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§ 593
Oikaisuvaatimus koskien asuntotonttitiimin tiimipäällikön päätöstä 
17.12.2019 (357 §) Hitas-sääntelyn merkitsemisestä päättymään ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Länsi-Pasila, tontti 17086-10)

HEL 2019-012632 T 10 01 01 02

Päätös

Kaupunkiympäristölautakunta päätti hylätä maaomaisuuden kehittämi-
nen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin tiimipäällikön päätöksestä 
17.12.2019 (357 §) tehdyn oikaisuvaatimuksen.

Muutoksenhaun kohteena oleva päätös

Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin tiimi-
päällikkö on päätöksellään 17.12.2019 (357 §) päättänyt lisätä Asunto 
Oy Leanpuiston ja Helsingin kaupungin välillä 7.10.1982 allekirjoitet-
tuun Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17086 
tonttia 10 (os. Leankatu 4) koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 
12299 seuraavat ehdot 1.2.2020 alkaen: 

1. Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hi-
tas-sääntely merkitään päättymään tontin vuokralaisena olevan 
yhtiön osalta 31.1.2020, jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöi-
tyvät.

2. Virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 
100 vastaavana uutena asuintilojen perusvuosivuokrana on 
1 885,81 euroa/vuosi entisen 1 639,83 euroa/vuosi sijasta. Ka-
lenterivuodelta perittävä uusi asuintilojen vuosivuokra on ilman 
indeksitarkistusta 32 232,65 euroa/vuosi entisen 28 028,39 eu-
roa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.2. - 31.12.2020 perittävä 
asuintilojen vuokra on ilman indeksitarkistusta 29 546,60 euroa. 
Asuintilojen vuokraa on korotettu Hitas-vapautumisen yhteydes-
sä 15 %.

3. Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa 
tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdos-
ta.

4. Muutoin noudatetaan entisiä ehtoja.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti
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Asunto Oy Leanpuisto vaatii oikaisua Hitas-sääntelystä vapauttamista 
koskevaan päätökseen. Oikaisuvaatimuksessa 3.1.2020 esitetään, että 
kaupungin tulisi viran puolesta vapauttaa Asunto Oy Leanpuisto Hitas-
sääntelyn piiristä ilman maanvuokran korotusta 1.2.2020 lukien.  Oikai-
suvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki päätti aikaisempien linjaus-
tensa vastaisesti ja yhdenvertaisuutta loukaten maanvuokran korotta-
misesta.

Oikaisuvaatimuksen tekijän 7.2.2020 toimittamien perusteluiden mu-
kaan kaupunki on päätöksenteossaan rikkonut hyvän hallinnon periaat-
teita, koska Asunto Oy Leanpuistoa ei ole vapautettu Hitas-sääntelystä 
viran puolesta, vaan vapautumista on jouduttu hakemaan kirjallisesti. 
Asunto Oy Leanpuiston hakemus yhtiön vapauttamiseksi Hitas-
sääntelystä on jätetty 10.9.2019. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan erityisen moitittavaa on, että pää-
tös vapautumisesta on tehty joulun pyhiä vasten 17.12.2019 sekä jätet-
ty postin kuljetettavaksi loppuviikosta siten, että tiedoksiannon olisi oi-
kaisuvaatimuksen tekijän mukaan tarkoitettu toteutuvan pyhien aikana. 
Edellä mainitut seikat ovat hankaloittaneet oikaisuvaatimuksen laati-
mista ajallaan. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan posti toimitti kirjeen 
perille vasta 9.1.2020. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan itse päätös 15 %:n vuokrankoro-
tuksesta Hitas-vapautumisen johdosta on väärä ja huonosti tehty. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijän mukaan oikeilla laskelmilla ja aidolla sovel-
tamisella kaupunki olisi jo aikanaan voinut vapauttaa Asunto Oy Lean-
puiston viran puolesta Hitas-järjestelmästä ilman vuokran korotusta yh-
tiön täytettyä 30 vuotta 30.11.2013 tai viimeistään kiinteistölautakunnan 
päätöksen 31.3.2015 jälkeen. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan pää-
töksessä ei ole myöskään huomioitu miten kaupunki vapautti viran puo-
lesta seitsemän yhtiötä, jotka olivat hieman Asunto Oy Leanpuistoa ai-
kaisemmin täyttäneet 30 vuotta. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vapautuminen olisi tullut tapahtua 
ilman vuokrankorotusta, koska yhtiölle ei voida osoittaa sellaista arvon-
nousua, jota alunperin kaupungin ohjeissa on tarkoitettu vuokran koro-
tuksen perusteeksi. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Länsi-Pasilan 
alueen laskelmat vääristyivät Ilmalan alueen rakentamisen seuraukse-
na. Tämä tapahtui juuri ennen kun Asunto Oy Leanpuisto täytti 30 vuot-
ta. Vuonna 2014 Ilmalan alueen huoneistokauppahintojen keskiarvo oli 
5 118 e/m². Samaan aikaan Länsi-Pasilan Hitas-alueella kauppahinto-
jen keskiarvo oli 3 601 m². 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan rakennuslehden artikkelin ja myyn-
ti-ilmoitusten perusteella oman tontin osuus nostaisi velattomia kaup-
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pahintoja huomattavasti, jopa 1 746 e/m². Uusien ja omalla tontilla ole-
vien yhtiöiden neliöhinnat saattoivat oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan olla kaksinkertaiset verrattuna vuokratontilla olevaan vanhaan Hi-
tas-yhtiöön. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan uudiskohteet eivät 
nostaneet hintoja vain hetkellisesti, vaan pysyvästi. Jos tilastovääristy-
mä olisi otettu huomioon, ei Hitas-vapautumisen sääntelyssä tarkoitet-
tua hintaetua olisi ollut oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan osoitetta-
vissa.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätöksessä ei ole huomioitu 
myöskään kiinteistölautakunnan 31.3.2015 päätöksestä ilmeneviä joh-
topäätöksiä ja perusteluja eikä Asunto Oy Leanpuiston suullisesti 
8.5.2019 eikä kirjallisesti 10.9.2019 vapautumishakemuksessaan esit-
tämiä perusteluja. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vaikka kaupunki tunnisti edellä ku-
vatun vääristymän 31.3.2015, virkamiehet eivät ryhtyneet aktiivisiin 
toimiin vääristymän korjaamiseksi 30 vuotta täyttäneiden yhtiöiden 
osalta, vaan Hitas-yhtiöille lähetettiin edelleen vääristyneitä laskelmia 
neljännesvuosittain, jotka antoivat ymmärtää Hitas-sääntelystä vapau-
tumisen hakemisen johtavan kohtuuttomiin vuokrankorotuksiin. Lisäksi 
laskelmat sen määrittämiseksi, vapautuuko yhtiö ilmoituksella vai ha-
kemuksesta, tehdään vain neljännesvuosittain ja oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan, jos kaupunki olisi heti yhtiön täytettyä 30 vuotta ilmoit-
tanut laskelmat, Asunto Oy Leanpuisto olisi voinut vapautua hakemuk-
sesta ilman vuokran korotusta. Koska kaupunki kuitenkin lähetti las-
kelmat vasta helmikuussa 2014, laskelma oli vääristynyt ja Asunto Oy 
Leanpuistolle olisi määrätty 10 % vuokrankorotus vaikka sen naapurit 
olivat vapautuneet ilman vuokrankorotuksia.

