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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli perehtyd vuosien 2021 ja 2029 valilla péaattyvien
pientalotonttien maanvuokrasopimusten uusimiseen Espoossa. Vuonna 2021 Espoon
kaupungilla paattyy 66 pientalotontin vuokrasopimusta, jotka ovat ensimmaiset paattyvat
maanvuokrasopimukset Espoossa. Koska tilanne on Espoon kaupungilla uusi, puuttuvat
kaupungilta vakiintuneet periaatteet ja toimintajarjestelmat sopimusten uusimiseksi.

Opinnaytetyon oli tarkoitus perehtyda maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyvaén
lainsdaddantdéon ja menettelyihin. Tyon tavoitteena oli muodostaa valmistelua ja
paatoksentekoa tukeva kuvaus prosessista, joka perustuu lainsdadantéon ja kuntalaisten
yhdenvertaiseen kohteluun yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

Opinnaytetyossa  perehdyttin ~ kaupungin ~ maanvuokraustoimintaan, paattyvien
maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien alueisiin, lainsdadantéon, vuokrasopimusten
ehtoihin ja vuokrasopimusten uusimiseen prosessina. Opinnaytetyd perustuu
haastatteluista, aihetta kasittelevistd seminaareista ja muusta kirjallisesta lahdeaineistoista
saatuihin tietoihin. NAaitd tietoja on tydssa analysoitu etenkin yhdenvertaisuuden ja
oikeudenmukaisuuden nakokulmista. Opinnaytetyd perustuu myds Espoon kaupungin
teknisen ja ymparistotoimen tonttiyksikon toimintajarjestelméan ja Espoon kaupungin
harjoittaman maapolitikan kaytantdihin. Kaupungin erityispiirteet ja  vakiintunut
toimintajarjestelmd huomioiden, tyon johtopaatdokset on muodostettu siten, ettd ne sopivat
Espoon kaupungissa kaytettavaksi.

Opinnaytetyon tuloksena luotiin prosessikuvaus maanvuokrasopimusten uusimisesta ja
arvioitin  sopimusten pdaattymisen vaikutuksia niin vuokranantajan kuin vuokralaisen
nakokulmista lainsdadantd, yhdenvertaisuus ja oikeudenmukaisuus huomioiden. Tydn
tuloksia ja arviointia voidaan hyddyntaa kaupungin pientalotonttien
maanvuokrasopimusten uusimisen toimintajarjestelmaa muodostettaessa.

Avainsanat maanvuokra, maapolitiikka, kiinteistdonluovutus,
maanvuokralaki, yleiskaava, asemakaava, kiinnitys
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetydn tausta ja tavoitteet

Espoon kaupungilla on kaupungin omistamilla tonteilla yli 800 voimassa olevaa
maanvuokrasopimusta, joista 66 paattyy vuonna 2021. Nama 66 pientalotontin
maanvuokrasopimusta ovat ensimmaiset paattyvat sopimukset aikana, jolloin Espoon
kaupunki on harjoittanut pientalotonttien vuokraustoimintaa. Vuodesta 2021 l|&htien
maanvuokrasopimuksia paattyy Espoossa lahes vuosittain. Vuosien 2021 ja 2029
valilla maanvuokrasopimuksia paattyy vuosittain vaihteleva maara siten, ettéd vuoteen
2029 mennessa on paattynyt yhteensd 108 kappaletta sopimuksia. Tassa
opinnaytetytssa tarkastellaan vuosien 2021-2029 valilla paattyvia

pientalorakentamiseen osoitettujen asuntotonttien maanvuokrasopimuksia.

Koska aiemmin pitk&aikaisia maanvuokrasopimuksia ei Espoon kaupungin omistamilla
tonteilla ole paattynyt, on tilanne Espoon kaupungin kannalta uusi. Kaupungin
periaatteet asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimiseksi puuttuvat, eika
toimintajarjestelmaé ole uuden tilanteen vuoksi voinut kehittyd. Ta&méan opinndytetydn
tarkoitus on perehtyd maanvuokrasopimusten uusimiseen ja siihen liittyvaan
lainsdadantoon, tutkia uusimiseen littyvida prosesseja ja tukea valmisteluty6ta

maanvuokrasopimusten uusimiseksi Espoossa.

Asuntotonttien vuokraamista saatelee maanvuokralaki (258/1966). Laki antaa
saannodkset maanvuokrasopimusten uusimiselle ja uusille sopimusehdoille. Kun tilanne
on uusi Espoossa eikd vakiintunutta kaytant6d ole syntynyt, muodostetaan
ensimmaisten sopimusten uusimisen yhteydessd Espoossa uusi kaytantd, jota
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti tulee laht6kohtaisesti kayttdd vastaavissa

tilanteissa jatkossakin.

Periaatteellisia linjauksia sopimusten uusimiseksi antavat Espoon kaupunginvaltuuston
9.11.2015 hyvaksymat Maanhankinnan ja -luovutuksen sekd maankayttdsopimusten
periaatteet 2015. N&ma periaatteet, valmistelun ja p&atdksenteon yhteydessa
muodostettavat tarkemmat sopimusehdot ja toimintajarjestelmat vuokrasopimusten
uusimiseksi helpottavat valmistelutyota jatkossa ja auttavat vuokralaisia ennakoimaan

tilannetta, kun vuokrakausi on paattymassa.



Opinnaytetyd perustuu haastatteluista, seminaareista ja kirjallisesta lahdeaineistosta
saatuihin tietoihin, joiden perusteella on muodostettu kasitys maanvuokrasopimusten
uusimisesta prosessina ja siihen liittyvista kysymyksista. Opinndytetyon tekijalla on
pitkd tyokokemus Espoon kaupungin teknisen ja ympadristtoimen tonttiyksikossa
maanmittausteknikkona. Opinnaytetyon tekija on myos tyoskennellyt
asemakaavayksikdssa asemakaavainsindorind. Opinnaytetyd perustuu myds tekijansa
ammattikokemukseen Espoon kaupungin  teknisen  ja  ymparistétoimen

toimintaymparistossa tyoskennelleena.

1.2 SelvitystyOn rajaus ja tarkoitus

Opinnaytetydn selvityksen kohteena olevat pientalotonttien maanvuokrasopimukset on
rajattu vuosien 2021-2029 valilla paattyviin sopimuksiin, koska rajatulla ajanjaksolla
voidaan muodostaa yhdenvertaisesti kuntalaisia kohtelevat periaatteet sopimusten
uusimiseksi. Vuoden 2029 jalkeen seuraavat pientalotonttien maanvuokrasopimukset
paattyvat vasta vuonna 2033, joten on johdonmukaista rajata selvitystyo
kyseenomaiselle ajanjaksolle. Selvitystytn kohteena olevat vuokratontit ovat myods
hyvin samankaltaisia asemakaavan ja vuokrasopimusten ehtojen kannalta, mik&
helpottaa my0s maanvuokrasopimusten  uusimisprosessia ja  vuokralaisia

yhdenvertaisesti kohtelevien periaatteiden muodostamista.

Opinnaytetyd on myds rajattu koskemaan vain asuinpientalotontteja, koska niille
muodostettavat periaatteet vuokrasopimusten uusimiseksi eroavat esimerkiksi
kerrostalotonteille tai liikerakennusten tonteille sovellettavista periaatteista. Liséksi

asian valmisteluprosessi on naissa erilainen.

Opinnaytetydn on rakenteeltaan tarkoitus olla sellainen, etta lukija voi hakea tietoa
luvuittain siten, ettei hanen valttdmatta tarvitse erikseen perehtya muihin lukuihin. N&ain
opinnaytety6ta voi helpommin kayttaa apuna niin valmistelutydssa kuin tiettyyn asiaan
perehtymisessékin. Kokonaisvaltaisen kuvan prosessista saadakseen kannattaa
kuitenkin tutustua koko opinnaytetyhén. Tydssé ei kuitenkaan oteta kantaa tai nosteta
esiin kaikkia prosessiin liittyvia kysymyksid tarkoituksellisesti, vaan nadma jadvat
valmistelutyon ja paatoksenteon yhteydessa kasiteltaviksi asioiksi. Opinnaytetyon
litemateriaalin on erityisesti tarkoitus olla valmistelutydn tukena ja toimia apuna

havainnollistamiseksi kasiteltavaa asiaa.



Suomen kunnissa on kaytdossa erilaisia periaatteita maanvuokrasopimusten
uusimiseksi. Espoon kaupungilla on vakiintunut toimintajarjestelma
maanvuokraamiseksi sekd uudet johdonmukaiset maanluovutuksen periaatteet, jotka
yhdenvertaisesti kohtelevat kuntalaisia eivatka ne erityisesti poikkea muiden kuntien
periaatteista ja toiminnasta. Opinnaytetydssé keskitytddn siksi paaosin vain Espoon

kaupungin maanvuokrajarjestelmaan.



2 Pientalotonttien luovuttaminen Espoon kaupungilla

2.1 Yleista Espoon kaupungin maanvuokraustoiminnasta

Espoon kaupungilla on yli 800 pientalotonttia, jotka ovat vuokrattu pitk&aaikaisella
maanvuokrasopimuksella. Uusia vuokrasopimuksia on solmittu vuosittain vaihteleva
maara. Pientalotontteja luovutetaan tonttihaun kautta sekd myymalla ettd
vuokraamalla. Tonttien luovuttamisesta paattaa kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto ja luovutuspéatokset valmistelee tonttiyksikkd. Tonttiyksikkd vastaa
myo6s tonttihakujen jarjestamisesta. Tonttiyksikkd panee taytantdoon luovutuspatosten
mukaiset  toimenpiteet ja  vastaa maanvuokrien laskutuksesta  seka

rakentamisvelvoitteiden seuraamisesta.

Kaupungin pitkdaikaisena tavoitteena on ollut luovuttaa vuosittain noin 100 tonttia
omatoimiseen rakentamiseen myymalla tai vuokraamalla. Vuokrattaessa tontteja
tavoitteena on ollut, ettd vuokra-alueet muodostaisivat yhtenaisia alueita. TallGin
maanvuokrasopimukset ~ on  sovitettu paattymaan samana  ajankohtana
vuokrasopimuksen allekirjoittamisen ajankohdasta rijppumatta. Tama menettely
varmistaa kaupungin yhtendisen maanomistuksen alueella ja sailyttdd kaupungilla
mahdollisuuden arvioida muun muassa alueen maankayton ajanmukaisuutta, kun
vuokrasopimukset ovat lahella péaattymistdan tai paattymassa. Maankayton
ajantasaisuuden arvioinnilla tarkoitetaan tassa yhteydessa sitd, vastaako alue viela

kayttétarkoitustansa vai voisiko alueelle suunnitella muunlaista maankayttoa. [8.]

Kaupungin maanvuokraustoiminta antaa kuntalaiselle mahdollisuuden hankkia asunto
pientalotontilta ilman tontin ostamisesta aiheutuvia kustannuksia. Kéytannossa
vuokratontin ~ vuokraoikeuden ja  silldA  olevien  rakennusten  yhteishinta
jalleenmyyntitilanteessa  tulisi olla pienempi kuin vastaavan omistustontin.
Tontinvuokralainen  vélttyy omistustontista aiheutuvasta kiinteistbverosta, silla

vuokralainen maksaa veroa vain tontilla olevista rakennuksista.

2.2 Maanvuokraus kaupungin talouden kannalta

Maanvuokra on vuokra-alueeseen sidotun p&doman korkotuottoa. Tuottotavoite

asuntotonteilla on nykyisten periaatteiden mukaan 4 % tontin padoma-arvosta. Vuokra-



alueeseen sidottu padoma sisaltda kiinteiston hankintakustannukset kyseenomaisen
alueen osalta ja muun muassa alueen kehittamiseen liittyvia kustannuksia kuten
tonttijaon ja lohkomisen kustannuksia. Kustannukset yhdessa muodostavat tontille
hankintamenon. Maan myynnistd saatava myyntivoitto on tuloa, joka muodostuu kun
maan  myyntihinnasta  vdhennetddn  hankintameno. @ Maata  vuokraamalla
hankintamenoa ei voida kuolettaa, mutta sijoitukselle saadaan jatkuvaa tuottoa
sopimussuhteen ajan. Maata vuokraamalla kaupungille jaa mahdollisuus kehittaa

vuokra-aluetta vuokrakauden paatyttya.

Vuokratulot muodostavat kaupungille vakaan ja ennustettavan tulonldhteen. Toisin kuin
maanmyyntituloja, maanvuokratuloja tulee kaupungille tasaisesti ja tulot voidaan
etukateen laskelmien avulla budjetoida kaupungin talouslaskelmiin jo vuosiksi
eteenpéin. Laaja maanomistus vuokratontteineen mahdollistaa kaupungille hallitut ja
taloudelliset maaomaisuuden kehittdmismahdollisuudet. Maan vuokraaminen on
pitkajanteista toimintaa ja hyvin johdetulla kunnan maapolitiikalla maanvuokrien avulla

voidaan kunnalle varmistaa merkittavia tuloja.

Kuvassa 1 on esitetty maanvuokratulot Espoossa vuosina 2006—2014. Vuokratulojen
vuosittainen kasvu johtuu uusista vuokrasopimuksista ja elinkustannusindeksista
johtuvista vuokrantarkistuksista. Vuokratulojen kasvuun ovat vaikuttaneet myds
Lansimetron kanssa solmitut pitkdaikaiset ~maanvuokrasopimukset metron

maanpaallisisté alueista. [4.]
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Kuva 1. Maanvuokratulot Espoossa 2006—2014 (M€).

Maanvuokraustoiminta ei ole riskitontd. Espoossa maanvuokraustoiminnan riskit
konkretisoituvat paattyvien maanvuokrasopimuksien vuokratasoissa, jotka ovat
marginaalisia kaypdan tasoon verrattuna. Vuokratuotto nailla tonteilla ja&
huomattavasti  tuottotavoitteesta. = Maanvuokrasopimusten  indeksikorotuksesta
huolimatta vuokrataso on jaanyt jalkeen maanarvon vyleisestd kehityksesta.
Maanvuokrasopimussuhde on ajallisesti hyvin pitkd sitoumus tontin kayttoon
vuokrasopimusehtojen mukaisesti, eikd maanvuokratasoa voida yksipuolisesti kesken

sopimuskauden tarkistaa.

2.3 Maanhankinnan ja -luovutuksen periaatteet 2015

Espoon kaupungin maapoliittista toimintaa ohjaavat uudet vuonna 2015 hyvaksytyt
toimintaperiaatteet. Naitd edeltavat, pitkaan voimassa olleet periaatteet olivat
maadritetty kaupunginvaltuuston 30.3.1998 hyvaksymassd Maapoliittisessa ohjelmassa
1998.

