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Vantaan seurakuntayhtymé omistaa Helsingin Lehtisaaressa 10
asuintalotonttia joista on tehty maanvuokrasopimukset vuosina 1964—1966.
Maanvuokrat on laskettu silloiseen vuokratasoon ja sidottu viralliseen
elinkustannusindeksiin lokakuu 1951 = 100. Sopimukset ovat erddntymésséa
2019.

Alkuperéiseen vuokrasopimukseen oli kirjattu ehto, jolla indeksikehityksesté
poikkeava maanarvon nousu huomioidaan siten etté tontin vuokraa nostetaan
10 vuoden kuluttua 10 % perusarvosta; ja 20, 30, 40 seké 50 vuoden kuluttua
15 % perusarvosta. Sopimuksessa oli myoés ehto, jossa vuokramiehen
anomuksesta voidaan kirkkovaltuuston pééatéksella myéntaé vuokran
noususta helpotuksia. Vuonna 1966 Helsingin pitdjén seurakuntien
kirkkovaltuusto p&étti myéntaa Lehtisaaren maanvuokrasopimuksiin
helpotuksia siten, ettd edelléd mainittu vuokrankorotuspykéléa poistettiin
sopimuksista.

Maan arvo on erityisesti pddkaupunkiseudulla muuttunut huomattavasti pitkén
vuokrasopimuksen kuluessa, joten alueen maanvuokrat jaéneet suurelta osin
huomattavasti alle kdyvén tason.

Vuonna 1993 tuli voimaan kiinteistéverolaki joka on lisdnnyt maanomistajan
kustannuksia ja pienentényt tonteista saatavia vuokratuottoja merkittavasti.
Vuokrasopimusten pééperiaatteena on ollut, ettéd yhdyskunnan tonttiin
kohdistuvat maksut maksaa tontin vuokralainen, sopimussakoksi
vuokrasopimuksissa on mééritelty 500 mk (84,09 euroa). Vuonna 2007
kéaytiin yhtibiden kanssa neuvotteluja siité etta kiinteistévero siirtyisi yhtididen
vastattavaksi vuodesta 2008 alkaen, mutta yhtiét eivat menettelya
hyvéksyneet.

Edelld mainitut heikennykset olemassa oleviin vuokrasopimuksiin ovat
tehneet nykyiset vuokrasopimukset vuokranantajille kohtuuttomiksi, kun taas
vuokralaiset voivat voineet nauttia merkittdvaéa etua alhaisesta vuokratasosta.
Taménhetkinen vuotuiset vuokratuotot vaihtelevatkin kiinteistévero huomioon
ottaen vain noin 0,13 %:sta 1,6 %:iin tontin kdyvésta arvosta.

Vuokrasopimusten mukaan vuokralaisilla on oikeus vuokrakauden péétyttyé
saada tontti uudelleen vuokralle 20 vuoden ajaksi, vuokranantajan silloin
maéaraadmin uusin ehdoin. Vuokranantajan on viimeistdan kaksi vuotta ennen
vuokrakauden p&éttymisté ilmoitettava millé ehdoilla tontti tulee uudelleen
vuokrattavaksi.
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Vuokrasopimusten uusimisesta on kéyty viranhaltijoiden toimesta valmistavia
neuvotteluja yhtibiden edustajien kanssa parin vuoden ajan. Neuvottelujen
léhtbkohtana on ollut seurakuntayhtymén asettama tuottotavoite
maanvuokrasopimuksille, joiden mukaisesti vuotuinen maanvuokra
maédritetdén tontin kdyvén arvon mukaisesti siten, etté vuosivuokra on 5 %
tontin kdyvéstéa arvosta. Vastaava tuottovaatimus on edellytetty kaikilta
seurakuntayhtymén omistamilta maanvuokrasopimuksilta. Yhdeksén asunto-
osakeyhtiéta on nyt lahestynyt seurakuntayhtymaa ehdotuksella sopimuksen
keskeisistéd ehdoista, yhtibitd edustaa asianajaja Samuli Koskelan Lexia
Asianajotoimisto Oy:stad. As Oy Liljasaarentie 5 on jéattaytynyt neuvottelujen
ulkopuolelle. Ensisijaisesti yhtiét ovat tarjoutuneet ostamaan tontit
omistukseensa, mutta yhtioille on ilmoitettu, ettei seurakuntayhtymé ole
halukas myyméén tontteja.

