N:o Nr

Kauniaisten kaupunki 87/10.00.02/2015
Grankulla stad 08.04.2016 1(7)

Helsingin hallinto-oikeus
Tuomioistuimet-talo
Radanrakentajantie 5
00520 HELSINKI

helsinki.hao(@)oikeus.fi

Asia: Lausunto Helsingin hallinto-oikeudelle valituksesta, joka koskee kaupunginhallituksen
20.1.2016 tekemaa paatosta (oikaisuvaatimus, kaupungin vuokratontti 5-132-1,
Magnus Hagelstamin tie 3)

Viite: Helsingin hallinto-oikeuden lausuntopyynto 22.3.2016 (02324/16/2299)
Valittaja: Bostads Ab Magnus Hagelstamsvagen 3, Kauniainen
Lausunnon antaja:

Kauniaisten kaupunki / kaupunginhallitus

PL52
02701 Kauniainen

Yhtion vaatimukset:

Yhti6 on vaatinut valituksenalaisen paatoksen kumoamista ja asian palauttamista uudelleen
kasiteltavaksi. Vuokrataso vaaditaan alennettavaksi tasolle 25.000 € vuodessa. Yhtio on katsonut, etta
paatods on kuntalain tarkoittamalla tavalla “muuten lainvastainen”. Lisdksi yhtio on vaatinut, etta
paatdksen taytantéonpano kielletdan vuokrankorotuksen osalta kunnes asia on saanut lainvoiman.

Kaupungin vaatimukset:

Kaupunki vaatii yhtion valituksen jattamista ensisijaisesti tutkimatta ja toissijaisesti sen hylkdamista.
Tédytdntébnpanon kieltdmistd koskeva vaatimus pyydetddn hylkddmddn nopeassa aikataulussa
annettavalla erilliselld pédtokselld.

Yhtion vaatimus paatoksen taytidntoonpanon kieltdmisesta:

Yhti6 on esittanyt vaatimuksen paatoksen taytantédonpanon kieltdmisestd vuokrankorotuksen osalta.
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Yhtion kanssa neuvotellussa vuokrasopimuksessa on huomioitu yhtion eri nakemys vuokran maaran
osalta ja se, ettei asiaa ole viela lainvoimaisesti ratkaistu. Kaupunki on lisinnyt sopimukseen kappaleen
tasta sekd maininnan siita, etta “Mikali perusvuokran maara muuttuu mahdollisen muutoksenhaun
seurauksena, perusvuokran maara tarkistetaan, ja tasta tehddaan merkintd tahan sopimukseen”. Yhtion
ehdotus oli, ettd paatdksen ollessa vailla lainvoimaa, perusvuokran maara tulisi olla aiemman
vuokrasopimuksen mukainen 16.319,28 euroa vuodessa eika vuokranantajalla olisi oikeutta peria
perusvuokraa takautuvasti muutoksenhakuasian ajalta. Kaupungin 7.3.2016 ldhettdmaan
vuokrasopimukseen yhtio ei ole vastannut.

Yhtio ei ole suostunut allekirjoittamaan vuokrasopimusta ja koska aiempi vuokrasopimus paattyi
1.3.2016, yhti6 pitaa talla hetkella luvattomasti hallinnassaan kaupungin omistamaa maa-aluetta.

Kuntalain 98 §:n mukaan p&datds voidaan panna taytantdon ennen kuin se on saanut lainvoiman, mutta
taytantoéonpanoon ei saa ryhtya, jos oikaisuvaatimus tai valitus kay taytantéénpanon johdosta
hyodyttomaksi taikka jos oikaisuvaatimuksen kasitteleva toimielin tai valitusviranomainen kieltaa
taytantéonpanon.

Kaupungin ehdottaman vuokrasopimuksen sisdllon johdosta ei voida katsoa, etta valitus kavisi
taytantoéonpanon johdosta hyodyttomaksi. Endotus vuokrasopimukseksi liitetdan lausuntoon taman
osoittamiseksi. Todettakoon, ettd sopimus on laadittu yhtion kommentit mahdollisuuksien mukaan
huomioiden ja liitteena olevaan versioon yhtio ei ole enda antanut palautetta.