Uudet kaupunginvaltuuston 9.11.2015 hyvaksymét Maanhankinnan ja -luovutuksen
seka maankayttésopimusten periaatteet 2015 ohjaavat kaupungin
maanvuokraustoimintaa, sen valmistelua ja paatoksentekoa. Valtuuston hyvaksymat

periaatteet asuntotonttien vuokratonttien osalta ovat seuraavat:



e Vuokra-aika on 60 vuotta.

e Vuosivuokra on 4 % tontin p&3oma-arvosta. Vuokra  sidotaan

elinkustannusindeksiin.

e Uusiin vuokrasopimuksiin otetaan tarvittaessa ehto, joka mahdollistaa pddoma-

arvon tarkistamisen vastaamaan kaypaa arvoa kesken vuokrakauden.

e Vuokrakauden paatyttyd uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan kaypaan

arvoon.

Paatetyt, selkeat periaatteet helpottavat valmisteluty6td ja mahdollistavat sen, etta
maanvuokralaiset voivat varautua sopimuskauden paattymisen aiheuttamiin
vaikutuksiin. Uusien periaatteiden hyvéksymisen yhteydessa valtuusto toivoi, ettd uusia
maanhankinnan ja -luovutuksen sek& maankayttésopimusten periaatteita sovelletaan
niin, ettd lapindkyvyys luottamushenkildille ja asukkaille toteutuu ja n&mé voivat valvoa
tasapuolisuuden, oikeudenmukaisuuden ja kaupungin edun toteutumista. Taman
toteuttaminen j&a valmistelutytn ja paatoksenteon yhteydessa ratkottavaksi. Tassa
opinnaytety6ssd otetaan kuitenkin esille asioita, jotka voivat olla hyddyksi asiaan
perehtymisessa niin valmistelijan, luottamushenkilon kuin kuntalaisenkin kannalta

edelld mainittujen valtuuston toivomuksen mukaisesti. [4.]

2.4 Pientalotonttien vuokran maarittdminen

Pientalotonttien vuokran maarittamisen kannalta oleellinen asia on maan arvo. Uusissa
2015 hyvaksytyissa maanluovutuksen periaatteissa vapaarahoitteiseen
asuntotuotantoon luovutettavien tonttien luovutusarvoksi on maaritelty kdypa arvo.
Samoin periaatteiden mukaan uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan kaypaan
arvoon, ja vuosivuokra on 4 % tontin padoma-arvosta. Padoma-arvo tarkoittaa tassa

yhteydessa tontin kaypéa arvoa. [4.]

Tontin laskennallinen arvo maaritelladn tontilla olevan asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden kokonaisméaaran k-m® ja rakennusoikeuden yksikkéhinnan €/k-m?
mukaan. Yksikkohinta tarkoittaa rakennusoikeuden kayp&a arvoa kyseenomaisella

alueella.



Tontin pddoma-arvo lasketaan kaavalla:

€/k-m2 * k-m2

Laskettaessa vuokraushetken maanvuokran kaypaad tasoa kaavaan lisatdan

tuottovaade 4 % eli tontin luovutushetken vuosivuokra saadaan kaavalla:

€/k-m2 * k-m2 * (4/100)

Huomioon otettavaa on, ettd rakennusoikeuden yksikkohinta vaihtelee eri puolilla
Espoota. Kaytanténa on, ettd rakennusoikeudelle maaritelladn kaypa& markkinahinta
kaupunginosittain ja hintaa vertaillaan lahialueisiin. N&in saadaan kyseessa olevaa
aluetta kuvaava markkinahinta rakennusoikeudelle. Menetelm& on nimeltd&n kauppa-

arvomenetelma, joka on yleisimmin kaytetty kiinteistdjen arviointimenetelma. [7.]

Nama periaatteet ja menetelméat muodostavat asuntotonttien luovutushinnoittelusta
yhdenvertaisesti kuntalaisia palvelevan jarjestelmdn. Kayvan hinnan mukainen
luovutushinta ei aiheuta perusteetonta etua tontinsaajalle ja estdd keinottelua, kun

hinta on markkina-arvojen mukainen.



3 Paattyvat pientalotonttien maanvuokrasopimukset vuosina 2021-2029

3.1 Esittelyt alueista, joilla vuokrasopimukset paattyvat

Vuosina 2021-2029 valilla p&attyvien pientalotonttien maanvuokrasopimusten
mukaiset tontit ovat lueteltu opinndytetyon liitteessa 1. Tassa luvussa esitelldédn
vuokratontit kaupunginosittain. Vuokrasopimuksia p&attyy Espoossa kaupunginosittain

seuraavasti:

2021 Laaksolahdessa 66 sopimusta (liite 2).

e 2023 Jarvenperassa 1 sopimus (lite 3).

e 2027 Espoon keskuksessa 10 sopimusta (liite 4).

e 2028 Espoon keskuksessa 4 sopimusta (liite 4).

o 2029 Espoon keskuksessa 5 sopimusta (liite 4).

o 2029 Karakalliossa 22 sopimusta (liite 5).

3.1.1 Laaksolahti 60. kaupunginosa, Veinin alue

Vuonna 2021 Laaksolahden kaupunginosassa Veinin alueella p&attyy 66 asuntotontin
maanvuokrasopimusta. Tontit on esitetty litteessd 2. Laaksolahden Veinin alueen

sijainti Espoossa on esitetty kuvassa 2.
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Kuva 2. Veinin alueen sijainti Espoossa esitettyna opaskartalla.

Vuokrasopimusten mukaiset vuokra-ajat ovat alkaneet vuonna 1972 vuokra-ajan
ollessa 50 vuotta, ja ne paattyvat kaikki yhtdaikaisesti 31.12.2021. Tontit sijaitsevat
Sveins-nimisella asemakaava-alueella. Ote ajantasa-asemakaavasta on esitettyna

kuvassa 3.

Asemakaava on tullut voimaan 16.6.1971. Veinin alueen kaikkien vuokratonttien
kaavamerkintda on AO 10. Asemakaavamerkinndn maarayksen mukaan alue on
korttelialuetta erillisia tai kytkettyja kortteleittain yhtendisen suunnitelman mukaan
rakennettavia pientaloja varten ja alueen kullekin tontille saa rakentaa yhden
yksiasuntoisen asuinrakennuksen. Maarayksen mukaan kullekin tontille on varattava

vahintaan kaksi autopaikkaa.

Veinin alueen paattyvien vuokrasopimusten ehdoissa vuokralaisella ei ole
mahdollisuutta lunastaa tonttia omakseen, joten vuokratonttien Kkorttelialueet
muodostavat kaupungin maanomistuksesta alueella p&aosin yhtendisen. Liséksi
kaupunki omistaa lahiympariston asemakaavan mukaiset yleiset alueet. Kaupungin
maanomistus on esitettyna liitteessa 2 punaisella rasterivarityksella.
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Verrattuna muiden alueiden tontteihin Espoossa, Veinin alueen tontit ovat verrattain
pienia. Alueen tonttien koko on 560-695 m?. Rakennustehokkuudeltaan tontit ovat
kuitenkin tehokkaita. Rakennustehokkuusluku on 0,4 (e = 0,4). Tehokkuusluku ilmoittaa
tontilla olevan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden suhteessa pinta-alaan.
Rakennusoikeutta tonteilla on 224—-278 kerrosnelidmetria (k-m?). Tonttien suurin sallittu

asemakaavan mukainen kerrosluku on yksi.

Veinin alueen asemakaavan mukainen tonttitehokkuusluku e = 0,4 on verrattain
korkea. Yleensa rakennustehokkuudet omakotitonteilla Espoossa vaihtelevat valilla e =
0,15-0,35 ja yleisimmin kaytetyt tehokkuusluvut on e = 0,2 ja e = 0,25. Keskimaarin
rakennusoikeutta Veinin alueen tonteilla on 230 k-m? Espoon kaupungin
rakennusvalvonnan rakennusrekisterin tietojen mukaan tonttien rakennusoikeuden

toteutunut kaytto alueella vaihtelee paljon.

Kuva 3. Ote Veinin alueen ajantasa-asemakaavasta.
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Tontit muodostavat muodoltaan verrattain kapeita ja pienid rakennuskortteleita. Kapeat
korttelit rajautuvat katuihin ja p&aosin metsaisiin puistoalueisiin. Alueella on kaksi
yleistd pysakointialuetta ja yksi kaupungin yllapitdma urheilukenttd. Veinin alueen
pienien ja kapeiden tonttien rakentaminen on edellyttanyt, ettd rakennukset on
rakennettu tonttien rajoihin kiinni tai lahelle rajaa. Toisin kuin tavallisesti Espoossa,
rakennusalaa ei ole tonteilla erikseen asemakaavassa esitetty vaan koko tontin alue on
rakennusalaa. Espoossa rakennukset on rakennusjarjestyksen mukaan rakennettava
vahintdédn 4 metrin paahan rajasta, ellei asemakaava salli tontinrajaa lAhemmaksi
rakentamista. Veinin alueella rakentamista ohjaa my®ds asemakaavan yhteydessa

laadittu korttelisuunnitelma. [10.]

Vuonna 2010 voimaan tulleessa Espoon eteldosien yleiskaavassa Veinin alue on
sailytettdvda asuntoaluetta (A). Ote alueen voimassa olevasta yleiskaavasta on
kuvassa 4. Yleiskaavamaardyksen mukaan alueen asemakaavaa muutettaessa
turvataan nykyisen rakennuskannan sailyminen ja ympéaristokuvaan soveltuva
kehittaminen. Yleiskaavassa Veinin pohjoispuolella on julkisten palvelujen ja hallinnon
aluetta (PY), jolla sijaitsee muun muassa Jupperin koulu, pdaivakoti ja kirjasto.
Yleiskaavassa eteld- ja lansipuoli Veinista rajautuu virkistysalueeseen (V), jolla
sijaitsee virkistysyhteys. Osaksi virkistysalue on osoitettu yleiskaavassa uudeksi ja
olennaisesti muuttuvaksi alueeksi, jonka ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun

kaytt6on on tarkoitettu perustuvaksi asemakaavaan.
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Kuva 4. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta Veinin ympéaristossa.

Alueen rakentaminen on toteutunut yleiskaavan mukaisena. Asemakaavan mukainen
rakentaminen on alueella toteutunut ja asemakaavan voidaan siten tulkita olevan
ajantasainen. Osalla Veinin alueen vuokratonteista on rakennusoikeutta kayttamatta
runsaastikin. Rakennusoikeuden kayttd tonteilla kuitenkin vaihtelee, ja osalla tonteista
se on kaytetty tai jopa ylitetty, joten asemakaavan mukaista rakennusoikeutta ei voida
katsoa olevan mahdotonta toteuttaa, vaikka tontit ovatkin poikkeuksellisen tehokkaita

pientalotonteiksi. [14.]

3.1.2 Jarvenpera 63. kaupunginosa, Pihlajarinteen alue

Vuonna 2023 Jarvenperassa paattyy yksi omakotitontin maanvuokrasopimus. Tontti on

esitetty liitteessd 3. Vuokratontin sijainti Espoossa on esitetty kuvassa 5.
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Kuva 5. Tontin sijainti Espoossa esitettynd opaskartalla.

Vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on alkanut vuonna 1973 vuokra-ajan ollessa
50 vuotta. Vuokra-aika paattyy 13.7.2023. Tontti sijaitsee Myllykyla—Jarvenpera
(aluenumero: 049 630401) -nimisella asemakaava-alueella. Ote ajantasa-
asemakaavasta on esitettynd kuvassa 6.

Asemakaava on tullut voimaan 8.6.1983 ja kyseessa on asemakaavan muutos.
Ensimmainen tonttia koskeva asemakaava Myllykyla—Jarvenpera (aluenumero: 049
630400) on tullut voimaan 19.9.1969. Tontti on siis vuokrattu ja rakennettu
ensimmaisen asemakaavan ollessa voimassa. Ensimmaisen asemakaavan mukaista
rakentamista alueella on ohjannut asemakaava-alueen osaa koskeva Pihlajarinne-
niminen Kkorttelisuunnitelma. Nykyaén rakentamista alueella ohjaa voimassa oleva

asemakaava.

Tontin ajantasa-asemakaavamerkintd on AO (yksiasuntoisten ja yksikerroksisten
erillispientalojen korttelialue). Asemakaavamaarayksen mukaan asuntoa kohti on



varattava kaksi autopaikkaa ja véhintddn 5 m? yhtenaista lasten leikkitilaa. Tontin
suurin sallittu kerrosluku on yksi (I) ja rakennustehokkuusluku on 0,3 (e = 0,3).
Korttelialueen suurin sallittu asuntojen lukumé&ara on kolme (3). Tontin koko on 765 m?

ja rakennusoikeuden méaéara on 230 k-m”.
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Kuva 6. Ote Pihlajarinteen alueen ajantasa-asemakaavasta.

Alueen asemakaava on hyvin samantyyppinen kuin Veinin alueen asemakaava.
Alkuperdinen asemakaava onkin laadittu samoihin aikoihin kuin Veinin alueen
asemakaava. Alueen tontit ovat kuitenkin hieman isompia, mutta verrattain tehokkaita
kuten Veininkin alueella, jossa tehokkuusluku on vield suurempi eli e = 0,4. Toisin kuin

Veinissa, Pihlajarinteen alueella tonteille on erikseen osoitettu rakennusalat.

Yleisiimeeltddn alue on hieman Veinin aluetta valjempi. Korttelialueiden keskelle on
osoitettu useita LPA-tontteja (autopaikkojen ja AO-kortteleiden huoltokorttelialue)
asuntokortteleiden pysékaintia varten. Paattyvan vuokrasopimuksen mukaisen tontin
korttelille ei kuitenkaan asemakaavassa ole osoitettu maaraystd pysakoinnin

sijoittamisesta LPA-tontille vaan pysakainti tapahtuu omalla tontilla.
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Alueen asuntotonttikorttelit ovat paaosin yksityisomistuksissa eivatka kaupungin
omistamat vuokratontit muodosta alueelle kaupungille yhtendistéa omistusta. Kaupunki
omistaa asemakaavan mukaiset yleiset alueet lahiymparistossa. Kaupungin
maanomistus on esitetty liitteessa 3 punaisella rasterivarityksella. Pihlajarinteen tontin

paattyvan vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokralaisella on oikeus lunastaa tontti.

Vuonna 1997 voimaantulleessa Espoon pohjoisosien yleiskaavassa Pihlajarinteen alue
on pientalovaltaista asuntoaluetta (AP). Ote alueen voimassa olevasta yleiskaavasta
on kuvassa 7. Alue rajautuu etelassa virkistysalueeseen (V), jolla kulkee
paaulkoilureitti. Pohjoisessa aluetta rajaa Keha lll:n tielikenteen alue (LM) ja teollisuus

ja varastoinnin alue (T).

Alueen rakentaminen on toteutunut yleiskaavan mukaisena. Asemakaavan mukainen
rakentaminen on alueella my6s toteutunutta ja asemakaavan voidaan siten tulkita
olevan ajantasainen. Pihlajarinteen alueella on vireilld Espoon pohjois- ja keskiosien
yleiskaava. [14.]

