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Yhteinen kirkkovaltuusto 11.05.2017

36 §

648/2016

Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkaminen

Paatosehdotus

Kasittely

Yhteinen kirkkovaltuusto paattaa etta,

1. Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot ovat
seuraavat:

1.1 jatkovuokra-aika on 20 tai 50 vuotta.

1.2 vuokra peritaan kaytetyn rakennusoikeusnelioméaaran mukaan ja mikali
rakennusoikeuden maara lisdantyy vuokrakauden aikana, vuokraa nostetaan
vastaavasti.

1.3 vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (€/kemz2), jonka maarityksen perusteena
kaytetadn Newsec Valuation Oy:n (Newsec) ja Catella Property Oy:n (Catella)
esittamien kutakin tonttia koskevien rakennusoikeuden arvojen alin arvo
vahennettyna 20 %:lla.

1.4 perusvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin kuitenkin siten, etta
vuokra ei laske mikali elinkustannusindeksi laskisi.

1.5 25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen arvon kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan vastaamaan alueen sen hetkista kaypaa arvoa,
josta maaritelladn uusi vuosivuokra aiemmin kohdassa 1.3 esitetyn
tuottoprosentin ja arvonmaaritysperusteiden (kaksi AKA arviokirjaa) mukaisesti,
kuitenkin niin, ettd vuokra on aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty
vuosivuokra. Vuokran tarkistus tehd&éan puoli vuotta ennen 25. vuokravuoden
paattymista ja uusi vuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta.

1.6 Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta ja muista julkisoikeudellisista tai
veroluontoisista kiinteistoon liittyvista maksuista taysimaaraisesti

2. vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, ettéa korotukset porrastetaan 15
vuodelle, jos jatkovuokra-aika on 50 vuotta ja 5 vuodelle, jos jatko-vuokra-aika
on 20 vuotta

3. valtuutetaan kiinteistdjohtaja Kai Heinonen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista ja todetaan, ettd jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen
hyvaksyttavaksi.
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Kasittelyn aikana kaytettiin 53 puheenvuoroa.

Ensimmaisessa puheenvuorossa valtuutettu Ari Jarvinen teki palautusehdotuksen,
jota kukaan ei kuitenkaan kannattanut.

Palautusehdotuksen teki myos valtuutettu Laura Rissanen. Hanen
palautusehdotuksensa sisalsi evastyksena valmisteluun ehdotuksen kolmen pro-
sentin tuotto-odotuksesta ja kymmenen vuoden siirtymaajasta. Tassa vaiheessa
palautusehdotusta ei kannatettu.

Keskustelun jatkuessa valtuutettu Hanna Mithiku teki vastaehdotuksen, jonka
mukaan vuosivuokra olisi 3 prosenttia maan arvosta vahennettyna 20 prosentilla.
Korotukset porrastettaisiin hanen ehdotuksensa mukaan 10 vuodelle. Mithikun
tekema vastaehdotus ei saanut tassa vaiheessa kannatusta.

Taman jalkeen valtuutettu Rissasen palautusehdotusta kannattivat valtuutetut
Relander, Asko-Seljavaara, Jalovaara, Soininvaara, Rantakari, Airola, Mithiku,
Nuorteva ja Ahokas. Myds ensimmaisen palautusehdotuksen tehnyt Ari Jarvinen
tuli Rissasen ehdotuksen taakse.

Palautusehdotuksesta dénestettiin. Puheenjohtaja teki seuraavan aanestys-
esityksen: ne jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista aanestavat JAA ja ne,
jotka kannattavat valtuutettu Rissasen palautusehdotusta, aanestavat El.

Aanestyksen tuloksena puheenjohtaja ilmoitti, etta JAA-aania oli annettu 46, El-
aania 34, Tyhjaa 1 ja Poissa 10. Asian kasittelya jatkettiin.

Asian kasittelyn jatkuessa Hanna Mithikun aiemmin tekem&éa vastaehdotusta
kannattivat valtuutetut Soininvaara ja Jarvinen.

Puheenjohtaja teki oman vastaehdotuksensa. Sen mukaan

1. Yhteinen kirkkovaltuusto paattaa, ettéa Lehtisaaren maanvuokrasopimusten
jatkamisen sopimusehdot ovat seuraavat:

1.1 Jatkovuokra-aika on 20 vuotta.

1.2. Vuokra peritaén kaytetyn rakennusoikeusneliomaaran mukaan.

Mikali rakennusoikeuden maara lisdantyy vuokrakauden aikana, vuokraa nostetaan
vastaavasti.

1.3. Vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (e/kem?2). Maarityksen perusteena
kaytetdan Newsec Valuation Oy:n ja Catella Property Oy:n esittamien kutakin
tonttia koskevien rakennusoikeuden arvojen alinta arvoa vahennettyna 40
prosentilla.

1.4. Perusvuokra sidotaan taysimaaraisesti viralliseen elinkustannusindeksiin,
kuitenkin niin, etté vuokra ei laske, mikali elinkustannusindeksi laskee.

1.5. Korotus porrastetaan 1-3 vuodelle korotuksen suuruudesta riippuen.

1.6. Vuokralainen vastaa tontin kiinteistdverosta ja muista julkisoikeudellisista tai
veroluonteisista kiinteistoon liittyvistd maksuista taysimaaraisesti.
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Paatos

2. Kiinteistojohtaja Kai Heinonen valtuutetaan neuvottelemaan muista so-
pimusehdoista. Jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen hyvéaksyttavaksi.

Puheenjohtajan ehdotusta kannattivat valtuutetut Kopponen ja Vuori.

Hanna Mithiku esitti asian poydallepanoa lisalaskelmien ja selvitysten saamista
varten. Hanta kannattivat valtuutetut Relander, Hentilda, Nuorteva ja Airola.

Poydallepanosta aanestettiin. Puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: ne
jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista aanestavat JAA ja ne, jotka
kannattavat poydalle panoa aanestavat El.

Aanestyksen tuloksena puheenjohtaja ilmoitti, etta JAA-a4nia oli annettu 41, El-
aania 40, Tyhjaa 0 ja Poissa 10.

Keskustelun paatyttya aanestettiin Hanna Mithikun tekemén vastaehdotuksen ja
puheenjohtajan vastaehdotuksen valilla.

Puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: ne jotka kannattavat valtuutettu
Mithikun ehdotusta aanestavat JAA ja ne jotka kannattavat puheenjohtaja Raittilan
ehdotusta aanestavat El.

Aanestyksen tuloksena puheenjohtaja ilmoitti, etta JAA-a4nia oli annettu 33, El-
aania 47, Tyhjaa 1 ja Poissa 10.

Sen jalkeen aanestyksessa olivat vastakkain puheenjohtajan vastaehdotus ja
yhteisen kirkkoneuvoston paatdsehdotus.

Puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: ne jotka kannattavat yhteisen
kirkkoneuvoston paatésehdotusta danestavat JAA ja ne, jotka kannattavat
puheenjohtaja Raittilan vastaehdotusta, aanestavat El.

Aanestyksen tuloksena puheenjohtaja ilmoitti, etta JAA-&ania oli annettu 24, El-
aania 56, Tyhjaa 1 ja Poissa 10.

Puheenjohtaja Raittilan vastaehdotus hyvaksyttiin.

Yhteinen kirkkovaltuusto paatti, ettd Lehtisaaren maanvuokrasopimusten
jatkamisen sopimusehdot ovat seuraavat:

1.1 Jatkovuokra-aika on 20 vuotta.
1.2. Vuokra peritddn kaytetyn rakennusoikeusnelioméaaran mukaan.

Mikali rakennusoikeuden maara lisaantyy vuokrakauden aikana, vuokraa
nostetaan vastaavasti.

1.3. Vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (e/kem?2). Maarityksen perusteena
kaytetaan Newsec Valuation Oy:n ja Catella Property Oy:n esittdmien kutakin
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tonttia koskevien rakennusoikeuden arvojen alinta arvoa vahennettyna 40
prosentilla.

1.4. Perusvuokra sidotaan taysimaaraisesti viralliseen elinkustannusindeksiin,
kuitenkin niin, etta vuokra ei laske, mikali elinkustannusindeksi laskee.

1.5. Korotus porrastetaan 1-3 vuodelle korotuksen suuruudesta riippuen.

1.6. Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta ja muista julkisoikeudellisista
tai veroluonteisista kiinteistoon liittyvistd maksuista taysimaaraisesti.

2. Kiinteist6johtaja Kai Heinonen valtuutetaan neuvottelemaan muista
sopimusehdoista. Jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen hyvaksyttavaksi.