Olisi yleisen oikeuskasityksen ja kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun vastaista jos yhtio asian kasittelyn
pitkittamisella saisi merkittavaa taloudellista hyotya itselleen.

Edelld olevan perusteella kaupunki vaatii, etté hallinto-oikeus, mikdili sillé ei ole mahdollisuutta ratkaista
asiaa kokonaisuudessaan nopeassa aikataulussa, kuitenkin antaisi vélipddtéksen tédyténtéénpanon

kieltoa koskevan vaatimuksen osalta ja siind hylkdé esitetyn vaatimuksen.

Valituksen tutkimatta jattdminen:

Kuntalain 90 §:n (21.12.2007/1375) mukaan kaupunginhallituksen oikaisuvaatimuksen johdosta
antamaan paatokseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella hallinto-oikeudelta. Valituksen saa tehda
silld perusteella, ettd: 1) paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa; 2) paatoksen tehnyt
viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai 3) paatés on muuten lainvastainen.

Hallinto-oikeus voi kunnallisvalitusasiassa mahdollisen virheellisyyden havaitessaan vain kumota
paatoksen ja palauttaa asian kunnan viranomaisen uudelleen kasiteltdvaksi. Hallinto-oikeus ei siten voi

alentaa vuokratasoa vaaditun mukaisesti.

Kunnallisvalituksen valitusperusteina ovat paatoksen tai paatdksenteon laillisuusvirheet.
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Yhtio vaittaa valituksessaan, ettd kaupunginhallitus olisi oikaisuvaatimusta kasitellessdaan jattanyt osan
perusteluista kasittelematta. Vaite on virheellinen koska kaupunginhallitus ei ole paatdksessdan jattanyt
oikaisuvaatimusta miltdan osin tutkimatta. Kaikki yhtion lukuisat kirjelmat on asian valmistelussa
huomioitu, ne on mainittu esittelytekstissa ja kaikki asiakirjat ovat olleet kaupunginhallituksen
kokouksessa esilla ns. asiakirjakansiossa. Yhtio on kasittanyt esittelytekstissa olevan maininnan EU:n
valtiontukia koskevien sddannoésten ja kuntalain 130 §:n osalta vaarin; kaupunki ei jattanyt asiaa siltd osin
tutkimatta, vaan ainoastaan jatti niihin vaitteisiin vastaamatta.

Yhti6 vaittda myos virheellisesti, ettd neuvottelua vuokrasopimuksen sisallosta ei olisi kdyty yhtion
kanssa. Todettakoon, ettd yhtio on toimittanut kaupungille 9.2.2015 saapuneeksi leimatun kirjeen, jossa
yhti6é ehdottaa yhteisen palaverin pitamista, mika neuvottelu on pidetty 27.2.2015. Neuvottelussa ovat
olleet lasna kaksi yhtion edustajaa sekd kaupungin maankayttopaallikko ja kiinteistoinsinddri. Yhtion
laatima asialista toimitetaan hallinto-oikeudelle osoituksena neuvottelun pitdmisesta. Yhtion kanssa on
syksylla 2015 kadyty runsaasti sahkdpostikirjeenvaihtoa oikaisuvaatimusasian kasittelemiseen liittyen ja
kaupungin maankayttopaallikko ja kiinteistdinsindori ovat tavanneet yhtion edustajia 20.10.2015. Myds
kaupunginjohtaja ja kaupunginlakimies ovat tavanneet yhtion edustajia ennen oikaisuvaatimusasian
kasittelya.

Oikeuskaytannon ja —kirjallisuuden mukaan valitusperusteena ei voi kayttaa sita, etta tehty pdatos on
yksityisoikeudellisten séanndsten vastainen. Kaupungin kasityksen mukaan hallinto-oikeuden
toimivaltaan ei kuulu ottaa kantaa yksityisoikeudellista sopimusta koskevaan sopimuserimielisyyteen,
mista tdssa asiassa on kyse. Nain ollen ei mydskaan kuulu hallinto-oikeuden toimivaltaan ottaa kantaa
kaupungin vuokranantajana paattamaan vuokratason maaraan tai sen kohtuullisuuteen.