Päätöksessä ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan myöskään 
huomioitu ns. kohtuullistamispäätöksiä, joilla Länsi-Pasilan Hitas-yhtiöt 
vapautuivat puolikkaalla korotuksella. Korotusten puolittaminen otettiin 
oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan käyttöön kiinteistölautakunnan 
päätöksen 31.3.2015 jälkeen. Kiinteistölautakunnan linjauksen mukaan 
päätöksen jälkeen Länsi-Pasilan yhtiöt vapautuivat oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan kohtuullistetun korotuksen mukaisesti, vaikka kohtuul-
listamista ei olisi edes vaadittu. Kiinteistölautakunnan 31.3.2015 päätös 
korjasi osittain vääristymän seurauksia mutta oikaisuvaatimuksen teki-
jän mukaan yhtiöille määrättiin silti virheellisesti maanvuokran korotus 
puolitettuna. Vuokrankorotuksen sijaan kaupungin olisi oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan tullut huomioida päätöksensä yhtiöiden vapaut-
tamisesta ilman vuokrankorotusta sekä päätökset, joissa vuokran koro-
tukset oli puolitettu. Asunto Oy Leanpuiston vuokrankorotusta ei ole 
kuitenkaan yhdenvertaisuuden vastaisesti kohtuullistettu Hitas-
vapautumispäätöksessä.   
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Oikaisuvaatimuksen tekijä viittaa lautakunnan soveltamisohjeeseen, 
johon on kirjattu, että Hitas-yhtiöitä pyritään kohtelemaan sääntelyn 
päättyessä mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan selvät 
epäoikeudenmukaisuudet. Lisäksi ns. hintakuopassa olevien yhtiöiden 
osalta tutkitaan soveltamisohjeen mukaan rajahinnan tuoman helpo-
tuksen lisäksi mahdollisuudet lisähelpotuksiin, mikäli niille on painavat 
perusteet. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki myöntäisi kiin-
teistölautakunnan päätöksessä 31.3.2015, että Länsi-Pasilan Hitas-
yhtiöiden kohdalla voidaan poiketa soveltamisohjeesta vapautumisten 
yhteydessä ja että Länsi-Pasilan alueiden ja Ilmalan alueiden voidaan 
katsoa olevan erilliset, koska vuokratonteilla ja omalla tonteilla olevat 
yhtiöt eivät ole vertailukelpoisia. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
kiinteistölautakunnan päätökseen on kuitenkin hyvän hallinnon periaat-
teiden vastaisesti ja väärin kirjattu myös, että koska kuitenkaan esimer-
kiksi Ilmalan tai Keski-Pasilan alueiden kehittymisen myönteistä vaiku-
tusta Länsi-Pasilan Hitas-sääntelystä vapautuvien yhtiöiden osakkei-
den arvonkehitykseen ei voida sulkea pois, hakijayhtiöiden soveltami-
sohjeiden mukaisia tontin vuokrankorotuksia kohtuullistettiin vain puo-
lella. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Keski-Pasilan rakentumisen 
vaikutus markkinoihin olisi kumoutunut jo ennen tehtyä päätöstä ja 
vuoden kuluttua lautakunnan päätöksestä 31.3.2015 oikaisuvaatimuk-
sen tekijän mukaan alueen markkinahinta oli alhaisempi kuin lautakun-
nan päätöksentekohetkellä. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä painottaa oikaisuvaatimuksen käsittelyn ole-
van oikeudellinen prosessi eikä poliittinen prosessi. Kaupunkilaisten 
tasapuolista kohtelua ja Asunto Oy Leanpuiston yhdenvertaisuuden 
rikkomista tulee tarkastella Hitas-normien määrittämisen ja soveltami-
sen näkökulmasta. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan yhtiön Hitas-
hinnan vertaaminen alueen markkinahintaan ei ole riittävä peruste 
vuokrankorotukselle. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan oikaisuvaa-
timuksen perusteluja voidaan käyttää myös kantelun ja mahdollisen 
tutkintapyynnön tekemisessä. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan lautakunnan vahvistama sovelta-
misohje on väärän sisältöinen. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
esimerkiksi keskihinta on vääristynyt, keskihintaa käytettäessä yhtiöi-
den vertailukelpoisuus hämärtyy ja yhtiön keskimääräinen laskennalli-
nen Hitas-enimmäishinta on eri asia kuin yhtiön huoneistojen keski-
määräiset laskennalliset Hitas-enimmäishinnat, jotka vaikuttavat myös 
markkinahintaan. Alkuperäiset yhtiöt, jotka vapautuivat ilman vuokran-
korotusta eivät olleet hintakuopassa ja oikaisuvaatimuksen tekijä huo-
mauttaa, että mikäli Asunto Oy Leanpuiston rakentamisen loppukokous 
olisi ollut samaan aikaan kuin ensimmäisenä vapautuneen yhtiön, niin 
yhtiön velaton laskennallinen Hitas-hinta olisi vapautuspäätöstä teh-
täessä ollut korkeampi. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan, vaikka 
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Asunto Oy Leanpuiston muutamat asuntokaupat eivät toteutuneet Hi-
tas-enimmäishinnalla, nämä kaupat kuitenkin nostivat alueen vääristy-
nyttä hintaa siten, ettei Asunto Oy Leanpuistoa vapautettu automaatti-
sesti. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan yhtiöiden Hitas-hintojen ver-
tailukelpoisuutta ja myös todellista arvoa ovat vääristäneet myös yhtiöi-
den alkuperäiset vertailuarvot ja tonttien arvot. Tontin sijainnilla, koolla 
ja laadulla ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupungin silmis-
sä merkitystä. Hitas-vapautumisen yhteydessä tontin vuokraa ei korote-
ta sen mukaan onko vuokra edullinen vai kallis. Vuokran korotus riip-
puu vain laskennallisesta Hitas-hinnasta ja keskihinnan perusteella 
voidaan määrätä korotus vaikka tontin vuokra olisi jo huomattavan suu-
ri verrattuna naapuriyhtiöön, joka on vapautunut viran puolesta ilman 
vuokran korotuksia. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan myöskään 
postinumeroalueiden käyttäminen ei ole yhdenvertaista. Oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan soveltamisohjeen mukainen hintaetu ei tarkoita 
keskihinnan ja markkinahinnan vertailua, vaan arvonnousua eikä siten 
tilanteessa, jossa arvonnousua ei ole, tulisi vuokrankaan nousta.  

