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§ 593

Oikaisuvaatimus koskien asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatosta
17.12.2019 (357 §) Hitas-saantelyn merkitsemisesta paattymaan ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Lansi-Pasila, tontti 17086-10)

HEL 2019-012632 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunkiymparistolautakunta paatti hylatd maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikdn paatoksesta
17.12.2019 (357 §) tehdyn oikaisuvaatimuksen.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun asuntotonttitimin tiimi-
paallikk6 on paatoksellaan 17.12.2019 (357 §) paattanyt lisata Asunto
Oy Leanpuiston ja Helsingin kaupungin valilla 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 paatoksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hi-
tas-saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan
yhtion osalta 31.1.2020, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoi-
tyvat.

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 perittava 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 perittava
asuintilojen vuokra on ilman indeksitarkistusta 29 546,60 euroa.
Asuintilojen vuokraa on korotettu Hitas-vapautumisen yhteydes-
sa 15 %.

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

4. Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 TySpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
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Asunto Oy Leanpuisto vaatii oikaisua Hitas-saantelysta vapauttamista
koskevaan paatokseen. Oikaisuvaatimuksessa 3.1.2020 esitetaan, etta
kaupungin tulisi viran puolesta vapauttaa Asunto Oy Leanpuisto Hitas-
saantelyn piirista ilman maanvuokran korotusta 1.2.2020 lukien. Oikai-
suvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki paatti aikaisempien linjaus-
tensa vastaisesti ja yhdenvertaisuutta loukaten maanvuokran korotta-
misesta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan 7.2.2020 toimittamien perusteluiden mu-
kaan kaupunki on paatoksenteossaan rikkonut hyvan hallinnon periaat-
teita, koska Asunto Oy Leanpuistoa ei ole vapautettu Hitas-saantelysta
viran puolesta, vaan vapautumista on jouduttu hakemaan kirjallisesti.
Asunto Oy Leanpuiston hakemus yhtion vapauttamiseksi Hitas-
saantelysta on jatetty 10.9.2019.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan erityisen moitittavaa on, etta paa-
tds vapautumisesta on tehty joulun pyhia vasten 17.12.2019 seka jatet-
ty postin kuljetettavaksi loppuviikosta siten, etta tiedoksiannon olisi oi-
kaisuvaatimuksen tekijan mukaan tarkoitettu toteutuvan pyhien aikana.
Edella mainitut seikat ovat hankaloittaneet oikaisuvaatimuksen laati-
mista ajallaan. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan posti toimitti kirjeen
perille vasta 9.1.2020.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan itse paatés 15 %:n vuokrankoro-
tuksesta Hitas-vapautumisen johdosta on vaara ja huonosti tehty. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijan mukaan oikeilla laskelmilla ja aidolla sovel-
tamisella kaupunki olisi jo aikanaan voinut vapauttaa Asunto Oy Lean-
puiston viran puolesta Hitas-jarjestelmasta ilman vuokran korotusta yh-
tion taytettya 30 vuotta 30.11.2013 tai viimeistaan kiinteistdlautakunnan
paatoksen 31.3.2015 jalkeen. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paa-
toksessa ei ole mydskaan huomioitu miten kaupunki vapautti viran puo-
lesta seitseman yhtiéta, jotka olivat hieman Asunto Oy Leanpuistoa ai-
kaisemmin tayttaneet 30 vuotta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vapautuminen olisi tullut tapahtua
ilman vuokrankorotusta, koska yhtiolle ei voida osoittaa sellaista arvon-
nousua, jota alunperin kaupungin ohjeissa on tarkoitettu vuokran koro-
tuksen perusteeksi. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Lansi-Pasilan
alueen laskelmat vaaristyivat limalan alueen rakentamisen seuraukse-
na. Tama tapahtui juuri ennen kun Asunto Oy Leanpuisto taytti 30 vuot-
ta. Vuonna 2014 limalan alueen huoneistokauppahintojen keskiarvo oli
5118 e/m?. Samaan aikaan Lansi-Pasilan Hitas-alueella kauppahinto-
jen keskiarvo oli 3601 m2.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan rakennuslehden artikkelin ja myyn-
ti-ilmoitusten perusteella oman tontin osuus nostaisi velattomia kaup-
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pahintoja huomattavasti, jopa 1 746 e/m?. Uusien ja omalla tontilla ole-
vien yhtididen nelidhinnat saattoivat oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan olla kaksinkertaiset verrattuna vuokratontilla olevaan vanhaan Hi-
tas-yhtiodn. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan uudiskohteet eivat
nostaneet hintoja vain hetkellisesti, vaan pysyvasti. Jos tilastovaaristy-
ma olisi otettu huomioon, ei Hitas-vapautumisen saantelyssa tarkoitet-
tua hintaetua olisi ollut oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan osoitetta-
vissa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatoksessa ei ole huomioitu
myoskaan kiinteistolautakunnan 31.3.2015 paatoksesta ilmenevia joh-
topaatoksia ja perusteluja eikd Asunto Oy Leanpuiston suullisesti
8.5.2019 eika kirjallisesti 10.9.2019 vapautumishakemuksessaan esit-
tamia perusteluja.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vaikka kaupunki tunnisti edella ku-
vatun vaaristyman 31.3.2015, virkamiehet eivat ryhtyneet aktiivisiin
toimiin vaaristyman korjaamiseksi 30 vuotta tayttaneiden yhtididen
osalta, vaan Hitas-yhtidille lahetettiin edelleen vaaristyneita laskelmia
neljannesvuosittain, jotka antoivat ymmartaa Hitas-saantelysta vapau-
tumisen hakemisen johtavan kohtuuttomiin vuokrankorotuksiin. Lisaksi
laskelmat sen maarittamiseksi, vapautuuko yhtio ilmoituksella vai ha-
kemuksesta, tehdaan vain neljannesvuosittain ja oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan, jos kaupunki olisi heti yhtion taytettya 30 vuotta ilmoit-
tanut laskelmat, Asunto Oy Leanpuisto olisi voinut vapautua hakemuk-
sesta ilman vuokran korotusta. Koska kaupunki kuitenkin lahetti las-
kelmat vasta helmikuussa 2014, laskelma oli vaaristynyt ja Asunto Oy
Leanpuistolle olisi maaratty 10 % vuokrankorotus vaikka sen naapurit
olivat vapautuneet ilman vuokrankorotuksia.