Koska valituksessa ei ole esitetty mitddn sellaisia vditteitd tai perusteita, joita hallinto-oikeuden
késiteltévéksi kuuluisivat, kaupunki vaatii ensisijaisesti valituksen jdttédmisté hallinto-oikeudessa
tutkimatta.

Pddasian osalta:

Silta varalta, etta hallinto-oikeus vastoin kaupungin kasitysta kuitenkin tutkisi asiaa valituksessa
esitetyiltd osin, kaupunki lausuu asiassa seuraavaa:

Toisin kuin mita yhti6 vaittaa, se on esittanyt ehdotuksensa yhteisen auktorisoidun ja puolueettoman
kiinteistdarvioijan nimedmisestd ensimmaisen kerran sahkopostitse 4.11.2015 ja toistanut ehdotuksensa
kaupungille 10.11.2015 saapuneeksi leimatussa kirjeessaan. Yhtiolle on virkamiesten toimesta vastattu
sahkopostitse 5.11.2015 ja 20.11.2015, ettei kaupunki nde syyta osallistua yhtion ehdotukseen.
Vastausta edelsivat keskustelut usean virkamiehen kesken mukaan lukien kaupunginjohtajan kanssa.
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Kuten oikaisuvaatimuksen kasittelysta ilmenee, kaupungin ndkemys tontin kdyvasta arvosta ei perustu
pelkastaan kahdelta paikalliselta kiinteistonvalitysliikkeeltd saatuihin arvioihin. Kaupungin
maankadyttoyksikolla on varsin hyva kasitys maan arvosta Kauniaisissa. Yksikko saa tiedon kaikista
kaupungin alueella tehdyista kiinteistonkaupoista (tasta tarkemmin kaupunginhallituksen kasittelyssa
20.1.2016) ja on naiden perusteella voinut arvioida tontin arvon. Kun maankayttoyksikon pyytamat
arviot sijoittuvat toteutuneiden kauppojen vaihteluviliin, ei ole kaupungin nakemyksen mukaan ollut
mitadn syyta tai velvollisuutta selvittaa asiaa erikseen auktorisoidulta arvioitsijalta. Kaupunki on
kuitenkin oikaisuvaatimusasian kasittelyssa antanut yhtiolle mahdollisuuden toimittaa oman arvionsa,
minka takia oikaisuvaatimusta ei olekaan voitu kasitelld kuntalain 89 §:n mukaisesti viipymatta. Koska
kyse on maan kayvan vuokratason maarittdmisestd, rakennuksen arvolla ei ole asiaan vaikuttavaa
merkitystd, minka takia rakennusta ei luonnollisestikaan ole tullut ottaa kiinteistonvalittdjien antamissa
arvioissa edes huomioon. Asiaa on kaikin puolin valmisteltu perusteellisesti.

Kuten kaupunki on oikaisuvaatimuksen kasittelyn yhteydessa 20.1.2016 todennut, yhtion omistamaa
rakennusta ei ole suojeltu kaavassa. Kyseessa olevalla tontilla on voimassa vuonna 2012 hyvaksytty
asemakaava, jossa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolla ymparisto sailytetdaan
(AK/s). Vastaava merkinta on myos kaava-alueen erillispientalojen tonteilla, jotka on osoitettu
erillispientalojen korttelialueeksi, jolla ymparisto sailytetdan (AO-15/s). Kaavamé&arayksissd todetaan
merkinnan "s/" tarkoittavan aluetta, jolla ymparist6 sdilytetdan ja maaraysta on tarkennettu
seuraavasti: "Alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus, jonka sailyminen nykytilassaan on
tarkeaa. Asuinrakennuksen purkaminen edellyttda erityisia syita. Lisarakentaminen tulee sopeuttaa
tontilla olevaan rakennukseen. Uudisrakentaminen on sopeutettava ymparistéon. Ympariston kannalta
merkittdvaa puustoa tulee sailyttda. Tontteja ei saa aidata. Rakennushankkeista on ennen
rakennusluvan myontamista pyydettava museoviranomaisen lausunto." Koska yhtion rakennusta ei ole
suojeltu, ei rakennuksen suojelun vaikutusta rakennusoikeuden arvoon ole tullut ottaa huomioon tai
edes arvioida. Yhtion esittama Newsecin arvio perustuu siten silta osin virheellisiin [ahtokohtiin.
Todettakoon kuitenkin, ettd arvio 36.800 € on huomattavasti ldhempana kaupungin paattamaa
vuokratasoa, kuin yhtion itse vaatima perustelematon maara 25.000 €. Todettakoon myds se selva asia,
ettei esittelytekstin perusteella voi vetaa sellaista johtopaatosta kaupungin kasityksesta Newsecin arvion
osalta kuin yhtio on valituksen sivulla 4 esittanyt.