Kuva 7. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta Pihlajarinteen ymparistossa.
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3.1.3 Espoon keskus 40. kaupunginosa, Sunan pientaloalue

Espoon keskuksen kaupunginosan alueella paattyy vuosien 2027-2029 aikana
yhteensa 19 maanvuokrasopimusta. Tontit on esitetty liitteessa 4. Espoon keskuksen
Sunan pientaloalueeseen kuuluvien vuokratonttien sijainti Espoossa on esitetty

kuvassa 8.
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Kuva 8. Vuokratonttien alueen sijainti esitettynd opaskartalla.

Vuokrasopimukset on tehty vuosien 1977-1979 aikana vuokra-ajan ollessa 50 vuotta.
Tontit sijaitsevat Suvela Il Kirstin pientaloalue (aluenumero: 049 611800) -nimisella
asemakaava-alueella. Asemakaava on tullut voimaan 14.2.1975. Ote ajantasa-
asemakaavasta on esitetty kuvassa 9.

Kaikkien alueen vuokratonttien asemakaavamerkintd on AO21 (erillisten pientalojen
korttelialue). Asemakaavamerkinndn maarayksen mukaan tontille tulee varata 1
autopaikka/asunto. Muita maarayksia merkinnalle ei asemakaavassa ole. Tonttien
suurin sallittu kerrosluku kaksi (Il) ja rakennustehokkuusluku on 0,3 (e = 0,3). Alueen
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tonttien koko on 500-681 m?2. Rakennusoikeutta tonteilla on 150-204 kerrosneliometria
(k-mz).

Kuva 9. Ote Sunan pientaloalueen ajantasa-asemakaavasta.

Alueen asemakaava on hyvin tyypillinen pientaloalueen asemakaava Espoossa. Tontit
ovat melko pienia ja tehokkaita rakennusoikeudeltaan. Alueella on Sunan peruskoulu.
Espoon keskuksen rautatieasemalle alueelta on noin 1,5 kilometrid ja Tuomarilan
rautatieasemalle alle 1,0 kilometrida. Espoon keskuksen kauppakeskuksiin alueelta on
matkaa noin 1,3 kilometria.

Alueen paattyvien vuokrasopimusten ehdoissa vuokralaisella on mahdollisuus lunastaa
tontti omakseen, ja kaupunki on myynyt useita alueen tontteja aikaisemmin. Kaupungin
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maanomistus ei siten muodosta yhtenaista kokonaisuutta. Kaupungin maanomistus on

esitetty liitteessa 4 punaisella rasterivarityksella.

Vuonna 1997 voimaan tulleessa Espoon pohjoisosien yleiskaavassa Sunan alue on
pientalovaltaista asuntoaluetta (AP). Ote alueen voimassa olevasta yleiskaavasta on
kuvassa 10. Alue rajautuu lannessa virkistysalueeseen (V), jolla kulkee paaulkoilureitti.
Alueen valittomassa laheisyydessa etelapuolella on julkisten palvelujen ja hallinnon
alue (PY), jolla sijaitsee Sunan koulu.

Alueen rakentaminen on toteutunut yleiskaavan mukaisena. Asemakaavan mukainen
rakentaminen on alueella myds toteutunutta, ja asemakaavan voidaan siten tulkita

olevan ajantasainen. Alueella on vireilla Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava. [14.]

Kuva 10. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta Sunan pientaloalueen ymparistosta.
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3.1.4 Karakallio 57. kaupunginosa, Leppasillan pientaloalue

Vuonna 2029 Karakallion Leppasillan alueella paattyy 22 tontin maanvuokrasopimus.
Tontit on esitetty litteessa 5. Karakallion Leppasillan pientaloalueeseen kuuluvien
vuokratonttien sijainti Espoossa on esitetty kuvassa 11.
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Kuva 11. Leppasillan alueen sijainti Espoossa opaskartalla esitettyna.

Leppésillan alueen vuokrasopimukset ovat tehty vuonna 1979 vuokra-ajan ollessa 50
vuotta. Tontit sijaitsevat Haukkakallio—Leppasilta (aluenumero: 049 131900)
asemakaava-alueella. Asemakaava on tullut voimaan 21.5.1979. Ote ajantasa-
asemakaavasta on esitetty kuvassa 12.

Tonttien asemakaavamerkintd on AO (erillisten enintédén kaksiasuntoisten asuintalojen
korttelialue), suurin sallittu kerrosluku yksi (I) ja rakennustehokkuusluku on e = 0,3.
Alueen tonttien koko on 592-647 m?® Rakennusoikeutta tonteilla on 178-194

kerrosneliometria (k-m?).
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Kuva 12. Ote Leppésillan alueen ajantasa-asemakaavasta.

Alueen paattyvien vuokrasopimusten ehdoissa vuokralaisella on mahdollisuus lunastaa
tontti omakseen, ja kaupunki on myynyt useita alueen tontteja aikaisemmin. Kaupungin
maanomistus ei siten muodosta yhtendistd kokonaisuutta alueella. Kaupungin
maanomistus on esitetty liitteessa 5 punaisella rasterivarityksella.

Leppéasillan alueelta on matkaa Leppavaaran asemalle ja Sellon kauppakeskukseen
noin 2 kilometria. Lahempéana Karakallion alueella on myds palveluja, ja Leppavaaran
urheilupuisto sijaitsee alueen laheisyydessa.

Vuonna 2010 voimaan tulleessa Espoon eteldosien yleiskaavassa Leppaésillan alue on
sdilytettdvad asuntoaluetta (A). Ote alueen voimassa olevasta yleiskaavasta on
kuvassa 13. Yleiskaavamaarayksen mukaan alueen asemakaavaa muutettaessa
turvataan nykyisen rakennuskannan sdilyminen ja ymparistokuvaan soveltuva

kehittdminen. Aluetta ympar6i virkistysalue (V), jolla kulkee p&aulkoilureitti.
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Virkistysalue on eteldosissa osoitettu yleiskaavassa uudeksi ja olennaisesti
muuttuvaksi alueeksi, jonka ottaminen yleiskaavassa suunniteltuun kayttoén on
tarkoitettu perustuvaksi asemakaavaan. Eteld- ja lansiosilta alue on yleiskaavassa
kylakuvallisesti tai maisemakuvallisesti arvokasta aluetta, jonka rakennus- ja

kulttuurihistoriallisia arvoja sekéa maisemakuvaa on suojeltava.

Alueen rakentaminen on toteutunut yleiskaavan mukaisena. Asemakaavan mukainen
rakentaminen on alueella my6s toteutunutta, ja asemakaavan voidaan siten tulkita

olevan ajantasainen. [14.]

Ay
. )

Kuva 13. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta Leppasillan ympéaristosta.

3.2 Paattyvien vuokrasopimusten ehdot

Asuntotonttien maanvuokrasopimukset perustuvat maanvuokralain yleisiin séannoksiin
ja lain 3 luvun erityisin saannoksiin. Maanvuokralakia kasitelladn laajemmin

opinnaytetyon luvussa 4.1. Laki pohjautuu pitkélti yleiseen sopimusvapauteen, mutta
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asuntotonttien maanvuokrasopimuksen ehtoja rajoittaa monelta osin
tyyppipakkoperiaate. Vuosina 2021-2029 paattyvien maanvuokrasopimusten ehdot

ovat paapiirteittdin samankaltaisia lain sdanndstenkin takia. [6.]

Tassad kappaleessa kaydaan |api paattyvien sopimusten ehtoja, jotka ovat
vuokrasopimusten uusimisen valmistelutyon ja paatoksenteon kannalta mahdollisesti
olennaisia. On kuitenkin huomioon pantavaa, ettd vuokrasopimusten ehdot saattavat
poiketa toisistaan esimerkiksi kulloistakin aluetta koskevien rakennusséanngsten osalta

tai sopimuksen solmimisen ajankohdan lainsdanndsten osalta.

3.2.1 Vuokra-aika

Vuokra-aika kaikissa paattyvissa sopimuksissa on noin 50 vuotta. Laaksolahden Veinin
alueella kaikki sopimukset on sovittu paattymaan yhtaaikaisesti 31.12.2021. Muilla
alueilla p&attymisajankohta kuitenkin vaihtelee. Karakallion Leppésillan alueella

vuokrakausi paattyy joulukuun 2029 aikana.

3.2.2 Vuokramaksu

Sopimuksissa vuokramaksu on sidottu elinkustannusindeksiin.  Vuokramaksu
tarkistetaan vuosittain aina edellisen kalenterivuoden keskimaaraisen indeksipisteluvun
mukaisesti siten, ettd perusvuokranmaksua korotetaan tai alennetaan samassa
suhteessa kuin vertausluku on perusindeksilukua suurempi tai pienempi. Viiden
ensimmaisen sopimusvuoden aikana indeksin muutoksista on otettu huomioon vain
puolet taloudellisen kasvun turvaamisesta annetun lain ja indeksiehdon kaytén
rajoittamista koskevan lain edellyttdmilla tavoilla. Maanvuokralain ulkopuoliset,
indekseja koskevat lainsdddannédt ei kuitenkaan enda vaikuta uusien sopimusten
sitomiseen indeksiin. Lainsdadannon taustalla on ollut valtion halu estda
indeksisidonnaisuuksien haitallisia vaikutuksia kansantalouden inflaatioalttiuteen. [6;
11]

3.2.3 Ehto vuokralaisen etuoikeudesta uudelleen vuokraamiseen

Sopimusten ehdon mukaan vuokralaisella on vuokrakauden paattyessa saada tontti

uudelleen vuokralle, mikéali se uudestaan Iluovutetaan vuokralle samanlaiseen
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kayttotarkoitukseen. Mikali vuokralainen haluaa kayttaad etuoikeuttaan, tulee hénen
viimeistdan vuosi ennen vuokrakauden paattymistéa ilmoittaa vuokranantajalle

kirjallisesti siitd. llmoittamisen laiminlyonti voi johtaa etuoikeuden menetykseen.

3.2.4 Kaupungin velvollisuus lunastaa tontilla olevat rakennukset

Vuokrasuhteen paattyessa kaupunki on velvollinen Ilunastamaan vuokralaisen
rakennukset. Lunastushinta on maanvuokrasopimusten ehtojen mukaan 60 %
rakennusten teknisestd arvosta vuokrakauden pé&attymisen ajankohtana laskettuna.
Maanvuokralain mukaan lunastusvelvollisuus koskee my6s vuokralaisen istuttamia
puita ja pensaita. Mikéli vuokra-aikaa maanvuokralain 9 8:n 2 momentin mukaisesti

pidennetdén, siirtyy lunastusvelvollisuus vuokrakauden paéattymisen ajankohtaan.

Jos kaupunki on ennen vuokrakauden paattymistd ilmoittanut vuokralaiselle olevansa
halukas vuokra-ajan pidentdmiseen entisin ehdoin tai vahintddn kymmeneksi vuodeksi
tontin uudelleen vuokraamiseen vuokrasta, joka ei ylitd tontin kdypda vuokraa
uudelleen vuokraamisen ajankohtana, mutta vuokralainen ei ole hyvaksynyt tarjousta,
ei kaupunki ole velvollinen suorittamaan lunastusta. Vuokralainen on talléin velvollinen
viem&an omistamansa rakennukset pois tontilta vuokrakauden paattyessa silla uhalla,

ettd kaupunki kuuden kuukauden kuluttua vuokralaisen lukuun siistii tontin.

Mikali tontilla olevat rakennukset ja vuokraoikeus on Kkiinnitetty velasta ja
kiinnityksenhaltija  sitd vaatii, suorittaa kaupunki lunastuksen siten, etta
kiinnityksenhaltijalle maksetaan kiinnityksen saamisen maaré korkoineen ja kuluineen

etuoikeuden mukaisesti. Lunastuksen ylijagdmé& suoritetaan vuokralaiselle.

3.2.5 Kiinnitykset

Vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti kaupungilla on oikeus vuokralaisen
kustannuksella pitdd voimassa Kkiinnitys tontin vuokraoikeuteen ja tontilla oleviin
vuokralaisen omistamiin rakennuksiin vuokranmaksun vakuudeksi kolminkertaiseen
vuosivuokraan asti. On kuitenkin huomioitava, ettd kiinnitykset raukeavat, kun

vuokrasopimus paattyy eika niitd voida enda sen jalkeen kayttaa vakuutena.
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3.2.6 Vuokralaisen oikeus lunastaa tontti

Vuokralaisella on oikeus lunastaa tontti vuokrakauden kuluessa, mikali se on
sopimusehdoissa sallittu. Lunastamisella tarkoitetaan tédssd yhteydessa ostamista.
Lunastamisesta tehdaan aina erillinen paatds, ja siitd paattdd kaupunginhallituksen
elinkeino- ja Kkilpailukykyjaosto. Lunastushintana k&aytetdan tontin kayp&& arvoa.
Lunastusoikeus on selvitettdva aina tonttikohtaisesti, koska oikeudet voivat vaihdella

sopimuskohtaisesti saman alueen sisallakin.

3.3 Maanvuokrasopimuskauden paattymisen vaikutukset

Maanvuokrakauden p&aattyminen on merkittdva asia niin  vuokralaisen kuin
vuokranantajan kannalta. Vuokrakauden pé&attyminen ja vuokrasopimusten uusiminen
muun muassa aiheuttaa velvoitteita kummallekin osapuolelle. Maanvuokralaiselle
vuokrakauden lahestyminen loppuaan aiheuttaa myds varmasti monia askarruttavia
kysymyksid. On tosin huomioitava, ettd monet vuokranantajaan kohdistuvista
vaikutusluonteisista kysymyksistd voivat olla spekulatiivisia tai teoreettisia eika niit&
tédssd opinnaytetydn luvussa siksi kasitella. Kuitenkin voidaan todeta, ettd hyvasta ja
hyvissa ajoin aloitetusta tiedottamisesta ja vuorovaikutuksesta on ollut hyotya ainakin
Helsingin kaupungilla, joka l&hestyi vuokralaisia tiedotuskirjeilla useita vuosia ennen
vuokrasopimuksen  p&attymistd. Helsingin  kaupunki on jarjestanyt myo6s
vuorovaikutteisia asukastilaisuuksia vuokralaisille. Tiedottamista ja vuorovaikuttamista

kasitelladn opinnaytetyon luvussa 5.3. [2.]

Lahtokohtaisesti maanvuokrasopimukset uusitaan, mitd puoltaa sekin seikka, etta
vuokratontilla on vuokralaisen arvokkaita rakennuksia, jotka vuokranantaja on
vuokrakauden paattyessa velvollinen lunastamaan. Mikéli rakennukset olisivat
heikkokuntoisia tai maankéaytolle olisi muita suunnitelmia, tulisi kysymykseen

mahdollisesti sopimussuhteen paattaminen olemalla uusimatta sopimusta.

3.3.1 Kiinteiston peruskorjaustarve vuokrakauden paattyessa

Tontin vuokralaisen olisi hyva valmistautua vuokrakauden paéattymiseen hyvissa ajoin.
Voidaan olettaa, ettd pian paattyvien 50 vuoden kestoisten vuokrasopimusten

mukaisten tonttien kiinteistdjen korjaus- ja uudistamistarpeet ovat sellaiset, ettd ne
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ajoittuvat vuokrasopimusten paattymisen ajankohtaan tai uuden vuokrakauden alkuun.
Suurempien  kiinteistdd  koskevien  remonttien  kohdistuminen  paattyvélle
sopimuskaudelle maanvuokran ollessa vield marginaalinen kayp&an vuokratasoon
verrattuna mahdollistaa kiinteistésta aiheutuvien asumiskustannusten pysymisen

matalampana.