Paatdksessa ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan myoskaan
huomioitu ns. kohtuullistamispaatoksia, joilla Lansi-Pasilan Hitas-yhtiot
vapautuivat puolikkaalla korotuksella. Korotusten puolittaminen otettiin
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kayttoon kiinteistdlautakunnan
paatoksen 31.3.2015 jalkeen. Kiinteistolautakunnan linjauksen mukaan
paatoksen jalkeen Lansi-Pasilan yhtiot vapautuivat oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan kohtuullistetun korotuksen mukaisesti, vaikka kohtuul-
listamista ei olisi edes vaadittu. Kiinteistdlautakunnan 31.3.2015 paatos
korjasi osittain vaaristyman seurauksia mutta oikaisuvaatimuksen teki-
jan mukaan yhtidille maarattiin silti virheellisesti maanvuokran korotus
puolitettuna. Vuokrankorotuksen sijaan kaupungin olisi oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan tullut huomioida paatoksensa yhtididen vapaut-
tamisesta ilman vuokrankorotusta seka paatokset, joissa vuokran koro-
tukset oli puolitettu. Asunto Oy Leanpuiston vuokrankorotusta ei ole
kuitenkaan yhdenvertaisuuden vastaisesti kohtuullistettu Hitas-
vapautumispaatoksessa.
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Oikaisuvaatimuksen tekija viittaa lautakunnan soveltamisohjeeseen,
johon on kirjattu, ettd Hitas-yhtidita pyritdan kohtelemaan saantelyn
paattyessa mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan selvat
epaoikeudenmukaisuudet. Lisaksi ns. hintakuopassa olevien yhtididen
osalta tutkitaan soveltamisohjeen mukaan rajahinnan tuoman helpo-
tuksen lisaksi mahdollisuudet lisdhelpotuksiin, mikali niille on painavat
perusteet. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki myontaisi kiin-
teistdlautakunnan paatoksessa 31.3.2015, etta Lansi-Pasilan Hitas-
yhtididen kohdalla voidaan poiketa soveltamisohjeesta vapautumisten
yhteydessa ja etta Lansi-Pasilan alueiden ja limalan alueiden voidaan
katsoa olevan erilliset, koska vuokratonteilla ja omalla tonteilla olevat
yhtiot eivat ole vertailukelpoisia. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
kiinteistolautakunnan paatokseen on kuitenkin hyvan hallinnon periaat-
teiden vastaisesti ja vaarin kirjattu myos, etta koska kuitenkaan esimer-
kiksi llmalan tai Keski-Pasilan alueiden kehittymisen myonteista vaiku-
tusta Lansi-Pasilan Hitas-saantelysta vapautuvien yhtididen osakkei-
den arvonkehitykseen ei voida sulkea pois, hakijayhtididen soveltami-
sohjeiden mukaisia tontin vuokrankorotuksia kohtuullistettiin vain puo-
lella. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Keski-Pasilan rakentumisen
vaikutus markkinoihin olisi kumoutunut jo ennen tehtya paatosta ja
vuoden kuluttua lautakunnan paatoksesta 31.3.2015 oikaisuvaatimuk-
sen tekijan mukaan alueen markkinahinta oli alhaisempi kuin lautakun-
nan paatoksentekohetkella.

