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247 8§ Lehtisaaren maanvuokrasopimusten hyviksyminen

Paatosehdotus
Seurakuntayhtyman johtaja Juha Rintamé&ki

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa
1) esittda yhteiselle kirkkovaltuustolle, ettd taméa paattaa hyvaksya

a) Helsingin seurakuntayhtymén ja Asunto Oy Hiidenkiukaantie 1-3
valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

b) Helsingin seurakuntayhtyman ja Asunto Oy Lehtisaarentie 6 vali-
sen maanvuokrasopimuksen ehtoineen,;

c) Helsingin seurakuntayhtymén ja Asunto Oy Lehtisaarentie 8 vali-
sen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

d) Helsingin seurakuntayhtyméan ja Asunto-Oy Kalkkipaadentie 1
valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

e) Helsingin seurakuntayhtymén ja Asunto Oy Kalkkipaadentie 2
valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

f) Helsingin seurakuntayhtyman ja Asunto Oy Kalkkipaadentie 8
valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

g) Helsingin seurakuntayhtyméan ja Kalksten Properties KOy valisen
maanvuokrasopimuksen ehtoineen,;

h) Helsingin seurakuntayhtyman seka Maritza Salosen ja Jorma
Veikkolaisen valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

I) Helsingin seurakuntayhtymé&n ja Asunto Oy Kalkkipaadentie 8
valisen maanvuokrasopimuksen ehtoineen;

2) ja etta yhteinen kirkkovaltuusto paattaa alistaa sopimukset tuomio-
kapitulin vahvistettavaksi ja valtuuttaa kiinteistdjohtaja Kai Heinosen
allekirjoittamaan kyseiset sopimukset.

Kasittely
Risto Harju poistui kasittelyn ajaksi (HL 28.1 8§ 3 kohta).

Piiitos

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



Selostus

Lehtisaaren maanvuokrasopimuksissa on ehto, jonka mukaan vuokra-
miehilla on oikeus vuokrakauden paattyessa saada tontti uudelleen
vuokralle 20 vuoden ajaksi vuokranantajan silloin maaraamin uusin eh-
doin. Vuokrasopimusten mukaan vuokranantajan on viimeistaan kahta
vuotta ennen vuokrakauden paattymista ilmoitettava vuokramiehille,
milla ehdoilla tontti tulee edelleen vuokrattavaksi. Jos vuokramies halu-
aa kayttaa tata oikeuttaan, on hanen siita tehtava viimeistaan kuusi
kuukautta ennen vuokrakauden paattymista seurakuntayhtymalle kirjal-
linen ilmoitus uhalla, ettd h&n muutoin menettaa taman oikeutensa.

Vuokrasopimusten ehdot

Helsingin seurakuntayhtymén yhteinen kirkkovaltuusto paatti Lehtisaa-
ren maanvuokrasopimuksissa kaytettavista jatkosopimusehdoista ko-
kouksessaan 11.5.2017 ja hyvéksyi naissa sopimussuhteissa kaytetta-
van vakiosopimusmallin kokouksessaan 13.12.2018.

Yhteisen kirkkovaltuuston 11.05.2017 tekemé&n paatoksen pohjalta kiin-
teistbosasto laati vuokralaisille asianajotoimisto Mékitalo & Rantasen ju-
ristien avustuksella sopimusehdotukset, jotka l&hetettiin marraskuussa
2017 vuokramiesten kommentoitavaksi. Vuokramiehet lahettivat sopi-
muksesta lukuisia kirjallisia kommentteja ja muutosehdotuksia vuoden
2018 alussa. Joitakin vuokramiehia edustavan asianajotoimiston ja yh-
den vuokramiehen kanssa jarjestettiin kevaalla tapaaminen, joissa asi-
anajotoimisto ja vuokramiehet toivat esiin joitakin sopimuskohtia koske-
vat nakemyksensa ja huolensa. Syksylla 2018 kiinteistbosaston edusta-
jat ja Makitalo & Rantasen juristit viela pohtivat sopimusta vuokramies-
ten ehdottamien muutosten ja ndkemysten pohjalta ja laativat sopi-
musmallin kaytettavaksi Lehtisaaren maanvuokrasopimuksissa. Taméa
vakiosopimusmalli hyvaksyttiin valtuuston kokouksessa 13.12.2018.
Eraat vuokramiehet valittivat tasta valtuuston tekemasta vakiosopi-
musmallin hyvéaksymista koskevasta paatoksesta Helsingin hallinto-
oikeuteen.