Paiatoshistoria
Yhteinen kirkkoneuvosto 8.12.2016 394 §

Paatdsehdotus

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa esittaa yhteiselle kirkkovaltuustolle, etta se
paattaa ettéa

1. Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot ovat
seuraavat:

1.1 jatkovuokra-aika on 50 vuotta.

1.2 vuokra peritdén kaytetyn rakennusoikeusneliomaaran mukaan ja mikali
rakennusoikeuden maara lisdantyy vuokrakauden aikana, vuokraa nostetaan
vastaavasti.

1.3 vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (€/kem2), jonka maarityksen perusteena
kaytetddn Newsec Oy:n ja Catella Oy:n esittamien rakennusoikeuden arvojen
keskiarvoa vahennettyna 20 %:lla.

1.4 perusvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin kuitenkin siten, etta
vuokra ei laske mikali elinkustannusindeksi laskisi.

1.5 25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen arvon kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan vastaamaan alueen sen hetkista kaypaa arvoa,
josta méaaritellaan uusi vuosivuokra aiemmin kohdassa 1.3 esitetyn
tuottoprosentin ja arvonmaaritysperusteiden (kaksi AKA arviokirjaa) mukaisesti,
kuitenkin niin, ettd vuokra on aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty
vuosivuokra. Vuokran tarkistus tehd&én puoli vuotta ennen 25. vuokravuoden
paattymistéa ja uusi vuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta.

1.6 Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta ja muista julkisoikeudellisista tali
veroluontoisista kiinteistoon liittyvista maksuista taysimaaraisesti

2. vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, etté korotuksia porrastetaan 3-6
vuodelle korotuksen suuruudesta riippuen.
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3. valtuutetaan kiinteistojohtaja Kai Heinonen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista ja todetaan, ettd jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen
hyvaksyttavaksi.

Kasittely

Esittelija Heinonen korjasi suullisesti kohtaan 2) vuokrankorotusten
porrastamisajan 3-6 vuodesta 5-10 vuoteen.

Jasen Perret ehdotti jasen Laisaaren kannattamana, etté asia palautettaisiin
valmisteluun, jotta saadaan vaihtoehtolaskelma.

Keskustelun jalkeen, puheenjohtaja totesi, ettd asian kasittelyn jatkamisesta on
aanestettava. Puheenjohtaja teki &dnestysesityksen, jonka mukaan asian
kasittelyn jatkamista aanestavat jaa ja asian palauttamista valmisteluun
kannattavat 4anestavat ei. Aanestysesitys hyvaksyttiin.

Aanestyksen tuloksena puheenjohtaja totesi, etta kasittelyn jatkamisen puolesta
aanesti kuusi jasenta (Asikanius, Hyvarinen, Kopponen, Leppiniemi, Rintamaki,
Stenman), asian palauttamista kannatti kuusi jasenta (Laiho, Laisaari, Mithiku,
Perret, Pontela, Vuorinen), poissa oli kolme jasenta (Jalovaara, Sihvonen,
Sundberg). Puheenjohtajan aani ratkaisi ja kasittelya jatkettiin.

Jasen Mithiku teki jasen Laisaaren kannattamana muutosehdotuksen kohtaan
1.3. Muutosehdotuksen mukaan vuosivuokra olisi 3 % tontin arvosta.

Puheenjohtaja teki &anestysesityksen, jonka mukaan esittelijan
paatdsehdotusta kannattavat aanestavat jaa ja muutosehdotusta kannattavat
aanestavat ei. Adnestysesitys hyvaksyttiin.

Aénestyksen tuloksena puheenjohtaja totesi, etta esittelijan paatdosehdotus sai
kahdeksan aanta (Asikanius, Hyvarinen, Kopponen, Laiho, Leppiniemi,
Rintamaki, Stenman, Vuorinen) ja muutosehdotus sai kolme aanta (Laisaari,
Mithiku, Perret), yksi aanesti tyhjaa (Pontela) ja kolme oli poissa (Jalovaara,
Sihvonen, Sundberg).

Paatos
Paatosehdotus hyvaksyttiin aanin 8-3, tyhjaa 1, poissa 3. 27 §

Yhteinen kirkkoneuvosto 2.2.2017 27 § (toinen kasittely)
Paatdosehdotus

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa ottaa Lehtisaaren maanvuokrasopimukset
uudelleen kasittelyyn, kay asiasta lahetekeskustelun ja palauttaa asian
valmisteluun.

Paatos
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.
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Yhteinen kirkkoneuvosto 27.4.2017 105 § (kolmas kasittely)

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa esittda yhteiselle kirkkovaltuustolle, etta se
paattaa etta,

1. Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot ovat
seuraavat:

1.1 jatkovuokra-aika on 20 tai 50 vuotta.

1.2 vuokra peritaan kaytetyn rakennusoikeusnelioméaaran mukaan ja mikali
rakennusoikeuden maara lisdantyy vuokrakauden aikana, vuokraa nostetaan
vastaavasti.

1.3 vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (€/kemz2), jonka maarityksen perusteena
kaytetadn Newsec Valuation Oy:n (Newsec) ja Catella Property Oy:n (Catella)
esittamien kutakin tonttia koskevien rakennusoikeuden arvojen alin arvo
vahennettyna 20 %:lla.

1.4 perusvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin kuitenkin siten, etta
vuokra ei laske mikali elinkustannusindeksi laskisi.

1.5 25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen arvon kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan vastaamaan alueen sen hetkista kaypaa arvoa,
josta maaritelladn uusi vuosivuokra aiemmin kohdassa 1.3 esitetyn
tuottoprosentin ja arvonmaaritysperusteiden (kaksi AKA arviokirjaa) mukaisesti,
kuitenkin niin, ettd vuokra on aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty
vuosivuokra. Vuokran tarkistus tehdaan puoli vuotta ennen 25. vuokravuoden
paattymistéa ja uusi vuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta.

1.6 Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta ja muista julkisoikeudellisista tai
veroluontoisista kiinteistdon liittyvista maksuista taysimaaraisesti

2. vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, ettd korotukset porrastetaan 15
vuodelle

3. valtuutetaan kiinteistojohtaja Kai Heinonen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista ja todetaan, ettd jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen
hyvaksyttavaksi.

Kasittely

Merkittiin, etta paatdshistoria-kohtaan lisatdan yhteisen kirkkoneuvoston paatos
27 8/2017 (2.2.2017).

Jasen Hanna Mithiku teki muutosehdotuksen kohtiin 1.3 ja 2:

1.3 vuosivuokra on 3 % tontin arvosta (€/kem2), jonka maarityksen perusteena
kaytetddn Newsec Valuation Oy:n (Newsec) ja Catella Property Oy:n (Catella)
esittamien kutakin tonttia koskevien rakennus-oikeuden arvojen alin arvo
vahennettyna 20 %:lla.
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2. vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, etté korotukset porrastetaan 10
vuodelle

Muutosehdotusta ei kannatettu ja se raukesi.

Keskustelun kuluessa esittelija Laajasalo tdydensi paatdosehdotuksen kohdan 2
kuulumaan seuraavalla tavalla: " vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, etta
korotukset porrastetaan 15 vuodelle, jos jatkovuokra-aika on 50 vuotta ja 5
vuodelle, jos jatkovuokra-aika on 20 vuotta".

Esittelyyn liséttiin kohta 4): " Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa tarkastaa
valittomasti tata asiaa koskevan poytakirjan pykalan."

Paatos

Yhteinen kirkkoneuvosto paatti esittaa yhteiselle kirkkovaltuustolle, etta se
paattaa etta,

1. Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot ovat
seuraavat:

1.1 jatkovuokra-aika on 20 tai 50 vuotta.

1.2 vuokra peritd&n kaytetyn rakennusoikeusneliomaaran mukaan ja mikali
rakennusoikeuden maara lisaantyy vuokrakauden aikana, vuokraa nostetaan
vastaavasti.

1.3 vuosivuokra on 5 % tontin arvosta (€/kem2), jonka maarityksen perusteena
kaytetddn Newsec Valuation Oy:n (Newsec) ja Catella Property Oy:n (Catella)
esittdmien kutakin tonttia koskevien rakennus-oikeuden arvojen alin arvo
vahennettyna 20 %:lla.

1.4 perusvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin kuitenkin siten, etta
vuokra ei laske mikali elinkustannusindeksi laskisi.

1.5 25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen arvon kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan vastaamaan alueen sen hetkista kaypaa arvoa,
josta méaaritellaan uusi vuosivuokra aiemmin kohdassa 1.3 esitetyn
tuottoprosentin ja arvonmaaritysperusteiden (kaksi AKA arviokirjaa) mukaisesti,
kuitenkin niin, ettd vuokra on aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty
vuosivuokra. Vuokran tarkistus tehd&an puoli vuotta ennen 25. vuokravuoden
paattymisté ja uusi vuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta.