Yhtio vaittaa, etta kaavasuojelu alentaa tontin markkina-arvoa ainakin kolmella tavalla. Tdman johdosta
kaupunki toteaa ensinnakin, ettad tontin vuokran maarittelyssa on huomioitu se seikka, ettei koko
rakennusoikeutta ole ko. tontin kohdalla kdytetty ja vuokrataso onkin maaritetty kaytetyn
rakennusoikeuden mukaan. Kaavamaaraykset eivat kiella rakennuksen purkamista ja ne mahdollistavat
myds lisd- ja uudisrakentamisen alueella. Toiseksi velvollisuus pitda rakennus ymparistdineen kunnossa
koskee maankaytto- ja rakennuslain 166 §:n nojalla kaikkia rakennuksia ja niiden omistajia. Ja
kolmanneksi rakennukseen on mahdollista tehdad muutoksia kaavamaaradykset sekd maankaytto- ja
rakennuslain sdanndkset ja muut rakentamista koskevat maaraykset huomioiden. Yhtio on
valituksessaan esittanyt virheellisesti, etta silta olisi evatty parvekkeiden lasittamista koskeva
lupahakemus suojelukaavaan perustuen, koska mitdan parvekkeiden lasittamista koskevaa
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lupahakemusta ei ole toimitettu kaupungille (ei I6ydy kaupungin asianhallintajarjestelmasta tai
rakennusvalvonnan arkistosta).

Yhtio viittaa valituksessaan autotallin rakennuslupaan osoitteessa Magnus Hagelstamin tie 14. Kaupunki
toteaa, ettd rakennuslupa autotallin rakentamiseen ko. osoitteessa on myonnetty. Kaupunki tuo esiin
myds mydnnetyn toimenpideluvan terassin lasitukseen osoitteessa Magnus Hagelstamin tie 4 ja
rakennusluvan grillikatoksen rakentamiseen osoitteessa Magnus Hagelstamin tie 16. Kaavamaaraykset
eivat ole estaneet rakentamista alueella.

Yhtio on valituksessaan esittanyt, ettd kaupunginhallituksen paatés vuokran maarasta on tosiasiallisesti
oikeustoimi, jolla muutetaan oikeustoimen (sopimuksen) ehtoa. Tontin vuokrasopimus kaupungin ja
yhtion valilla on ollut voimassa ajalla 1.3.1966-1.3.2016 (vuokrasopimus on lausunnon liitteena).
Vuokrasopimuksessa varattiin vuokralaiselle etuoikeus tontin uudestaan vuokraamiseen vuokra-ajan
paattyessa, mikdli tontti edelleen vuokrataan samaan kayttotarkoitukseen. Sopimuksesta ilmenee
selvasti, ettad kyse on maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta. Kyseessa ei ole vanhan ja uuden sopimuksen
vélinen sopimusoikeudellinen jatkumo, jonka perusteella olisi muodostunut sopimukseen ja sen ehtoihin
liittyvia perusteltuja odotuksia sopimuksen olennaisista elementeista ja jossa kaupunginhallituksen
padtds vuokran maadrasta olisi mahdollista nahda yksipuolisena oikeustoimena.