Oikaisuvaatimuksen tekija painottaa oikaisuvaatimuksen kasittelyn ole-
van oikeudellinen prosessi eika poliittinen prosessi. Kaupunkilaisten
tasapuolista kohtelua ja Asunto Oy Leanpuiston yhdenvertaisuuden
rikkomista tulee tarkastella Hitas-normien maarittamisen ja soveltami-
sen nakokulmasta. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan yhtion Hitas-
hinnan vertaaminen alueen markkinahintaan ei ole riittava peruste
vuokrankorotukselle. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan oikaisuvaa-
timuksen perusteluja voidaan kayttaa myos kantelun ja mahdollisen
tutkintapyynnon tekemisessa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan lautakunnan vahvistama sovelta-
misohje on vaaran sisaltdinen. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
esimerkiksi keskihinta on vaaristynyt, keskihintaa kaytettaessa yhtioi-
den vertailukelpoisuus hamartyy ja yhtion keskimaarainen laskennalli-
nen Hitas-enimmaishinta on eri asia kuin yhtion huoneistojen keski-
maaraiset laskennalliset Hitas-enimmaishinnat, jotka vaikuttavat myos
markkinahintaan. Alkuperaiset yhtiot, jotka vapautuivat ilman vuokran-
korotusta eivat olleet hintakuopassa ja oikaisuvaatimuksen tekija huo-
mauttaa, ettd mikali Asunto Oy Leanpuiston rakentamisen loppukokous
olisi ollut samaan aikaan kuin ensimmaisena vapautuneen yhtion, niin
yhtion velaton laskennallinen Hitas-hinta olisi vapautuspaatosta teh-
taessa ollut korkeampi. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan, vaikka
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Asunto Oy Leanpuiston muutamat asuntokaupat eivat toteutuneet Hi-
tas-enimmaishinnalla, nama kaupat kuitenkin nostivat alueen vaaristy-
nytta hintaa siten, ettei Asunto Oy Leanpuistoa vapautettu automaatti-
sesti. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan yhtididen Hitas-hintojen ver-
tailukelpoisuutta ja myos todellista arvoa ovat vaaristaneet myos yhtioi-
den alkuperaiset vertailuarvot ja tonttien arvot. Tontin sijainnilla, koolla
ja laadulla ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupungin silmis-
sa merkitysta. Hitas-vapautumisen yhteydessa tontin vuokraa ei korote-
ta sen mukaan onko vuokra edullinen vai kallis. Vuokran korotus riip-
puu vain laskennallisesta Hitas-hinnasta ja keskihinnan perusteella
voidaan maarata korotus vaikka tontin vuokra olisi jo huomattavan suu-
ri verrattuna naapuriyhtidéon, joka on vapautunut viran puolesta ilman
vuokran korotuksia. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan myoskaan
postinumeroalueiden kayttaminen ei ole yhdenvertaista. Oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan soveltamisohjeen mukainen hintaetu ei tarkoita
keskihinnan ja markkinahinnan vertailua, vaan arvonnousua eika siten
tilanteessa, jossa arvonnousua ei ole, tulisi vuokrankaan nousta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki olisi myynyt alihintaan
omaisuuttaan As Oy Pasilanpuistotie 4:ssa eika Hitas-vapautumisen
yhteydessa tapahtunut hintaetua eivatka kauppojen osapuolet ole odot-
taneet lahitulevaisuudessa vapautumisen yhteydessa tapahtuvaa ar-
vonnousua. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan taas As Oy Harma-
jankadun kohdalla kyseessa oli todellinen hintaetu.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvonnousua ei ollut ja taman to-
distivat huoneistojen enimmaishintalaskelmat seka toteutuneet kaupat
erityisesti juuri ennen ja jalkeen kun yhtio taytti 30-vuotta. Oikaisuvaa-
timuksen tekijan mukaan merkityksellista on, mika olisi ollut erotus, kun
yhtio taytti 30 vuotta, koska tama tieto osoittaisi mika on ollut Asunto
Oy Leanpuiston todellinen suhde markkinoihin ennen limalan alueen
vaaristymaa. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Asunto Oy Leanpuis-
ton kaupat toteutuivat reilusti alle Hitas-enimmaishintojen, eika siten
hintaetua tai arvonnousua ole. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
my0s vain 15 kappaletta 27 kappaleesta alueen Hitas-kauppoja vuosi-
na 2013 - 2019 olisi toteutunut samaan tai lahes samaan hintaan las-
kennallisen enimmaishinnan kanssa ja lahes puolet Hitas-kaupoista
tehtiin alle Hitas-enimmaishintojen, eika arvonnousua ole ollut. Kaup-
pojen osapuolet eivat odottaneet vapautumisen yhteydessa tapahtuvan
huomattavaa arvonnousua.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatdksen liitteesta 4 puuttuisi oi-
keita tietoja ja tilastoa olisi kaytetty vaarilla tiedoilla eika siina olisi huo-
mioitu kaupungin itsensa myymaa entista Hitas-huoneistoa 27.2.2019
tai Eevankadun uusia vastaavia kohteita.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 29/2020 6 (19)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asia/19
06.10.2020

Oikaisuvaatimus perusteluineen on kokonaisuudessaan taman esitys-
tekstin liitteena.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan olisi moitittavaa, etta paatos va-
pautumisesta on tehty joulun pyhia vasten 17.12.2019 seka jatetty pos-
tin kuljetettavaksi loppuviikosta siten, etta tiedoksiannon olisi oikaisu-
vaatimuksen tekijan mukaan tarkoitettu toteutuvan pyhien aikana, mika
on hankaloittanut oikaisuvaatimuksen laatimista ajallaan. Oikaisuvaa-
timuksen tekijan mukaan posti toimitti kirjeen perille vasta 9.1.2020.

