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Espoon kaupunki
Kirjaamo@espoo.fi

OIKAISUVAATIMUS

Vaatimuksen kohteena oleva paitoés:

Espoon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paatds
19.1.2026 § 5
1334/10.00.02/2024

Oikaisuvaatimuksen tekija:
Asunto Oy Kaukrinne
Asiamies ja osoite:
Asianajaja Eero Hyytinen
asianajotoimisto Botnia Oy
Hallituskatu 21, 90100 Oulu

p. 0207 797 500
toimisto@botnialaw.fi

Oikaisuvaatimuksen maarapaiva:

Oikaisuvaatimus on tullut Kaukrinteelle kirjepostina 3.2.2026 ja se on ldhetetty 23.1.2026. N&in
ollen paatés on tullut Kaukrinteen tietoon 30.1.2026 ja maarapaiva oikaisuvaatimuksen jatta-
miselle paattyy 13.12.2026

Vaatimukset:

Asunto Oy Kaukrinne vaatii, ettd lautakunnan paatéstd muutetaan siten, ettd tontinvuokran
maaraksi vahvistetaan enintdan 20.000 euroa/vuosi.

Maanvuokraa on kohtuullistettava Maanvuokralain 4§:n nojalla. Muutettu vuokran maara olisi
vuokralaisen kannalta kohtuuton.
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Perusteet:

1.Kaukrinteen vuotuinen tontinvuokra oli vuonna 2025 indeksin vaikutus huomioon ottaen
13.468,37 euroa/vuosi. Korotuksen tultua taysimaaraisesti voimaan uusi vuosivuokra olisi
91.147 euroa eli vuokran maara lahes seitsenkertaistuisi. Korotus on kaikilla mittareilla seka
euromadraisesti ettd prosentuaalisesti kohtuuton.

2. Kyseessd on tilanne, jossa Kaukrinne ja Espoon kaupunki eivat ole tasavertaisessa neuvot-
teluasemassa. Kaukrinteen on kaytanntssd pakko tehdd uusi vuokrasopimus kaupungin
kanssa, jotta sen kiinteistdn ja osakkeenomistajien omistuksen arvo ei mitatdidy. Kaupungin
tulee talldin kohtuudella huomioida vuokralaisen perustellut edut ja odotukset. Espoon kau-
punki on maanomistus- ja kaavoitusmonopolinsa perusteella kaavoittanut Kauklahden alueen
ja vuokrannut tontteja rivi- ja kerrostalokayttéén. Ajan rakennustapa on ollut se, etté rakennuk-
set on sijoiteltu tontille valjasti. Suuren tontin hyddyntdminen lisdrakentamiseen on kuitenkin
taysin mahdotonta rakennusten sijoittelu huomioon ottaen.

3. Vuokrataso on nyt voimassa olevassa vuokrasopimuksessa sidottu seuraamaan elinkustan-
nusindeksin pistelukua. Kyseessa on vuokranantajan valitsema vuokrantarkistusperuste, jo-
hon vuokralaisella ei todennakdisesti ole ollut mitdan neuvottelun mahdollisuutta. Vuokranan-
taja on arvioinut, etté indeksisidonnaisuus pitda vuokratason kdypana. Paatéksessé ei ole esi-
tetty mitdan perusteita sille, miksi ndin ei olisi. Paatéksen mukaan uudessakin sopimuksessa
vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin 1951:10=100. Indeksin jalkeenjadaneisyydella kuiten-
kin perustellaan siis my6s vuokrankorotusta. Tama osoittanee, etta korotuksen tarkoituksena
on kayttaa yksipuolista mahdollisuutta kaupungin omistaman omaisuuden tuoton parantami-
seen tilanteessa, jossa vastapuolella ei ole periaatteessa muuta mahdollisuutta kuin suostua
korotukseen tai purkaa tontilla olevat rakennukset. Tadma ei ole hyvaa hallintoa eiké vastaa
kaupungin perustehtavaa asukkaiden palvelijana,