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki olisi myynyt alihintaan 
omaisuuttaan As Oy Pasilanpuistotie 4:ssä eikä Hitas-vapautumisen 
yhteydessä tapahtunut hintaetua eivätkä kauppojen osapuolet ole odot-
taneet lähitulevaisuudessa vapautumisen yhteydessä tapahtuvaa ar-
vonnousua. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan taas As Oy Harma-
jankadun kohdalla kyseessä oli todellinen hintaetu. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvonnousua ei ollut ja tämän to-
distivat huoneistojen enimmäishintalaskelmat sekä toteutuneet kaupat 
erityisesti juuri ennen ja jälkeen kun yhtiö täytti 30-vuotta. Oikaisuvaa-
timuksen tekijän mukaan merkityksellistä on, mikä olisi ollut erotus, kun 
yhtiö täytti 30 vuotta, koska tämä tieto osoittaisi mikä on ollut Asunto 
Oy Leanpuiston todellinen suhde markkinoihin ennen Ilmalan alueen 
vääristymää. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Asunto Oy Leanpuis-
ton kaupat toteutuivat reilusti alle Hitas-enimmäishintojen, eikä siten 
hintaetua tai arvonnousua ole. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
myös vain 15  kappaletta 27 kappaleesta alueen Hitas-kauppoja vuosi-
na 2013 - 2019 olisi toteutunut samaan tai lähes samaan hintaan las-
kennallisen enimmäishinnan kanssa ja lähes puolet Hitas-kaupoista 
tehtiin alle Hitas-enimmäishintojen, eikä arvonnousua ole ollut. Kaup-
pojen osapuolet eivät odottaneet vapautumisen yhteydessä tapahtuvan 
huomattavaa arvonnousua. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätöksen liitteestä 4 puuttuisi oi-
keita tietoja ja tilastoa olisi käytetty väärillä tiedoilla eikä siinä olisi huo-
mioitu kaupungin itsensä myymää entistä Hitas-huoneistoa 27.2.2019 
tai Eevankadun uusia vastaavia kohteita. 
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Oikaisuvaatimus perusteluineen on kokonaisuudessaan tämän esitys-
tekstin liitteenä. 

Vastaus oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan olisi moitittavaa, että päätös va-
pautumisesta on tehty joulun pyhiä vasten 17.12.2019 sekä jätetty pos-
tin kuljetettavaksi loppuviikosta siten, että tiedoksiannon olisi oikaisu-
vaatimuksen tekijän mukaan tarkoitettu toteutuvan pyhien aikana, mikä 
on hankaloittanut oikaisuvaatimuksen laatimista ajallaan. Oikaisuvaa-
timuksen tekijän mukaan posti toimitti kirjeen perille vasta 9.1.2020. 

Tähän on kuitenkin todettava, että päätös on lähetetty Asunto Oy 
Leanpuiston hakemuksessa ilmoitetulle yhteyshenkilölle kaupungin 
asiankäsittelyjärjestelmän mukaan 19.12.2019. Hallintolain 59 §:n mu-
kaan tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeellä vastaanottajal-
le ja vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemäntenä 
päivänä kirjeen lähettämisestä, jollei muuta näytetä. Päätöksen tiedok-
siannossa on toimittu hallintolain mukaisesti. Lisäksi oikaisuvaatimuk-
sen tekijän ilmoittaessa ongelmasta asiakirjojen saapumisen kanssa, 
on asiakirjat liitteineen lähetetty uudelleen sähköpostitse oikaisuvaati-
muksen tekijän yhteyshenkilölle 15.1.2020. Tässä sähköpostissa luvat-
tiin lisäaikaa oikaisuvaatimuksen täydentämiseen 3.2.2020 klo 16.00 
saakka, jonka jälkeen lisäaikaa on jatkettu oikaisuvaatimuksen tekijän 
pyynnöstä vielä viikolla eli 7.2.2020 klo 16.00 saakka. Näin ollen oikai-
suvaatimuksen tekijällä on ollut käytettävissään vähintäänkin kohtuulli-
nen aika oikaisuvaatimuksen laadintaan. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki olisi päätöksenteossaan 
rikkonut hyvän hallinnon periaatteita, koska Asunto Oy Leanpuistoa ei 
ole vapautettu Hitas-sääntelystä viran puolesta, vaan vapautumista on 
jouduttu hakemaan kirjallisesti. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan oi-
keilla laskelmilla ja aidolla soveltamisella kaupunki olisi jo aikanaan 
voinut vapauttaa Asunto Oy Leanpuiston viran puolesta Hitas-
järjestelmästä ilman vuokran korotusta yhtiön täytettyä 30 vuotta 
30.11.2013 tai viimeistään kiinteistölautakunnan päätöksen 31.3.2015 
jälkeen. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätöksessä ei ole huo-
mioitu miten kaupunki vapautti viran puolesta seitsemän yhtiötä, jotka 
olivat hieman Asunto Oy Leanpuistoa aikaisemmin täyttäneet 30 vuot-
ta. 

Edellä mainittuun on todettava ensinnäkin, että kaupunginvaltuuston 
3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevan päätöksen 
mukaan hintasääntelyn vaikutuksen piirissä olevan Hitas-yhtiön on 
mahdollista hakea Hitas-sääntelystä vapautumista 30 vuoden kuluttua 
asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Kau-
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punginvaltuuston päätöksen mukaan sääntelystä vapautumisen yhtey-
dessä yhtiön hallitseman tontin maanvuokra korotetaan 0–30 prosentil-
la sen mukaan kuinka suuri alueen kaikkien asuntojen keskimääräisen 
tilastollisen neliöhinnan (markkinahinnan) ja yhtiön keskimääräisen las-
kennallisen enimmäishinnan erotus on rajoituksista vapautumisen het-
kellä.

Kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (668 §) vahvistaman soveltamisoh-
jeen mukaan keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtiön asunto-osakkeiden 
keskimääräistä laskennallista enimmäishintaa (euroa/as-m²). Markki-
nahinnalla tarkoitetaan soveltamisohjeen mukaan tilastokeskuksen 
asuntojen hintatilastossa käyttämää Hitas-yhtiön postinumeroalueen 
kaikkien asuntojen keskimääräistä tilastollista neliöhintaa (euroa/as-
m²). Rajahinnalla tarkoitetaan soveltamisohjeen mukaan kaikkien Hi-
tas-yhtiöiden asunto-osakkeiden keskimääräisten enimmäishintojen 
keskiarvoa (euroa/as-m²).

Soveltamisohjeen mukaan mikäli 30 vuoden määräajan jälkeen ennen 
vuotta 2011 valmistuneiden Hitas-yhtiöiden keskihinta tai rajahinta ylit-
tää markkinahinnan, Hitas-yhtiö vapautuu hintasäätelyn vaikutuksesta. 
Mikäli keskihinta ja rajahinta sen sijaan alittavat tuolloin markkinahin-
nan, yhtiö on sääntelyn piirissä ja voi hakea sääntelystä vapautumista.