Tahan on kuitenkin todettava, etta paatds on lahetetty Asunto Oy
Leanpuiston hakemuksessa ilmoitetulle yhteyshenkilolle kaupungin
asiankasittelyjarjestelman mukaan 19.12.2019. Hallintolain 59 §:n mu-
kaan tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajal-
le ja vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantena
paivana kirjeen lahettamisesta, jollei muuta nayteta. Paatoksen tiedok-
siannossa on toimittu hallintolain mukaisesti. Lisaksi oikaisuvaatimuk-
sen tekijan ilmoittaessa ongelmasta asiakirjojen saapumisen kanssa,
on asiakirjat liitteineen lahetetty uudelleen sahkopostitse oikaisuvaati-
muksen tekijan yhteyshenkildlle 15.1.2020. Tassa sahkopostissa luvat-
tiin lisdaikaa oikaisuvaatimuksen tadydentamiseen 3.2.2020 klo 16.00
saakka, jonka jalkeen lisaaikaa on jatkettu oikaisuvaatimuksen tekijan
pyynndsta viela viikolla eli 7.2.2020 klo 16.00 saakka. Nain ollen oikai-
suvaatimuksen tekijalla on ollut kaytettavissaan vahintaankin kohtuulli-
nen aika oikaisuvaatimuksen laadintaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki olisi paatéksenteossaan
rikkonut hyvan hallinnon periaatteita, koska Asunto Oy Leanpuistoa ei
ole vapautettu Hitas-saantelysta viran puolesta, vaan vapautumista on
jouduttu hakemaan kirjallisesti. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan oi-
keilla laskelmilla ja aidolla soveltamisella kaupunki olisi jo aikanaan
voinut vapauttaa Asunto Oy Leanpuiston viran puolesta Hitas-
jarjestelmasta ilman vuokran korotusta yhtion taytettya 30 vuotta
30.11.2013 tai viimeistaan kiinteistolautakunnan paatdoksen 31.3.2015
jalkeen. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatdksessa ei ole huo-
mioitu miten kaupunki vapautti viran puolesta seitseman yhtiota, jotka
olivat hieman Asunto Oy Leanpuistoa aikaisemmin tayttaneet 30 vuot-
ta.

Edella mainittuun on todettava ensinnakin, etta kaupunginvaltuuston
3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan paatdoksen
mukaan hintasaantelyn vaikutuksen piirissa olevan Hitas-yhtion on
mahdollista hakea Hitas-saantelysta vapautumista 30 vuoden kuluttua
asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Kau-
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punginvaltuuston paatoksen mukaan saantelysta vapautumisen yhtey-
dessa yhtion hallitseman tontin maanvuokra korotetaan 0—30 prosentil-
la sen mukaan kuinka suuri alueen kaikkien asuntojen keskimaaraisen
tilastollisen nelidhinnan (markkinahinnan) ja yhtion keskimaaraisen las-
kennallisen enimmaishinnan erotus on rajoituksista vapautumisen het-
kella.

Kiinteistélautakunnan 24.11.2009 (668 §) vahvistaman soveltamisoh-
jeen mukaan keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-osakkeiden
keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-m?). Markki-
nahinnalla tarkoitetaan soveltamisohjeen mukaan tilastokeskuksen
asuntojen hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen
kaikkien asuntojen keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-
m?). Rajahinnalla tarkoitetaan soveltamisohjeen mukaan kaikkien Hi-
tas-yhtididen asunto-osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen
keskiarvoa (euroa/as-m3).

Soveltamisohjeen mukaan mikali 30 vuoden maaraajan jalkeen ennen
vuotta 2011 valmistuneiden Hitas-yhtididen keskihinta tai rajahinta ylit-
taa markkinahinnan, Hitas-yhtio vapautuu hintasaatelyn vaikutuksesta.
Mikali keskihinta ja rajahinta sen sijaan alittavat tuolloin markkinahin-

nan, yhtio on saantelyn piirissa ja voi hakea saantelysta vapautumista.

Asuntopalveluilta saadun selvityksen mukaan vuosina 2013 - 2020 il-
man hakemusta Hitas-saatelysta on vapautettu Pasilassa 7 yhtiota.
Naiden yhtididen keskihinta tai hyvaksi luettava rajahinta on siis ylitta-
nyt markkinahinnan ja yhtiot ovat vapautuneet hintasaantelyn vaikutuk-
sesta ilman hakemusta.

Selvityksen mukaan yhtion hakemuksesta on lisaksi vapautettu 13 yh-
tiéta, joista Asunto Oy Leanpuisto on yksi ja loput 12 on lueteltu jaljem-
pana tassa esitystekstissa. Asuntopalveluiden selvitys on yhdenmukai-
nen kaupungin asianhallintajarjestelman tietojen kanssa, eika tiedossa
ole muita Hitas-vapautumisia Pasilan alueelta vuosina 2013 - 2020.
Kaikissa hakemuksella haetuissa Hitas-vapautumisissa yhtiot ovat pyy-
taneet vuokrankorotuksen kohtuullistamista.