1.6 Vuokralainen vastaa tontin kiinteistverosta ja muista julkisoikeudellisista tai
veroluontoisista kiinteistoon liittyvista maksuista taysimaaraisesti
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Selostus

2. vuokrakorotuksia kohtuullistetaan siten, ettéd korotukset porrastetaan 15
vuodelle, jos jatkovuokra-aika on 50 vuotta ja 5 vuodelle, jos jatkovuokra-aika
on 20 vuotta

3. valtuutetaan kiinteistdjohtaja Kai Heinonen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista ja todetaan, ettd jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen
hyvaksyttavaksi.

4. Yhteinen kirkkoneuvosto paatti tarkastaa valittomasti tatéa asiaa koskevan
poytakirjan pykalan.

Jasen Hanna Mithiku jatti paatoksesta eriavan mielipiteen, joka on poytékirjan
litteena.

Vuokrasopimusten nykyiset ehdot

Helsingin Seurakuntayhtyma omistaa Helsingin Lehtisaaressa 10
asuintalotonttia, joista on tehty maanvuokrasopimukset vuosina 1964—-1971.
Maanvuokrat on laskettu silloiseen vuokratason mukaan ja sidottu viralliseen
elinkustannusindeksiin lokakuu 1951=100. Vuokria sovittiin korotettavaksi tai
alennettavaksi puolivuosittain niin monella taydella 10 prosentilla
perusvuokrasta kuin edellisen vuosipuoliskon keskim&&rainen
elinkustannusindeksi on taysissa 10 prosenteissa indeksilukua 156 suurempi tai
pienempi. Sopimukset ovat paattyméssa vuonna 2019.

Maan arvo erityisesti paakaupunkiseudulla on muuttunut huomattavasti
vuokrasopimusten pitkdn vuokrakauden kuluessa. Alueen maanvuokrat ovat
jadédneet suurelta osin huomattavasti alle kayvan tason. Indeksitarkistusten
tavoitteena on ollut sailyttaa vuokraushetken maanvuokran reaalitaso. Koska
tonttien arvot ovat kohonneet historiallisesti tarkasteltuna yleista
elinkustannusindeksia huomattavasti nopeammin, ei vuokran
elinkustannusindeksikorjaus ole ollut riittava sailyttamaan vuokraa kayvalla
tasolla. Laki indeksi ehdon kayton rajoittamisesta vield esti vuokrien
korottamisen sopimusten mukaisesti vuosina 1968—1983. Kaytannossa tonttien
arvon kohoamisen johdosta seurakuntayhtyméan maanvuokratuotot ovat
laskeneet elinkustannusindeksin tarkistuksista huolimatta ja tuotot ovat jdéneet
vanhojen, vuosikymmenia voimassa olleiden sopimusten osalta todella
vahaisiksi.

Alkuperéisiin vuokrasopimuksiin oli kirjattu ehto, jolla indeksikehityksesta
poikkeava maanarvon nousu huomioidaan siten, etté tontin vuokraa nostetaan
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25 % 1.1.1984. Tasta korotuksestakin huolimatta vuokrien taso on jaanyt
selkeasti jalkeen rakennusmaan arvon kehityksesta.

Vuokrasopimuksissa on ehto, jonka mukaan vuokramiehelld on oikeus
vuokrakauden péaattyessa saada tontti edelleen vuokralle 20 vuoden ajaksi
vuokranantajan silloin maaraamin uusin ehdoin. Viimeistdan kahta vuotta ennen
vuokrakauden paattymista seurakuntien on vuokramiehelle ilmoitettava, milla
ehdoilla tontti tulee uudelleen vuokrattavaksi. Jos vuokralainen haluaa kayttaa
tata oikeuttaan, on hénen siita tehtava viimeistaan kuusi kuukautta ennen
vuokrakauden paattymista seurakuntayhtymalle kirjallinen ilmoitus uhalla, etta
h&an muutoin menettad taman oikeutensa.

Sopimuksen ehdoissa myds todetaan, etté ellei vuokralainen halua kayttaa
etuoikeuttaan uuteen sopimukseen, on han velvollinen ennen vuokrakauden
paattymista omalla kustannuksellaan poistamaan tontilla olevat rakennukset
sokkeleineen ja muut laitokset tai tarjottava rakennuksia vuokranantajalle
lunastettavaksi vuokranantajan arvioimasta hinnasta.

Vuokrasopimusten ehtojen mukaan vuokramies on velvollinen kustannuksellaan
huolehtimaan ja vastaamaan tontin osalle rakennusjarjestyksen mukaan tulevan
katu- tai tieosuuden kunnossa- ja puhtaanapidosta Helsingin kaupungin
rakennusjarjestyksen maaraamalla tavalla. Vuokramies tayttaa edella mainitut
velvollisuutensa joko siten, etta han yksin vastaa kyseisen tontin katu- tai
tieosuuden kunnossa- ja puhtaanapidosta, tai siten, etta han vastaa tontin
osuudesta koko alueen katujen ja teiden kunnossa- ja
puhtaanapitokustannuksiin.

Vuonna 1993 tuli voimaan kiinteistdverolaki, jonka mukainen kiinteistovero
korvasi kuntien ja kaupunkien teiden ja katujen kunnossapitoa varten perimat
katumaksut. Lehtisaaren yhtididen kanssa kaytiin neuvotteluja siita, etta
kiinteistovero siirtyisi yhtididen vastattavaksi. Yhtiot eivat menettelya
hyvaksyneet ja kiinteistovero jai yksin vuokranantajan eli seurakuntayhtyman
vastattavaksi. Kiinteistoverolaki nain lisasi seurakuntayhtymén kustannuksia
maanomistajana ja pienensi oleellisesti tonteista saatavia vuokratuottoja, koska
osaakaan kiinteistoverosta ei tullut vuokramiesten vastattavaksi, vaikka ne
olivat aiemmin vastanneet kiinteistoon kohdistuvan katumaksun maksamisesta.

Edellda mainitut heikennykset olemassa oleviin vuokrasopimuksiin ovat tehneet
nykyiset vuokrasopimukset vuokranantajalle lahes kohtuuttomiksi, kun taas
vuokralaiset ovat voineet nauttia merkittavaa etua alhaisesta vuokratasosta.
Talla hetkella vuotuiset vuokratuotot vaihtelevatkin kiinteistévero huomioon
ottaen vain noin 0,4 %:sta 2,2 %:iin tontin k&yvasta arvosta laskettuna.
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Vuokrasopimusten jatkaminen ja vuokran maaraytyminen

Vuosikymmenia vanhojen asuntotonttien maanvuokrasopimusten maanvuokrat
ovat sddnndn mukaisesti jaaneet merkittavasti jalkeen asuntotonttien
nykyarvoista ja uusien vastaavien asuntotonttien maanvuokrista.
Tonttivuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi
maanvuokrasopimusten paattyessa tai niita jatkettaessa uusi maanvuokra tulee
maarittaa tasolle, joka heijastaa kohtuudella nykyhinnoittelua.

Maanvuokrasopimukset tehdddn Suomessa hyvin usein 50 vuoden mittaisiksi.
Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin, koska parempaa indeksia ei ole.
Elinkustannusindeksi ei kuitenkaan kaytanndssa turvaa vuokranantajan
intressid, koska maanarvo muuttuu. Helsingissa, kun kaupunginosat kehittyvéat
maanarvo kaytanndssé nousee rippumatta elinkustannusten muutoksesta.
Lehtisaaren maanarvo on kohonnut Kuusisaaren, Kaskisaaren ja Espoo
Keilaniemen ja ehk& Tapiolankin maanarvon nousun imussa. Lannessa
maanarvon nousu on ollut voimakkaampaa kuin itdisessa Helsingissa.

Asiantuntijalausunnot vuokrasopimuksista ja vuokrien korotuksista

Lehtisaaren Asukkaat ry on lahettéanyt Helsingin seurakuntayhtyman
luottamushenkildille lukuisia, varsin kriittisiakin mielipideviesteja vuokrien
korotusesityksistéd, korotusprosessista sek& vuokrasopimusten ja vuokrien
korotusten lainmukaisuudesta ja kohtuullisuudesta. Kiinteistbosaston
viranhaltijat ja yhteisen kirkkoneuvoston jasenet ovat tavanneet Lehtisaarelaisia
useaan otteeseen heidan jarjestamissaan tilaisuuksissa ja neuvotteluissa
seurakuntien talolla. Esitettyjen vaitteiden ja niiss& mainittujen oikeudellisten ja
taloudellisten kysymysten ja vaitteiden selvittdmiseksi ja oikeiden vastausten
varmistamiseksi kiinteistbosasto pyysi lausunnot maanvuokrasopimuksiin
perehtyneelta asianajotoimisto Méakitalolta (Makitalo), Suomen maa- ja
vesioikeuden seka ymparistdoikeuden tunnetuimmalta asiantuntijalta Helsingin
Yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan emeritus professori Vesa Majamaalta
(Majamaa) seka Catella Property Oy:n arvioinneista vastaavalta johtajalta Arja
Lehtoselta (Lehtonen) seka Taloustutkimus Oy:n tutkimusjohtajalta valtiotieteen
tohtori Pasi Holmilta (Holm). Lausuntoja on siteerattu tassa esityksessa.