Asuntopalveluilta saadun selvityksen mukaan vuosina 2013 - 2020 il-
man hakemusta Hitas-säätelystä on vapautettu Pasilassa 7 yhtiötä. 
Näiden yhtiöiden keskihinta tai hyväksi luettava rajahinta on siis ylittä-
nyt markkinahinnan ja yhtiöt ovat vapautuneet hintasääntelyn vaikutuk-
sesta ilman hakemusta. 

Selvityksen mukaan yhtiön hakemuksesta on lisäksi vapautettu 13 yh-
tiötä, joista Asunto Oy Leanpuisto on yksi ja loput 12 on lueteltu jäljem-
pänä tässä esitystekstissä. Asuntopalveluiden selvitys on yhdenmukai-
nen kaupungin asianhallintajärjestelmän tietojen kanssa, eikä tiedossa 
ole muita Hitas-vapautumisia Pasilan alueelta vuosina 2013 - 2020. 
Kaikissa hakemuksella haetuissa Hitas-vapautumisissa yhtiöt ovat pyy-
täneet vuokrankorotuksen kohtuullistamista.

Oikaisuvaatimuksen tekijän väittämiin on siten todettava, että edellä 
mainittujen kaupungin päätösten mukaisesti mikäli ennen vuotta 2011 
valmistuneen Hitas-yhtiön keskihinta ja sen hyväksi luettava rajahinta 
alittavat markkinahinnan, yhtiö on sääntelyn piirissä ja voi hakea sään-
telystä vapautumista. Yhtiö voidaan siten tällaisessa tapauksessa va-
pauttaa Hitas-sääntelystä vain tekemänsä hakemuksen perusteella. 
Asuntopalveluiden 4.11.2019 ilmoituksen mukaan Asunto Oy Leanpuis-
ton keskihinta on 4 030 euroa/as-m², ja sen hyväksi luettava rajahinta 
4 095 euroa/as-m², kun postinumeroalueen (24) – Länsi-Pasila markki-
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nahinta on 4 773 euroa/as-m². Asunto Oy Leanpuisto on siten ennen 
jättämänsä vapautumishakemuksen ratkaisua ollut sääntelyn piirissä ja 
sen on tullut lautakunnan soveltamisohjeen mukaan hakea kirjallisesti 
Hitas-sääntelystä vapautumista lautakunnalle (nykyisin viranhaltijalle) 
osoitetulla hakemuksella, johon on tullut liittää kopio yhtiökokouksen 
asiaa koskevasta päätöksestä. Lautakunnan vahvistaman soveltami-
sohjeen mukaisesti hakeutuminen on tällaisessa tapauksessa vapaa-
ehtoista. Edelleen soveltamisohjeen mukaan mikäli 30 vuoden määrä-
ajan jälkeen sääntelyn piirissä oleva yhtiö ei hae sääntelystä vapautu-
mista, Hitas-sääntely jatkuu yhtiön osalta. Yhtiön vapautumisasian kä-
sittelyssä on siten noudatettu voimassaolevia yhdenmukaisia menette-
lytapoja ja kaupungin päätöksiä. Hyvän hallinnon periaatteita ei ole ri-
kottu. Yhtiötä ei ole voitu vapauttaa Hitas-sääntelystä ilman hakemusta.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Hitas-yhtiöille lähetettiin edelleen 
vääristyneitä laskelmia ja lisäksi laskelmat sen määrittämiseksi, vapau-
tuuko yhtiö ilmoituksella vai hakemuksesta, tehdään vain neljännes-
vuosittain ja oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan jos kaupunki olisi heti 
yhtiön täytettyä 30 vuotta ilmoittanut laskelmat, Asunto Oy Leanpuisto 
olisi voinut vapautua hakemuksesta ilman vuokran korotusta, mutta 
toimitettujen laskelmien mukaan sille olisikin määrätty vuokrankorotus 
vaikka sen naapurit olivat vapautuneet ilman vuokrankorotuksia.

Tähän on kuitenkin todettava, että lautakunnan vahvistaman sovelta-
misohjeen mukaan asuntopalvelut laskee ennen vuotta 2011 valmistu-
neille Hitas-yhtiölle 30 vuoden määräajan jälkeen keskihinnan. Yhtiön 
keskihintaa verrataan markkinahintaan. Soveltamisohjeen mukaan alu-
een markkinahinnan ja keskihinnan vertailussa käytetään Tilastokes-
kuksen viimeisimmän asuntojen hintatilaston kaikkien asuntojen neliö-
hintaa kyseisellä postinumeroalueella. Asuntopalvelut toimittaa po. yh-
tiöille mainitun määräajan jälkeen kirjeen, jossa ilmoitetaan, kuuluuko 
yhtiö hintasääntelyn vaikutuksen piiriin vai ei ja mahdolliset toimenpi-
teet sääntelystä vapautumiseksi. Edelleen soveltamisohjeen mukaan 
keskihinta lasketaan yhtiölle mainitun määräajan jälkeen neljännesvuo-
sittain samoina ajankohtina kuin myös asuntojen hintaindeksi julkais-
taan 1.2, 1.5, 1.8 ja 1.11 lautakunnan vahvistamista ohjeista tarkemmin 
ilmenevällä tavalla 
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Edellä ja suurennettuna liitteessä 3 esitetyn asuntopalveluiden laskel-
man mukaiset tiedot on lähetetty yhtiölle neljännesvuosittain. Laskel-
mien mukaan yhtiön keskineliöhinta (tai rajaneliöhinta) on alittanut kai-
kissa vertailuissa alueen kaikkien asuntojen toteutuneen keskineliöhin-
nan (markkinahinnan) sen jälkeen kun yhtiö oli täyttänyt 30 vuotta. Yh-
tiötä ei ole siten voitu vapauttaa ilman yhtiön hakemusta ja sen käsitte-
lyä tontit-yksikössä (aiemmin kiinteistölautakunnassa). 

Käytäntö yhtiöiden Hitas-vapautumisen käsittelyssä yhtiön hakemuk-
sesta tai ilman, on määritetty lautakunnan soveltamisohjeessa ja me-
nettely on samankaltainen kaikkien yhtiöiden osalta. Asunto Oy Lean-
puistoa ei ole voitu vapauttaa ilman hakemusta, koska yhtiön keskihinta 
ja rajahinta on ollut 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen 
rakennusvaiheen valmistumisesta eteenpäin tarkasteltuna aina alle 
markkinahinnan. Laskelmien mukaiset luvut ovat määräytyneet kau-
punginvaltuuston päätöksen ja lautakunnan vahvistaman soveltamisoh-
jeen mukaisesti ja laskelmien toimittamisessa ja toimittamisen aikavä-
leissä on noudatettu lautakunnan vahvistaman soveltamisohjeen mu-
kaisia menettelytapoja. 