4. Korotusta on perusteltu laskelmilla Kauklahden tonttien rakennusoikeuksien markkina-ar-
vosta. Peruste on virheellinen. Kaukrinteen tontille ei voida rakentaa mitd&n uudisrakennuksia
eika rakennusoikeus ole osittainkaan luovutettavissa. Tontilla sijaitsee jo 55 vuotta vanhat ra-
kennukset, jotka ovat jatkuvan peruskorjauksen ja yllapidon tarpeessa. On selvda, etta kukaan
el maksaisi tontin rakennusoikeudesta yli 500 euroa/km2 tilanteessa, jossa tontilla on olemassa
olevat rakennukset. Rakennuksia on pidetty huolella ja niiden yllapito ja tehdyt seka suunnitellut
korjaukset ovat kalliita, joka heijastuu jo nyt huomattavan korkeana yhtidvastikkeena (neliépe-
rusteisesti laskettuna 5,21e/m2). On laskettu, ettd vuokrankorotus aiheuttaisi lahes kahden
euron eli noin 25% nousupaineen hoitovastikkeeseen. L&hitulevaisuudessa valttdméatta eteen
tuleva linjasaneeraus nostaa yhdessa vuokrankorotuksen kanssa asumisen kustannukset sie-
tamattéman korkeiksi ja osa osakkeenomistajista ei tule niistd suoriutumaan.

5. Espoon kaupunki on saanut tontin vuokratuoton jo ldhes 50 vuoden ajan ja tulisi saamaan
vield vuosikymmenia eteenpdin. Se on siis saanut aikanaan hankkimalleen maalle erittain hy-
van tuoton. Rakennukset on tarkoitettu pysyviksi. Kukaan ei ole rakennusten valmistuessa v
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1970 ja 1971 ajatellut, ettd ne puretaan vuokra-ajan paattyessa. Nain ollen vuokralaisen kan-
nalta vuokraoikeuden pysyvyys on erittdin tarkea seikka. Korotus ei voi siten perustua tilantee-
seen, jossa alue on tyhja ja tontteja ryhdytdan uudelleen vuokraamaan ja taloja rakentamaan.
6. Maanvuokralain 4§:n mukaan vuokrasopimuksen ehtoa voidaan sovitella, jos sen soveltami-
nen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan mukaista tai muutoin kohtuutonta. Tama
sovittelusdannds koskee myds vuokran maarad. MVL 29§.n mukaan tontinvuokraa sovitelta-
essa on otettava huomioon kdypa vuokrataso, tontin kayttétapa ja tontin arvo paikkakunnalla
sekd muut vuokramaksun suuruuteen vaikuttavat tekijat. Sovittelusddnnds on lisatty maan-
vuokralakiin nimenomaan asuntotontin vuokralaisen suojaksi. Hallituksen esityksen peruste-
luissa on korostettu asuntotontin sosiaalista, asumista turvaavaa merkitysta.

On selvas, etta tontinvuokran seitsenkertaistaminen on kaikki olosuhteet ja seikat huomioon
ottaen kohtuutonta. Korotettua vuokraa voitaisiin siis edella olevan perusteella todenndkdisesti
kohtuullistaa. On mahdollista, ettd tontinvuokran korotuksen yksipuolinen Iapiajaminen tulisi
johtamaan oikeudenkaynteihin. Vuokran maaraa voitaisiin sovitella myds Oikeustoimilain ylei-
sen sovittelusdanndksen perusteella.

Kyse on erittdin merkittavasta asiasta, jossa osallisena on yhteensa kymmenia taloyhtiéta. Ko-
rotusta ei néin ollen voida vieda yksipuolisesti 1&pi kaupungin hallinnollisena paatéksena. Asi-
assa on kaytava vuokralaisen kanssa aidot neuvottelut ja selvitettdva mahdollisuudet paasta
asiassa kohtuulliseen yhteisymmarrykseen.

ASUNTO OY KAUKRINNE

Laati: Eero Hyytinen
asianajaja, asiamiehena



