648/2016

85§ Godkiannande av arrendeavtal for Asunto Oy Kalkkipaaden-
tie 3

Beslutsforslag
Gemensamma kyrkofullmaktige

1) godkanner arrendeavtalet mellan Helsingfors kyrkliga samfallighet
och Asunto Oy Kalkkipaadentie 3 jamte villkor

2) understaller avtalet domkapitlet for faststallelse och ger fastighetsdi-
rektor Kai Heinonen fullmakt att underteckna avtalet.

Beslut

Beslutsforslaget godkandes.

Beslutshistoria
GKR 26.9.2019, 281 §

Beslutsférslag

Gemensamma kyrkoradet

1) foreslar att kyrkofullmaktige godkanner arrendeavtalet mellan

Helsingfors kyrkliga samfallighet och Asunto Oy Kalkkipaadentie 3
jamte villkor

2) och att kyrkofullméktige understaller avtalet domkapitlet for faststal-
lelse och ger fastighetsdirektor Kai Heinonen fullmakt att under-
teckna avtalet.

Behandling

Risto Harju avlagsnade sig for den tid behandlingen pagick (HL28.1 §, p 3)
Beslut

Enligt forslaget.

Redogorelse

Arrendeavtalet for Kalkstensvagen 3 hanfor sig till de 8 arrendeavtal
som den 29.8.2019 behandlades av gemensamma kyrkoradet och den
12.9.2019 av gemensamma kyrkofullmaktige och avtalsvillkoren fast-
stalldes pa samma grunder. P& grund av ett tekniskt missode namndes
inte detta avtal i beslutsférslaget och foljaktligen framlaggs det nu som
ett separat arende for fullmaktige fér godk&nnande.

| arrendeavtalen for L6vo ingar ett villkor enligt vilket enligt vilket arren-
datorerna da arrendetiden 16pt ut har ratt att pa nya villkor som faststalls



av arrendegivaren teckna ett nytt arrendeavtal for 20 ar. Arrendegivaren
ska senast tva ar fore det arrendeperioden I6per ut meddela arrenda-
torn de nya arrendevillkoren for tomten. Om arrendatorn vill utnyttja
denna ratt ska han senast sex manader fore utgangen av arrendeperi-
oden skriftligt meddela samféalligheten om detta med risk for att annars
forlora sin ratt till ett nytt arrendeavtal.

Arrendevillkoren

Gemensamma kyrkofullméktige faststallde den 11.5.2017 villkoren for
de nya arrendeavtalen for L6vO och godkénde den 13.12.2018 en mo-
dell for standardarrendeavtalen.

Pa basis av gemensamma kyrkofullmaktiges beslut (11.05.2017) utar-
betade fastighetsavdelningen med hjalp av advokatbyrd Makitalo&Ran-
tanen forslag till nya arrendeavtal, som i november 2017 sandes till ar-
rendatorerna for kommentarer. Arrendatorerna inlamnade manga skrift-
liga kommentarer och andringsforslag i borjan av 2018. Ett méte holls
under varen med advokatbyran som foretrader nagra arrendatorer och
med men arrendator och vid detta tillfalle redogjorde advokatbyran och
arrendatorerna for sin syn pa vissa avtalspunkter. Hosten 2018 diskute-
rade representanter for fastighetsbyran med Makitalo&Rantanens juris-
ter om ett avtal som beaktade arrendatorernas synpunkter och utarbe-
tade ett modellavtal som kan anvandas vid arrenderingen av tomterna
pa Lovo. Avtalsmodellen godkandes av fullmaktige den 13.12.2018.
Vissa arrendatorer besvarade sig over beslutet till Helsingfors forvalt-
ningsdomstol.

Villkoren i arrendeavtalen for Lovo som nu framlaggs for godk&nnande
overensstammer med kyrkofullmaktiges beslut dock sa att punkt 10.1 i
modellavtalet kompletterats med texten "da arrendetiden 16pt ut har ar-
rendatorn fortursratt att aterarrendera den ifragavarande tomten for 20
ar pa de nya villkor som arrendegivaren da faststallt, forutsatt att tomten
arrenderas ut for bostadsandamal”. Modellavtalet har alltsd komplette-
rats med tidsbestdmmelsen "for 20 ar”. | dvrigt tillampas samma arren-
deavtalsmodell som fullméktige godkant. | de slutliga avtalen har endast
uppgifter om respektive fastighet, bl a arrendets storlek och arrendeti-
den samt eventuella fastighetsspecifika tekniska justeringar.