Yhtiön naapureiden Hitas-sääntelystä vapautumiseen taas vaikuttavat 
esimerkiksi yhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisajankohta 
sekä aika, mikä yhtiön sisällä kuluu hakemuksen tekemisestä päättä-
miseen. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki olisi päättänyt aikaisem-
pien linjaustensa vastaisesti ja yhdenvertaisuutta loukaten maanvuok-
ran korottamisesta. Päätöksessä ei olisi oikaisuvaatimuksen tekijän 
mukaan huomioitu ns. kohtuullistamispäätöksiä, joilla Länsi-Pasilan Hi-
tas-yhtiöt vapautuivat puolikkaalla korotuksella. Korotusten puolittami-
nen otettiin oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan käyttöön kiinteistölau-
takunnan päätöksen 31.3.2015 jälkeen ja korotuksia oikaisuvaatimuk-
sen tekijän mukaan kohtuullistettiin, vaikka kohtuullistamista ei olisi 
edes vaadittu. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan yhtiöille määrätty 
maanvuokran korotus puolitettunakin oli virheellinen. Asunto Oy Lean-
puiston vuokrankorotusta ei olisi kuitenkaan yhdenvertaisuuden vastai-
sesti kohtuullistettu.

Edellä mainittuun on kuitenkin todettava ensinnäkin, että lautakunnan 
vahvistaman soveltamisohjeen mukaan lautakunta (nykyisin viranhalti-
ja) päättää hintasääntelyn vaikutuksen piirissä olevien Hitas-yhtiöiden 
tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0–30 %) sääntelystä va-
pautumisen yhteydessä sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja 
keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä. Mikäli raja-
hinnan soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtiön kannalta edulli-
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sempaan lopputulokseen, maanvuokran korotus määritellään markki-
nahinnan ja rajahinnan erotuksen perusteella. 

Soveltamisohjeen mukaan vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kus-
sakin tapauksessa syntyvän hintaedun mukaan. Mitä vähäisempi hin-
taetu on, sitä pienempi on vastaavasti korotusprosentti ja päinvastoin. 
Soveltamisohjeen mukaan hintaedun ollessa enintään 150 euroa/as-
m², tontin maanvuokraa ei koroteta. Hintaedun ollessa 600 euroa/as-
m², tontin maanvuokran korotus on 15 %. Hintaedun ollessa vähintään 
1 001 euroa/as-m², tontin maanvuokran korotus on 30 %. Ohjeellinen 
vuokrankorotustaulukko on soveltamisohjeen liitteenä. 

Lautakunnan hyväksymän soveltamisohjeen mukaan Hitas-yhtiöitä py-
ritään kohtelemaan sääntelyn päättyessä mahdollisimman yhdenvertai-
sesti ja korjaamaan selvät epäoikeudenmukaisuudet. Lisäksi ns. hinta-
kuopassa olevien yhtiöiden osalta tutkitaan rajahinnan tuoman helpo-
tuksen lisäksi mahdollisuudet lisähelpotuksiin, mikäli niille on olemassa 
painavat perusteet. 

Alla on lueteltu Pasilassa vuosina 2013 - 2020 yhtiön hakemuksesta 
tehdyt 12 päätöstä. Kaikissa hakemuksissa yhtiöt ovat pyytäneet vuok-
rankorotuksen kohtuullistamista. Luetteloon on merkitty yhtiöille sovel-
tamisohjeessa määritetty maanvuokran korotus ja siitä myönnetty koh-
tuullistaminen:

HEL 2017-011685 korotus 25 % kohtuullistettu 12,5 %

Tiimipäällikkö asuntotontit 1.11.2017, 61 § Asunto Oy Rahakamarinka-
tu 2, Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päät-
tymään tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17085/2)

HEL 2017-010642 korotus 20 % kohtuullistettu 10%

Osastopäällikkö 2.10.2017, 30 § As Oy Rahakamarinhaka Hitas-
sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17091/4)

HEL 2017-009535 korotus 10 % kohtuullistettu 5%

Osastopäällikkö 5.9.2017, 189 § As Oy Pasilanportti Hitas-sääntelyn 
merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään tontin maan-
vuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17086/12) 

HEL 2016-014021, korotus 20 % kohtuullistettu 10 % 

Osastopäällikkö 20.12.2016, 266 § Asunto Oy Rahakamarinportti, Hi-
tas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään 
tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17091/3)
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HEL 2016-012219, korotus 5 %, ei kohtuullistettu

Osastopäällikkö 8.11.2016, 219 § Asunto Oy Pasilanpihan hakemus 
Hitas-sääntelystä vapautumiseksi (tontti 17086/17)

HEL 2016-009884, korotus 10 % kohtuullistettu 5%

Osastopäällikkö 25.4.2017, 71 § Asunto Oy Pasilanmäen hakemus Hi-
tas-sääntelystä vapautumisesta (Pasila, tontti 17086/16)

HEL 2015-007870, korotus 30 % kohtuullistettu 15 %

Osastopäällikkö 19.8.2015, 165 § Asunto-oy Winqvistinkatu 1, Hitas-
sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään (Pa-
sila, Länsi-Pasila, tontti 17095/3)

HEL 2015-005771, korotus 20 %, kohtuullistettu 10 %

Osastopäällikkö 13.5.2015, 70 § Asunto Oy Pasilanpuisto, Hitas-
sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Länsi-Pasila, kortteli 17086 tontti 
13)

HEL 2014-014151, korotus 30 % kohtuullistettu 15 % 

Kiinteistölautakunta 31.3.2015, 162 § Asunto Oy Leanportti ja Asunto 
Oy Maistraatinkatu 4, Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen ha-
kemuksesta päättymään tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, kort-
teli 17089 tontti 3, kortteli 17075 tontti 1)

HEL 2014-009674, korotus 15 %, ei kohtuullistettu

Kiinteistölautakunta 21.8.2014, 426 § Asunto-oy Palkkatilankatu 5, Hi-
tas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta päättymään 
tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Länsi-Pasila, tontti 17064/2)

HEL 2014-003600, korotus 15 %, ei kohtuullistettu

Kiinteistölautakunta 3.4.2014, 182 § Asunto Oy Maistraatinkatu 1, Hi-
tas-sääntelyn merkitseminen päättymään, tontti 17071/1, Pasi-
la

Kuten yllä olevasta voidaan todeta, on ensimmäinen kohtuullistaminen 
tehty kiinteistölautakunnan päätöksessä 31.3.2015, 162 §. Tällöin Län-
si-Pasilan postinumeroalueen (00240) soveltamisohjeiden mukaisen 
markkinahinnan (keskihinnan) todettiin nousseen Ilmalan alueen uu-
sien sääntelemättömien asuntojen myynnin perusteella vuosien 
2013/2014 vaihteesta (3 635 euroa/as-m², 11/2013) vuoden 2015 alku-
puolelle noin 1 000 euroa/as-m² (4 646 euroa/as-m², 2/2015). Markki-
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nahinnan nousua tukivat asiassa esitetyt selvitykset. Markkinahinnan 
nousu saattoi alueen Hitas-yhtiöt epäedullisempaan asemaan vapau-
tumisen yhteydessä toteutuvien suurempien vuokran korotusten perus-
teella. Tämän vuoksi soveltamisohjeiden mukaisia vuokrien korotuksia 
(30 %) kohtuullistettiin puolella edellä mainitussa päätöksessä maini-
tuin tavoin. 