Voimassa ollut vuokrasopimus on nyt paattynyt. Yhtion kayttaessa etuoikeuttaan tontin uudestaan
vuokraamiseen, kaupungin ja yhtion valilla tehdaan kokonaan uusi vuokrasopimus. Uusi sopimus
tehddan huomioiden kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa noudattama kdytanto ja maanvuokralain
sdannokset (aikaisempi vuokrasopimus on tehty maanvuokralakia edeltdvana aikana). Aikaisemmassa
vuokrasopimuksessa kaupunki ei ole mydskaan sitoutunut jatkamaan sopimusta edes soveltuvin osin
entisin ehdoin. Uusi tehtava sopimus muodostaa taysin uuden itsendisen sopimussuhteen. Koska uutta
sopimusta ei ole tehty, ei ole edes olemassa sopimusta tai sopimusehtoa, joka olisi kohtuuton tai jonka
soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen. Kaupungin ndakemyksen mukaan maanvuokralain 4.2 § ja
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 § eivat sovellu kyseessa olevaan tilanteeseen.

Muutos vuokran maarassa on toki merkittava verrattuna paattyneen sopimuksen vuokran maaraan.
Vanha vuokra on vuosien kuluessa jaanyt merkittavasti jalkeen asuntotonttien yleisesta
hintakehityksesta vuosittaisen korotuksen ollessa vain sovitun indeksin mukainen. Paattyneen
vuokrasopimuksen aikana, 50 vuodessa, on tapahtunut merkittavia muutoksia ymparistdssa ja
yhteiskunnallisessa kehityksessa. Tonttien kdyvan arvon arvioinnissa merkittavia seikkoja ovat tontin
sijainti ja rakennusoikeus. Vuokran korottaminen muiden vuokralaisten kanssa yhdenvertaiselle tasolle
ei ole kohtuutonta, painvastoin olisi kohtuutonta muita vuokralaisia kohtaan, jos jalkeen jaanytta
vuokraa ei nostettaisi yhdenvertaiselle tasolle. Koska vuokran maardaytyminen perustuu kaytettyyn
rakennusoikeuteen — eika kuten tontinluovutuksissa asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen —on
kaupunki tullut talta osin yhtiota vastaan. (Kaupungin ARA-kohteissahan vuokra maaraytyy kaavan
mukaisen rakennusoikeuden perusteella.) Todettakoon, ettd tontin vuokraa ei voida sopimuskaudella
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yksipuolisesti kaupungin toimesta korottaa, minka takia onkin uuden sopimuksen teon yhteydessa
erittdin tarkeda saada perusvuokra maariteltya oikealle tasolle.

Kaupungilla on 23 asuinkayttoon tarkoitettua vuokratonttia, joista 12 on pientalotonttia ja 11 rivi- tai
kerrostalotonttia. Yhtion vuokratontti on kaupungin ainoa rivi- tai kerrostalovuokratontti, jolla ei ole
valtion tukemaa asuntotuotantoa. Yhtion vuokratontti ei kuitenkaan ole kaupungin ainoa ns.
vapaarahoitteinen vuokratontti, vaan sellaisiksi voidaan lukea myos kaupungin vuokraamat
pientalotontit. Kaupungin tulee kohdella vuokralaisiaan yhdenvertaisesti eika vapaarahoitteiselle,
yhtidjarjestyksen mukaan 16 asuinhuoneistoja kasittavalle yhtidlle voida mydntaa sellaisia etuuksia, joita
ei myonnetd ARA-kohteiden tai pientalotonttien vuokraajille.

Yhtién kohdalla perusvuokran maara on noin 27 €/k-m? kaytettyyn rakennusoikeuteen perustuen (olisi
noin 17 €/k-m? kaavan mukaisen rakennusoikeuden mukaan). Viimeisimpina uusituissa pientalotonttien
vuokrasopimuksissa on vuokran méaara 41-44 €/k-m? (kaikki 2000-luvulla uusitut huomioiden vuokran
maara vaihtelee 29-44 €/k-m?2). Pientalotonttien vuokrasopimuksissa vuokra maaraytyy myds kaytetyn
rakennusoikeuden mukaan. 2000-luvulla uusituissa ARA-kohteiden vuokrasopimuksissa vuokrat ovat 15-
16 €/k-m? kaavan mukaiseen rakennusoikeuteen perustuen (ko. kohteissa on kaytetty suurin piirtein
koko kaavan mukainen rakennusoikeus). Kaupungin muissa ARA-kohteissa vuokrasopimukset on tehty
vuosina 1980-1991, joten naita ei voida pitda vertailukelpoisina. Edelld olevan perusteella vuokralaisten
vhdenvertainen kohtelu huomioiden ei ole perusteita alentaa ko. tontin perusvuokraa eika yhtion tontin
vuokraa voida pitdaa kohtuuttomana.