Arrendatorerna har uttryckt sin oro 6ver att langden vid en eventuell for-
langning inte angetts i avtalet vilket gor det svarare att anvanda bo-
stadsaktierna som sakerhet vid lyftande av banklan. Arrendegivaren
kan acceptera detta tillagg eftersom arrendeavtalen om/nar de da den
nu aktuella arrendetiden l6pt ut forlangs sa ar det motiverat att forlang-
ningen gors for atminstone 20 ar.

Arrendatorernas meddelande om att de utnyttjar sin ratt till for-
langning av arrenderatten

Arrendatorerna, med undantag for tva personer, sande alla i slutet av
juni ett likalydande meddelande vari de konstaterar att: "Bostadsaktie-
bolaget utnyttjar den i 2 § avsedda ratten att teckna ett nytt arrendeav-
tal. Eftersom besvéret som inlamnats till Helsingfors forvaltningsdomstol
over kyrkofullmaktiges beslut (13.12.2018) gallande godkannande av



arrendeavtalsmodellen for Lovo inte annu avgjorts och innehdllet i de
nya arrendeavtalen darmed inte faststallts kommer bostadsbolaget att
underteckna det nya arrendeavtalet da man kommit dverens om villko-
ren eller dessa faststéllts”. De tva ovan namnda arrendatorerna som
har ett gemensamt arrendekontrakt meddelade att de utnyttjar sin ratt
till forlangning av arrendet och att de inte staller nagra egna villkor.

Helsingfors forvaltningsdomstol gav den 13.6.2019 sitt beslut i vilket
konstaterades att domstolen avvisar det inlamnade besvaret. Efter del-
faendet av forvaltningsdomstolens beslut sande fastighetsavdelningen
den 24.6.2019 arrendeavtalen jamte arrendekalkyler till arrendatorerna.

Endast de tvd ovan namnda arrendatorernas meddelande 6verens-
stamde inte med arrendeavtalet eftersom det i meddelandet inte sagts
att arrendatorerna godkénner arrendevillkoren vilket enligt avtalet skulle
ha lett till att dessa tva personer forlorat sin ratt att fornya sitt arrende-
avtal.

Darfor och eftersom arrendatorerna bett om en bekraftelse pa att deras
meddelande mottagits séndes till dem den 28.6.2019 en bekréaftelse pa
mottagandet och samtidigt pdpekade man att meddelandet inte Gver-
ensstammer med det géallande arrendeavtalet da det inte sagts att de
ifrdagavarande arrendatorerna godkanner de nya arrendevillkoren och
att samfalligheten darfor forbehaller sig ratten att agera i enlighet med
arrendeavtalet. Svaret formulerades pa detta vis for att arrendatorerna
skulle varsebli att deras felformulerade meddelande om forlangning av
arrendeavtalet kunde ha lett till att de forlorat sin ovan avsedda arren-
deréatten.

Darefter séande arrendatorernas nya advokat den 28.6.2019 per e-post
ett meddelande vari konstaterades att bostadsbolagen kommer att un-
derteckna avtalen som sadana men att de ser sig nédgade dartill.

I meddelandet konstaterar advokaten att avtalen inte foljer kyrkofull-
maktiges beslut om att arrendet ska bygga pa lagsta markvardet och att
man i stallet for det lagsta vardet anvant markens medelvérde.

Advokatens pastadende att de utlatanden som samfalligheten inhamtat
inte skulle ange markens géngse varde ar grundlést. Samfalligheten
begarde ett utldtande av tva av Finlands och de nordiska landernas
mest erfarna och béasta experterna pa fastighetsvardering, Catella Pro-
perty Oy och Newsec Valuation Oy. Dessa tva valrenommerade exper-
ter valdes for att arrendet skulle kunna faststallas pa basis av absolut
neutral, oberoende och objektiv information. Genom att valja det lagsta
vardet ville man undga eventuellt for hoga varden.

| arrendeavtalen som galler LovO ingar ett villkor enligt vilket arrendato-
rerna da arrendetiden |6pt ut har ratt att pa nya villkor som faststalls av
arrendegivaren teckna ett nytt arrendeavtal for 20 ar. Arrendegivaren
ska senast tva ar fore det arrendeperioden I6per ut meddela arrenda-
torn de nya arrendevillkoren for tomten. Om arrendatorn vill utnyttja
denna ratt ska han senast sex manader fére utgangen av arrendeperi-
oden skriftligt meddela samfalligheten om detta med risk for att annars
forlora sin ratt till ett nytt arrendeavtal.



