun 420 000 euron enimmaisluovutushinnan

mukaan olisi 3 500 e/htm?. Jos kerrosalaan lukeutuva 20 nettom? -suu-
ruinen asuntoon kytkeytyva askarteluhuone laskettaisiin mukaan, saa-

taisiin keskineliohinnaksi 3 000 e/htm>.

Yleisena referenssina voidaan mainita, etta vuonna 2013 keskimaarai-
nen suomalainen uusi omakotitalo oli nettoalaltaan 170 m? ja kokonais-
kustannuksiltaan (ilman tonttia) 326 000 euroa. Siten keskimaarainen
nelikustannus on 1920 euroa / nettom? (kustannustaso: helmikuu
2014). Hinnat perustuvat Rakennustutkimus RTS Oy:n yllapitamaan
hintaseurantaan, jonka perustana olevat tiedot kerataan omakotiraken-
tajilta, urakoitsijoilta, materiaalivalmistajilta, viranomaisilta ja rakennus-
tarvikemyyijilta. Paakaupunkiseudulla rakennuskustannukset ovat kui-
tenkin nelidkohtaisesti jonkin verran suuremmat johtuen valtakunnan
keskiarvotasoon suhteutettuna pienemmista rakennuksista, suurem-
mista perustamiskustannuksista ja keskimaaraista korkeammasta ra-
kentamisen hinnasta.

Hakija esittaa lampiman varasto- ja siihen kytkeytyvan autokatosraken-
nuksen laskemista mukaan osoituksena kohteen keskineliohinnan ma-
taluudesta. Myos hakijan mainitsemissa muita hyvaksyttyja enimmais-
hintoja koskevissa paatoksissa on yleensa esitetty erikseen rakennus-
ten huoneistoala ja kokonaisala. Myos muissa kaupungin paatoksella
hyvaksytysti luovutetuissa kohteissa on yleensa lisarakennuksia ja hy-
vin usein hakijan tapauksesta poiketen myos lammin autotalli autoka-
toksen asemesta. Hakija viittaa vertailussaan seitsemaan mielestaan
vastaavan oloiseen vuokraoikeuden luovutukseen niita kuitenkaan esit-
tamatta. Nain ollen on mahdotonta arvioida ovatko enimmaisluovutus-
hintapaatoksen mukaisesti tehdyt kaupat vertailukelpoisia, millaiset
ovat autotallien ym. aputilojen maarat ja laatutasot. Hakijan esityksen
perusteella ei voida yksiloida tarkasti, mista kohteista on kyse. Lisaksi
otantana seitseman kohdetta on muutoinkin liian pieni aineisto tilastolli-
seen vertailuun ottaen huomioon edella mainitut pinta-ala -kasitteeseen
liittyvat tekijat, vertailukohteiden ainutkertaisuus ja naiden tekijoiden
kautta mahdollisesti syntyva vertailukauppojen epaedustavuus.
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Edelleen hakijan omistamasta rakennuksesta voidaan todeta, etta se
on laadultaan ja materiaaleiltaan heikompitasoinen kuin rakennukset,
joissa kaupunki viimeaikoina on hyvaksynyt maanvuokrasopimuksen
21 §:n mukaisesti enimmaisluovutushintoja. Hakijan nakemyksen mu-
kaan asunto on laadultaan parempi kuin keskinkertainen nykytaso.
Tassa tulisi kuitenkin ottaa huomioon, etta paakaupunkiseudun keskin-
kertainen nykytaso on selvasti paakaupunkiseudun keskimaaraista
asuntotasoa korkeampi. Hakijan mainitsemat pohjarakentamiseen kuu-
luvan paalutuksen kustannukset eivat poikkea tyypillisten Helsingin
kaupungin luovuttamien pientalotontien perustamiskustannuksista.

Hakijan mukaan arviointikatselmuksen ajankohdan 28.9.2015 jalkeen
rakennukseen on kulunut 30 000 euron edesta maanrakennus- ja vii-
meistelykustannuksia. Kohde arvioitiin kuitenkin silloin silla periaatteella
kuin se olisi valmis. Katselmusajankohtana kaikkia tontille tuotuja piha-
Kivia ei toki ollut aseteltu ja autopaikka oli asfaltoimatta. Koska kokonai-
suudesta ei ole esitetty kustannuserittelya, hakijan esittaman 30 000:n
euron kustannuseran kohdentumista ei voida paikallistaa.

Oikaisuvaatimuksen hakijoiden mukaan hyvaksyttavana enimmaisluo-
vutushintana tulisi pitaa 450 000 euron kauppahintaa myds siita syysta,
etta myyja ja ostaja ovat sen yhdessa sopivaksi todenneet. Talloin olisi
kysymys kuitenkin rakennusten ja vuokraoikeuden kayvasta arvosta
yhteensa, eikd maanvuokrasopimuksen 21 §:ssa mainitusta rakennus-
ten, rakennelmien ja istutusten kayvasta hinnasta.