Yleisesti lausuntojen perusteella on todettava, ettd seurakuntayhtyman 60-
luvulla laatimat maanvuokrasopimukset on tehty asianmukaisesti
voimassaolevia lakeja noudattaen ja niiden ehdot ovat edelleen lainmukaisia,
voimassaolevia ja patevia. Myds vuokrien korotusprosessi on lainmukainen ja
korotuksia pidetaan kohtuullisina. Sopimuksista ja koko vuokrien
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korotusprosessin lainmukaisuudesta ja kohtuullisuudesta kumpuavien
kysymysten osalta kannattaa lukea varsinkin professori Majamaan seka
Makitalon asianajotoimiston ja Holmin antamat lausunnot.

Lehtisaaren asuintalotonttien kayvan arvon maarityksesta

Vuokrasopimusten mukaan vuokranantajan on ilmoitettava jatkokauden
ehdoista vuokramiehille viimeistaan vuoden 2017 loppuun mennessa.
Neuvottelut vuokrasopimusten uusimisesta kuitenkin kaynnistettiin
kiinteistdtoimiston viranhaltijoiden toimesta vuokramiehina olevien henkildiden
ja yhtididen edustajien kanssa jo kevaalla 2015, koska Lehtisaarelaisten taholta
tuli lukuisia tiedusteluja maanvuokrasopimusten ehdoista ja vuokrien uudesta
tasosta nykyisen sopimuskauden paattyessa. Neuvottelujen lahtékohtana on
ollut seurakuntayhtymén asettama maanvuokrasopimusten tuottotavoite, joka
on 5 % tontin kayvasta arvosta laskettuna. Kaypa arvo saadaan kertomalla
rakennusoikeusnelibén arvo asemakaavassa tontille annettujen
rakennusoikeusnelididen maaralla. Jos kaavan mukainen rakennusoikeus on
ylitetty, laskennassa on kaytetty rakennettuja kerrosnelidita. Muutoin on kaytetty
kaavan mukaista rakennusoikeutta. Vastaavaa tuottovaatimusta on sovellettu
kaikkiin seurakuntayhtyméan omistamien maiden maanvuokrasopimuksiin.

Rakennusoikeuden arvon osalta lahtokohdaksi asetettiin aluksi ne arvot, joita
vuoteen 2015 saakka oli pidetty Lehtisaaressa vallitsevana rakennusoikeuden
arvona. Kaydyissa neuvotteluissa vuokramiehet kuitenkin pitivat esitettyja
rakennusoikeuden arvoja lilan korkeina, minké johdosta pyysimme tonttien
rakennusoikeuden arvon maarittamiseksi lausunnot kahdelta Suomen ja
pohjoismaiden kokeneimpiin ja parhaimpiin lukeutuvilta kiinteistdalan
asiantuntijayrityksiltd Catella Property Oy:lta (Catella) ja Newsec Valuation
Oy:ltd (Newsec). Naihin kahteen tunnettuun asiantuntijayritykseen paadyttiin,
jotta saataisiin vuokran maarityksen lahtokohdaksi ehdottoman neutraalit ja
objektiiviset tiedot. Nailta yrityksilta saatujen lausuntojen perusteella voitiin
todeta, etta kiinteistbosaston ehdottamat rakennusoikeuksien arvotasot olivat
itseasiassa olleet selkeasti liian alhaisia.

Catellan ja Newsecin arviot asettuivat kerrostalotonttien (AK)osalta haarukkaan
1200-1600 euroa/kerrosneliometri ja rivitalojen ja yksittaistalojen (AR ja AO)
tonttien osalta valille 1550-2500 euroa/kerrosneliometri.

Todettakaan, ettd Rakennuslehden helmikuussa 2017 tekeméan kyselyn
mukaan, Helsingin kaupunki voi ottaa kerrostalotonteista jopa 2500 euroa
kerrosneliometrilta. Kyselyn mukaan Helsingissa kerrostalotonttien
hintahaarukka on 450-2500 euroa kerrosneliometriltd. Kauppalehden artikkelin
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(7.4.2017) mukaan Helsingin kaupungin kiinteistviraston tonttiosaston edustaja
on vahvistanut taman arvion pitavan yleisella tasolla paikkansa. Naihinkin
hintoihin verrattuna Catellan ja Newsecin arviot Lehtisaaren tonteista tuntuvat
kohtuullisilta.

Lausunnoista otettiin aluksi vuokrien maarityksen perusteeksi Catellan ja
Newsecin kunkin tontin osalta esittamien rakennusoikeuksien arvojen
keskiarvot, koska tama toimintamalli néhtiin oikeudenmukaisimpana
lahtokohtana. Naista keskiarvoista sitten vahennettiin 20 % ja vuokra laskettiin 5
prosenttina tasta jadnnosarvosta. Katsottiin, ettéa keskiarvoa kayttamalla
leikataan korkeimmat ja matalimmat arvot pois.

Tahan toiseen esitykseen on pyritty 16ytdmaan viela uusia oikeudenmukaisia
tapoja kohtuullistaa vuokrien laskentaa, minka tuloksena paadyttiin kayttdmaan
kunkin kiinteiston kohdalta aina alhaisinta rakennusoikeuden arvoa. Eli sen
sijaan, etta olisi kaytetty Catellan ja Newsecin esittdmien arvojen keskiarvoa,
kaytetd&n aina sita arvoa, joka on alhaisempi riippumatta siité, kumpi
arviointiyritys taméan arvon on esittanyt.

Miten seurakuntayhtymaa tulisi vuokranantajana arvioida suhteessa
Helsingin kaupunkiin?

Kun arvioidaan pitaisikd seurakunta rinnastaa maanvuokraustoiminnassa
Helsingin kaupunkiin, on todettava, etta Helsingin kaupungin tilanne
maanomistajana eroaa selkeésti Helsingin seurakuntayhtyman tilanteesta.

Kunnilla ja kaupungeilla on kaavoitusmonopoli alueellaan. Helsingin kaupunki
hankkii varoja paaosin kaavoittamalla raaka- ja vanhaa teollisuustonttimaata
asunnoille, liiketonteiksi ym. kayttoon seka myymalla ja vuokraamalla nain
kaavoitettua maata asukkaille ja yrityksille. Raakamaan arvo voi nousta monin-
jopa kymmenkertaiseksi kaavoituksen myota.

Paasaantdisesti Helsingin kaupunki yrittda hankkia kaavoitusta varten
raakamaata omaan omistukseensa, jolloin arvonnousu koituu taysimaaraisesti
sen hyddyksi. Kaupunki tekee myds maankayttosopimuksia muiden
maanomistajien kanssa, jolloin kaupunki kaavoittaa tdm&n maanomistajan
maata. Helsingin seurakuntayhtymall&kin on ollut tallaista yhteistydta kaupungin
kanssa mm. Lehtisaaressa. Kaavoittaessaan muiden maata Helsingin kaupunki
perii itselleen ns. maankayttomaksuna 40 % kaavoituksen myo6ta kertyvasta
maanarvon noususta. Omassa omistuksessaan olevasta kaavoitetusta maasta
kaupunki saa hyvakseen kaiken arvonnousun.
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Maan myynnin lisdksi Helsingin kaupunki saa vuokratuottoja omistamiensa
tonttien vuokraamisesta. Kaupunki omistaa 60 % Helsingin pinta-alasta ja silla
on noin 8600 maanvuokrasopimusta, joista asuntotontteja yli 5000 kappaletta.

Maanvuokrasopimusten kohdalla Helsingin kaupunki maarittaa
rakennusoikeuden arvon ns. kohtuullisen kayvan arvon mukaan, joka
kaytannossa aina alittaa selkeésti rakennusoikeuden arvioidun markkina-arvon.
Talla menetelmalla arvioituna rakennusoikeuksien arvot ovat vahintdan noin

40 % alueen keskimaaraisia markkina-arvoja alhaisemmat. Vanhoja
sopimuksia uusittaessa maanvuokra on alueellisesti 20 % alhaisempi kuin
uudisrakennettavan tontin maanvuokra. Yleisesti on todettava, etta
kuntasektorilla padoma-arvoihin vaikuttaa yleisemmat asiat mm. tavoite hillita
asumiskustannusten nousua.