Uusi sopimuskausi ja sen vuokrataso voi aiheuttaa vuokralaiselle vaikeuksia kiinteiston
remonttien rahoittamisessa. Toisaalta vanhan sopimuksen mukainen marginaalinen
vuokrataso  mahdollistaa  vuokralaiselle  rahoituksen  kerdaamista  kiinteiston
kunnostamista varten, jolloin kiinteistéjen korjaustarpeet voidaan toteuttaa uudellakin
sopimuskaudella ilman ettd asumiskustannukset kohoavat huomattavasti pitkalla

aikavalilla katsottuna. [13.]

Vuokrakauden paattyminen ja epatietoisuus sopimuksen uusimisesta voivat vahentaa
halukkuutta kiinteiston korjaamiseen, kehittdmiseen tai muuhun rakentamiseen. Tieto
maanvuokrasopimuksen tulevasta uusimisesta voi olla merkittava tekija
rakentamistoimenpiteiden toteuttamisen kannalta, joten riittavén aikainen tiedottaminen
sopimuksen uusimisesta auttaa vuokralaisia kiinteiston yllapitdmisessa monilla tavoin.
Tiedottamisen yhteydessa vuokralaiselle voidaan esittdd alustavia laskelmia uuden
vuokrakauden vuokranmaksun vaikutuksista asumiskustannuksiin. N&in vuokralainen

pystyy varautumaan paremmin tuleviin muutoksiin.

3.3.2 Kiinnitykset velan vakuutena

Maanvuokrasopimusten ehtojen mukaisesti maanvuokraoikeudelle on asetettu
vuokranantajan hallussa oleva kiinnitys. Kiinnitystd haetaan Maanmittauslaitokselta, ja
se tarkoittaa Maanmittauslaitoksen yllapitamaan kiinnitysrekisteriin tehtavad merkintaa.
Kiinnityksia ja niihin liittyvia panttikirjoja voi olla useita, ja niita voidaan kayttaa velan
vakuutena. Kiinnityksestd saadaan todisteena panttikirja, joka voi olla kirjallinen tai
sahkgdinen. [15.]

Vuokrakauden paattyessa vuokraoikeuden kiinnitykset ja panttikirjat raukeavat.
Kaytadnnossa tama tarkoittaa sitd, ettd kiinnitykset mahdollisen lainan vakuutena eivat
endd ole voimassa. Tallbin pankki perii lainan takaisin tai vaatii uutta vakuutta.
Mydskaan uutta lainaa paattyneen vuokraoikeuden panttikirjalla ei saa, vaan panttikirja

on taysin arvoton. Kun maanvuokrasopimus uusitaan, on vuokralaisen haettava uusi
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kiinnitys tai kiinnityksi& vuokraoikeudelleen. Edelld kuvattujen seikkojen vuoksi olisi
tarkedd, ettd vuokrasopimus uusitaan ennen kuin vanha vuokrakausi on ehtinyt

pasttys. [1]

3.3.3 Sosiaaliset tilanteet vuokrakauden vaihtuessa

Kun vuokralainen on mahdollisesti vuosikymmenien ajan nauttinut kdypdan tasoon
verrattuna marginaalista vuokraa, voi sopimuskauden vaihtumisen muutos
vuokratasossa tuntua vuokralaisesta kohtuuttomalta esimerkiksi elaméantilanteesta
johtuen. Maanvuokra ei kuitenkaan missdén tilanteessa voi toimia sellaisena
yhteiskunnallisena tukimuotona, ettd siitd sosiaalisin perustein voitaisiin antaa
alennusta. Maanvuokra kohdistuu kiinteistéon eikd ole henkilbrippuvainen. Tuen
antaminen maanvuokran kautta  johtaisi kestamattomaan tilanteeseen
yhdenvertaisuuden kannalta ja toisaalta siihen, ettd tukea annettaisiin
maanvuokralaisille muiden kuntalaisten kustannuksella, mikd olisi v&arin jo
maanvuokraustoiminnan periaatteiden kannalta, koska maanvuokrauksella pyritaan

hankkimaan tuottotavoitteen mukaista tuottoa vuokra-alueeseen sijoitetulle paadomalle.

[2.]
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4 Lainsaadanto vuokrasopimusten uusimisen kannalta

4.1 Maanvuokralaki

Opinnaytetyossa  kasiteltavien  tonttien  maanvuokrasopimuksiin ~ sovelletaan
maanvuokralakia (258/1966). Lakia sovelletaan kaikkiin sen voimaantulon jalkeen
tehtyihin maanvuokrasopimuksiin. Maanvuokralaki tuli voimaan vuonna 1966. Sita
ennen  tehtyihin  asuntotontteja  koskeviin ~ vuokrasopimuksiin  sovelletaan
maanvuokralakia edeltanytta tontinvuokralakia. 50 vuotta vanha maanvuokralaki voi
olla vaikeaselkoinen henkil6lle, joka ei sitd hyvin ennestddn tunne. Tassa luvussa
kaydaan lapi lain kohtia, jotka voivat olla oleellisia maanvuokrasopimusten p&attymisen

ja niiden mahdollisen uusimisen kannalta.

Maanvuokralaki sisdltdd pakottavia sekd toissijaisia saannoksid. Toissijaisuus
tarkoittaa tassd yhteydessa sita, ettd sddnnoksid sovelletaan, mikali sopijapuolet eivat
muuta ole sopineet. Lain yleisend tavoitteena on suojata vuokralaista heikompana
osapuolena pitkaaikaisen sopimussuhteen aikana ja sen paatyttyd. Laki koskee
vastikkeellisia ja paasaantodisesti vain kirjallisia sopimuksia, jotka ovat paivattava ja
allekirjoitettava sopijapuolten allekirjoituksin. Maanvuokralain kolmannessa luvussa on
erityisia s&annoksid asuntotarkoitukseen tarkoitetun tontin vuokraamisesta. Yleisia

saannoksia on lain ensimmaisessa, kuudennessa ja seitsemannessa luvussa. [5; 6.]

Kun tontti ilman tontinvuokraoikeutta tahi muu kiinteistd tai alue luovutetaan
vuokralle kaytettdvaksi asuntotarkoitukseen joko vuokramiehelle kuuluva tai
hanen rakennettavakseen tarkoitetussa rakennuksessa pysyvda asumista
varten, on sellaiseen muuhun asuntoalueen vuokraan sovellettava tdman seka 1,
6 ja 7 luvun sdannoksid. (Maanvuokralaki 258/1966, 3 luku: Muu asuntoalueen
vuokra 51 8)

Huomionarvoista on, ettd maanvuokralain 2 luvun s&annoksid tontinvuokrasta ei

asuntotonttien maanvuokrasopimuksiin kuitenkaan sovelleta.

4.1.1 Vuokra-aika

Kiinteistobn omistusoikeus on pysyva oikeus joitakin teoreettisia poikkeuksia lukuun
ottamatta. Maanvuokraoikeus sen sijaan on aina maaraaikainen. Maanvuokralaki
katsoo, etta asuntotontin vuokraoikeuden ei ole tarkoituskaan olla pysyva oikeus vaikka

silla sijaitseekin vuokralaisen arvokkaita rakennuksia. Maanvuokralain 52 § maérittelee,
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ettd vuokra-ajan tulee olla maardaikainen, mik&d mahdollistaa jalkeen jaaneen
vuokratason tarkistamisen vuokrakauden vaihtuessa ja siten turvaa vuokranantajaa.
Maardaikaisuus myds turvaa maanomistajan mahdollisuuden saada alue omaan
kayttoonsa ja kehittda sen kayttod. Vuokra-ajan tulee olla vahintdan 30 vuotta, mutta
enintddn 100 vuotta. Mikéali aikaa ei maanvuokrasopimuksessa madaritettaisi, paattyisi

vuokrakausi automaattisesti 100 vuoden kuluessa loppuun. [5; 6.]

Vuosina 2021-2029 Espoossa paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset ovat
kestoltaan noin 50 vuotta. Nykyisin uusia asuntotonttien vuokrasopimuksia tehdessa

vuokra-ajaksi on maaritelty luovutusperiaatteiden mukaisesti noin 60 vuotta.

Huomionarvoista on, ettd vuokrasopimusten uusimisprosessissa on tarkeda erottaa
termien “uusiminen” ja ‘“jatkaminen” ero maanvuokralain kannalta. Jatkettaessa
vuokrasopimusta l&ht6kohtaisesti sopimusta jatketaan entisin ehdoin, kuitenkin
enintdén lain salliman enimmaisajan, jona aikana sopimus automaattisesti paattyy.

Uusimisessa uusi sopimus astuu voimaan uusin ehdoin vanhan sopimuksen paatyttya.

[6.]

4.1.2 Lunastusvelvollisuus

Maanvuokralain mukaan on vuokranantaja l&ahtokohtaisesti velvollinen lunastamaan
tontilla olevat rakennukset. Lain mukainen lunastusvelvollisuus on toissijainen
saannos, eli se tulee sovellettavaksi, jos maanvuokrasopimuksessa ei ole muuta
sovittu. Lunastusvelvollisuus koskee vain maanvuokrasopimuksessa sovitun
kayttotarkoituksen mukaisia rakennuksia. Keskeneraiset rakennukset ja rakenteet eivéat

ulotu lunastusvelvollisuuden piiriin. [6.]

Tilanne voi tulla eteen, mikali vuokrasopimusta ei jatketa joko vuokranantajan tai
vuokralaisen tahdosta. Ensisijaisesti lunastaminen tapahtuu sopimalla luovutuskirjoin.
Mikadli vapaaehtoiseen sopimukseen ei paastd, voidaan lunastushinnan
maarittAmiseksi kayttda esimerkiksi ulkopuolista arvioitsijaa, joka toimittaa kiinteistolla

sijaitsevista rakennuksista arviolausunnon. Taté ei kuitenkaan laissa erikseen vaadita.
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Maanvuokralaissa lunastamisesta saadetaan seuraavasti:

Kun vuokrasopimus kiinteistostéa tai alueesta, joka sopimuksen tarkoituksen
mukaisesti on varustettu paaasiallisesti vuokramiehen rakentamilla rakennuksilla,
paattyy, on vuokranantaja, jollei toisin ole sovittu, velvollinen lunastamaan
itselleen alueella olevat vuokramiehen rakennukset, h&nen rakentamansa
pysyvaan kayttoon tarkoitetut laitteet ja laitokset seka hénen istuttamansa puut ja
pensaat. (Maanvuokralaki 258/1966, 55 §).

Lunastamisesta on lisdksi voimassa, mitd 34 §:n 2 ja 3 momentissa on saadetty:

Lunastusvelvollisuus ei kasita ilmeisia ylellisyyslaitteita eika laitteita tai laitoksia,
joita on kaytetty muuhun kuin vuokrasopimuksen tarkoitukseen.

Lunastusta suoritetaan se maéra, mihin lunastettava omaisuus vuokrasuhteen
paattymisen ajankohta paikkakunnalla kéyvén hinnan mukaan arvioidaan siina
kunnossa misséd se silloin on. Jos rakennuksia, laitteita ja laitoksia voidaan
edelleen kayttda entiseen tarkoitukseensa, on arvioinnissa lisaksi otettava
huomioon niiden tuotto. (Maanvuokralaki 258/1966, 34 §).

Paattyvien vuokrasopimusten 2021-2029 ehtojen mukaan, kun vuokrasuhde paattyy,
on kaupunki velvollinen lunastamaan itselleen tontilla olevat vuokralaisen rakennukset
ja suorittamaan korvausta 60 9% rakennusten rakennusteknillisestd arvosta
vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana. Ehtojen mukaan arvioinnissa ei oteta
huomioon maan arvon kohoamista, rakennusten mahdollista tuottoa eik&a

ylellisyyslaitteita.

4.1.3 Vuokran maksu ja sen maara

Maanvuokralakia sovelletaan vain vastikkeellisin maanvuokrasopimuksiin. Vuokran
tulee olla maarasuuruinen rahamaéard lain 1 ja 7 8n mukaan. 7 8:n mukaan
vuokrasopimuksessa saadaan sopia vuokramaksun alenemisesta tai kohoamisesta
sovitun perusteen mukaisesti. TAma tarkoittaa esimerkiksi indeksiehtoa tai muuta

vastaavaa vuokran tarkistamista koskevaa ehtoa sopimuksessa. [5.]

Maanvuokralain mukaan sopimuksen ehdot eivéat saa olla kohtuuttomia. Kohtuuttomat
ja hyvan tavan vastaiset ehdot voidaan sovitella tai jattdd huomioimatta. Tama koskee
my6s 7 8§n mukaan maksuehtoa. Lain muun asuntoalueen vuokraa koskevassa

luvussa 3 saadetaan 56 8:n ensimmaisessa momentissa lisaksi seuraavasti:
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Milloin tassa luvussa tarkoitetun asuntoalueen vuokramaksu on kohtuuton, on
maksua koskevaa ehtoa soviteltaessa vastaavasti noudatettava, mita 29 §:ssa
on saadetty. (Maanvuokralaki 258/1966, 56 8).

Maanvuokralain 56 8:ssa viitataan lisdksi lain 35-38 8:iin koskien asuntoalueen
vuokraa soveltuvin osin. Nama saannodkset kasittelevat tilanteita joissa vuokra-aikaa
jatketaan entisin ehdoin ja vuokramaksun velvollisuutta siihen saakka, kunnes

vuokranantaja on lunastanut vuokralaisen rakennukset.

Maanvuokralain 29 §:ssa kaytetddn termia “k&ypa vuokrataso” vuokramaksun

kohtuullisuutta arvioitaessa:

Milloin vuokramaksua koskevaa ehtoa vaaditaan 4 8:n 2 momentin ja 7 8:n 3
momentin nojalla soviteltavaksi, on asiaa ratkaistaessa otettava kohtuuden
mukaan huomioon k&aypa vuokrataso, tontin kayttdtapa ja tontin arvo
paikkakunnalla seka muut vuokramaksun suuruuteen vaikuttavat seikat.
(Maanvuokralaki 258/1966, 29 8).

Kayp&dd arvoa Kkasitellddn opinnaytetyon luvussa 2.4 Pientalotonttien vuokran
maarittdminen ja Iluvussa 5.2.1 Vuokran maard. Espoon kaupungin uusissa
maanhankinnan ja -luovutuksen periaatteissa on maéaadritelty, ettd vuokrakauden

paatyttya uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan kaypaan arvoon. [4.]

4.2 Yhdenvertaisuusperiaate maanvuokrasopimusten uusimisen kannalta

Kaupungin hallinnon toimintaa ohjaa yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen.