Arrendevillkoren

Gemensamma kyrkofullméktige faststallde den 11.5.2017 villkoren for
de nya arrendeavtalen for L6vO och godkénde den 13.12.2018 en mo-
dell for standardarrendeavtalen.

Pa basis av gemensamma kyrkofullmaktiges beslut (11.05.2017) utar-
betade fastighetsavdelningen med hjalp av advokatbyrd Makitalo
&Rantanen forslag till nya arrendeavtal, som i november 2017 sandes
till arrendatorerna fér kommentarer. Arrendatorerna inlamnade manga
skriftiga kommentarer och andringsforslag i bérjan av 2018. Ett mote
holls under varen med advokatbyran som foretrader nagra arrendatorer
och med men arrendator och vid detta tillfalle redogjorde advokatbyran
och arrendatorerna for sin syn pa vissa avtalspunkter. Hosten 2018 dis-
kuterade representanter for fastighetsbyran med Makitalo&Rantanens
jurister om ett avtal som beaktade arrendatorernas synpunkter och ut-
arbetade ett modellavtal som kan anvandas vid arrenderingen av tom-
terna pa LOvo. Avtalsmodellen godkandes av fullmaktige den
13.12.2018. Vissa arrendatorer besvéarade sig over beslutet till Helsing-
fors forvaltningsdomstol.

Villkoren i arrendeavtalen for L6vo som nu framlaggs for godkdnnande
overensstammer med kyrkofullmaktiges beslut dock sa att punkt 10.1 i
modellavtalet kompletterats med texten "da arrendetiden I6pt ut har ar-
rendatorn fortursratt att aterarrendera den ifragavarande tomten for 20
ar pa de nya villkor som arrendegivaren da faststallt, férutsatt att tomten
arrenderas ut for bostadsdndamal”. Modellavtalet har alltsa komplette-
rats med tidsbestdmmelsen "for 20 ar”. | dvrigt tillampas samma arren-
deavtalsmodell som fullméktige godkéant. | de slutliga avtalen har endast
uppgifter om respektive fastighet, bl a arrendets storlek och arrendeti-
den samt eventuella fastighetsspecifika tekniska justeringar.

Arrendatorerna har uttryckt sin oro 6ver att langden vid en eventuell for-
langning inte angetts i avtalet vilket gor det svarare att anvanda bo-
stadsaktierna som sakerhet vid lyftande av banklan. Arrendegivaren
kan acceptera detta tillagg eftersom arrendeavtalen om/nar de da den
nu aktuella arrendetiden lopt ut forlangs sa ar det motiverat att forlang-
ningen gors for atminstone 20 &r.

Arrendatorernas meddelande om att de utnyttjar sin ratt till for-
langning av arrenderatten

Arrendatorerna, med undantag for tva personer, sande alla i slutet av
juni ett likalydande meddelande vari de konstaterar att: "Bostadsaktie-
bolaget utnyttjar den i 2 § avsedda ratten att teckna ett nytt arrendeav-
tal. Eftersom besvéret som inlamnats till Helsingfors forvaltningsdomstol
over kyrkofullméktiges beslut (13.12.2018) géllande godkannande av
arrendeavtalsmodellen for Lovo inte annu avgjorts och innehdllet i de
nya arrendeavtalen darmed inte faststallts kommer bostadsbolaget att
underteckna det nya arrendeavtalet da man kommit éverens om villko-
ren eller dessa faststéllts”. De tva ovan namnda arrendatorerna som
har ett gemensamt arrendekontrakt meddelade att de utnyttjar sin ratt
till forlangning av arrendet och att de inte staller nagra egna villkor.