Vuokralaisten ehdotukset yhtididen vélisen puitesopimuksen keskeisimmiksi
ehdoiksi ovat seuraavat:

» Uusi vuokrakausi on 50 vuotta nykyisessé vuokrasopimuksessa
mainitun 20 vuoden jatko-option sijaan, ja yhtibiden kanssa tehdéén
kokonaan uudet vuokrasopimukset uusin ehdoin.

» Tontin vuokraperusteeksi otetaan tontilla kdytetyn rakennusoikeuden
maééré (kem?) asemakaavassa madritetyn rakennusoikeuden sijaan.

» Jokaisen tontin arvo mééritetdén erikseen ulkopuolisen
kiinteistbarvioitsijan toimesta.

» Tuottoprosentiksi esitetdén 2,5 % seurakuntayhtymén esittdman
5 %:n tuottovaatimuksen sijaan.

» Tuotto sidotaan indeksiin ilman tarkistuspykélia.
* Kiinteistbévero jaa vuokranantajan vastuulle.

» Uudet sopimukset astuvat voimaan vuoden 2017 alusta
(sopimuskautta aikaistetaan 3 vuotta).

e Suurimmat korotukset porrastetaan esimerkiksi 1-6 vuoden ajalle

* Kukin asunto-osakeyhtié hyvéksyy puitesopimuksen ehdot
yhtibkokouksessaan, ja jokainen yhtié neuvottelee erikseen oman
sopimuksensa yksityiskohdat seurakuntayhtymén kanssa (tontin
kéypéa arvo €/kem? seké vuokrankorotuksen porrastus).

Vuokraperusteiden madérittdmisessa sopimusosapuolten ndkemys on
samansuuntainen. Tontin arvon maarittdmisesséa yhtiét ovat pyytdneet
asiantuntijalausunnon kauppaoikeuden professori Matti Kukkoselta, ja
vuokranantaja on tilannut ulkopuoliselta kiinteistbarvioitsijalta Newsec
Valuation Oy:lté arviokirjan jokaisesta yksittdisesté tontista. Joidenkin tonttien
osalta osapuolten tekemét arviot ovat yhtendiset, mutta joidenkin tonttien
osalta arvot eroavat toisistaan selkeésti. Vuokran méaéaraytyminen kéytetyn
rakennusoikeuden perusteella on seurakuntayhtymén kannalta katsottuna
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tappiollista, mutta tdmé voitaneen sopimusneuvotteluissa hyvéksyéa
vastaantulona.

Yhtibiden esittdmé ndkemys tuottoprosentista on perusteeton ja
seurakuntayhtyméan tuottotavoitteeseen verrattuna aivan liian alhainen.
Esitetyn tuottoprosentin hyvdksyminen aiheuttaisi seurakuntayhtymélle yli
1 M€ vuotuiset vuokratappiot, lisdksi kiinteistéverot aiheuttavat noin 200 t€
lisGkustannukset vuokranantajalle.