Lautakunnan päätöksessä 31.3.2015 (162 §) todettiin edelleen, että 
koska esimerkiksi Keski-Pasilan alueiden kehittymisen myönteistä vai-
kutusta Länsi-Pasilan Hitas-sääntelystä vapautuvien yhtiöiden osakkei-
den arvonkehitykseen ei voitu sulkea pois, asiassa esitettiin kiinteistö-
lautakunnalle, että hakijayhtiöiden soveltamisohjeiden mukaisia tontin 
vuokrankorotuksia (30 %) kohtuullistettaisiin puolella, eli 15 %.

Yhtään yhtiötä ei ole siten hakemuksesta tapahtuvan Hitas-sääntelystä 
vapautumisen yhteydessä vapautettu ilman vuokrankorotusta, vaan 
vuokran korotusta on joko kohtuullistettu puolella tai sitä ei ole kohtuul-
listettu lainkaan. Asunto Oy Leanpuisto on hakemuksessaan esittänyt, 
ettei sille tulisi määrätä vuokrankorotusta ollenkaan. Kaikki edellä todet-
tu huomioiden, korotuksen määräämättä jättämistä ei voida pitää pe-
rusteluna oikaisuvaatimuksen tekijänkään asiassa. Asunto Oy Lean-
puiston vuokran korotus 15 % on myös samansuuruinen kuin kiinteistö-
lautakunnan 31.3.2015 (162 §) päättämät korotukset. 

Edellä todetun mukaisesti lautakunnan hyväksymän soveltamisohjeen 
mukaan ns. hintakuopassa olevien yhtiöiden osalta tutkitaan mahdolli-
suudet lisähelpotuksiin, mikäli niille on olemassa painavat perusteet. 
Kyse ei siten ole automaattisesta soveltamisohjeesta poikkeamisesta, 
eikä kiinteistölautakunnan päätös 31.3.2015 (162 §) tarkoita sitä, että 
soveltamisohjeesta aina lautakunnan päätöksentekohetkestä eteenpäin 
poikettaisiin. Lautakunnan päätös ei myöskään tarkoita sitä, että siinä 
mainittujen helpotusten soveltamatta jättäminen esimerkiksi olosuhtei-
den muutoksen vuoksi olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista. 

Asunto Oy Leanpuisto on täyttänyt 30 vuotta 30.11.2013. Asunto Oy 
Leanpuiston varsinainen yhtiökokous on päättänyt 13.6.2018 hakea Hi-
tas-sääntelystä vapautumista ja yhtiön hallitus on päättänyt 14.8.2019 
valtuuttaa isännöitsijän hakemaan Hitas-sääntelystä vapautumista. Ha-
kemus Hitas-sääntelystä vapautumiseksi on tehty 10.9.2019. Oikaisu-
valituksen kohteena oleva päätös Asunto Oy Leanpuiston Hitas-
sääntelystä vapautumisesta on tehty 17.12.2019. Verrattaessa kiinteis-
tölautakunnan päättämien soveltamisohjeiden maanvuokran korotuk-
seen liittyvän lisähelpotusmahdollisuuden soveltuvuutta Asunto Oy 
Leanpuistoon, tulee asiassa ottaa huomioon ajan kuluminen. Joulu-
kuussa 2019 tehdyssä päätöksessä ei ole perusteltua käyttää lauta-
kunnan soveltamisohjeissa esitettyä lisähelpotusta ilman siihen oikeut-
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tavia painavia perusteluita. Länsi-Pasilan alueena ei voida enää vuon-
na 2019 katsoa olevan hintakuopassa, joka antaisi edellytykset koh-
tuullistamisen soveltamiseen. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Hitas-sääntelystä vapautumisen 
olisi tullut tapahtua ilman vuokrankorotusta, koska yhtiölle ei oikaisu-
vaatimuksen tekijän mukaan voitaisi osoittaa sellaista arvonnousua, jo-
ta alunperin kaupungin ohjeissa on tarkoitettu vuokran korotuksen pe-
rusteeksi. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Länsi-Pasilan alueen 
laskelmat vääristyivät Ilmalan alueen rakentamisen seurauksena juuri 
ennen kun Asunto Oy Leanpuisto täytti 30 vuotta. Oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan rakennuslehden artikkelin ja myynti-ilmoitusten perus-
teella oman tontin osuus nostaisi kauppahintoja huomattavasti, jopa 
1 746 e/m². Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan uudiskohteet eivät 
nostaneet hintoja vain hetkellisesti, vaan pysyvästi. Jos tilastovääristy-
mä olisi otettu huomioon, ei Hitas-vapautumisen sääntelyssä tarkoitet-
tua hintaetua olisi ollut oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan osoitetta-
vissa.

Tähän on kuitenkin todettava, että Asuntopalvelujen 3.12.2019 päivä-
tyn Asunto Oy Leanpuiston velattomien neliöhintojen vertailu-raportin 
mukaan Länsi-Pasilan postinumeroalueen markkinahinnan ja yhtiön 
keskihinnan välinen erotus on vaihdellut vuosien 2014 - 2019 aikana 
435 - 1 124 euroa/as-m². Suurimmillaan hintaero on ollut vuonna 2015, 
ja sen jälkeen hintaero on palautunut/tasaantunut vuonna 2014 vallin-
neelle tasolle.

Päätöksessään 31.3.2015, 162 § lautakunta päätyi vuokran korotuksen 
kohtuullistamiseen, koska vuosina 2011 - 2013 Ilmalan alueelle valmis-
tuneiden omille tonteille sijoittuvien vapaarahoitteisten uudiskohteiden 
katsottiin nostavan hetkellisesti Länsi-Pasilan postinumeroalueen 
markkinahintaa, jota ei pidetty suoraan vertailukelpoisena vanhoihin Hi-
tas-yhtiöihin nähden. 

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan päätöksen liitteenä olleessa pe-
rustelumuistiossa todetaan edellä mainittujen kaikkien Ilmalan alueen 
asuntojen tulleen myydyksi ensimmäisen kerran yli 6 vuotta sitten, jo-
ten niiden osuuden ei voida nähdä ylipainottuvan Länsi-Pasilan posti-
numeroalueella viimeisen 12 kk aikana tehdyissä asunto-osakkeiden 
kaupoissa, eikä siten myöskään alueen markkinahinnassa. 