Kun haetaan vertailukohteita seurakuntayhtyman tilanteeseen, niin vastaavia
maanomistaja-vuokranantajia, joilla olisi padkaupunkiseudulla asuintaloja
koskevia maanvuokrasopimuksia siind méaarin kuin Helsingin ja Vantaan
seurakuntayhtymilld, ei juuri kaupunkien lisaksi ole. Yleisesti ja kuntien
maapolitiikassa jo vuosikymmenia vallinneen kaytanndn mukaisesti
vuokratuoton tulee vastata pitkaaikaissijoituksille tyypillista tuottoa. Suomessa
seka julkisoikeudelliset etta yksityiset toimijat kayttavat
maanvuokraustoiminnassa hyvin yleisesti 4-6 %:n tuottovaatimusta, mika on
myds oikeuskaytanndssa vakiintuneesti hyvaksytty toimintamalli.
Maanvuokrasopimukselle on luonteenomaista hyvin pitkd sopimussuhde, jolloin
my0s tuottovaatimus on asetettava sellaiseksi, ettd se antaa kohtuullisen tuoton
pitkalle, kymmenien vuosien ajanjaksolle.

Kaupunkien ja kuntien kayttamaa 4-6 % tuottoa arvioitaessa on huomioitava
lisdksi se, ettd kaupunki ei kiinteistdjen omistajana maksa omistamistaan maa-
alueista kiinteistoveroa siten kuin muut maanomistajat. Kaupungin omistamista
ja vuokraamista tonteista ei perita lainkaan kiinteistbveroa. Kaupunki nauttii
kiinteistoveron tuoton kaikkien muiden omistamista tonteista. Se, etta kaupunki
ei kiinteiston omistajana maksa kiinteistéveroa, parantaa kaupungin tuottoa,
jolloin kaupunki voi hyvaksya alhaisemmankin tuottotavoitteen, kun taas
yksityisen maanomistajan kannalta kiinteistovero on kustannus, joka pienentaa
vuokratuottoa. Seurakuntayhtymé& maksaa kiinteistbveroa taysimaaraisena,
jolloin veroetua ei synny.

Kaupungeilla ja kunnilla on veronkanto-oikeus. Kaupungin tai kunnan jasenyys
ei ole siind mielessé vapaaehtoista, ettd kunnan asukas voisi ilmoituksellaan
erota kunnasta ja valttya kunnallisveron maksusta. Helsingin kaupunki saa
kaikilta asukkailtaan kunnallisveron, joka on talla hetkella 18,5 %. Sen sijaan
seurakuntien jdsenyys on aina vapaaehtoista ja tonttien vuokrauksen
yhteydessa ei edellyteta kirkkoon kuulumista. Kirkollisvero on myds paljon
alhaisempi, talla hetkella vain 1 %.
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Lehtisaaressa on 1138 asukasta (v.2016), joista saadun selvityksen mukaan
718 henkea kuuluu kirkkoon ja néin ollen maksaa kirkollisveroa. Helsingin
kaupungin tilastojen mukaan vuonna 2014 Lehtisaarelaisten veronalaiset tulot
henkea kohti olivat 54 364 euroa(osa-alue 201 303), kun koko Helsingin
alueella keskim&araiset verotettavat ansiot olivat 29 197 euroa henkeé kohti.
Lehtisaaren lukuun vaikuttaa jonkin verran nostavasti tdhan osa-alueeseen
kuuluvan pienen Kaskisaaren asukkaiden hyva tulotaso.

Seurakuntien ja kaupunkien erilaisuuden osalta Majamaa toteaa
lausunnossaan, etta "Maanomistajanakin kaupungilla on kunnan jasenten
muodostaman kollektiivin edustajana moninaisia velvollisuuksia, muun muassa
tarjota rakennettua ymparistdéa kunnan jasenten kaytettavaksi kohtuullisen
edullisesti. Seurakunnalla maanomistaja ei ole vastaavanlaisia yhteiskunnallisia
tehtavia, vaan maanomistajana seurakunta, kun kysymyksessa ei ole kirkollisiin
tarpeisiin osoitetusta tai tarvittavasta maasta, rinnastuu yksityiseen
maanomistajaan. Seurakunnan asuntoalueesta periman vuokran maaraa ei tule
verrata kaupunkien vuokraustoimintaan, vaan joko eri rahoituslaitosten
kiinteistorahastojen tuottoihin ja tuottotavoitteisiin tai yksityisen maanomistajan
maastaan perimaan vuokraan.”

Vuokran maarasta vuokrasuhdetta jatkettaessa

Maanvuokraustoiminta ei ole riskitontd. Maanvuokraustoimintaan liittyva
keskeisin riski johtuu hyvin pitkista (tavallisesti) 50 vuoden sopimuskausista.
Asuntoalueen maanvuokrasopimus on maaraaikainen, eiké sita voida paattaa
muutoin kuin maanvuokralaissa saadetyilla hyvin rajoitetuilla perusteilla.
Maanvuokraa ei voida yksipuolisesti vuokranantajan toimesta sopimuskautena
myo6skaan korottaa. Jos taas kiinteistdjen arvot kohoavat vuokrakauden aikana
voimakkaasti, vuokranantajan riskin& on, ett vuokrasuhteen alussa sovittu
vuokra jaa vuokrakauden kuluessa hyvin pieneksi suhteessa tontin
kulloiseenkin todelliseen arvoon, kuten Lehtisaaressa on kaynyt. Tama riski on
nimenomaisesti realisoitunut vuonna 2019 paattyvissa 60-luvulla tehtyjen
maanvuokrasopimusten kohdalla, joiden vuokratuotto on talla hetkella hyvin
alhainen (Ks. Lehtosen lausunto, Lehtisaari, markkinavuokra asuntotonteilla s.
5).

Tasta Majamaa toteaa, etta "Pitkdaikaisia sopimuksia tehtdessa suurin vaikeus
littyy varautumiseen olosuhteissa tapahtuviin muutoksiin. Sopimuksen
tekohetkella vallinnut tilanne voi muuttua joko lainmuutosten tai yhteiskunnan
yleisen kehityksen myo6téa. Esimerkkind sopimussuhteiden muuttamisesta
lainsaddanndlla siné ajanjaksona, jolloin Lehtisaaren vuokrasuhteet ovat olleet
voimassa, voidaan mainita maavuokrasopimuksiin siséltyneiden, yleisen hinta-
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ja kustannustason sailymisen turvaavien indeksilausekkeiden ensin tapahtunut
poistaminen ja sen jélkeen indeksiehdon kdyton rajoittaminen. "Téamé ns.
vakauttamislailla (207/1968) vuonna 1968 alkanut ajanjakso paattyi vuoden
1983 lopussa, jolloin kahdesti jatketun indeksiehdon kayton rajoittamisesta
annetun lain (1029/1978) voimassaolo pééttyi.”

"Edellista lainsdadantdakin ehka merkittdvampaa puuttumista vuokrasuhteisiin
merkitsi vuoden 1993 alusta sovellettavaksi tullut kiinteistoverolaki (654/1992).
Mainittu laki merkitsi voimaantullessaan, ettd vuokramies vapautui suhteessa
kaupunkiin erinaisista vuokrasopimuksen mukaan vuokramiehelle kuuluvista,
kadun kunnossa ja puhtaanapitoon liittyvistd maksuvelvoitteista. Vastaavasti
nama velvoitteet siirtyivat vuokranantajan (maanomistajan) maksettavaksi
kiinteistbveroon sisallytettyina maksuina.”

"Toinen pitkdaikaisiin sopimussuhteisiin liittyva olosuhteiden muutos koskee
vuokran kohteen arvossa sopimussuhteen aikana tapahtuvia muutoksia.
Sitomalla vuotuinen vuokranmaksu elinkustannusindeksin muutoksiin
vuokranantaja voi turvata vuokran suuruuden rahan arvon alenemista vastaan.
Kuten edelld on tullut esille, ei edes tama ns. vakauttamislakien johdosta ole
kaikilta osin onnistunut.”

"Rahanarvon alenemiselta turvaava indeksiehto ei kuitenkaan suojaa
vuokranantajaa vuokrakohteen arvonnousun varalta. Maan arvonnousu ylittaa
rahanarvon alenemisen ja maan yleinen arvonnousu jaa vuokrasuhteen aikana
vuokramiehen hyvéksi. Sopimussuhteen alussa ankaraltakin tuntuva
vuokranmaaraa koskeva sopimuskohta muuttuu pitkaaikaisissa
sopimussuhteissa sopimuskauden aikana edulliseksi.”

“Wuokramiehen omista toimenpiteisté johtumaton maan arvonnousu kuuluu aina
vuokranantajalle.”