Esimerkking yleisesté tuottotavoitteesta maanvuokrasopimuksissa voidaan
kéyttaé kaupunkien ja kuntien kdyttdmééa 4-5 %:n tuottoa, kuitenkin
huomioiden, ettd kaupunki ei maksa omistamistaan maa-alueista
kiinteistbveroa, joka pienentéé yksityisten maanomistajien vuokratuottoja.
Seurakuntayhtymé maksaa Kiinteistéveroa tdysiméaéréisend, jolloin veroetua
ei synny. Esitetyn tuottoprosentin perusteluina on kaytetty myés sita, etté
kaupunkien, kuntien ja seurakuntien tonttien arvon maarittéminen
markkinahintaa alhaisemmaksi tehddén sosiaalisin sopimusaspektein.
Kuntien osalta tdma pitdneekin paikkansa, silld kunnilla on aina veronkanto-
oikeus. Sen sijaan seurakuntien jdsenyys on aina vapaaehtoista ja tonttien
vuokrauksen yhteydessé ei edellytetéa kirkkoon kuulumista.
Yhteiséverotuottojen muututtua vuoden 2016 alusta valtionosuudeksi, jolla
korvataan seurakuntien vastuulle asetettuja lakisééteisia velvollisuuksia kuten
hautaustoimen jarjestadmisté ja kulttuurihistoriallisten rakennusten
kunnossapitoa, seurakuntayhtymén tuotot laskivat vuositasolla merkittévésti,
Ja myds seurakuntien j@senméérét ovat laskussa. Néin ollen
maanvuokratuotot ovat yhéd merkittdvampiéa tulonléhteitéd seurakuntayhtymélle
jonka on pystyttavéa niukentuvien resurssien puitteissa auttamaan koko ajan
kasvavaa apua tarvitsevien maaréa.

Seurakunnat voivat halutessaan tarjota asuntoja vuokrattavaksi sosiaalisin
perustein, tdmé on kuitenkin aina erikseen Kirjattu sopimusehtoihin.
Lehtisaaren maanvuokrasopimusten osalta kyse ei ole vuokra-asumisesta
vaan omistusasunnoista, eiké valmistelijan tietoon ole tullut sosiaalisen
asumisen tukemisen tarvetta. Néin ollen valmistelija katsoo etté perusteita
tuottotavoitteen laskemiseen ei ole.

Koska yksittaisten asunto-osakeyhtibiden osalta korotukset ovat huomattavia,
seurakuntayhtymé on kuitenkin valmis kohtuullistamaan vuokrankorotuksia
porrastamalla korotukset useammalle vuodelle, siten etté tdménhetkisesté
tuotosta riippuen vuokrankorotus astuu tdysiméaaraisend voimaan joko 1, 2 tai
3 vuoden kuluttua.

Merkittdvéa syy siihen, ettad vuokrataso on pitkéllé sopimuskaudella jaanyt
pahasti jadlkeen maan arvon kehityksesta, johtuu siité etté alkuperéaisesta
sopimuksesta poistettiin tasokorotukset ensimmaisten vuokravuosien aikana.
Mikéli uudeksi sopimuskaudeksi halutaan 50 vuotta option 20 vuoden sijaan,
on vuokranantajan tuottojen turvaamiseksi uusiin sopimuksiin kirjattava
muissakin nykyisissé vuokrasopimuksissa kéytetty ehto vuokratason
tarkistamisesta 25 vuoden kuluttua siten ettd vuokra tarkistetaan k&yvén
maan arvon mukaiseksi.

Kiinteistbveron kehitystéa ei pitkien vuokrasopimusten aikana voi etukéteen
ennakoida, historiassa verokehitys on ollut kuitenkin nouseva. Vuodesta 1993
alkaen kiinteistéveron suuruus on noussut yli 15 %. ja jos kiinteistévero jaa
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vuokranantajan vastattavaksi, voi vuokranantajan tuottotavoite heikentyé
sopimuskauden kuluessa merkittavasti.

Vuokrausten pééperiaatteet vieddén tdssé vaiheessa yhteisen
kirkkovaltuuston hyvéksyttévéksi. Uusi sopimuskausi on alkamassa vasta
1.1.2020, mutta uuden vuokrasopimuksen alkamista ennen nykyisen
vuokrakauden péaéttymista voidaan yhtién niin halutessa myés aikaistaa,
talléin tulevat vuokrankorotukset on mahdollista porrastaa vielékin
pidemmélle ajanjaksolle. Asiasta neuvotellaan erikseen jokaisen asunto-
osakeyhtién kanssa, ja jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen yhteisen
kirkkovaltuuston hyvéksyttavéksi. Koska kyseessé on 50 vuoden pituinen
vuokrasopimus, on vuokrausp&aatos alistettava Helsingin hiippakunnan
tuomiokapitulin vahvistettavaksi.