Lisäksi muistiosta ilmenevästi Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuk-
sen (ARA) ylläpitämän asuntojen hintatiedot -aineiston perusteella 
Länsi-Pasilan postinumeroalueella 1980-luvulla rakennettujen kerrosta-
loyhtiöiden asunto-osakkeiden keskihinta oli 13.12.2019 päivätyn ai-
neiston mukaan 4 889 euroa/as-m². Aineistosta on jätetty pois ko. alu-
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eella 2000-luvulla rakennettujen kerrostaloyhtiöiden osakehuoneistojen 
kaupat, kuten edellä mainitut Ilmalan alueen kaupat sekä Pohjoisen 
Postipuiston uudiskohteiden kaupat. Kaikki aineistossa mukana olevat 
1980-luvulla rakennetut yhtiöt sijaitsevat kaupungin omistamalla maal-
la. Näin myös omistustontin vaikutus asunto-osakkeiden hintoihin on 
rajattu aineistosta pois. Näin ollen asuntojen hintatiedot -aineisto kuvaa 
luotettavasti päätöksen teon hetkistä Länsi-Pasilan postinumeroalueen 
markkinahintaa, sillä se sisältää tuoreimmat alueella tehdyt vertailukel-
poiset asunto-osakkeiden kaupat viimeisen 12 kk ajalta ja aineiston ko-
ko on riittävä. Aineiston perusteella saatu asunto-osakkeiden keskihinta 
4 889 euroa/as-m² on hieman korkeampi kuin Asuntopalvelujen viimek-
si ilmoittama Länsi-Pasilan postinumeroalueen markkinahinta 4 773 eu-
roa /as-m². Näin ollen Länsi-Pasilan postinumeroalueella tehtyjen 
kauppojen perusteella ei ole osoittavissa oikaisuvaatimuksen tekijän 
mainitsemaa tilastovääristymää tai virhettä hintaedun määrittämisessä 
1980-luvulla rakennettujen ja kaupungin maalla sijaitsevien yhtiöiden 
osalta. 

Hinnan vääristymisen osalta ei ole ylipäänsä perusteltua verrata tilan-
netta vuosien 2013 - 2015 aikaisiin tietoihin, varsinkaan kun samaan ai-
kaan Pasila on alueena kehittynyt uudisrakentamisen ja palvelutason 
kehittymisen myötä. Edellä mainitun keskihinnan perusteella voidaan 
todeta, että Pasilan alueen uudisrakentaminen ja palvelutason kehitty-
minen ovat nostaneet myös vanhojen asuntojen hintoja Länsi-Pasilan 
alueella.

Kohtuullistamisen osalta ei ole siten nähtävissä kiinteistölautakunnan 
soveltamisohjeiden mukaista painavaa perustetta soveltaa aikaisem-
paa, vuosina 2015 - 2017 käytettyä kohtuullistamisen käytäntöä vuonna 
2019 tehtävässä päätöksessä. Asiassa tulee ottaa huomioon myös, et-
tä viimeisin Hitas-vapautuminen Pasilan alueella on tehty vuokranmää-
rää kohtuullistaen vuonna 2017, jolloin Pasilan alueen uudisrakentami-
sen ja palveluiden kehittymisen vaikutukset eivät ole olleet nykyisessä 
mittakaavassa vielä nähtävissä asuntojen markkinahinnoissa. Vuoden 
2017 jälkeen Pasila on alueena kehittynyt uudisrakentamisen sekä 
esimerkiksi Triplan avaamisen myötä ja tilanne oli hyvin erilainen joulu-
kuussa 2019 kuin kaksi vuotta aikaisemmin. Länsi-Pasilan alueen ei 
voida katsoa olevan hintakuopassa.

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämiin soveltamisohjeen epäkohtiin 
koskien keskihintaa, vapautumisen mahdollistavan ajankohdan mää-
räytymistä yhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisen mukaan, 
tontin vuokran korottamisperusteita sekä hintaetua todettakoon, että 
menetelmät ovat kaupunginvaltuuston päätöksen ja lautakunnan vah-
vistaman soveltamisohjeen mukaisia. Menettelyjä käytetään yhdenver-
taisesti samalla tavalla kaikkien samassa tilanteessa olevien vuokra-
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laisten kohdalla, eikä yhdenvertaisista menettelytavoista voida yhden 
vuokralaisen kohdalla poiketa. Vuokran korotuksen osalta todettakoon 
lisäksi, että Asunto Oy Leanpuiston vuokran määrässä erotus kalente-
rivuodelta perittävän uuden asuintilojen vuosivuokran 32 232,65 eu-
roa/vuosi (ilman indeksitarkistusta) ja entisen 28 028,39 euron/vuosi 
välillä on 4 204,26 euroa vuodessa. Maanvuokra on vain murto-osa sii-
tä, mikä tontin maanvuokra olisi, jos se vuokrattaisiin nyt. Mikäli tontti 
vuokrattaisiin nyt, sen maanvuokra olisi noin 160 000 euroa vuodessa. 
Lisäksi 15 % korotus nykyiseen (vanhaan) vuokraan on kohtuullinen, 
sillä korotuksen vaikutus vastikkeessa on arviolta noin 0,17 euroa/as-
m²/kk. Huomioiden edellä todettu voimassaolevan maanvuokran pie-
nuudesta, myöskään Asunto Oy Leanpuiston maanvuokran korottumis-
ta 15 %:lla ei voida pitää mitenkään kohtuuttomana.  