Vuokran maaraytymisperusteet

Vuokran maaraytymisperusteista Majamaa toteaa lausunnossaan seuraavaa:
"Maanvuokrassa, kuten kaikissa muissakin tapauksissa, joissa omistaja
luovuttaa omistamansa esineen toisen hallintaan ja kaytettavaksi, vuokran
maaran maarittelee lahtbkohtaisesti luovutettavan omaisuuden arvo. TA&méan
seikan osalta ei vallinne epétietoisuutta. Kun maanvuokralakiin lisattiin vuonna
1974 lailla 19.4.1974/303 lain 4 §:4an yleinen vuokrasopimusehtojen
kohtuullistamista koskeva saannos, niin samassa yhteydessa laissa maariteltiin
erikseen vuokranmaksun osalta kriteerit, joiden avulla kohtuullisuutta tuli
arvioida. MVL 3 luvun mukaisissa vuokrasuhteissa, joista nyt on kysymys,
vuokranmaksun kohtuullisuutta arvioidaan MVL 56 §:ssa olevan
viittaussaannoksen mukaan samalla tavoin kuin mitd MVL 29 §:ssad on saadetty
tontinvuokraoikeuksin tapahtuneessa vuokrassa.”
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"Vaikka vuokranmaksun kohtuullisuutta ja vuokranmaksun sovittelua koskevat
saannokset koskevat vuokrasuhteen voimassaolon aikana tapahtuvaa
menettelyd, voidaan sovittelussa huomioon otettavia kriteereita pitad ilmauksina
yleisistad vuokrasuhteissa noudatettavista periaatteista, joiden valossa voidaan
tarkastella my6s uuden vuokrasopimuksen mukaista vuokraa.”

"Maanvuokralain 56 ja 29 8:n mukaan vuokranmaksua koskevan
sopimuskohdan vuokrasuhteissa noudatettavan hyvéan tavan vastaisuutta ja
muutoin kohtuuttomuutta arvioitaessa on otettava kohtuuden mukaan huomioon
kaypa vuokrataso, tontin kayttétapa ja tontin arvo paikkakunnalla seka muut
vuokranmaksun suuruuteen vaikuttavat seikat. Tarkastelen naita jaljempana.
Tassa yhteydessa totean kuitenkin erikseen, ettd vuokramiehen maksukyky tai
tontilla olevan rakennuksen tekniset ominaisuudet kuten kunto sinansa taikka
mahdolliset, edessa olevat peruskorjaukset eivét ole kohtuusarvioinnissa lain
mukaan huomioon otettavia seikkoja.”

Tontin kayttotapa ja tontin arvo paikkakunnalla

“Tontin arvo ja kayttotapa paikkakunnalla tarkoittavat paljolti samaa asiaa: ne
maarittelevat tontin (rakennuspaikan) padoma-arvon. Rakennuspaikalla on
paaasiassa sijainnin ja rakennusoikeuden mukaan markkinoilla maaraytyva
tietty markkina-arvo ja taman arvoisen objektin vuokranantaja luovuttaa
vuokramiehen kayttoon. Useinkaan tasta arvosta ei ole epéatietoisuutta tai jos
on, niin se on varsin helposti selvitettavissa. Nain on tapahtunut nyt esilla
olemassa asiassa, kun kahden eri arvioitsijan toimesta on selvitetty tonttien
rakennusoikeuksien arvoa Lehtisaaren alueella.”

"Kéypé vuokrataso ja sen kohtuuden mukaan huomioon ottaminen ovat hiukan
moninaisempia asioita. Kdypaan vuokratasoon voi vaikuttaa muun muassa se,
jos joku maanvuokrausta harjoittava toimija, esimerkiksi kaupunki, maarittelee
maanarvon lahtokohtaisesti muilla perusteilla kuin markkinaehtoisesti, jolla on
alentava vaikutus vuokralle luovutettavan maan arvoon. Lienee selvaa, ettei
muiden maanomistajien tarvitse noudattaa jonkun toisen maanomistajan
omaksumaa hinnoitteluperustetta.”

“Tontin arvo ja siité perittédvaé vastiketta koskeva kysymys ovat kaksi toisistaan
erillisia asioita. Ne nivoutuvat kuitenkin yhteen sen vuoksi, ettd omaisuuden
tuoton maaraa tavataan verrata prosenttilukuna, jossa saatava vastike
suhteutetaan tontin arvoon. Kun tuottoprosentti pitk&n vuokrasuhteen paatyttya
lasketaan maapohjan nykyisesta arvosta, on selvaa, ettd vuokran maara
nousee, vaikka tuottotavoite sailytettaisiin entisen suuruisena. Vuokran maaran
nousu riippuu talléin vain siitd, etta maanarvo on kohonnut ja korotuksen
ankaruus riippuu vastaavasti siita, kuinka alhaisen maanarvon mukaan
maéaéaréytyvaa vuokraa vuokramies on saanut nauttia hyvékseen.”
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"Maanarvon nouseminen elinkustannusindeksid nopeammin ei ole mikéén
erityinen maapohjaan liittyva kysymys. Samasta ilmidsta ja samoista tekijodista
on kysymys, kun tarkastellaan huoneiston nelihinnan kehitysté vastaavana
ajankohtana. Huoneistojen hinnat ovat nousseet eri tahdissa kuin mita
elinkustannusindeksilla korjattu huoneiston ostohinta olisi edellyttanyt. Tata
seikkaa huoneiston osakkeenomistaja pitaa joko luonnollisena tai omalla
kohdallaan ei ainakaan harmillisena asiana.”

"Vuokramiesta kiinnostaa ldhinnd maapohjasta maksettavaksi tulevan vuokran
maara, ei niinkaan se tuottotavoite, jonka tuloksena vuosivuokra maaraytyy. Jos
maanarvoa ei tietoisesti maariteltaisi markkinaehtoisesti, niin tama merkitsisi
sita, ettd osa maanarvosta luettaisiin vuokramiehen hyvaksi. Nain ei menetella
kiinteistoverotuksessakaan, jossa maapohjan arvo luetaan kokonaan
maanomistajan rasitukseksi. Maapohjan arvosta ei tehda mitdan vahennysta
vuokranantajan hyvaksi eika vastaavasti lueta mitddn osuutta vuokramiehen
rasitukseksi.

"Néayttaakin silta, ettd vuokranmaééraa koskevissa asioissa huomiota ollaan
kiinnittamassa ensisijassa tuottotavoitteen ilmentdmaan tuottoprosenttiin.
Keskeiseksi kysymykseksi maanvuokralain mukaisissa vuokran maaraa
koskevissa asioissa jadkin se, etta voidaanko tuottoprosentille maarata jokin
enimmaismaara, tietyn luvun osoittama mekaaninen prosenttiluku, jota kayttaen
vuokran suuruus joko muodostuisi, taikka ei muodostuisi kohtuuttomaksi
maanvuokralain tarkoittamassa merkityksesséa. ”

"Kuten edella on tullut esille, niin kédyttéoikeuden luovuttamisesta perittdvéa
vastike on omistajan saama korvaus toiselle luovutetusta oikeudesta tai
etuudesta. Vastikkeen suuruuteen vaikuttaa toisen kayttoon luovutettavan
hybédykkeen laji, kysyntéa ja tarjonta ja kulloinkin vallitsevat olosuhteet.”

"Kiinteistét ja rakennukset reaaliomaisuutena eroavat esimerkiksi rahasta
(valuutasta) muun muassa siina, etta raha on vain vaihdantavaline, jonka
omistaja alituisesti etsii sijoituskohteita, jotka voisivat maksimoida tuoton télle
paédomalle joko koron tain muun palautuksen muodossa. Jos rahaa on
markkinoilla joko liikaa tai sille ei ole kayttokohteita, johtaa tdma siihen, etta
rahasta saatava korkotuotto alenee. Rahan arvo sijoituskohteena heikentyy ja
jarkeva sijoittava etsii padomalle vaihtoehtoisista kohteista parempaa tuottoa.
Siksi lienee selvaa, ettei reaaliomaisuudesta, kuten maa-alueesta saatavaa
tuottoa voida verrata yleiseen korkotasoon taikka valtion obligaatioista talla
hetkella saatavaan tuottoon sen seikan tueksi, etté tuottoprosenttina ilmaistavan
vastikkeen tulisi noudattaa rahamarkkinoilla rahasta maksettavaa korvausta tai
rahasta saatavaa tuottoa siitd puhumattakaan, ettd yleisen korkotason
alhaisuudella voitaisiin perustella vuokratason kohtuuttomuutta taikka omistajan
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velvollisuutta tyytya rahasta saatavaan tuottoon ajankohtana, jolloin se on
historiallisen alhaalla.”