Oikaisuvaatimuksen tekijan vaittamiin on siten todettava, etta edella
mainittujen kaupungin paatdosten mukaisesti mikali ennen vuotta 2011
valmistuneen Hitas-yhtion keskihinta ja sen hyvaksi luettava rajahinta
alittavat markkinahinnan, yhtio on saantelyn piirissa ja voi hakea saan-
telysta vapautumista. Yhtid voidaan siten tallaisessa tapauksessa va-
pauttaa Hitas-saantelysta vain tekemansa hakemuksen perusteella.
Asuntopalveluiden 4.11.2019 ilmoituksen mukaan Asunto Oy Leanpuis-
ton keskihinta on 4 030 euroa/as-m?, ja sen hyvaksi luettava rajahinta

4 095 euroa/as-m?, kun postinumeroalueen (24) — Lansi-Pasila markki-
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nahinta on 4 773 euroa/as-m?. Asunto Oy Leanpuisto on siten ennen
jattdmansa vapautumishakemuksen ratkaisua ollut saantelyn piirissa ja
sen on tullut lautakunnan soveltamisohjeen mukaan hakea kirjallisesti
Hitas-saantelysta vapautumista lautakunnalle (nykyisin viranhaltijalle)
osoitetulla hakemuksella, johon on tullut liittda kopio yhtiokokouksen
asiaa koskevasta paatoksesta. Lautakunnan vahvistaman soveltami-
sohjeen mukaisesti hakeutuminen on tallaisessa tapauksessa vapaa-
ehtoista. Edelleen soveltamisohjeen mukaan mikali 30 vuoden maara-
ajan jalkeen saantelyn piirissa oleva yhtio ei hae saantelysta vapautu-
mista, Hitas-saantely jatkuu yhtion osalta. Yhtion vapautumisasian ka-
sittelyssa on siten noudatettu voimassaolevia yhdenmukaisia menette-
lytapoja ja kaupungin paatoksia. Hyvan hallinnon periaatteita ei ole ri-
kottu. Yhtiota ei ole voitu vapauttaa Hitas-saantelysta ilman hakemusta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Hitas-yhtidille I1ahetettiin edelleen
vaaristyneita laskelmia ja lisaksi laskelmat sen maarittamiseksi, vapau-
tuuko yhtio ilmoituksella vai hakemuksesta, tehdaan vain neljannes-
vuosittain ja oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan jos kaupunki olisi heti
yhtion taytettya 30 vuotta ilmoittanut laskelmat, Asunto Oy Leanpuisto
olisi voinut vapautua hakemuksesta ilman vuokran korotusta, mutta
toimitettujen laskelmien mukaan sille olisikin maaratty vuokrankorotus
vaikka sen naapurit olivat vapautuneet ilman vuokrankorotuksia.

Tahan on kuitenkin todettava, etta lautakunnan vahvistaman sovelta-
misohjeen mukaan asuntopalvelut laskee ennen vuotta 2011 valmistu-
neille Hitas-yhtiolle 30 vuoden maaraajan jalkeen keskihinnan. Yhtion
keskihintaa verrataan markkinahintaan. Soveltamisohjeen mukaan alu-
een markkinahinnan ja keskihinnan vertailussa kaytetaan Tilastokes-
kuksen viimeisimman asuntojen hintatilaston kaikkien asuntojen nelio-
hintaa kyseisella postinumeroalueella. Asuntopalvelut toimittaa po. yh-
tidille mainitun maaraajan jalkeen kirjeen, jossa ilmoitetaan, kuuluuko
yhtid hintasaantelyn vaikutuksen piiriin vai ei ja mahdolliset toimenpi-
teet saantelysta vapautumiseksi. Edelleen soveltamisohjeen mukaan
keskihinta lasketaan yhtiolle mainitun maaraajan jalkeen neljannesvuo-
sittain samoina ajankohtina kuin myos asuntojen hintaindeksi julkais-
taan 1.2, 1.5, 1.8 ja 1.11 lautakunnan vahvistamista ohjeista tarkemmin
iimenevalla tavalla

Asunto Oy
Leanpuisto

...................
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Edella ja suurennettuna liitteessa 3 esitetyn asuntopalveluiden laskel-
man mukaiset tiedot on lahetetty yhtidlle neljannesvuosittain. Laskel-
mien mukaan yhtion keskinelidhinta (tai rajanelidhinta) on alittanut kai-
kissa vertailuissa alueen kaikkien asuntojen toteutuneen keskinelidhin-
nan (markkinahinnan) sen jalkeen kun yhti6 oli tayttanyt 30 vuotta. Yh-
tiéta ei ole siten voitu vapauttaa ilman yhtion hakemusta ja sen kasitte-
lya tontit-yksikossa (aiemmin kiinteistolautakunnassa).