Hallintolain 6 8:ssa maaratadn seuraavasti:

Viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti seka kaytettava
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. (Hallintolaki
6.6.2003/434, 6 8)

Hallintolain  sdadnnds  yhdenvertaisuudesta  perustuu  perustuslain 6  8:n
yhdenvertaisuusperiaatteeseen, jonka mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa

eikd ketd&n saa asettaa eri asemaan henkil6on liittyvan syyn perusteella.

Kaupungin toiminnalta kannalta yhdenvertaisuus tarkoittaa, ettd kaupungin on
kohdeltava samanlaisia tapauksia samoilla tavoin. Periaatteen toteuttaminen vaatii
johdonmukaisuutta seka kaupungin toiminnassa etta paattksenteossa. Paatoksenteon

tulee tapahtua ennalta maariteltyjen tasapuolisesti sovellettavien perusteiden
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mukaisesti asianmukaisesti ja riittdvalla tarkkuudella perustellen. Mikali toiminnasta

poiketaan, tulee poikkeamiselle olla myds yleispatevasti hyvaksyttavat perusteet. [6.]

Espoossa ei ole aikaisemmin uusittu maanvuokrasopimuksia, joten varsinaista
yhdenvertaista toimintamallia ei ole syntynyt. Lahtokohtana
yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttamiselle voivat olla esimerkiksi uudehkot,
ensimmaista kertaa tonteille solmitut maanvuokrasopimukset. Uusia
maanvuokrasopimuksia Espoossa tehdaan lahes vuosittain. Yhdenvertaista kohtelua

voidaan verrata silloin suhteessa naiden tonttien vuokralaisiin.

Yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttamisen kannalta on huomioitava, etta paattyvien
vuokrasopimusten uusimisesta paatetddn yhdellda kertaa. P&aatds voi koskea
esimerkiksi yhdella kertaa Veinin aluetta, jolloin muodostetaan lahtdkohtaiset

periaatteet myos seuraavina vuosina paattyvien sopimusten uusimiselle. [1.]

Vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa todennakoisesti suurimmaksi asiaksi nousee
kysymys uuden maanvuokrasopimuksen vuokratasosta, kun vanhoissa sopimuksissa
vuokrataso on jaanyt jalkeen kayvastd markkinahintaan perustuvasta tasosta ja
vuokratason yhtakkinen nousu voi tuntua isolta. Yhdenvertaisen kohtelun kannalta
voidaan miettid, miksi maanvuokrasopimuksen uusija olisi oikeutettu nauttimaan
mahdollisesti kohtuullistetun, kayvasta markkinahinnasta poikkeavan vuokran tuomaa
etua suhteessa muihin tontinhaltijoihin. Samoin voidaan miettia nakoékulmaa, miksi
maanvuokrasopimuksia uusittaessa vuokralaisen tulisi saada mainitussa tilanteessa
etua muiden kuntalaisten kustannuksella. Onhan han nauttinut jo mahdollisesti
vuosikymmenid huomattavasti markkinahintaa alempaa vuokraa. Tata seikkaa tosin ei
voida paatoksenteossa huomioon perusteluna, koska vuokrataso on sopimuksen
mukainen ja siten myds yhdenvertaisesti kaikkia kohteleva. Vuokranantajan kannalta
maanvuokraamiseen liittyy aina riskeja kuten juuri maanvuokran jadminen jalkeen

kayvasta hintatasosta pitk&n sopimussuhteen aikana. [2.]

Toisaalta yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla uuden sopimuksen tekijda ja sopimuksen
uusijaa ei voida taysin rinnastaa toisiinsa, silla uuden tontin valinnut on vapaaehtoisesti
hakumenettelylla valinnut tontin ja allekirjoittanut tontin maanvuokrasopimuksen, kun
vuokrasopimusta uusittaessa maanvuokralaisella ovat kaytdnnossa seuraavat
vaihtoehdot valittavanaan: allekirjoittaa uusi vuokrasopimus, antaa kaupungin lunastaa

vuokratontilla olevat rakennukset, myyda rakennukset ja maanvuokraoikeus ennen
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vuokrakauden paattymista tai maanvuokrasopimuksen salliessa ostaa tontti omaksi.
Nama vaihtoehdot asettavat sopimuksen uusijan erilaiseen tilanteeseen suhteessa
uuden, rakentamattoman tontin valitsijaan, joka allekirjoittaa vuokrasopimuksen taysin

vapaaehtoiselta pohjalta.

Yhdenvertaisuusperiaate on yksi tarkeimmista periaatteista uusien vuokrasopimusten
vuokratasoa maadriteltdessd. Vanha, paattyva vuokrasopimus ja sen alhainen
vuokrataso ei ole sellainen vuokralaisen pysyva oikeus, joka toimisi kestavana
perusteena vuokratason kohtuullistamiselle. Juuri siksi maanvuokralaki maaraa, etta
vuokra-aika on maaraaikainen ja vuokrataso voidaan tarkistaa sopimusta uusittaessa.
Lain tarkoitus on suojella vuokranantajaa taltd maanvuokraamiseen liittyvalta riskilta.
Periaate on se, ettd kdypa vuokrataso on kuntalaisten kannalta tasapuolinen eika

talldin vuokralainen saa perusteetonta etua yhteiskunnalta ja veronmaksajilta. [6.]

4.3 EU:n valtiontukisaadokset

Tonttien  luovuttamisessa  kunnan  on  ehdottomasti  otettava  huomioon
markkinahintaisesta vuokrasta poikkeamisessa se seikka, ettd jos vuokralaisena on
yritys tai taloudellista toimintaa harjoittava osapuoli, voidaan poikkeaminen tulkita
kielletyksi valtiontueksi. Kielletysta valtiontuesta sdadetdan EU:n
valtiontukisddnnoksissa ja uudessa 1.5.2015 voimaan tulleessa kuntalaissa.

Séaannosten taustalla on se, ettei kunta saa toimillaan vaaristad markkinoita. [16; 17.]

Kuntalain 130 8§ maéarittelee kiinteiston luovuttamisesta ja kaytettdvista hinnoista

seuraavasti:

Kunnan  omistaman  kiinteiston  luovutuksen  tai  vuokrasopimuksen
markkinaehtoisuuden maarittely:

Kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahintddan kymmeneksi vuodeksi
omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle
tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siita
on tiedotettava riittavasti.

Kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle vahintddn kymmeneksi vuodeksi
omistamansa kiinteisttn ilman 1 momentin mukaista tarjouskilpailua,
puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai
markkinaperusteinen vuokrataso.
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Kunnan on lisaksi otettava huomioon, mitd Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen 107 ja 108 artiklassa saadetaan. (Kuntalaki 410/2015, 130 §)

On kuitenkin huomioitava, ettd paattyvien maanvuokrasopimuksien mukaisten
asuntotonttien haltijat ovat kuitenkin yksityishenkilgita tai asunto-osakeyhtiditd, joiden
tehtavana ei ole harjoittaa taloudellisesti tuottavaa toimintaa, joten kielletyn valtiontuen
ehtoja ei tarvitse tdssa tapauksessa ottaa huomioon. Uudet maanvuokrasopimukset
ovat tosin vapaasti siirrettavissd kolmannelle, mutta ehdot kieltdvat tontin
alivuokrauksen tai muunlaisen vuokra-alueen tai sen osan luovuttamisen kolmannelle
ilman vuokranantajan suostumusta, joten taloudellisesti tuottavaa toimintaa

vuokratontilla ei voida harjoittaa. [1.]
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5 Maanvuokrasopimusten uusiminen

5.1 Prosessikuvaus maanvuokrasopimusten uusimisesta

Ensimmaiset  asuntotonttien = maanvuokrasopimukset  paattyvat  31.12.2021
Laaksolahden kaupunginosan Veinin alueella, ja sen jalkeen vuokrasopimuksia paattyy
opinnaytetytn liitteestd 1 ilmenevalla tavalla. Maanvuokrakauden péaattyminen on
merkittdva asia niin maanvuokralaisen kuin vuokranantajan kannalta, ja se aiheuttaa
velvoitteita kummallekin osapuolelle. Vuokranantajalle eli Espoon kaupungille se
merkitsee asian valmisteluty6ta, toimielimen paatoksid ja maanvuokralain mukaisia
velvollisuuksia. Espoossa asia on esilla nyt ensimmaista kertaa, ja asia tulee jatkossa
késittelyyn vastaisuudessa yh& uudelleen aina sopimuskausien lahestyessa
paatostadn. Tama merkitsee sitd, etta tonttiyksikdon vuokranantajan edustajana tulee
jatkossa seurata vuokrasopimusten paattymista ja reagoida hyvissa ajoin niihin ja olla
mahdollisimman hyvin tietoinen sopimusten uusimisen periaatteista ja ajantasaisesta
lainsdaddanndsta. Tonttiyksikolle vuokrasopimusten uusiminen merkitsee uutta, lahes

vuosittain toistuvaa rutiininomaista tehtavaa.

Lahtokohtaisena periaatteena on, ettd maanvuokrasopimukset uusitaan, ellei
uusimiselle ole maankaytollisia esteita tai ellei asian kasittelyssé esille nouse sellaisia
seikkoja, jotka puoltaisivat vuokrasopimuksen uusimatta jattamista.
Maanvuokrasopimusten uusiminen prosessina koostuu asian valmistelusta,
periaatteista, tiedottamisesta, vuorovaikutuksesta vuokranantajan ja vuokralaisten
valilla seka paatoksista. Maanvuokrasopimusten uusimisesta paattaa
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto. Toimielimen paatoksentekoa
ohjaavat kaupunginvaltuuston tekemat periaatepaatbkset, joita kasitellaan
opinnaytetytn luvussa 2.3 Maanhankinnan ja -luovutuksen periaatteet 2015. Nama

periaatteet ohjaavat myds asian valmistelua toimielimen paatettavaksi.

5.1.1 Valmistelu ja paatdksenteko

Espoon kaupungin maanvuokraustoiminnasta vastaa teknisen ja ymparistotoimen
tonttiyksikko. Tonttiyksikon paatehtavia ovat muun muassa kaupungin maaomaisuuden
hallinta ja kehittaminen. Tonttiyksikkd valmistelee esityksen péaéatdksenteoksi

kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostolle. Paatdsesitys sisaltdd muun
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muassa uusittavien vuokrasopimusten ehdot. Paat6s tulee tehdd hyvissa ajoin ennen
vuokrasopimusten p&attymisen ajankohtaa, jotta uudet vuokrasopimukset voidaan
allekirjoittaa ennen kuin vanhat sopimukset ehtivat paattyd. Tonttiyksikkd valmistelee
paatoksen mukaisesti luovutussopimukset, maéaadrittelee tarvittavat mahdolliset

tarkemmat luovutusehdot ja allekirjoittaa maanvuokrasopimukset kaupungin puolesta.

Ennen varsinaista yksityiskohtaista, vuokratonttien uudelleen vuokraamista koskevaa
paatostd, voi olla kannattavaa tehda vuokrasopimusten uusimisen periaatteita koskeva
paatds. Tama helpottaa asian valmistelua, kun alustavat periaatteet ovat tiedossa, ja
auttaa vuokralaisia ennakoimaan tulevaa tilannetta. Mikali paatostad linjauksista ei
tehdd, on vaarana, ettd lopullisen pé&éatdksenteon yhteydessd syntyy yllattavia,

prosessia hidastavia ja vaikeuttavia paatoksia.

Maanvuokrasopimusten paattymiseen liittyva prosessi tulee valmistella erittain
huolellisesti varsinkin tassé tilanteessa, jossa asiasta ei ole syntynyt vakiintunutta
kaytantoa toimintajarjestelmaksi. Kerralla uusittavien tonttien maara on suuri, jolloin
inhimillisen virheen mahdollisuus valmisteluty6ssd myos kasvaa. Koska kaytettavissa
olevat tiedot voivat olla vanhoja, tulee jokaisen tontin tiedot tarkistaa muun muassa
kiinteistorekisterin tietoja hyvéksi kayttden. Tarkistettavia tietoja ovat ainakin tontin
pinta-ala ja rakennusoikeuden maara, jotka vaikuttavat tontin vuokran suuruuteen.

Mainittakoon, etta opinndytetyon liitteen 1 mukaiset tiedot ovat tarkistamattomia.

Ensimmaiset pientalotonttien vuokrasopimukset umpeutuvat vuonna 2021, jolloin
umpeutuu 66 sopimusta. Vuokrasopimusten pdaattymisesta olisi hyva tiedottaa
vuokralaisia jo vuosia ennen niiden paattymista. Esimerkiksi Helsingin kaupunki on
tiedottanut vuokralaisia ensimmaisen kerran kirjeelld useita vuosia ennen sopimusten

paattymista. [2.]

Maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyvdn péaatdksenteon tulee olla kuntalaisia
yhdenvertaisesti kohtelevaa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on myds, etta
samoihin aikoihin paattyvia ja saman alueen maanvuokrasopimuksia koskevat
yhdenmukaiset periaatteet. Ensimmaiselld kerralla muodostettavat periaatteet toimivat
jatkossa linjauksina tulevien vuosien paatoksille maanvuokrasopimusten uusimiseksi.

Naisté periaatteista voidaan poiketa perustelluista syista.
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Uudet kaupunginvaltuuston 9.11.2015 hyvaksymat maanhankinnan ja -luovutuksen
sekd maankayttbsopimusten periaatteet 2015 ohjaavat asian valmistelua ja
paatoksentekoa, silla ne siséltavat periaatteet myds maanvuokrasopimusten

uusimiseksi. Periaatteita on kasitelty opinnaytetyon luvussa 2.3.

5.1.2 Maankayton ajantasaisuuden arviointi

Maanvuokrasopimusten uusiminen edellyttdd selvitystd siitd, ettei alueille ole
suunnitelmissa maankaytollisia muutoksia. Selvityksen kohteena ovat ensisijaisesti
alueen maankaytdon sopiminen yleiskaavaan, yleiskaavan mahdollistamat
kehitysmahdollisuudet ja maankéytdn ajantasaisuus. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta
tonttien vuokrakausien lahestyessé loppuaan valmistelutyon yhteydessa voidaan kuulla
my6s kaavoitusviranomaisia, jotka selvittdvat asemakaavan ja maankayttn
ajantasaisuuden, maankaytén sopivuuden alueen yleiskaavaan ja antaa hyvéaksynnan
sopimusten uusimiselle kaavoituksen puolesta. Espoossa yleiskaavoituksesta ja
asemakaavoituksesta vastaa kaupunkisuunnittelukeskus. Alueiden yleiskaavoja ja

asemakaavoja on kasitelty opinndytetyon luvussa 3.1.

Maankaytbn ajantasaisuutta tulee arvioida etenkin maanomistajan eli Espoon
kaupungin kannalta tonttiyksikéssa, silla vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa
kulloisenkin alueen maankayttd sidotaan vuosikymmenien ajaksi eika lahtokohtaisesti

muutoksia maankayttoon voida vuokra-alueita koskien tehda.