"Rahamarkkinoiden asemasta vuokratulon suuruutta voitaisiin verrata — jos jokin
vertailukohta on haettava — lahinna eri rahoituslaitosten kiinteistorahastojen
tuottoihin. N&aiden tuotto on ollut 5,5 — 6 prosentin suuruinen. KTI Kiinteistotieto
Oy:n mukaan kiinteistosijoitusten nettotuotot ovat vuonna 2015 sailyneet
keskima&érin 6 prosentin tasolla.”

"Téssé yhteydesséa on syyta tdhdentaa, ettd maanvuokrasta sopiminen on
osapuolten keskindinen asia ilman, etté lainsaadannéssamme olisi tata
sopimusvapautta rajoitettu. Lainsdadannéssamme on lukuisia tapauksia, joissa
niin sanotun luonnollisen monopolin haltijalle on asetettu rajoituksia peria
palveluistaan maksuja. Tallaisena rajoituksena voidaan mainita esimerkiksi
sahkoverkkoyhtitté koskeva asianomaisessa laissa oleva sdanngs, jonka
mukaan yhti6lla on oikeus saada sijoitetulle padomalle kohtuullinen tuotto.
Sahkdverkkoyhtio Carunan kohdalla siirtohintojen suuruutta valvova
energiavirasto on pitédnyt 6 — 8 prosentin tuottoa lain tarkoittamana kohtuullisena
tuottona.”

"Valuutta ei ole reaaliomaisuutta, vaan vaihdantavéline, jonka omistaja alati etsii
sille edullisinta ja tuottavinta sijoituskohdetta. Kulloinkin vallitseva korkotaso ja
rahasta kulloinkin saatava tuotto eivat ole rinnastuskelpoisia vaihtoehtoja
arvioitaessa maan luovuttamisesta toisen kéaytettdvéksi saatavaa tuottoa.”

*Jos ja kun maasta saatava vuokratuotto sijoittuu neljén ja kuuden (4 — 6)
prosentin valiin, ei vuokran suuruutta voida millaan mittarilla pitaa
kohtuuttomana.”

Taloustutkimuksen tutkimusjohtaja valtiotieteen tohtori, dosentti Pasi Holmin
mielestéa seurakuntayhtyma sijoituskiinteistéjen omistajana voidaan rinnastaa
elakevakuutusyhtidihin. Holm toteaa lausunnossaan (s. 2), ettd "Suomen
tyoelakejarjestelmassa on seka julkisen etta yksityisen sektorin piirteita.
"Euroopan Unionin taloudellisessa ohjausjédrjestelméssad Suomen
tyoelakejarjestelma lasketaan julkiseen sektoriin. Eduskunta paattaa
pakollisten tydeldkemaksujen maaristd ja saataa elakelainsdadannén. Toisaalta
tyoelakeyhtididen hallinto perustuu yksityisen sektorin hallintokoodiin.
Tyo6elakeyhtididen politikkana on sijoittaa tuottavasti ja turvaavasti. Sama
periaate sopii hyvin myds seurakuntien sijoitusperiaatteeksi. Seurakuntien
sijoitusomaisuuden tehtdvana on tuottaa pitkaaikaista, tasaista kassavirtaa
Sseurakuntien toiminnan rahoittamiseksi.”
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Tyb6eldkevakuutusyhtio limarisen asettamaa 5 %:n nimellistuottotavoitetta
analysoivan laskelman johtopaatoksena Holm toteaa edelleen lausunnossaan
(s. 5), ettd "Helsingissé sijaitseville kiinteistbille voidaan perustellusti ja
kohtuudella esittaa viiden (5) prosentin vuokratuottoa, joka perustuu
vuokrasopimuksen tekohetkella arvioituun kiinteistén arvoon. Tama vastaa noin
neljan (4) prosentin nimellistuottotavoitetta kiinteistosijoittajalle, joka laskee
sijoituksensa tuoton paaoman kayvalle arvolle. Jos elinkustannusten nousu on
vuosittain noin 1,5 prosenttia seuraavien 24 vuoden aikana, kayville arvoille
laskettu neljan (4) prosentin nimellistuotto tuottaa reaalisesti 2,5 prosenttia.
Paaoman kayville arvoille laskettu neljan (4) prosentin nimellistuotto on
prosenttiyksikon pienempi kuin tuottavasti ja turvaavasti sijoittavien
tyoelakeyhtididen pitkan aikavalin nimellistuottotavoite, jos inflaation odotetaan
olevan 1,5 prosenttia. Tybelakeyhtididen pitkan aikavalin reaalituottotavoite on
3,5 prosenttia. ”

Maan hinnan ja -vuokran maaraytyminen sosiaalisin perustein?

Kaupunkien ja kuntien sek&a seurakuntienkin kohdalla esitetyn tuottoprosentin
perusteluina on kaytetty myos sita, ettd kaupunkien ja kuntien tonttien arvon
maarittdminen markkinahintaa alhaisemmaksi tehtéisiin sosiaalisin perustein tai
silla perusteella, etta kunnilla on velvollisuus tarjota alueellaan edullista
tonttimaata asukkaille. Kuntien osalta tAma mita ilmeisimmin pitdneekin
paikkansa. Kaupunki luovuttaa merkittavan maaran tonteistaan Hitas-tonteiksi
vuokraamalla tontin nykyisellaan 25 % alhaisempaan vuokrahintaan ja liséksi
kaupunki luovuttaa lahes kaikki ARA -tuotantoon (Valtion rahoittama vuokra-
asuntotuotanto) rakennettavat tontit ARA:n hyvaksymin kattohinnoin. ARA:n
vuokra-asunnot ovat selkedasti sosiaalista asuntotuotantoa ja asukasvalintoihin
sovelletaan selkeasti tulorajoja. Hitas-tuotanto on hintasaanndsteltya
omistusasuntotuotantoa. Lisaksi on huomioitava, etta Helsinki seka Espoo,
Vantaa ja Kauniainen ovat MAL sopimuksella (Maankayton, liikenteen ja
asumisen sopimukset) sitoutuneet luovuttamaan vahintaan 20 % kaikista
uusista kaavavarannoista ARA-tuotantoa eli valtion tukemaa asuntotuotantoa
varten.

Seurakunnatkin voivat halutessaan tarjota asuntoja vuokrattavaksi sosiaalisin
perustein, mutta tasta pitdd aina kuitenkin olla erikseen maininta
vuokrasopimuksissa. Silta osin kuin Helsingin kaupungin ja Helsingin
seurakuntayhtyman soveltamaa maanvuokran tasoa halutaan verrata toisiinsa,
vertailua ei voi tehda kaupungin sosiaalisin perustein tapahtuneen kohteen ja
Helsingin seurakuntayhtymé&n ilman vastaavaa perustetta vuokraaman kohteen
valilla. Lehtisaaren asukkaat ry:n taustalla olevissa asunto-osakeyhtitissa ei ole
miltd&n osin kysymys alun perin sosiaalisin perustein tapahtuneesta
vuokrauksesta. Lehtisaaren maanvuokrasopimusten osalta kyse ei ole vuokra-
asumisesta vaan omistusasunnoista, eika niiden osalta ole tuotu esiin
sosiaalisen asumisen tukemisen tarvetta eika Hitas—asuntoihin liittyvaa
saanndstelyd myyntihintaan. Nain ollen on katsottava, etta perusteita
tuottotavoitteen laskemiseen sosiaalisin perustein ei ole.
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Vuokrankorotusten jaksottaminen useammalle vuodelle ja muut ehdot

Koska yksittaisten asunto-osakeyhtididen osalta korotukset ovat huomattavia,
korotuksia ehdotetaan porrastettavaksi, siten etta tamanhetkisesta tuotosta
riippuen vuokrankorotus astuu taysimaaraisena voimaan viidentoista vuoden
kuluessa. Vuokrien maarityksen perusteeksi asetettavaan rakennusoikeuden
arvoon esitetaan 20 %:n alennusta, koska kyse on jo rakennettujen
kerrosnelididen arvosta.

Nykyisten sopimusten mukainen optio antaa mahdollisuuden pidentaa
sopimuksia 20 vuodella. Vuokramiehet ovat kuitenkin kaydyissa alustavissa
neuvotteluissa esittaneet kiinnostuksensa pidentaa sopimuksia 50 vuodella.
Merkittava syy siihen, ettd vuokrataso on pitkalla sopimuskaudella jaanyt
pahasti jalkeen maan arvon kehityksesta, johtuu siitd, etta alkuperaisissa 50
vuoden sopimuksissa ei ollut sovittu tehtavaksi riittavia tasokorotuksia
vuokrakauden aikana. Mikali uudeksi sopimuskaudeksi halutaan 50 vuotta 20
vuoden option sijaan, on vuokranantajan tuottojen turvaamiseksi uusiin
sopimuksiin kirjattava muissakin nykyisissa vuokrasopimuksissa kaytetty ehto
vuokratason tarkistamisesta 25 vuoden kuluttua siten, etta vuokra tarkistetaan
silloin kdyvan maan arvon mukaiseksi.