Kaytanto yhtididen Hitas-vapautumisen kasittelyssa yhtion hakemuk-
sesta tai ilman, on maaritetty lautakunnan soveltamisohjeessa ja me-
nettely on samankaltainen kaikkien yhtididen osalta. Asunto Oy Lean-
puistoa ei ole voitu vapauttaa ilman hakemusta, koska yhtion keskihinta
ja rajahinta on ollut 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta eteenpain tarkasteltuna aina alle
markkinahinnan. Laskelmien mukaiset luvut ovat maaraytyneet kau-
punginvaltuuston paatoksen ja lautakunnan vahvistaman soveltamisoh-
jeen mukaisesti ja laskelmien toimittamisessa ja toimittamisen aikava-
leissa on noudatettu lautakunnan vahvistaman soveltamisohjeen mu-
kaisia menettelytapoja.

Yhtion naapureiden Hitas-saantelysta vapautumiseen taas vaikuttavat
esimerkiksi yhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisajankohta
seka aika, mika yhtion sisalla kuluu hakemuksen tekemisesta paatta-
miseen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki olisi paattanyt aikaisem-
pien linjaustensa vastaisesti ja yhdenvertaisuutta loukaten maanvuok-
ran korottamisesta. Paatoksessa ei olisi oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan huomioitu ns. kohtuullistamispaatoksia, joilla Lansi-Pasilan Hi-
tas-yhtiot vapautuivat puolikkaalla korotuksella. Korotusten puolittami-
nen otettiin oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kayttéon kiinteistolau-
takunnan paatoksen 31.3.2015 jalkeen ja korotuksia oikaisuvaatimuk-
sen tekijan mukaan kohtuullistettiin, vaikka kohtuullistamista ei olisi
edes vaadittu. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan yhtidille maaratty
maanvuokran korotus puolitettunakin oli virheellinen. Asunto Oy Lean-
puiston vuokrankorotusta ei olisi kuitenkaan yhdenvertaisuuden vastai-
sesti kohtuullistettu.

Edelld mainittuun on kuitenkin todettava ensinnakin, etta lautakunnan
vahvistaman soveltamisohjeen mukaan lautakunta (nykyisin viranhalti-
ja) paattaa hintasaantelyn vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen
tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0—30 %) saantelysta va-
pautumisen yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja
keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali raja-
hinnan soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edulli-
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sempaan lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markki-
nahinnan ja rajahinnan erotuksen perusteella.

Soveltamisohjeen mukaan vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kus-
sakin tapauksessa syntyvan hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hin-
taetu on, sita pienempi on vastaavasti korotusprosentti ja painvastoin.
Soveltamisohjeen mukaan hintaedun ollessa enintaan 150 euroa/as-
m?, tontin maanvuokraa ei koroteta. Hintaedun ollessa 600 euroa/as-
m?, tontin maanvuokran korotus on 15 %. Hintaedun ollessa vahintaan
1 001 euroa/as-m?, tontin maanvuokran korotus on 30 %. Ohjeellinen
vuokrankorotustaulukko on soveltamisohjeen liitteena.

Lautakunnan hyvaksyman soveltamisohjeen mukaan Hitas-yhtidita py-
ritaan kohtelemaan saantelyn paattyessa mahdollisimman yhdenvertai-
sesti ja korjaamaan selvat epaoikeudenmukaisuudet. Lisaksi ns. hinta-
kuopassa olevien yhtididen osalta tutkitaan rajahinnan tuoman helpo-
tuksen lisaksi mahdollisuudet lisahelpotuksiin, mikali niille on olemassa
painavat perusteet.

Alla on lueteltu Pasilassa vuosina 2013 - 2020 yhtion hakemuksesta
tehdyt 12 paatosta. Kaikissa hakemuksissa yhtiot ovat pyytaneet vuok-
rankorotuksen kohtuullistamista. Luetteloon on merkitty yhtioille sovel-
tamisohjeessa maaritetty maanvuokran korotus ja siitd myoénnetty koh-
tuullistaminen:

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

Tiimipaallikkd asuntotontit 1.11.2017, 61 § Asunto Oy Rahakamarinka-
tu 2, Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paat-
tymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17085/2)

HEL 2017-010642 korotus 20 % kohtuullistettu 10%

Osastopaallikkd 2.10.2017, 30 § As Oy Rahakamarinhaka Hitas-
saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paattymaan ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17091/4)

HEL 2017-009535 korotus 10 % kohtuullistettu 5%

Osastopaallikkd 5.9.2017, 189 § As Oy Pasilanportti Hitas-saantelyn
merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paattymaan tontin maan-
vuokrasopimukseen (Pasila, tontti 17086/12)

HEL 2016-014021, korotus 20 % kohtuullistettu 10 %

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

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

HEL 2016-009884, korotus 10 % kohtuullistettu 5%

Osastopaallikkd 25.4.2017, 71 § Asunto Oy Pasilanmaen hakemus Hi-
tas-saantelysta vapautumisesta (Pasila, tontti 17086/16)