5.2 Uusien maanvuokrasopimusten ehdot

Lahtokohtaisesti vuokrausehdot maaritellddn sopimuksia uusittaessa kaupungin
kayttamien yleisten kaytantdjen ja sopimusehtojen mukaisesti. Espoon kaupungin
tonttiyksikon kayttdma& maanvuokrasopimusmalli on opinnaytety6n liitteend 6. Sen
ehdot perustuvat maanvuokralakiin ja vakiintuneeseen maanvuokrasopimuksia
koskevaan sopimuskaytantdon. Uusittaviin maanvuokrasopimuksiin kaytetaén liitteena
olevaa sopimusmallia soveltuvin osin. Tassd kappaleessa kasitellddn sopimuksessa

olevia ehtoja ja niiden maaraytymista.
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5.2.1 Vuokran maara

Uusien kaupunginvaltuuston 9.11.2015 hyvaksymien maanhankinnan ja -luovutuksen
sekd maankayttdsopimusten periaatteiden mukaan vuokrakauden paatyttyd uusittavat
vuokrasopimukset tarkastetaan kaypéaan arvoon. Kaytanndssa tama tarkoittaa tonttien
kaypien hinnan mukaisten markkina-arvojen selvittdmista vuokrasopimusten uusimisen
ajankohtana ja niista johdettavia vuokria, joita voidaan kutsua maanvuokralaissakin
mainituiksi kayviksi vuokriksi. Tam& on yleisessa oikeuskaytanndssakin vuokran

maaraytymiseksi hyvaksytty menetelma.

Vuokran maara lasketaan opinndytetyon luvussa 2.4 esitetylla kaavalla. Espoon
kaupungin maanluovutuksen periaatteiden mukaan Espoon kaupungin kayttdma
vuosivuokra on 4 % tontin pddoma-arvosta. Tama prosenttiarvo on korkotuottoa sille
paaomalle, jonka kaupunki on tonttiin sijoittanut. Espoon kaupungin tuottotavoite on
matala verrattuna monien kuntien kayttdmiin prosentteihin, mutta Suomen suurimmissa
kaupungeissa on enimmékseen kaytdssa sama prosenttiarvo kuin Espoossa. Tama
johtuu todennékoisesti siitd, ettd asuntotonttien rakennusoikeuden arvo suurimmissa
kaupungeissa on korkeampi eikd suurempaa tuottotavoitetta tonteille tarvitse asettaa.

Korkea tuottotavoite voisi johtaa kohtuuttomalta tuntuvaan vuokratasoon. [4; 12.]

Yleisesti kaytetyt tuottoprosentit Suomessa ovat 4-6 %. Nama tuottotavoitteet ovat
my6ds suomalaisessa oikeuskaytdnntssd hyvaksytyt. Maanvuokrasopimuksella
maaomaisuuden hallinta luovutetaan hyvin pitkdn sopimussuhteen ajaksi, joten
tuottotavoitteen on kuitenkin oltava sellainen, ettd se antaa kohtuullisen tuoton
vuokranantajalle pitkallakin ajanjaksolla mutta ei ole kuitenkaan kohtuuton vuokralaisen

kannalta. [9.]

Tontin paddoma-arvo muodostuu rakennusoikeuden kayvasté hinnasta. On huomattava,
ettd rakennusoikeuden arvo vaihtelee hyvin paljon kaupunginosittain Espoossa. Kaypa
markkinahinta saadaan selvitettyd riittavalla tarkkuudella kayttamalla arvon
muodostamiseen kyseenomaisen kaupunginosan kauppahintatilastoja. K&yvan hinnan
maarittAmiseksi voidaan kayttdd apuna ulkopuolista arvioitsijaa, joka tekee kaupungille

arviolausunnon.

Se seikka, ettd tontilla on jo rakennettu rakennus tai rakennuksia ei vaikuta vuokran

maarittAmiseen, koska maanvuokra koskee nimens& mukaisesti maasta perittdvaa
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vuokraa. Myotsk&dn se seikka, ettd tontti on jo ollut vuokrattuna ensimmaisen
sopimuskauden ajan, ei muodosta vuokran maarittamiseen vaikuttavaa tekijaa, vaan
vuokrakaudet ovat toisistaan irrallisia sopimussuhteita maanvuokralain hengen

mukaisesti. [6.]

Vuokran maaraan vaikuttaa tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeuden maara
ja sen arvo. Tilanne, jossa asemakaavan mukaista rakennusoikeutta ei olisi
mahdollista toteuttaa vuokra-alueelle, voisi olla peruste sille, ettd vuokra maaraytyisi
kaytetyn rakennusoikeuden mukaan. Helsingin kaupunki on uusinut kerrostalotonttien

vuokrasopimuksia kaytetyn rakennusoikeuden laskutavalla. [2; 6.]

Huomionarvoista kuitenkin on, ettd Espoossa vuosina 2021-2029 paattyvien
maanvuokrasopimusten mukaisilla tonteilla rakennusoikeus on kaytettavissa vaikka
sitd olisikin joillakin tonteilla kayttamatta. Se seikka, ettd rakennusoikeutta olisi
kayttamatta, ei siten muodosta perustetta vuokran maarddmiseen kaytetyn
rakennusoikeuden mukaan. Tama olisi my6s yhdenvertaisen kohtelun vastaista, silla
se jolla olisi rakennusoikeutta ehkd runsaastikin kayttAmattd, saisi etua suhteessa
siihen, joka on kayttdnyt asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden. Vuokran
maaraytyminen kaytetyn rakennusoikeuden mukaan olisi myds asemakaavan hengen
vastaista, silla nimenomaan asemakaavan tarkoituksena on ohjata rakentamista eik&
periaatteiden, jotka ohjaavat maanvuokran maaraytymista. Kaytetyn rakennusoikeuden
minimoiminen voisi johtaa keinotteluun asemakaavan toteuttamisessa, mikali siitd saisi

etua maanvuokrassa.

5.2.2 Vuokrantarkistamista koskeva sopimusehto

Maanvuokralain 7 8:n mukaan vuokratason tarkistaminen kesken sopimuskauden on
mahdollista. Maanvuokrasopimusten vuokratason tarkistamiseen kesken
sopimuskautta kaytetdan yleisesti elinkustannusindeksia. Elinkustannusindeksi kuvaa
kuluttajahintojen muutosta keskimaaréisen kotitalouden kulutusrakenteen mukaisesti.
Koska maanvuokrasopimuksen vuokran taso voi ajan saatossa jaada yleisesta tasosta
jalkeen indeksikorjauksesta huolimatta, voidaan vuokrasopimukseen ottaa
muunlainenkin ehto vuokran tarkistamisesta kesken vuokrakauden. Kunta ei voi
kuitenkaan yksipuolisesti korottaa vuokran maarda ilman vuokralaisen suostumusta,

vaan ehtojen ja niiden maaraytymisperusteiden tulee ilmetd vuokrasopimuksesta tai
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niistd on sovittava Kkirjallisesti vaadittavin muotoseikoin kuten vuokrasopimusta
tehdessékin. [6.]

Vuokran tarkistamisesta ja sen maaraytymisen perusteista on sovittava
maanvuokrasopimuksessa selkeasti ja yksitulkintaisesti. Ehdossa on syyta sopia, miten
usein vuokraa tarkistetaan, mista lahtien korotus astuu voimaan ja miten korotus
lasketaan. Ehto ei vuokralaisen kannalta saa olla kohtuuton. Kohtuuttomaksi ehdoksi ei
voida katsoa vuokran tarkistamista kdypaan tasoon. Vuokratason tarkistaminen tulee
tapahtua myds siten, ettd vuokra vastaavasti alentuu, mikali edellytykset alenemiselle

ovat olemassa.

Vuokratason tarkistaminen voi perustua esimerkiksi prosentuaaliseen korotukseen tai
portaittain kohoavaan vuokraan, jolloin vuokra kohoaa tiettynd hetkend maariteltdvaan
arvoon. Vuokrasopimuksen ehdoissa tulee olla tarkasti vuokran maaraytymisen
perusteet. On kuitenkin huomattava, etta mikali automaattisesta
vuokrantarkistamisesta sovitaan vuokrasopimuksessa, ei tarkistamisen yhteydessa
tarvita erillista paatosta asiasta. Mikali vuokranantaja on sopimuksessa vain varannut
oikeuden vuokrantarkistamiseen, erillinen valituskelpoinen paatos

vuokrantarkistamisesta on tehtava tarkistamisen tullessa ajankohtaiseksi. [6; 11]

Mikali sopimuskauden kestdessd vuokrataso jaa jalkeen maan arvon kehityksesta,
vuokratason tarkistaminen kesken sopimuskauden kéypaan arvoon toteuttaisi
yhdenvertaista kohtelua suhteessa uusien vuokrasopimusten vuokralaisiin ja
mahdollistaisi vuokratontille asetetun tuottotavoitteen tayttymisen vuokrakauden

kuluessakin.

5.3 Tiedottaminen ja vuorovaikutus

Maanvuokrakauden p&attyminen aiheuttaa todenn&dkoisesti epdvarmuutta ja
kysymyksid maanvuokralaisissa. Prosessin sujumista auttaa riittava tiedottaminen ja
vuorovaikutus. Ensimmaiset tiedotuskirjeet on hyva l|dhettdd hyvissd ajoin ennen
vuokrakauden pdaattymista vuokralaisille. Kirjeet voivat sisaltdd tietoa muun muassa
sopimusten uusimisen prosessista, lahtokohtaisista periaatteista, joilla sopimukset
uusitaan ja jatkotoimenpiteista. Jotta vuokralainen voi mahdollisimman hyvin varautua

sopimuskauden péaattymiseen, olisi kirje syytd ldhettdd jo vuosia ennen kauden



41

paattymistd. Tama myos helpottaa valmisteluty6ta, silla talloin jd& aikaa paremmin
esille nousseiden kysymysten kasittelyyn ja vuorovaikutukseen vuokralaisten ja

vuokranantajan valilla valmistelutyén lomassa.

Keskustelun on syyta olla vuorovaikutteista. Tata voidaan toteuttaa esimerkiksi
pyytamalla vuokralaisilta kirjallisia  kommentteja vuokrasopimusten uusimisesta.
Maanvuokralaisten esittdmiin  kysymyksid ja kommentteja voidaan koota
kokonaisuudeksi ja julkaista vastineet niihin. Kysymyksia ja vastineita voidaan kayttaa
myos paatoksenteon tukena asian hahmottamisessa. Edelld mainitulla tavalla on

toimittu Helsingin kaupungilla. [2; 3.]

Tiedottamiseksi ja vuorovaikuttamiseksi on monia keinoja: esimerkiksi kirjeet, internet-
sivut, asukastilaisuudet ja asiakaspalvelu. Vuokrasopimusten uusimisesta voi tehda
oman internet-sivustonsa, jossa tiedotetaan esimerkiksi asian valmistelun

etenemisesta.

5.4 Vuokratason kohtuullistaminen vuokrakauden vaihtuessa

Lahtokohtaisesti kunnan solmiessa maanvuokrasopimuksia, on vuokran oltava
markkinahintainen. Vuokratason kohoaminen akillisesti sopimusta uusittaessa voi
vuokralaisen kannalta tuntua kuitenkin kohtuuttomalta, ja Suomessa onkin kunnissa
kaytetty erilaisia keinoja sopimuksia uusittaessa pienentdd yhtakkisen vuokratason
nousun vaikutusta ja helpottaa vuokralaisen sopeutumista uuden vuokrakauden
mukaiseen vuokraan. On kuitenkin huomioitava, ett& vuokratason kohtuullisuutta tulee
arvioida aina suhteessa markkinahintaan eikd suhteessa vanhan sopimuksen
mukaiseen vuokratasoon. Paattyva ja uusi maanvuokrasopimus ovat taysin toisistaan
irrallisia sopimussuhteita jo maanvuokralain hengenkin mukaisesti. Kunnan tulee myds
huomioida, etteivat helpotukset muodosta kiellettya valtiontukea, jota sovelletaan, kun
vuokralaisena on yritys tai taloudellista toimintaa harjoittava osapuoli. Vuokratason
korotukselle helpotuksia antaessaan kunta luopuu tuottotavoitteestaan, joka tonttiin
sitoutuneen maaomaisuuden paaoman korkotuotolle on asetettu. Tuottotavoite

Espoossa on 4 %. [4; 6.]

Helsingin kaupunki antoi vuonna 2015 sopimusten uusimisen yhteydessa

vuokralaiselle kymmenen vuoden niin sanotun siirtymaaika-alennuksen kohtuullisen
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kdyvan vuokratason saavuttamiseen, missd uuden vuokrakauden ensimmaisend
vuonna taysimaardisestd maanvuokrasta peritddn 50 %, toisena 55 % ja kolmantena
60 % jatkuen siten, ettd vasta kymmenentend vuotena maanvuokraa peritaan
taysimaaraisesti. Helsingin  kaupunki on myds ottanut huomioon vanhan
maanvuokrasopimussuhteen uusittavissa maanvuokrasopimuksissa siten, ettd
vuokraksi on maaritelty noin 20 % alhaisempi taso kuin aivan uusissa ensimmaisen

kauden vuokrasopimuksissa. [2; 9.]

On huomioitava, ettd vuokratason nousun helpottaminen voi olla yhdenvertaisen
kohtelun vastaista suhteessa niihin vuokralaisiin, jotka solmivat uuden, ensimmaisen
kauden vuokrasopimuksen. Merkille pantavaa on myds se seikka, ettd vuokratasoa
helpottamalla  kaupunki tukee yksittdisia kuntalaisia muiden kuntalaisten

kustannuksella.

5.5 Vuokratontin ostaminen vuokrakauden aikana

Vanhan vuokrasopimuksen voimassa ollessa mahdollisuus ostaa tontti itselleen riippuu
siitd, sallivatko vuokrasopimuksen ehdot tontin lunastamisen itselle. Lunastaminen
tarkoittaa tassa yhteydessa tontin ostamista itselleen. Vaikka lunastaminen olisikin
mahdollista, vanhojen vuokrasopimusten vuokrataso on kuitenkin niin edullinen
vuokralaiselle, ettd lunastaminen olisi kannattamatonta. Osto-option lisdédminen myos
uusittavaan maanvuokrasopimukseen antaa vuokralaiselle mahdollisuuden valita
uuden vuokrakauden aikana, jatkaako han vuokralaisena vai ostaako han tontin

omaksi.

Mikali osto-optiota ei vuokrasopimuksissa ole, on vuokra-alueilla haluttu pitda
kaupungin maanomistus yhtenaisend. Tastd on etua vuokranantajalle eli kaupungille
siing, ettd alueen maankayttda voidaan tarvittaessa kehittda tulevaisuudessa. Liséksi
kaupungille tuottaa pitkalla aikavalilla huomattavaa taloudellista hydtya pitédd
vuokratontit omistuksessaan kuin ettd ne myytdisiin. Siten on luontevaa sopimuksia

uusittaessa, etté ehto otetaan huomioon siten kuin se paattyneesséa sopimuksessa oli.