Oikeus- ja kiinteistdarviointia koskevasta kirjallisuudesta ilmenee, etta
kayvalla hinnalla ja kayvalla arvolla tarkoitetaan eri asioita. Kaypa hinta
on tilastollinen kasite, joka osoittaa jonkin paikkakunnan samanlaatuis-
ten kohteiden tietyin perustein maaritetyn kauppahintojen keskiarvon
arviointihetkena. Kaypa hinta ei nain ollen periaatteessa vastaa min-
kaan tietyn kiinteiston vaihtoarvoa. Kaypa hinta selvitetaan hintatilasto-
jen avulla tietyin perustein laskettuna keskiarvona. Kaypa arvo puoles-
taan on jonkin kohteen todennakdinen kauppahinta vapailla markkinoil-
la arviointihetkena. Sen maaritys ei ole sidoksissa mihinkaan tiettyyn
arviointimenetelmaan (Pauli K. Mattila, Varojen arvostaminen perint6-
ja lahjaverotuksessa, Helsinki 1984, s. 139, Arvid Wiiala, Kiinteistoar-
vioinnin kasikirja, Espoo 1976, s. 4 ja Pekka V. Virtanen, Kaupunki-
maan arvioinnin perusteet, Espoo 1979, s. 27).

Vuokrasopimuksen mukaan luovutushinnan maarittely tulee toteuttaa
kayvan hinnan mukaan.

Ottaen lopuksi huomioon luovutushinnan saantelyn tavoitteet ja turvaa-
minen, asiaa koskevat vuokrasopimusehdot ja kaupungin noudattama
yhdenvertaisuusperiaate ratkaisevana seikkana luovutushinnan maarit-
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telyn osalta ei voida pitaa sita, etta ostaja on mahdollisesti valmis suo-
rittamaan kohteesta selvastikin ylihintaa.

Esittelijan mielesta tonttiosaston osastopaallikon 19.11.2015 (235 §)
paattamaa ilmoitusta kohteen korkeimmasta hyvaksyttavasta kauppa-
hinnasta 420 000 euroa ei ole syyta muuttaa.

Rakennusten ja rakennelmien arviointi
Rakennuksen tiedot:

Valmistaja: Plania-talo Oy (Kaupunkipientalot -mallisto, toimitussisallol-
taan raataloity kokonaisuus)

Rakennusvuosi: 2015

Huoneistoala: 120 htm?

Kerrosala: 140 k-m?

Kokonaisala 170 brm?

Kerrosluku: 2

Paaasiallinen raaka-aine: puu

Paaasiallinen lammitystapa: vesikeskuslammitys
Lammonlahde: maalampojarjestelma

Kohteeseen kuuluu erillinen varasto- ja autokatosrakennus. Lampiman
varaston koko on noin 11 htm2. Kohteessa on noin 19 brm? -suuruinen
asuinrakennukseen rajautuva, betonilaatalle perustettu puurakenteinen
terassi. Piha-alueelle on istutettu siirtonurmi. Muutoin istutukset ovat
vahaisia. Asuinrakennuksen ja varaston valinen kulkureitti on kivetetty
noin 10 metrin matkalta ja autokatoksen alue on asfaltoitu.

Rakennus, rakennelmat ja istutukset on arvioitu Haahtela Oy:n kustan-
nusarvomenetelmalla. Laskenta-arvot pohjautuvat Talonrakennuksen
kustannustieto 2013 -oppaaseen. Laskenta pohjautuu Haahtela-indek-
sin 1/2013:n 1.9.2015 tarjoushintaindeksin tason mukaisesti korjattuihin
paakaupunkiseudun arvolisaverottomiin yksikkohintoihin, joka on asuin-
rakennuksille 1 630 e/htm? (alv. 0 %) ja pihavaraston osalta 960 e/htm?
(alv. 0 %). Yksikkdhintoja korottavien tila- ja hanketekijdiden vaikutuk-
sen jalkeen on arvioinnin tuloksena paadytty rakennusten ja istutusten
osalta verolliseen enimmaiskustannukseen 420 000 euroa (alv. 24 %).
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Tontilla sijaitsevat rakennukset, rakennelmat ja istutukset on arvioitu
samoilla arviointiperiaatteilla kuin muissakin vuokraoikeuden siirroissa,
joissa kaupunki on paattanyt hyvaksyttavan enimmaisluovutushinnan.

Rakennukset, rakennelmat ja istutukset arvioidaan myos vaihtoehtoi-
sella tavalla verraten kohdetta tehtyihin kauppoihin alueella. Tallgin ra-
kennuksen osuus kaupasta lasketaan vahentamalla kauppahinnasta
arvioitu tontin hinta. Enimmaishintaa maaritettaessa valitaan vuokralai-
selle edullisempi vaihtoehto, koska eri olosuhteissa jompikumpi mene-
telmista voi johtaa vuokramiehen kannalta kohtuuttomaan lopputulok-
seen.

Vuokralaisella on oikeus esittaa rakennushankkeestaan kustannuserit-
tely kuitteineen, mikali han kokee, ettei paatetty hinta vastaa tosiasialli-
sia rakennuskustannuksia.

Oikaisuvaatimuksen hylkaaminen

Oikaisuvaatimus tulisi hylata, koska siina ei ole esitetty mitaan sellaisia
uusia seikkoja, joiden perusteella osastopaallikon aikaisemmin tekema
paatos tulisi kumota.

Osastopaallikdn paatos ei ole mydskaan syntynyt virheellisessa jarjes-
tyksessa, toimivaltaa ei ole ylitetty, paatos ei ole muutenkaan lainvas-
tainen eika sita tulisi tarkoituksenmukaisuussyistakaan muuttaa.
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