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki olisi myynyt alihintaan 
omaisuuttaan As Oy Pasilanpuistotie 4:ssä eikä Hitas-vapautumisen 
yhteydessä tapahtunut hintaetua eivätkä kauppojen osapuolet ole odot-
taneet lähitulevaisuudessa vapautumisen yhteydessä tapahtuvaa ar-
vonnousua. Tähän on kuitenkin todettava, että As Oy Pasilan Puistotie 
4:n myyntiä hoitaneilta tahoilta saatujen tietojen mukaan asunto oli jul-
kisessa myynnissä kuukauden ajan oikotie.fi-sivustolla. Kiinnostavuu-
teen liittyy esimerkiksi sijainti yhtiössä (kyseinen asunto oli ensimmäi-
sessä kerroksessa) sekä asunnon sijainti alueella, saavutettavuus, 
kunto ja esimerkiksi pysäköinti. Asunnon haluttavuus ostajien silmissä 
vaikuttaa toisin sanoen yksittäisen kaupan kohdalla myyntihintaan. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Asunto Oy Leanpuiston kaupat to-
teutuivat reilusti alle Hitas-enimmäishintojen, eikä siten arvonnousua 
olisi ja lisäksi oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan lähes puolet Hitas-
kaupoista olisi tehty alle Hitas-enimmäishintojen, eikä arvonnousua oli-
si ollut. Tähän on kuitenkin todettava, että tarkasteltaessa päätöksen lii-
tettä 2 (jälleenmyynnin valvonta Länsi-Pasilan postinumeroalueella, 
kauppapäivät 1.12.2013 - 1.12.2019) huomataan, että päätöksen pe-
rusteluissa todetusti suurin osa (15 kappaletta) mainituista Hitas-
asunnoista on myyty samaan tai lähes samaan hintaan laskennallisen 
enimmäishinnan kanssa. Lisäksi usea muu kauppa on tehty lähellä las-
kennallista enimmäishintaa olevalla kauppahinnalla. Yksittäisen yhtiön 
jälleenmyynnin valvonta-liitteestä ilmenevät kolme alle laskennallisen 
enimmäishinnan tehtyä kauppaa tai kaupat tätä aikaisemmalta ajalta 
eivät kuvaa koko Länsi-Pasilan postinumeroalueen asuntomarkkinoi-
den tilannetta vanhojen asuntojen osalta eikä myöskään näiden esitet-
tyjen seikkojen perusteella voida tehdä johtopäätöstä, jonka mukaan 
Länsi-Pasilan postinumeroalueella olisi tehty virhe hintaedun määrittä-
misessä.      
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Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että päätöksen liitteestä 4 
puuttuisi oikeita tietoja tai että tilastoa olisi käytetty väärillä tiedoilla eikä 
siinä olisi huomioitu kaupungin itsensä myymää entistä Hitas-
huoneistoa, on todettava, että kaupunki on teettänyt lisäselvityksen 
1980-luvulla rakentuneiden Länsi-Pasilan postinumeroalueen vuokra-
tonteilla sijaitsevien asuntojen hintatasosta. Tehdyn selvityksen mu-
kaan koko aineiston keskimääräiset neliöhinnat ovat luokkaa 4 729 eu-
roa/as-m². Siten verrattaessa myös tätä lukua oikaisuvaatimuksen teki-
jän (yhtiön) keskihintaan (4 030 euroa/as-m²) tai rajahintaan (4 095 eu-
roa/as-m²), huomataan, ettei muutoksia yhtiön hintaedun mukaisesti 
määritettävään maanvuokran korotukseen ole myöskään tämän selvi-
tyksen perusteella tarpeen tehdä.   

Oikaisuvaatimuksen tekijän toteamaan siitä, että huoneistojen enim-
mäishintalaskelmat sekä toteutuneet kaupat erityisesti juuri ennen ja 
jälkeen kun yhtiö täytti 30 vuotta todistaisivat, että arvonnousua ei ole 
tai että merkityksellistä olisi yhtiön keskihinnan/sen hyväksi laskettavan 
rajahinnan erotus markkinahintaan sen täyttäessä 30 vuotta, on todet-
tava, että Asunto Oy Leanpuisto olisi voinut hakea 30.11.2013 jälkeen 
Hitas-sääntelystä vapautumista, mutta yhtiö ei ole sitä aikaisemmin 
tehnyt. Sillä, mikä hintaero olisi ollut juuri ennen ja jälkeen kun yhtiö 
täytti 30 vuotta 30.11.2013, ei ole asiassa merkitystä, koska edellä to-
dettuun viitaten, sääntelyn vaikutuksen piiriin jääneiden Hitas-yhtiöiden 
osalta vuokran korotuksen suuruus määritetään pitäen lähtökohtana 
hakemuksen käsittelyhetken markkinahinnan ja yhtiön keskihinnan tai 
sen hyväksi luettavan rajahinnan erotusta. Kaupunki ei voi yksittäisen 
yhtiön osalta poiketa menettelytavoista, joita noudatetaan yhdenvertai-
sesti kaikkien samassa tilanteessa olevien Hitas-yhtiöiden kohdalla.

Päätös 15 %:n vuokrankorotuksesta Hitas-vapautumisen johdosta on 
siten oikea ja perusteltu. Kaupunki on toiminut asiassa aikaisemmat lin-
jauksensa huomioiden ja yhdenvertaisesti.

Esittelijä
kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
Anu Kumara, kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34013

anu.kumara(a)hel.fi

Liitteet

1 Oikaisuvaatimus 3.1.2020
2 Oikaisuvaatimuksen täydennys 7.2.2020
3 Asuntopalveluiden laskelma
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Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen johdosta annettu päätös

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekijä Esitysteksti

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen joh-
dosta annettu päätös

Maka/Make Esitysteksti

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Esittelijän perustelut

Muutoksenhakuoikeus

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen päätökseen tyytymätön saa hakea siihen oikaisua.  Oikaisuvaati-
mus tehdään lautakunnan alaisen viranomaisen päätöksestä asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen 
ja kunnallisvalituksen saa tehdä se, johon päätös on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa 
(asianosainen) sekä kunnan jäsen. Nyt käsiteltävänä olevassa asiassa 
oikaisuvaatimuksen on tehnyt asianosainen. 

Oikaisuvaatimusten käsittelyn edellytykset

Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän ku-
luessa päätöksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan pää-
töksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mitä hallintolain 59 
§:ssä säädetään tavallisesta tiedoksiannosta ja sähköisestä asioinnista 
viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssä säädetään tavallisesta 
sähköisestä tiedoksiannosta.

Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse 
kirjeellä vastaanottajalle. Vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta 
tiedon seitsemäntenä päivänä kirjeen lähettämisestä, jollei muuta näy-
tetä. 

Valituksenalainen päätös on lähetetty tiedoksi asianosaiselle 
19.12.2019. Käsiteltävänä oleva oikaisuvaatimus on toimitettu kaupun-
gin kirjaamoon 3.1.2020 ja se on saapunut määräajassa. Koska asia-
kirjojen tiedoksisaannissa on valittajan mukaan ollut ongelmia, on pää-
tösasiakirjat liitteineen lähetetty uudelleen 15.1.2020 oikaisuvaatimuk-
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sessa olleeseen sähköpostiosoitteeseen myöntäen lupa oikaisuvaati-
muksen täydennykseen 3.2.2020 klo 16 saakka. Täydentämiseen on 
vielä erikseen sähköpostitse myönnetty viikon lisäaika oikaisuvaati-
muksen tekijän pyynnöstä, jolloin lopullinen oikaisuvaatimusta koske-
vien asiakirjojen toimittaminen on tehty annetussa määräajassa 
7.2.2020. 

Oikaisuvaatimus liitteineen ja muut asiakirjat ovat olleet nähtävillä lau-
takunnan kokouksessa.

Esittelijä
kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
Anu Kumara, kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34013

anu.kumara(a)hel.fi

Liitteet

1 Oikaisuvaatimus 3.1.2020
2 Oikaisuvaatimuksen täydennys 7.2.2020
3 Asuntopalveluiden laskelma

Oheismateriaali

1 Salassa pidettävä (JulkL (621/1999) 24.1 § 20 k)
2 Oikaisuvaatimuksen täydennyksen 7.2.2020 liite

Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen johdosta annettu päätös

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekijä Esitysteksti

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen joh-
dosta annettu päätös

Maka/Make Esitysteksti

Tiedoksi

Maka/Make/Kumara ja Nahi

Päätöshistoria
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