On huomioitava, ettd mikali vuokrasopimuksessa on mahdollisuus tontin

lunastamiseen, maaraytyy kauppahinta erikseen tehtavalla paatoksella kauppahetken
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kayvan markkinahinnan mukaisesti. Kauppahinnan rahamaarésta ei voida erikseen

sopia maanvuokrasopimuksen ehdoissa. [6.]
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6 Paatelmat ja yhteenveto

6.1 Maanvuokrasopimusten uusiminen kaupungin valmistelutyossa

Vuodesta 2021 Ilahtien pientalotonttien maanvuokrasopimuksia paattyy lahes
vuosittain, joten vuokrasopimusten uusiminen merkitsee Espoon kaupungille aivan
uuden toimintajarjestelman luomista. Kaupunginvaltuuston 9.11.2015 hyvaksyméat
maanhankinnan ja -luovutuksen seka maankayttosopimusten periaatteet 2015
siséltavat linjauksia vuokrasopimusten uusimiseksi. Nama linjaukset ohjaavat
valmistelutyotad ja paatoksentekoa. Linjausten perusteella muodostetaan tarkemmat
periaatteet vuokrasopimusten uusimiseksi valmistelutydn edetessa.
Maanvuokrasopimusten uusimisesta paattdd kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto. Esityksen paatdksenteosta ja paattksen mukaisen taytantdénpanon
toteuttaa teknisen ja ymparistotoimen tonttiyksikkd. Tonttiyksikolle pientalotonttien
maanvuokrasopimusten uusiminen merkitsee aivan uutta toistuvaa tehtdvaa, joka

vaatinee paljon resursseja.

Yhdenvertaisuusperiaate ohjaa kaupungin toimintaa ja  siten myos
maanvuokrasopimusten uusimista. Koska yhdenvertaisesti vuokralaisia kohtelevaa
toimintajarjestelmdd ei ole voinut uuden tilanteen takia kehittyd, muodostavat
ensimmaisellda kerralla tehtavat paatokset lahtékohdan yhdenvertaisuusperiaatteen
toteuttamiselle. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on, ettd yhdella kertaa paatetaan
mahdollisimman monen vuokrasopimuksen uusimisesta. Espoossa vuonna 2021
paattyy 66 maanvuokrasopimusta Laaksolahden Veinin alueella, joten p&atoksen on
hyva koskea samalla kertaa koko Veinin aluetta. Linjauksista voidaan sen jalkeen

poiketa paatoksenteon yhteydessa perustelluista syista.

Helsingin kaupungilla on hyvia kokemuksia sujuvasta maanvuokrasopimusten
uusimisesta prosessina. Helsingissa vuokralaisia on lahestytty ensimmaisen kerran jo
vuosia ennen vuokrakauden paattymista. Tiedottaminen on ollut hyvin suunniteltua,
jamakkaa, jaettu tieto perusteltua ja tiedottamisessa on pyritty vuorovaikutteisuuteen.
Vuorovaikutteisuudella on  Helsingissé vaikutettu myds  konfliktitilanteiden
vahentymiseen. Lisaksi Helsingin paatoksenteko ja valmistelutyd on ollut l1&pindkyvaa,
mika helpottaa kuntalaisten ja luottamushenkiliden tutustumista asiaan, joka on

merkittdva ja koskee Helsingissa suurta maardd kuntalaisia. Espoossa hyvaa,
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ajantasaista tiedottamista voitaisiin toteuttaa esimerkiksi maanvuokrasopimusten
uusimista kasittelevien internet-sivujen avulla. Internet-sivuista voitaisiin tiedottaa

vuokralaisia heille l&hetettavien tiedotuskirjeiden yhteydessa. [2; 3.]

6.2 Vuokrasopimusten uusimisen lahtokohdat

Pientalotonttien maanvuokrasopimuksia jatketaan, ellei jatkamatta olemiselle ole
merkittévid ja perusteltuja syitd. Merkittdva syy voi olla suunnitelmat maankaytén
muuttumiseksi ja asemakaavan muuttamiseksi. Kaupungille maanvuokrakauden
paattyminen merkitsee sitda, ettd silld on mahdollisuus harkita omistamansa alueen
kehittamista. Uusi, solmittava maanvuokrasuhde sitoo maankaytdn hyvin pitkéksi
aikaa, joten vaihtoehdot on syytd selvittad harkiten. Vuokrasopimuksen uusittamatta
jattaminen voi my@s tulla kyseeseen tilanteessa, jossa tontilla olevien rakennusten

tekninen kunto on niin huono, ettd maankayton kehittdminen olisi jarkeva vaihtoehto.

Espoossa monia vuokratontteja sisdltavia kortteleita on haluttu pitdd yhtendising
alueina, joilla ei ole ollut mahdollisuutta ostaa tonttia omaksi vuokrasopimuksen ehtojen
mukaisesti. Yhtenaiset alueet mahdollistavat joustavammat mahdollisuudet
maankayton suunnittelemiseksi, mikd on siten kaupungin edun mukaista. Tata voidaan
pitéd hyvand maapolitikan hoitona. On siis luontevaa, ettd uusittavissa
vuokrasopimuksissa lunastusehto otetaan huomioon sellaisena kuin se paattyvassa
sopimuksessa on. Esimerkiksi Veinin alueella tontin omaksi lunastaminen ei ole ollut

mahdollista, ja alueella kaupungin maanomistus on siksi yhtendinen.

Lahtokohdat maanvuokrasopimusten uusimiselle antaa myds maanvuokralaki, joka
saantelee  maanvuokratoimintaa. Laki nojaa  suurelta osin  osapuolten
sopimusvapauteen, mutta sitd rajoittaa osin  lainsaannosten  edellyttama
tyyppipakkoperiaate. Pientalotonttien maanvuokraamiseen sovelletaan lain lukua 3
Muun asuntoalueen vuokra yleisten sdanndsten lisaksi. Laki maaraa esimerkiksi, etta
vuokra-ajan tulee olla maardaikainen. Taman tarkoitus on mahdollistaa
vuokranantajalle muun muassa vuokrantarkistamisen sopimuskausien vaihdoksessa.
Lain hengen mukaisesti vanha vuokrakausi on taysin erilinen sopimussuhde
suhteessa uuteen vuokrakauteen. Mydskdan paattyvd vuokrakausi ei missaan
tilanteessa muodosta sellaista oikeutta vuokralaiselle, joka tulisi lain mukaan ottaa

huomioon uudessa vuokrakaudessa.
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Valmistelutyossd ja péaatdksenteossa on huomioitava, ettd sosiaalipoliittisena
tukimuotona maanvuokra ei toimi. Erilaisten elamantilanteiden johdosta annettavat
alennukset maanvuokraan johtaisivat kestamattomaan tilanteeseen yhdenvertaisuuden
kannalta. Erilaisille elaméantilanteille on yhteiskunnalla olemassa muunlaiset

tukikanavat.

Vuokrasopimuksia uusittaessa todenndkoisesti suurin  kysymys on vuokran
maaraytyminen ja sen maard. Asemakaavan mukainen rakennusoikeus ja sen
kdyvastda hinnasta muodostettava vuokra on maanvuokralain  mukainen,
oikeudenmukainen ja yhdenvertainen suhteessa muihin vuokralaisiin eik& johda siihen,

ettd vuokralainen saisi perusteetonta etua muiden kuntalaisten kustannuksella.
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Listaus tonteista, joilla maanvuokrasopimus paattyy vuosina 2021-2029

Nro Kiinteistotunnus Sopimus alkanut Sopimus paattyy
1 49-60-31-6 05.05.1972 31.12.2021
2 49-60-31-7 10.04.1972 31.12.2021
3 49-60-31-8 03.08.1972 31.12.2021
4 49-60-31-9 01.01.1972 31.12.2021
5 49-60-34-3 01.01.1972 31.12.2021
6 49-60-35-1 01.01.1972 31.12.2021
7 49-60-35-2 01.01.1972 31.12.2021
8 49-60-36-1 01.01.1972 31.12.2021
9 49-60-36-2 01.01.1972 31.12.2021
10 49-60-36-3 01.01.1972 31.12.2021
11 49-60-36-4 01.01.1972 31.12.2021
12 49-60-37-1 01.01.1972 31.12.2021
13 49-60-37-2 07.04.1972 31.12.2021
14 49-60-37-3 01.01.1972 31.12.2021
15 49-60-37-4 04.04.1972 31.12.2021
16 49-60-38-1 01.01.1972 31.12.2021
17 49-60-38-2 01.01.1972 31.12.2021
18 49-60-38-3 04.04.1972 31.12.2021
19 49-60-38-4 01.01.1972 31.12.2021
20 49-60-39-1 01.01.1972 31.12.2021
21 49-60-39-2 01.01.1972 31.12.2021
22 49-60-39-3 01.01.1972 31.12.2021
23 49-60-39-4 01.01.1972 31.12.2021
24 49-60-39-5 01.01.1972 31.12.2021
25 49-60-39-6 04.04.1972 31.12.2021
26 49-60-39-7 01.01.1972 31.12.2021
27 49-60-39-8 01.01.1972 31.12.2021
28 49-60-40-1 01.01.1972 31.12.2021
29 49-60-40-2 01.01.1972 31.12.2021
30 49-60-40-3 01.01.1972 31.12.2021
31 49-60-41-1 04.04.1972 31.12.2021
32 49-60-41-2 13.04.1972 31.12.2021
33 49-60-41-3 01.01.1972 31.12.2021
34 49-60-41-4 01.01.1972 31.12.2021
35 49-60-42-1 06.04.1972 31.12.2021
36 49-60-42-2 01.01.1972 31.12.2021
37 49-60-42-3 01.01.1972 31.12.2021
38 49-60-42-4 01.01.1972 31.12.2021
39 49-60-42-5 01.01.1972 31.12.2021
40 49-60-42-6 01.01.1972 31.12.2021
41 49-60-42-7 01.01.1972 31.12.2021
42 49-60-42-8 01.01.1972 31.12.2021
43 49-60-43-1 01.01.1972 31.12.2021
44 49-60-43-2 01.01.1972 31.12.2021
45 49-60-43-3 01.01.1972 31.12.2021
46 49-60-43-4 01.01.1972 31.12.2021
47 49-60-43-5 01.01.1972 31.12.2021
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Nro Kiinteistotunnus Sopimus alkanut Sopimus paattyy
48 49-60-43-6 01.01.1972 31.12.2021
49 49-60-43-7 07.07.1972 31.12.2021
50 49-60-43-8 01.01.1972 31.12.2021
51 49-60-44-1 01.01.1972 31.12.2021
52 49-60-44-2 01.01.1972 31.12.2021
53 49-60-44-3 01.01.1972 31.12.2021
54 49-60-44-4 01.01.1972 31.12.2021
55 49-60-45-1 05.04.1972 31.12.2021
56 49-60-45-2 01.01.1972 31.12.2021
57 49-60-45-3 01.01.1972 31.12.2021
58 49-60-45-4 01.01.1972 31.12.2021
59 49-60-45-5 01.01.1972 31.12.2021
60 49-60-45-6 01.01.1972 31.12.2021
61 49-60-45-7 05.04.1972 31.12.2021
62 49-60-45-8 01.01.1972 31.12.2021
63 49-60-45-9 01.01.1972 31.12.2021
64 49-60-45-10 01.01.1972 31.12.2021
65 49-60-45-11 01.01.1972 31.12.2021
66 49-60-45-12 10.04.1972 31.12.2021
67 49-63-4-1 02.08.1973 13.07.2023
68 49-40-86-1 20.05.1977 19.05.2027
69 49-40-84-3 31.05.1977 30.05.2027
70 49-40-84-1 01.06.1977 31.05.2027
71 49-40-84-5 07.06.1977 06.06.2027
72 49-40-93-2 07.06.1977 06.06.2027
73 49-40-85-1 09.06.1977 08.06.2027
74 49-40-85-7 09.06.1977 08.06.2027
75 49-40-85-4 16.06.1977 15.06.2027
76 49-40-94-1 23.06.1977 22.06.2027
77 49-40-86-5 01.07.1977 30.06.2027
78 49-40-94-2 12.06.1978 11.06.2028
79 49-40-85-2 17.07.1978 16.07.2028
80 49-40-86-4 10.11.1978 09.11.2028
81 49-40-86-8 21.11.1978 20.11.2028
82 49-40-86-6 09.01.1979 08.01.2029
83 49-40-86-7 28.05.1979 27.05.2029
84 49-40-85-8 06.06.1979 05.06.2029
85 49-40-95-1 21.06.1979 20.06.2029
86 49-40-85-6 10.08.1979 09.08.2029
87 49-57-56-6 07.12.1979 06.12.2029
88 49-57-57-2 07.12.1979 06.12.2029
89 49-57-57-4 07.12.1979 06.12.2029
90 49-57-57-8 07.12.1979 06.12.2029
91 49-57-58-3 07.12.1979 06.12.2029
92 49-57-57-7 10.12.1979 09.12.2029
93 49-57-58-1 10.12.1979 09.12.2029
94 49-57-60-2 12.12.1979 11.12.2029
95 49-57-60-4 12.12.1979 11.12.2029
96 49-57-60-5 13.12.1979 12.12.2029
97 49-57-57-5 18.12.1979 17.12.2029
98 49-57-57-10 18.12.1979 17.12.2029
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Nro Kiinteistotunnus Sopimus alkanut Sopimus paattyy
99 49-57-58-4 18.12.1979 17.12.2029
100 49-57-58-6 18.12.1979 17.12.2029
101 49-57-56-2 19.12.1979 18.12.2029
102 49-57-56-7 19.12.1979 18.12.2029
103 49-57-57-1 19.12.1979 18.12.2029
104 49-57-57-3 19.12.1979 18.12.2029
105 49-57-57-6 19.12.1979 18.12.2029
106 49-57-59-1 20.12.1979 19.12.2029
107 49-57-59-4 20.12.1979 19.12.2029
108 49-57-58-5 27.12.1979 26.12.2029
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Maanvuokrasopimusluonnos

Tahan vuokrasopimusmalliin tehdaan tonttikohtaisia lisayksié ja muutoksia.

VUOKRANANTAJA

Espoon kaupunki 0101263-6

Postiosoite: Tonttiyksikko, PL 49, 02070 ESPOON KAUPUNKI
Puhelin: (09) 81 621

Paatokset: Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
VUOKRALAINEN

Sukunimi, Etunimet, h-tunnus:

Osoite:

(Puhelin:)

VUOKRA-ALUE

Espoon xx. kaupunginosan korttelin xxxxx tontti x

Kiinteistétunnus: 49-x-X-X

Pinta-ala: X m2

Asemakaavamerkinta:
Rakennusoikeus: X k-m2

Osoite: 02xxx Espoo

VUOKRAN MAARA

Vuokra on X € vuodessa (perusvuokra).

1. VUOKRASUHTEEN KESTO

1.1 Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta ja paattyy
X.X.20XX.

1.2 Uudelleen vuokraus
Vuokralaisella on etuoikeus vuokrakauden paattyessd saada alue

uudelleen vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edellyttden, etta:
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a) vuokralainen on tayttanyt kaikki taman sopimuksen mukaiset
velvoitteensa;

b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttétarkoitukseen;
ja

c) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhta vuotta
ennen vuokrakauden paattymistd haluavansa kayttdd tasséa tarkoitettua
etuoikeuttaan.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tdmé sita pyytaa,
hyvissd ajoin ennen yllA mainitun vuokralaiselle annetun maardajan
paattymista, tullaanko alue vuokraamaan vastaavaan

kayttotarkoitukseen.