Nyt hyvaksyttavaksi esitettdvien Lehtisaaren maanvuokrasopimusten
ehdot ovat yhteisen kirkkovaltuuston paattdmien ehtojen mukaisia kui-
tenkin siten, ettéd vakiosopimusmallin kohtaan 10.1 on lisatty maininta
siita, etta "vuokralaisella on etuoikeus vuokra-ajan paattyessa saada
Vuokra-alue uudelleen vuokralle Vuokranantajan maarittdmin uusin eh-
doin 20 vuoden ajaksi, jos Vuokra-aluetta vuokrataan yha samaan kayt-
totarkoitukseen eli asuntotarkoitukseen”. Eli vakisopimusmalliin on li-
satty maininta 20 vuoden ajaksi”. Muilta osin naissa maanvuokrasopi-
muksissa kaytetadn kaikissa samaa valtuuston paattaméaa vakiosopi-
musmallia siten, etté lopullisiin sopimuksiin on tehty vain kutakin sopi-
musta koskevat kiinteistokohtaiset mm. vuokran suuruutta ja pituutta
koskevat tiedot ja mahdollisesti kyseessa olevaa kiinteistdd koskevia
pienid teknisid muutoksia.

Vuokramiehet ovat esittdneet huolensa siita, etté ellei mahdollisen uu-
den jatkokauden pituutta mainita sopimuksessa, asunto-osakkeiden
kayttdaminen pankkien lainojen vakuutena hankaloituisi. Vuokranantajan
kannalta tAma lisays on hyvaksyttavissa, koska jos ja kun vuokrasopi-



muksia nyt paatettavana olevan vuokrakauden jalkeen jatketaan, niita
kannattaa jatkaa ainakin tuon 20 vuoden verran.

Vuokramiesten ilmoitus jatko-oikeuden kayttdmisesta

Vuokramiehet, kahta vuokramiehena olevaa henkilda lukuun ottamatta,
l&hettivat kaikki saman sisaltdisen ilmoituksen kesakuun loppupuolella,
jossa todettiin seuraavaa: "Taloyhtio kayttaa vuokrasopimuksen 2§:n
mukaista oikeuttaan uuteen vuokrakauteen. Koska Helsingin hallinto-
oikeudessa on edelleen vireilla valitusasia koskien Helsingin seurakun-
tayhtyman yhteisen kirkkovaltuuston paatosta (13.12.2018) liittyen Leh-
tisaaren maanvuokrasopimusmallin hyvaksymiseen ja uusien vuokra-
sopimusehtojen sisaltd on siten vahvistamatta tai sopimatta, taloyhti6
tulee allekirjoittamaan tulevan vuokrasopimuksen, kun sen ehdot on
sovittu tai vahvistettu.” Edella mainitut kaksi vuokramiehena olevaa
henkil6&, joilla on yhteinen vuokrasopimus, ilmoittivat kayttavansa jat-
kosopimusoikeuttaan asettamatta sille mitaan ehtoja.

Helsingin hallinto-oikeus antoi valitukseen 13.6.2019 paatoksen, jossa
todettiin, etta hallinto-oikeus oli jattdnyt tehdyn valituksen tutkimatta.
Hallinto-oikeuden paatoksesta tiedoksisaannin jalkeen seurakuntayh-
tyman kiinteistdosasto toimitti vuokramiehille sopimuksen vuokralas-
kelmineen 24.06.2019.

Muiden, kuin edella mainitun kahden vuokralaisen ilmoitus ei ollut vuok-
rasopimuksen mukainen, koska ilmoituksessa ei todettu, etta vuokra-
miehet hyvaksyisivat vuokrasopimuksen ehdot, mik& olisi sopimusten
mukaan johtanut siihen, ettd vuokramiehet olisivat menettéaneet sopi-
musten mukaisen oikeutensa uusia vuokrasopimuksia.

Taman johdosta ja koska vuokralaiset pyysivat vahvistuksen ilmoituk-
sen vastaanottamisesta, heille |ahetettiin 28.06.2019 vastaanottoilmoi-
tus, jossa todettiin, etta ilmoitus on vastaanotettu, mutta etta ilmoitus ei
ollut osapuolten valilla voimassaolevan maanvuokrasopimuksen mukai-
nen, silla iimoituksesta ei ilmennyt, ettd kyseinen vuokramies hyvaksyisi
seurakuntayhtyman sille ilmoittamat uuden vuokrakauden ehdot ja etta
seurakuntayhtyma varaa oikeuden toimia jatkossa vuokrasopimuksen
mukaisesti. Vastaanottoilmoitus tehtiin tissa muodossa siksi, etta
vuokramiehet tiedostaisivat sen, etta vaarassa muodossa tehty ilmoitus
vuokraoikeuden jatkamisesta olisi voinut johtaa yll& mainitun jatkovuok-
raoikeuden menetykseen.

Taman jalkeen vuokramiesten edustajakseen valitsema uusi asianajaja
l&hetti vuokramiesten asiamiehena 28.6.2019 sahkdpostiviestin, jossa
todettiin, etta taloyhti6t tulevat allekirjoittamaan ehdotetut sopimukset
sellaisenaan, mutta etté se tapahtuu pakon edessa.