Liite 4: Yhtibiden ehdotus vuokrasopimusten ehdoista liitteineen

Esitys: Kiinteistbjohtokunta pééttéda ehdottaa yhteiselle kirkkoneuvostolle, etté
yhteinen kirkkoneuvosto pé&éttaéa

1. hyléata yhtibiden ehdotuksen koskien maanvuokrasopimusten uusia
ehtoja.

Lis&ksi yhteinen kirkkoneuvosto p&éttéé esittéé yhteiselle
kirkkovaltuustolle, ettéa se péaéttaa

2. eftta Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paéasopimusehdot
ovat seuraavat:

a. Jatkovuokra-aika on 50 vuotta.

b. Vuokra peritdén kédytetyn rakennusoikeuden mukaan.
Vuokraa nostetaan rakennusoikeutta vastaavaksi, mikéali
rakennusoikeuden mééré lisééntyy vuokrakauden aikana.

c. Vuosivuokra on 5 % tontin kdyvésta arvosta (€/kem?).

d. Tontin arvon mééritys tehddéan ulkopuolisen AKA-arvioitsijan
péatevyyden omaavan kiinteistéarvioijan toimesta.

e. Perusvuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin
tdysimaéaréaisesti, kuitenkin siten, etté korotukselle asetetaan
vuosittainen vdhimmaismaara.

f. 25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan
tontin vuosivuokran ja alueen kdypien tonttihintojen kehityksen
vastaavuus. Tontin uusi arvo tarkistetaan alueen sen hetkisen
kdyvén arvon mukaiseksi, josta maéritellddn uusi vuosivuokra
aiemmin esitetyn tuottotavoitteen 5 %:n mukaisesti, kuitenkin
niin, ettd minimivuokra on aina véhintdén sopimuskauden
alussa méadritetty vuosivuokra. Tama tarkistus tehddan 6
kuukautta ennen 25. vuokravuoden paéttymisté, ja uusi
perusvuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta lahtien.

g. Vuokralainen vastaa tontin kiinteistbverosta tdysiméaaraisesti.
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3. ettd vuokrankorotuksia kohtuullistetaan siten, etta korotuksia porrastetaan
1, 2 tai 3 vuodelle, sopimuksen tdménhetkisesta tuotosta riippuen

4. valtuuttaa kiinteistbjohtaja Sari Turusen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista

5. todeta, etté jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen hyvéaksyttavaksi.

Paéatés Esitys hyvéaksyttiin.

Yhteinen kirkkoneuvosto 18.5.2016

Yhteiselle kirkkoneuvostolle esitetaan kiinteistdjohtokunnan ehdotuksen
mukaisesti.

Liite 6: Yhtididen ehdotus vuokrasopimusten ehdoista liitteineen

Esitys

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa

1. hylata yhtididen ehdotuksen koskien maanvuokrasopimusten uusia ehtoja.

Lisaksi yhteinen kirkkoneuvosto paattaa esittaa yhteiselle kirkkovaltuustolle
etta se paattaa

2. ettd Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot
ovat seuraavat:

a.

b.

Jatkovuokra-aika on 50 vuotta.

Vuokra peritaan kaytetyn rakennusoikeuden mukaan. Vuokraa
nostetaan rakennusoikeutta vastaavaksi, mikali rakennusoikeuden
maara lisdantyy vuokrakauden aikana.

Vuosivuokra on 5 % tontin kayvasta arvosta (€/kem?).

. Tontin arvon maaritys tehdaan ulkopuolisen AKA-arvioitsijan

patevyyden omaavan Kiinteistdarvioijan toimesta.

Perusvuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin
taysimaaraisesti, kuitenkin siten, etta korotukselle asetetaan
vuosittainen vahimmaismaara.