2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Vuokra-alueen kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 3 luvun
tarkoittamalla tavalla asumiseen siten, kuin kayttotarkoituksesta on

kaavassa maaratty.

Vuokralainen huolehtii kaikista rakennushankkeensa toteuttamiseen tar-

vittavista viranomaisluvista.

2.2 Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan tontille kolmen (3) vuoden kuluessa
vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksymaan kayttoonottokuntoon rakennuksen, joka on (tai
rakennuksia, jotka yhteensé ovat) kerrosalaltaan vahintddn 70 % tontin

rakennusoikeuden maarasta.

Vuokralaisena  olevan  yhtibn  osakas  sitoutuu  vastaamaan
rakentamisvelvoitteen tayttamisesta osakkeitaan vastaavan

rakennusoikeuden osalta.

Vuokralainen suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen liittyvat

maaperatutkimukset ja vastaa rakennuksen perustamistavasta.
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Kaupungin suorittama alustava rakennuttavuusselvitys ei ole riittava

lopullisia rakennussuunnitelmia varten.

2.3 Kunnossapito ym.

Vuokralainen huolehtii rakennustensa ja vuokra-alueen kunnossapidosta,
siisteydesta ja turvallisuudesta. Valmiita rakennuksia ei saa osaksikaan
purkaa ilman vuokranantajan Kkirjallista suostumusta. Puusto kuuluu
vuokralaiselle. Alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eika luvatta
kaataa, mikali ne eivét aiheuta vaaraa turvallisuudelle.

Vuokralainen huolehtii tarpeellisiksi  katsottujen vuokra-alueeseen
kohdistuvien perusparannustdiden tekemisestd ja vastaa toiden
kustannuksista. Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista
taikka muista suorittamistaan tbistd johtuvista  kustannuksista
vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikd vuokranmaksussa hy-
vitysta. Vuokralaisella ei ole myosk&an oikeutta vuokrasuhteen
paattyessd saada korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista

perusparannuksista tai muista toista.

2.4 Maaperan pilaantuminen

Vuokranantaja vastaa ennen vuokrausta tapahtuneesta tontin
mahdollisesta pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista kuitenkin
siten, etta ensisijainen vastuu on mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla.
Vuokranantajan tiedossa ei ole, ettéa tontti olisi silla harjoitetun toiminnan
vuoksi tai muutoin pilaantunut tai ettd maaperassa olisi sellaisia jatteita tai

aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperén tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperassa kuitenkin havaitaan pilaantumista, vuokralaisen tulee
ennen toimenpiteisiin ryhtymisté ottaa yhteys Espoon kaupungin teknisen
ja ymparistétoimen tonttiyksikkoon. Kaupunki korvaa pilaantumisesta
aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset ainoastaan siina tapauksessa, etta
kaikista puhdistamiseen liittyvistd toimenpiteistd on sovittu teknisen ja

ymparistétoimen tonttiyksikon kanssa ennen niiden toteuttamista.

Vuokralainen huolehtii siitd, ettd vuokra-alue ei vuokramiehen toimesta

eikd muutoinkaan pilaannu tai roskaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siita
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on kuitenkin vuokra-aikana pilaantunut tai roskaantunut, vuokralainen
huolehtii alueen puhdistamisesta siten kuin ymparisténsuojelulain
(86/2000) 12 luvussa ja/tai jatelain (1072/93) 4 luvussa séadetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tdssd tarkoitetun velvollisuutensa,
vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun

ja perié toimenpiteista aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

2.5 Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-
aluetta tai osaa siitd kolmannelle ilman vuokranantajan Kkirjallista

suostumusta.

2.6 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen
selvittdmiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset
sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko taméan sopimuksen
maarayksid myos muutoin. Vuokranantaja ilmoittaa katselmuksesta

ennalta vuokralaiselle.

2.7 Rasitteet ja vastaavat
Kaupunki pidattdd oikeuden perustaa tarvittaessa vuokra-alueelle

rasitteita kunnallisteknisi& johtoja varten.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta sijoittaa vuokra-alueelle kortteli- ja
katusuunnitelmien mahdollisesti edellyttdmia pengerryksia, leikkauksia tai
muita rakennelmia. Vuokralaiselle korvataan edelld mainituista toimenpi-

teista aiheutuva vahinko.
Vuokralainen hyvéksyy tdmén sopimuksen allekirjoittamisella naapurin
rakennuksen sijoittamisen rajan l&helle tai rajaan kiinni, mikali nyt on

olemassa korttelisuunnitelma, joka sita edellyttaa.

2.8 Vuokraoikeuden siirto
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Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta
kolmannelle. Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei

saa siirtaa vuokraoikeudesta erillaan.

Vuokralaisen, jolle tdm& vuokrasopimus on siirtynyt, tulee hakea
vuokraoikeutensa  kirjaamista siten kuin maakaaressa (540/95)
saadetaan. Uuden vuokralaisen tulee myds viipymatta ilmoittaa siirrosta

vuokranantajalle. limoitukseen tulee liittda jaljennds saantoasiakirjoista.

3. MAKSUT

3.1 Vuokran maara
Vuokran maara on eritelty edella kohdassa "VUOKRAN MAARA”.

3.2 Indeksiehto

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin  (1951:10=100) siten, ettd
perusvuokrana on edellda mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden
2016 kesakuun indeksiluku (1913). Vuokra tarkistetaan 1.1.2018 alkaen
kalenterivuosittain edellisen kalenterivuoden keskimaaréaisen indeksipis-
teluvun (vertausluku) mukaisesti siten, ettd perusvuokraa korotetaan tai
alennetaan samassa suhteessa kuin vertausluku on perusindeksilukua

suurempi tai pienempi.

Vuokrasta mahdollisesti maksettava arvonlisavero lisdtaan vuokraan.

3.3 Vuokran maksaminen
Vuokralainen maksaa vuokran kalenterivuosineljanneksittdin vuokranan-
tajan osoittamalle tilille. Erdpéaivd on kunkin kalenterivuosineljinneksen

ensimmaisen kuukauden 30. paiva.

3.4 Muut maksut
Jos vuokralainen luovuttaa vuokraoikeuden kolmannelle ennen
rakentamisvelvoitteen tayttamista ilman vuokranantajan suostumusta,

vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle kertasuorituksena
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korvauksen, jonka maara on luovutusajankohdan vuosivuokra 25-kertai-

sena.

Jos vuokralaisena olevan yhtion osakas luovuttaa osakkeensa tai niiden
merkintaoikeuden  ennen  osakkeisiinsa  kohdistuvan rakenta-
misvelvoitteen tayttamistd ilman vuokranantajan suostumusta, osakas
sitoutuu maksamaan vuokranantajalle edellisen kappaleen mukaisesta
korvauksesta maaran, joka vastaa hanen osakkeidensa osuutta

rakennusoikeudesta.

3.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen, jolle tdma vuokrasopimus on siirtynyt, on velvollinen
maksamaan viivastyskorkoineen myds ne vuokrat, jotka edellinen
vuokralainen on jattanyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta ajalta

kuin kolmelta vuodelta.

4. LUNASTAMINEN

4.1 Vuokranantajan lunastusvelvollisuus

Edella taméan sopimuksen kohdassa 1.1 tarkoitetun alkuperaisen vuokra-
kauden paatyttya vuokranantaja on velvollinen lunastamaan vuokralaisen
omistaman vuokra-alueella sijaitsevan, edella kohdassa 2.2 tarkoitetun
rakennuksen ja muut vuokranantajan kirjallisella suostumuksella alueelle

rakennetut rakennukset.

Lunastusvelvollisuus koskee my6s sellaisia alueella sijaitsevia
vuokralainen omistamia pysyvaan kayttoon tarkoitettuja laitteita ja

laitoksia, joiden voidaan katsoa palvelevan rakennuksen tulevaa kayttoa.

Lunastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske:

1) alueella sijaitsevia muita kuin edell& mainittuja rakennuksia;
2) keskeneréaisia rakennuksia, laitteita ja laitoksia;

3) iimeisia ylellisyyslaitteita; eika

4) puita ja pensaita.
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4.2 Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokranantajalla on oikeus lunastaa myds kohdan 4.1 tarkoittaman
lunastusvelvollisuuden ulkopuolelle jaavaad vuokra-alueella olevaa
vuokralaisen omaisuutta, jonka voidaan katsoa palvelevan kiinteiston

tulevaa kayttoa.

4.3 Lunastushinta ja sen suorittaminen
Vuokranantaja maksaa lunastamastaan omaisuudesta hinnan, joka on 60
% omaisuuden teknisesta arvosta vuokrasuhteen paattymisen ajan-

kohtana.

Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on kiinnitetty ja tahan on
perustettu panttioikeus, vuokranantaja suorittaa, mikali asia on riidaton,
panttioikeudenhaltijalle, taméan sitd vaatiessa hyvissa ajoin ennen vuok-
ra-ajan paattymistd, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa tdman
saatavan  asianmukaisella  etuoikeudella, enintddn  panttikirjan

osoittamaan maaraan, minka jalkeen ylijadma tulee vuokralaiselle.

4.4 Uudelleenvuokrauksen vaikutus vuokranantajan lunastusvelvolli-
suuteen

Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 1.1 tarkoitetun vuokra-ajan pidenta-
misesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti
uudelleen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokranantajan kohdassa 4.1
tarkoitettu lunastusvelvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

Jos vuokranantaja on viimeistaan vuotta ennen alkuperdisen vuokra-ajan
paattymistd ilmoittanut vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-ajan
pidentdmiseen vahintddn 25 vuodeksi entisin ehdoin, tai tekeméén uuden
vuokrasopimuksen alkamaan edellisen sopimuskauden paéattymisesta
lukien oleellisesti entisin ehdoin tai sellaisesta vuokramaksusta, joka ei
ylitd vuokra-alueen kayp&a vuokraa uudelleen vuokraamisen ajankoh-
tana, mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan asettamassa méaéaraajassa
hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen suorittamaan lunas-

tusta.

4.5 Lunastamatta jddva omaisuus
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Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois sel-
laiset omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuu-
tensa, jota vuokranantaja ei lunasta. Vuokralainen on velvollinen siisti-

maan alueen.

Mikali tAssa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta
kuuden kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen péaattymisesta, vuok-
ranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen Ilukuun julkisella

huutokaupalla seka siistia alue myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahin-
nd vain julkisen huutokaupan jarjestamisestad aiheutuvat kustannukset,
vuokranantajalla on oikeus menetella omaisuuden suhteen parhaaksi kat-

somallaan tavalla.

4.6 Vuokramiehen osto-oikeus
Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti vuokra-aikanaan. Vuokranantaja

paattad myyntihinnan erikseen.

5. MUUT SOPIMUSEHDOT

5.1 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu
vahinkotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on raken-
nettava tuhoutuneen tilalle entistd vastaava rakennus. Rakennusty® on
aloitettava vuoden kuluessa ja loppuunsaatettava kolmessa vuodessa va-
hinkotapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentda

téssé tarkoitettuja maaraaikoja.

5.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitdd kunnossa ja puhtaana vuokra-alueeseen
rajoittuva katu ja yleinen alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja
eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on saa-

detty sekd asianomaisessa kunnallisessa séanntssa maarataan.
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Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaa katua tai yleista aluetta ei ole
saadetyssa jarjestyksessa luovutettu yleiseen kayttoon, mutta sitd kui-
tenkin kaytetddn yleiseen liikenteeseen, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanpidosta kuten yleiseen kéayttoon
luovutettujen katujen ja yleisten alueiden osalta on sdadetty ja maaréatty,

ellei toisin ole sovittu.

5.3 Viivastyskorko

Viivastyskorko on korkolain (633/73) 4 §:n 1 momentin mukainen.

5.4 Sopimuksen purkaminen ja irtisanominen
Sopijapuolella on oikeus purkaa tai irtisanoa sopimus maanvuokralaissa

(258/66) mainituilla perusteilla.

5.5 Sopimussakko

Jos vuokralainen laiminlyd rakentamisvelvoitteen, vuokralainen sitoutuu
maksamaan vuokranantajalle viivastysajalta sopimussakkoa, jonka maara
on viivastysajan vuokra kaksinkertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa
kuitenkin enintaén viidelta vuodelta.

Jos vuokralaisena olevan yhtién osakas laiminlyd osakkeitaan vastaavan
rakentamisvelvoitteen, osakas sitoutuu maksamaan vuokranantajalle
edellisen kappaleen mukaisesta sopimussakosta maaran, joka vastaa

hanen osakkeidensa osuutta rakennusoikeudesta.

5.6 Vuokraoikeuden kirjauttaminen

Vuokralainen hakee vuokraoikeutensa kirjaamista maakaaren mukaisesti.

5.7 Kiinnitys

Vuokralainen hakee parhaalla etusijalla kolminkertaisen vuosivuokran
maaraisen kiinnityksen vuokraoikeuteen ja vuokra-alueella sijaitseviin
vuokralaisen omistamiin rakennuksiin ja sitoutuu ma&ardamaan, etta

panttikirja luovutetaan vuokranantajalle.

5.8 Panttaussitoumus
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Vuokralainen luovuttaa edelld mainittua kiinnitysta koskevan panttikirjan

vuokranantajalle vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttdmisen vakuudeksi.

5.9 Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut tontin alueen ja rajat sekd maasto-olo-
suhteet. Vuokralainen on verrannut néitd tontista esitetyistd asiakirjoista
saataviin tietoihin. Vuokralaisella ei ole huomauttamista naiden seikkojen

osalta.

5.10 Asiakirjoihin tutustuminen

Vuokralainen on tutustunut kiinteistéa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
. lainhuutotodistus
. rasitustodistus

. kiinteistorekisterin tietoja

1

2

3

4. kaavakartat ja -maaraykset

5. pOytékirja tontin lohkomisesta
6

. Korttelisuunnitelma ja rakennustapaohjeet

Vuokralainen on tutustunut my6ds naapurikiinteistoja  koskeviin

kaavakarttoihin ja -maarayksiin.
5.11 Erimielisyyksien selvittdminen
Tastd sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan
Espoon kardjaoikeudessa.
LITTEET  Kartta
PAIVAYS  Espoossa xx. xkuuta 20xx

ALLEKIRJOITUKSET

Espoon kaupunki
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tonttipaallikko/kiinteistblakimies

Vuokralainen

Paatosvalta
Kaupunginvaltuusto on siirtdnyt paatésvallan kaupunginhallitukselle elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle 8.12.2008 hyvaksymalldédn ja viimeksi 7.12.2015 muuttamallaan

kaupunginhallituksen johtos&anndlla.

Allekirjoittaminen
Tonttien luovuttamista koskevassa paatoksessaan jaosto on oikeuttanut tonttipaallikon

tai kiinteistolakimiehen laatimaan ja allekirjoittamaan vuokrasopimuksen.
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