Tonttien vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa tapahtuva korkea korotus vuokrien maariin on ollut
esilla seka julkisuudessa (esim. Helsingin Sanomissa maaliskuussa 2016) ettd muissa kaupungeissa.
Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan vuokran maara on Turussa, Tampereella ja Helsingissd noussut
joissakin tapauksissa kymmenkertaisesti. Nyt kysymyksessa olevan tontin kohdalla korotus on 146 %
(kaupungin kahden ARA-kohteen vuokran korotukset olivat 147 % ja 490 %). Helsingin
kaupunginvaltuusto paatti 25.3.2015 (§ 87) vuokrausperusteista asuntotonteille, joiden
maanvuokrasopimukset paattyivat sind vuonna ja siina kasittelyssa on otettu kantaa vastaavanlaisiin
asioihin kuin tdssa asiassa, mm. uuden vuokran lainmukaisuuteen ja kohtuullisuuteen. Kasittely 16ytyy
Helsingin kaupungin kotisivuilta valtuuston poytakirjasta.

Yhtion esittdamia huomioita vuokran maaran vaikutuksesta rakennuksen korjausbudjettiin ja
suunniteltuihin korjauksiin ei voida vuokran maardytymisessa ottaa huomioon. Vuokran maaran tulee
perustua tontin kdypaan arvoon. Tonttien kdyvan arvon arvioinnissa ratkaisevana on tontin sijainti ja
rakennusoikeus. Kaikki rakennukset vaativat ajoittain korjauksia, mutta tontin vuokra sovitaan nyt 50
vuodeksi eteenpdin. Huomioimalla tulevat korjaukset kaupunki my6s epasuorasti osallistuisi taman
kohteen peruskorjausten rahoittamiseen muita kuntalaisia samalla syrjien. Todettakoon, etta
asukasrakenne vaihtelee vuokrasuhteen aikana eika sitd sellaisenaan voida mydskaan ottaa vuokran
madrittelemisessa huomioon.



Kauniaisten kaupunki 08.04.2016 7(7)

Grankulla stad

Lopuksi todettakoon, ettei kaupunginhallituksen kasittelyissa ole viitattu kuntalain 130 §:dan
(410/2015). Kaupunki ei ole pitanyt yhtiota kilpailutilanteessa markkinoilla toimivana tahona. Kaupunki
on viittauksella valtiontukisaannoksiin halunnut korostaa sitd, ettei vapaarahoitteisen yhtion kohdalla
voida maarata vuokraa tasolle, joka lahenee ARA-kohteissa perittdvan vuokran tasoa.

Yhteenveto:
Yhtion vaatimus tdaytdantdonpanon kieltdmisesta tulee heti hylata perusteettomana ja kohtuuttomana.

Yhtion valitus on ensisijaisesti jatettava tutkimatta, koska yhtio ei ole esittanyt mitaan sellaisia vaitteita
tai perusteita, jotka kuuluisivat hallinto-oikeuden kasiteltavaksi. Toissijaisesti valitus tulee hylata
perusteettomana.

Kaupunginhallituksen puolesta

Lena Filipsson-Korento
Kaupunginlakimies

puh. (09) 5056 239
lena.filipsson-korento@kauniainen.fi

Liitteet:

Kaupunginhallituksen paatés 23.9.2015 § 188 (paatos 20.1.2016 § 8 on valituksen liitteena 1)
Ehdotus uudeksi maanvuokrasopimukseksi

Tapaamisen 27.2.2015 asialista

Maanvuokrasopimus 1.2.1966

Lisaksi asiakirjoihin liitetaan valituksenalaisen paatdksen perusteena olevat asiakirjat