25 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan alueen sen hetkisen kadyvan arvon
mukaiseksi, josta maaritellddn uusi vuosivuokra aiemmin esitetyn
tuottotavoitteen 5 %:n mukaisesti, kuitenkin niin, ettd minimivuokra on
aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty vuosivuokra. Tama
tarkistus tehdaan 6 kuukautta ennen 25. vuokravuoden paattymista, ja
uusi perusvuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta lahtien.

Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta taysimaaraisesti.
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3. etta vuokrankorotuksia kohtuullistetaan siten, etta korotuksia porrastetaan
1, 2 tai 3 vuodelle, sopimuksen tdmanhetkisesta tuotosta riippuen

4. valtuuttaa kiinteistdjohtaja Sari Turusen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista

5. todeta, etta jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen hyvaksyttavaksi.

Kasittely Yhtyman johtaja muutti paatdsesityksen kohtaa 2. f. siten, ettd 10 vuoden
valein sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin vuosivuokran ja alueen
kaypien tonttihintojen kehityksen vastaavuus.

Paatos Esitys hyvaksyttiin kasittelyosassa tehdylla muutoksella.

Yhteinen kirkkovaltuusto 7.6.2016

Yhteisen kirkkoneuvoston esitys

Yhteinen kirkkovaltuusto paattaa

1. ettd Lehtisaaren maanvuokrasopimusten jatkamisen paasopimusehdot
ovat seuraavat:

a.

b.

g.

Jatkovuokra-aika on 50 vuotta.

Vuokra peritdan kaytetyn rakennusoikeuden mukaan. Vuokraa
nostetaan rakennusoikeutta vastaavaksi, mikali rakennusoikeuden
maara lisdantyy vuokrakauden aikana.

Vuosivuokra on 5 % tontin kdyvasta arvosta (€/kem?).

. Tontin arvon maaritys tehdaan ulkopuolisen AKA-arvioitsijan

patevyyden omaavan kiinteistdarvioijan toimesta.

Perusvuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin
taysimaaraisesti, kuitenkin siten, etta korotukselle asetetaan
vuosittainen vahimmaismaara.

10 vuoden valein sopimuksen alkamisesta tarkistetaan tontin
vuosivuokran ja alueen kaypien tonttihintojen kehityksen vastaavuus.
Tontin uusi arvo tarkistetaan alueen sen hetkisen kadyvan arvon
mukaiseksi, josta maaritellaan uusi vuosivuokra aiemmin esitetyn
tuottotavoitteen 5 %:n mukaisesti, kuitenkin niin, ettd minimivuokra on
aina vahintaan sopimuskauden alussa maaritetty vuosivuokra. Tama
tarkistus tehdaan 6 kuukautta ennen 25. vuokravuoden paattymista, ja
uusi perusvuokra astuu voimaan 26. vuokravuoden alusta lahtien.

Vuokralainen vastaa tontin kiinteistoverosta tdysimaaraisesti.

2. etta vuokrankorotuksia kohtuullistetaan siten, etta korotuksia porrastetaan
1, 2 tai 3 vuodelle, sopimuksen tamanhetkisesta tuotosta riippuen
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3. valtuuttaa kiinteistdjohtaja Sari Turusen neuvottelemaan muista
sopimusehdoista

4. todeta, ettd jokainen vuokrasopimus tuodaan erikseen hyvaksyttavaksi.

Kasittely Valtuutettu Jari Porthén kiinnitti huomiota esityksen kohtaan 1. f., jota
yhteinen kirkkoneuvosto oli muuttanut. Vuokrantarkistusta esitetaan 10
vuoden valein, mutta kohdan loppuosassa on ristiriitainen tieto tarkistuksen
tekemisesta 25 vuoden kuluttua.

Yhtyman johtaja Juha Tuohimaki ja kiinteistopaallikkd Sari Turunen selvittivat,
ettd kohdan loppuosan tulisi kuulua seuraavasti:

Tama tarkistus tehdaan 6 kuukautta ennen 10-vuotiskauden paattymista ja
uusi perusvuokra astuu voimaan seuraavan vuokravuoden alusta lahtien.

Paatds Esitys hyvaksyttiin kasittelyosassa tehdylld muutoksella.