Kiinteistdveron kehitysta ei pitkien vuokrasopimusten aikana voi etukateen
ennakoida. Historiassa verokehitys on ollut kuitenkin nouseva. Vuodesta 1993
alkaen kiinteistdveron suuruus on noussut huomattavasti ja jos kiinteistdvero
ja& vuokranantajan vastattavaksi, voi vuokranantajan tuottotavoite heikentyéa
sopimuskauden kuluessa merkittavasti. Nykyisin laadittavissa
maanvuokrasopimuksissa on tapana sopia julkiset maksut kuten kiinteistévero
vuokramiehen vastattavaksi.

Kiinteistdveron ei ole tarkoitus sisaltya vuokraan, vaan se esitetaan
laskutettavaksi lapikuluerana vuokramiehilta, kuten maanvuokrasopimuksissa
on talla hetkella vallitsevana kaytantona.

Lehtisaaren sopimusten kohdalla uusi sopimuskausi on alkamassa vasta
1.1.2020, mutta uuden vuokrasopimuksen alkamista ennen nykyisen
vuokrakauden paattymista voidaan yhtiéiden niin halutessa myds aikaistaa,
talldin tulevat vuokrankorotukset on mahdollista porrastaa viel&kin pidemmalle
ajanjaksolle. Asiasta neuvotellaan erikseen jokaisen asunto-osakeyhtion
kanssa, ja jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen yhteisen kirkkoneuvoston
ja edelleen yhteisen kirkkovaltuuston hyvaksyttavaksi. Koska kyseessa on 20 -
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50 vuoden pituinen vuokrasopimus, on vuokrauspaatos alistettava Helsingin
hiippakunnan tuomiokapitulin vahvistettavaksi.

Vantaan seurakuntayhtyman maanvuokrasopimukset Lehtisaaressa

Vantaan seurakuntayhtymalla on Lehtisaaressa vastaavin perustein vuosina
1964-1966 vuokrattuja asuintalotontteja, joiden vuokrausperiaatteet kasiteltiin
Vantaan seurakuntayhtyman yhteisessa kirkkoneuvostossa ja -valtuustossa jo
kesakuussa 2016. Tassa nyt esitetyt vuokrasopimusten uudet ehdot
noudattavat padosin samoja periaatteita kuin Vantaan seurakuntayhtymassa
paatetyt, poiketen niistd merkittavasti kuitenkin kolmessa kohdassa. Vantaalla
korotuksia paatettiin porrastaa 1-3 vuodelle, kun tasséa ehdotuksessa
porrastukset ehdotetaan tehtavaksi 15 vuoden aikana. Toinen eridva kohta on
vuokrien tarkistusajankohta. Vantaalla paatettiin, ett vuokria tarkistetaan
vallitsevaan vuokratasoon 10 vuoden véalein, kun tassé ehdotuksessa tarkistus
tehtaisiin 25 vuoden kohdalla. Kolmantena erona tdssad myds esitetaan vuokran
maarityksessa rakennusoikeuden nelidhintaan 20 %:n tasoalennusta, koska
kyse on tonteista, jotka ovat jo rakennettuja ja koska kiinteistbvero siirretdéan
vuokramiesten maksettavaksi.

Vuokran korotuksen vaikutusten kohtuullistaminen

Professori Majamaan lausunnon mukaan vuokrasopimusten jatkamista koskeva
sopimusehto on kirjoitettu sopimuksiin siten, etta vuokrakauden paatyttya
syntyisi itse asiassa kokonaan uusi vuokrasopimussuhde. TA&ma mahdollistaisi
vuokrien korottamisen taysimaaraisena heti uuden vuokrakauden alkaessa.
Koska uusi vuokrataso olisi sopimusten alkuhetkella yhdella kertaa toteutettuna
kova, olemme selvittaneet mahdollisuuksia kohtuullistaa vuokrien korotusten
vaikutusta ja paatyneet esittamaéan korotuksen vaikutusten lieventamista
kolmella tavalla:

1. Asiantuntijoiden esittama alin arvo vuokran laskennan perusteeksi.

Vuokrien laskennan perusteena ei kayteta kiinteistdasiantuntijoiden kustakin
kiinteistosta esittamien arvojen keskiarvoa vaan heidan esittamaansa alinta
arvoa.

2. 20 % alennus rakennusoikeuden arvosta

Vuokrien korotusta esitetaan kohtuullistettavaksi siten, ettd laskennan
perusteena olevista tonttien rakennusoikeuksien arvosta tehdaan
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kategorisesti 20 %:n vahennys vuokraa laskettaessa. Kun huomioidaan
kayvasta arvosta tehtava 20 %:n alennus, efektiiviseksi koroksi tulee sama
kuin Helsingin kaupungin maanvuokrasopimusten nimelliskorko 4 %

3. Vuokrien korotuksen porrastaminen

Vuokrien korotuksen vaikutuksia kohtuullistetaan esittamalla korotusten
porrastamista 15 vuodelle siten, etta vuokraa korotetaan vuosittain 1/15:lla
siitd summasta, jolla vanha ja uusi vuokra eroavat toisistaan eli vuokrien
erotuksesta. Korotus tulee nain voimaan 15 vuoden kuluessa.

Kohtuullistamisen vaikutukset vuokriin

Alimman hinta-arvion valinta keskiarvon sijasta laskennan perusteeksi vaikuttaa
eniten niiden AR ja AO tonttien kohdalla, joissa arviot poikkeavat eniten
toisistaan. Kaikkien 10 sopimuksen kohdalla 15 vuoden aikana
kokonaisalennus on télla perusteella noin 244 000 euroa.

Edella mainittu 20 % alennus rakennusoikeuksien arvosta merkitsee kaikkien
10 sopimuksen kohdalla vuokramiehille yhteensa noin 2,15 miljoonan euron
alennusta vuokriin kumulatiivisesti 15 vuoden aikana.

Korotuksen noston porrastuksella 15 vuodelle on suurin vaikutus. Se merkitsee
kaikkien 10 sopimuksen kohdalla yhteensa 5,47 miljoonan euron alennusta
vuokriin. Eli jos esitettya vuokrien korotustapaa verrataan siihen, etta vuokrat
nostettaisiin heti kaikkien kymmenen tontin osalta 5 %:n tasolle tonttien
kayvasta arvosta laskettuna, nama alennukset merkitsevat yhteensa noin 7,8
miljoonan euron tukea 15 vuoden kuluessa seurakuntayhtymalta vuokramiehille
Lehtisaaressa.

Vertailun vuoksi todettakoon vield, etta mikali vuokrien korotus porrastettaisiin
10 vuodelle, luvut muuttuisivat niin, ettéd alimman arvion kayttaminen kayvan
arvon laskennassa, toisi kumulatiivisesti 168 000 euron alennuksen 10 vuoden
aikana vuokriin, 20 % alennus tonttien kayvista arvoista merkitsisi yhteensa
noin 1, 42 miljoonan euron alennusta vuokriin 10 vuoden aikana ja korotuksen
porrastukset 10 vuodelle toisivat tana aikana kumulatiivisesti 3,5 miljoonan
euron alennuksen vuokriin. Eli jos esitettya korotustapaa verrataan siihen, etta
vuokrat nostettaisiin heti kaikkien kymmenen tontin osalta 5 %:n tasolle tonttien
kayvasta arvosta laskettuna, korotusten toteuttaminen 10 vuoden aikana edella
mainituin tavoin merkitsisi yhteensa 5,1 miljoonan euron alennuksen 10 vuoden
aikana Lehtisaaren vuokramiehille.
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Maanvuokrasopimusten merkitys seurakuntien taloudessa

Yhteis6verotuottojen muututtua vuoden 2016 alusta valtionosuudeksi, jolla
korvataan seurakuntien vastuulle asetettuja lakisaateisia velvollisuuksia kuten
hautaustoimen jarjestamisté ja kulttuurihistoriallisten rakennusten
kunnossapitoa, seurakuntayhtyméan tuotot laskivat vuositasolla merkittavasti ja
my0s seurakuntien jAsenmaarat ovat laskussa. Tassa talouskehityksessa
maanvuokratuotot ovat yha merkittdvampia tulonléhteitd seurakuntayhtymalle,
jonka on pystyttava niukentuvien resurssien puitteissa auttamaan koko ajan
kasvavaa apua tarvitsevien maaraa.
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