Helsingfors forvaltningsdomstol gav den 13.6.2019 sitt beslut i vilket
konstaterades att domstolen avvisar det inlamnade besvaret. Efter del-
faendet av forvaltningsdomstolens beslut sande fastighetsavdelningen
den 24.6.2019 arrendeavtalen jamte arrendekalkyler till arrendatorerna.

Endast de tvA ovan namnda arrendatorernas meddelande Gverens-
stamde inte med arrendeavtalet eftersom det i meddelandet inte sagts
att arrendatorerna godkéanner arrendevillkoren vilket enligt avtalet skulle
ha lett till att dessa tva personer forlorat sin ratt att fornya sitt arrende-
avtal.

Darfor och eftersom arrendatorerna bett om en bekréftelse pa att deras
meddelande mottagits séndes till dem den 28.6.2019 en bekréaftelse pa
mottagandet och samtidigt papekade man att meddelandet inte Gver-
ensstammer med det géllande arrendeavtalet da det inte sagts att de
ifrdagavarande arrendatorerna godkanner de nya arrendevillkoren och
att samfalligheten darfor foérbehaller sig ratten att agera i enlighet med
arrendeavtalet. Svaret formulerades pa detta vis for att arrendatorerna
skulle varsebli att deras felformulerade meddelande om forlangning av
arrendeavtalet kunde ha lett till att de forlorat sin ovan avsedda arren-
deréatten.

Darefter sande arrendatorernas nya advokat den 28.6.2019 per e-post
ett meddelande vari konstaterades att bostadsbolagen kommer att un-
derteckna avtalen som sadana men att de ser sig nédgade dartill.

I meddelandet konstaterar advokaten att avtalen inte foljer kyrkofull-
maktiges beslut om att arrendet ska bygga pa lagsta markvardet och att
man i stéllet for det lagsta vardet anvant markens medelvarde.

Advokatens pastadende att de utlatanden som samfalligheten inhamtat
inte skulle ange markens géngse varde ar grundlost. Samfalligheten
begarde ett utldtande av tva av Finlands och de nordiska landernas
mest erfarna och béasta experterna pa fastighetsvardering, Catella Pro-
perty Oy och Newsec Valuation Oy. Dessa tva valrenommerade exper-
ter valdes for att arrendet skulle kunna faststéllas pa basis av e absolut
neutral, oberoende och objektiv information. Genom att vélja det lagsta
vardet ville man undga eventuellt for hoga varden.

Som bilaga till fullmaktiges beslutsforslag gallande faststéllandet av ar-

rendet ingick tva tabeller som visades och behandlades den 11.5.2017.
Av tabellerna framgar hur vardet pa byggratten faststallts och beraknats
och vad begreppet lagsta varde avser i tabellen och beslutet.

Av Catellas och Newsecs varderingar togs snittpriset och som utgangs-
punkt for arrendet valdes det lagsta priset. Pa detta har dessutom ge-
nom kyrkofullméktiges beslut beviljats en rabatt om 40 %. Snittpriset
som varderingsménnen angett utgor den basta uppskattningen av véar-
det pa byggratten.

| den bifogade tabellen anges de varden som anvéands i avtalen. Fas-
tighetsdirektoren som var féredragande da arendet presenterades for
kyrkofullméktige och redogjorde da for siffrorna och hur dessa kalkyle-
rats. Fullméaktiges beslut byggde pa varderingstabellen. | dvrigt haller
tabellen inte langre strack eftersom uppgjorts som grund for det da ak-



Bilagor

tuella forslaget som byggde pa arrendet 2016 reducerat med 20 %. De
nu aktuella avtalen bygger naturligtvis pa det arrende som galler 2019
reducerat med 40 % i enlighet med kyrkofullméktiges beslut av den
11.5.2017.

| sitt e-postmeddelande foreslar advokaten att bostadsbolagen ges moj-
lighet att p& nytt kommentera avtalsutkasten. | samfallighetens svar
konstateras att "samfalligheten redan fort utdragna férhandlingar med
husbolagen gallande arrendevillkoren. Husbolagen har ocksa kommen-
terat villkoren och samfalligheten har efter prévning beaktat kommenta-
rerna. Samfalligheten har inte for avsikt att ateruppta foérhandlingarna.
Avtalen om eventuella nya arrendeperioder ingas pa de villkor som
samfalligheten sant.”
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