HEL 2015-007870, korotus 30 % kohtuullistettu 15 %

Osastopaallikkd 19.8.2015, 165 § Asunto-oy Winqvistinkatu 1, Hitas-
saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paattymaan (Pa-
sila, Lansi-Pasila, tontti 17095/3)

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

Osastopaallikkd 13.5.2015, 70 § Asunto Oy Pasilanpuisto, Hitas-
saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paattymaan ton-
tin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Lansi-Pasila, kortteli 17086 tontti
13)

HEL 2014-014151, korotus 30 % kohtuullistettu 15 %

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

HEL 2014-009674, korotus 15 %, ei kohtuullistettu

Kiinteistlautakunta 21.8.2014, 426 § Asunto-oy Palkkatilankatu 5, Hi-
tas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta paattymaan
tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Lansi-Pasila, tontti 17064/2)

HEL 2014-003600, korotus 15 %, ei kohtuullistettu

Kiinteist6lautakunta 3.4.2014, 182 § Asunto Oy Maistraatinkatu 1, Hi-
tas-saantelyn merkitseminen paattymaan, tontti 17071/1, Pasi-
la

Kuten ylla olevasta voidaan todeta, on ensimmainen kohtuullistaminen
tehty kiinteistélautakunnan paatoksessa 31.3.2015, 162 §. Talldin Lan-
si-Pasilan postinumeroalueen (00240) soveltamisohjeiden mukaisen
markkinahinnan (keskihinnan) todettiin nousseen limalan alueen uu-
sien saantelemattdomien asuntojen myynnin perusteella vuosien
2013/2014 vaihteesta (3 635 euroa/as-m?, 11/2013) vuoden 2015 alku-
puolelle noin 1 000 euroa/as-m? (4 646 euroa/as-m?, 2/2015). Markki-
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nahinnan nousua tukivat asiassa esitetyt selvitykset. Markkinahinnan
nousu saattoi alueen Hitas-yhtiot epaedullisempaan asemaan vapau-
tumisen yhteydessa toteutuvien suurempien vuokran korotusten perus-
teella. Taman vuoksi soveltamisohjeiden mukaisia vuokrien korotuksia
(30 %) kohtuullistettiin puolella edella mainitussa paatoksessa maini-
tuin tavoin.

Lautakunnan paatoksessa 31.3.2015 (162 §) todettiin edelleen, etta
koska esimerkiksi Keski-Pasilan alueiden kehittymisen myonteista vai-
kutusta Lansi-Pasilan Hitas-saantelysta vapautuvien yhtididen osakkei-
den arvonkehitykseen ei voitu sulkea pois, asiassa esitettiin kiinteisto-
lautakunnalle, etta hakijayhtididen soveltamisohjeiden mukaisia tontin
vuokrankorotuksia (30 %) kohtuullistettaisiin puolella, eli 15 %.

Yhtaan yhtiota ei ole siten hakemuksesta tapahtuvan Hitas-saantelysta
vapautumisen yhteydessa vapautettu ilman vuokrankorotusta, vaan
vuokran korotusta on joko kohtuullistettu puolella tai sita ei ole kohtuul-
listettu lainkaan. Asunto Oy Leanpuisto on hakemuksessaan esittanyt,
ettei sille tulisi maarata vuokrankorotusta ollenkaan. Kaikki edella todet-
tu huomioiden, korotuksen maaraamatta jattamista ei voida pitaa pe-
rusteluna oikaisuvaatimuksen tekijankaan asiassa. Asunto Oy Lean-
puiston vuokran korotus 15 % on myds samansuuruinen kuin Kiinteisto-
lautakunnan 31.3.2015 (162 §) paattamat korotukset.

Edella todetun mukaisesti lautakunnan hyvaksyman soveltamisohjeen
mukaan ns. hintakuopassa olevien yhtididen osalta tutkitaan mahdolli-
suudet lisahelpotuksiin, mikali niille on olemassa painavat perusteet.
Kyse ei siten ole automaattisesta soveltamisohjeesta poikkeamisesta,
eika kiinteistdlautakunnan paatos 31.3.2015 (162 §) tarkoita sita, etta
soveltamisohjeesta aina lautakunnan paatoksentekohetkesta eteenpain
poikettaisiin. Lautakunnan paatds ei mydskaan tarkoita sita, etta siina
mainittujen helpotusten soveltamatta jattaminen esimerkiksi olosuhtei-
den muutoksen vuoksi olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista.