Viestissdan asianajaja toteaa, etteivat sopimukset noudattaisi kirkkoval-
tuuston paatosta siitd, ettd vuokran maaraytyminen perustuu alimpaan
arvioon maapohjasta ja ettéd sopimuksissa olisi alimman arvon sijaan
kaytetty keskiarvoa.

Asianajajan vdite siita, ettd seurakuntayhtyman hankkimat arviolausun-
not eivéat osoittaisi maan kaypéa arvoa, on perusteeton. Arviot pyydettiin
kahdelta Suomen ja pohjoismaiden kokeneimpiin ja parhaimpiin lukeu-



tuvilta kiinteistéalan asiantuntijayrityksiltéa Catella Property Oy:lta ja
Newsec Valuation Oy:ltd. Naihin kahteen tunnettuun asiantuntijayrityk-
seen paadyttiin, jotta saataisiin vuokran maarityksen lahtékohdaksi eh-
dottoman neutraalit, riippumattomat ja objektiiviset tiedot. Alimman hin-
nan valinnalla haluttiin leikata pois mahdolliset liian korkeat arvot.

Vuokranmaaraytymista koskevan valtuuston paatosesityksen liitteena
oli kaksi taulukkoa, joiden sisalto esiteltiin ja kasiteltiin valtuuston paa-
toskokouksessa 11.5.2017. Taulukoissa on todettu, miten rakennusoi-
keuden arvot on maaritelty ja laskettu ja mita alin arvo taulukossa ja
paatosesityksessa tarkoittaa.

Seka Catellan ettd Newsecin arvioista on otettu niiden esittama keski-
hinta ja naista vuokran perusteeksi on otettu alin hinta. Siit on sitten
viela annettu yhteisen kirkkovaltuuston paattama 40 % alennus. Ar-
viomiesten esittama keskihinta edustaa parasta arviota rakennusoikeu-
den arvosta.

Liitteena olevassa taulukossa on mainittu arvot, joita sopimuksissa kay-
tetdan ja niitd on kaytetty. Esittelijana toiminut kiinteistdjohtaja silloin
kokouksessa kertoi valtuutetuille, mita luvut tarkoittavat ja miten ne on
laskettu. Valtuuston paatos perustui liitteena olevan taulukon arvoille.
Taulukko ei muilta osin pida enaa paikkaansa, koska se on laadittu sil-
loisen esittelyn pohjaksi, joissa vuokrana oli vuoden 2016 vuokrat ja esi-
tetty alennus oli 20 %. Nyt esitettavissa sopimuksissa on luonnollisesti
pohjana taman hetken eli vuoden 2019 vuokrat ja alennuksena on kirk-
kovaltuuston 11.5.2017 paattama 40 %.

Sahkdpostiviestissaan asianajaja vield ehdotti, etté taloyhtidlle annettai-
siin mahdollisuus uudelleen kommentoida luonnoksia. T&han hanelle
lahetettiin vastausviesti, jossa todettiin, etta "Seurakuntayhtyma on jo
kaynyt taloyhtididen kanssa pitkalliset neuvottelut vuokrasopimusten
ehdoista. Taloyhtiot ovat myds kommentoineet ehtoja ja seurakuntayh-
tyma on huomioinut kommentit harkintansa mukaan. Seurakuntayhty-
man tarkoituksena ei ole kaynnistaa neuvotteluja uudestaan, vaan
vuokrasopimukset mahdollista uutta vuokrakautta koskien solmitaan
seurakuntayhtyman toimittamassa muodossa.”

Liitteet
15 Paatos Yhteinen kirkkovaltuusto 11.05.2017 § 36

16 Paatos Yhteinen kirkkovaltuusto 13.12.2018 §99

17  Hiidenkiukaantie 1-3 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 § 9 mom)

18  Kalkkipaadentie 1 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 § 9 mom)

19  Kalkkipaadentie 2 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 § 9 mom)

20  Kalkkipaadentie 3 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 § 9 mom)
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Kalkkipaadentie 4 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 8 9 mom)

Kalkkipaadentie 6 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 8 9 mom)

Kalkkipaadentie 8 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 8 9 mom)

Lehtisaarentie 6 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 8 9 mom)

Lehtisaarentie 8 Sopimus 2019.08.21 (kasittelyvaiheessa ei-
julkinen, JulkL 6 8 9 mom)

Vuokralaisten ilmoitukset 11.-18.6.2019
Hallinto-oikeuden paatos 13.6.2019
Seurakuntayhtyman vastaanottokuittaukset 28.6.2019
Asianajajan ilmoitus 28.6.2019

Valtuuston paatoksenteon perusteena 11.5.2017 ollut taulukko,
jossa on selvitetty, miten alin hinta on laskettu