Asunto Oy Leanpuisto on tayttanyt 30 vuotta 30.11.2013. Asunto Oy
Leanpuiston varsinainen yhtiokokous on paattanyt 13.6.2018 hakea Hi-
tas-saantelysta vapautumista ja yhtion hallitus on paattanyt 14.8.2019
valtuuttaa isannoéitsijan hakemaan Hitas-saantelysta vapautumista. Ha-
kemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi on tehty 10.9.2019. Oikaisu-
valituksen kohteena oleva paatos Asunto Oy Leanpuiston Hitas-
saantelysta vapautumisesta on tehty 17.12.2019. Verrattaessa kiinteis-
tolautakunnan paattamien soveltamisohjeiden maanvuokran korotuk-
seen liittyvan lisahelpotusmahdollisuuden soveltuvuutta Asunto Oy
Leanpuistoon, tulee asiassa ottaa huomioon ajan kuluminen. Joulu-
kuussa 2019 tehdyssa paatdksessa ei ole perusteltua kayttaa lauta-
kunnan soveltamisohjeissa esitettya lisdhelpotusta ilman siihen oikeut-
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tavia painavia perusteluita. Lansi-Pasilan alueena ei voida enaa vuon-
na 2019 katsoa olevan hintakuopassa, joka antaisi edellytykset koh-
tuullistamisen soveltamiseen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Hitas-saantelysta vapautumisen
olisi tullut tapahtua ilman vuokrankorotusta, koska yhtiolle ei oikaisu-
vaatimuksen tekijan mukaan voitaisi osoittaa sellaista arvonnousua, jo-
ta alunperin kaupungin ohjeissa on tarkoitettu vuokran korotuksen pe-
rusteeksi. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Lansi-Pasilan alueen
laskelmat vaaristyivat limalan alueen rakentamisen seurauksena juuri
ennen kun Asunto Oy Leanpuisto taytti 30 vuotta. Oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan rakennuslehden artikkelin ja myynti-ilmoitusten perus-
teella oman tontin osuus nostaisi kauppahintoja huomattavasti, jopa
1746 e/m2. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan uudiskohteet eivat
nostaneet hintoja vain hetkellisesti, vaan pysyvasti. Jos tilastovaaristy-
ma olisi otettu huomioon, ei Hitas-vapautumisen saantelyssa tarkoitet-
tua hintaetua olisi ollut oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan osoitetta-
vissa.

Tahan on kuitenkin todettava, etta Asuntopalvelujen 3.12.2019 paiva-
tyn Asunto Oy Leanpuiston velattomien nelidhintojen vertailu-raportin
mukaan Lansi-Pasilan postinumeroalueen markkinahinnan ja yhtion
keskihinnan valinen erotus on vaihdellut vuosien 2014 - 2019 aikana
435 -1 124 euroa/as-mZ2. Suurimmillaan hintaero on ollut vuonna 2015,
ja sen jalkeen hintaero on palautunut/tasaantunut vuonna 2014 vallin-
neelle tasolle.

Paatdksessaan 31.3.2015, 162 § lautakunta paatyi vuokran korotuksen
kohtuullistamiseen, koska vuosina 2011 - 2013 limalan alueelle valmis-
tuneiden omille tonteille sijoittuvien vapaarahoitteisten uudiskohteiden
katsottiin nostavan hetkellisesti Lansi-Pasilan postinumeroalueen
markkinahintaa, jota ei pidetty suoraan vertailukelpoisena vanhoihin Hi-
tas-yhtidihin nahden.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatdksen liitteena olleessa pe-
rustelumuistiossa todetaan edella mainittujen kaikkien limalan alueen
asuntojen tulleen myydyksi ensimmaisen kerran yli 6 vuotta sitten, jo-
ten niiden osuuden ei voida nahda ylipainottuvan Lansi-Pasilan posti-
numeroalueella viimeisen 12 kk aikana tehdyissa asunto-osakkeiden
kaupoissa, eika siten myoskaan alueen markkinahinnassa.

Lisaksi muistiosta ilmenevasti Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
sen (ARA) yllapitaman asuntojen hintatiedot -aineiston perusteella
Lansi-Pasilan postinumeroalueella 1980-luvulla rakennettujen kerrosta-
loyhtididen asunto-osakkeiden keskihinta oli 13.12.2019 paivatyn ai-
neiston mukaan 4 889 euroa/as-m?. Aineistosta on jatetty pois ko. alu-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 29/2020 14 (19)

Asia/19
06.10.2020

eella 2000-luvulla rakennettujen kerrostaloyhtididen osakehuoneistojen
kaupat, kuten edella mainitut limalan alueen kaupat seka Pohjoisen
Postipuiston uudiskohteiden kaupat. Kaikki aineistossa mukana olevat
1980-luvulla rakennetut yhtiét sijaitsevat kaupungin omistamalla maal-
la. Nain myos omistustontin vaikutus asunto-osakkeiden hintoihin on
rajattu aineistosta pois. Nain ollen asuntojen hintatiedot -aineisto kuvaa
luotettavasti paatoksen teon hetkista Lansi-Pasilan postinumeroalueen
markkinahintaa, silla se sisaltaa tuoreimmat alueella tehdyt vertailukel-
poiset asunto-osakkeiden kaupat viimeisen 12 kk ajalta ja aineiston ko-
ko on riittava. Aineiston perusteella saatu asunto-osakkeiden keskihinta
4 889 euroa/as-m? on hieman korkeampi kuin Asuntopalvelujen viimek-
si ilmoittama Lansi-Pasilan postinumeroalueen markkinahinta 4 773 eu-
roa /as-m?. Nain ollen Lansi-Pasilan postinumeroalueella tehtyjen
kauppojen perusteella ei ole osoittavissa oikaisuvaatimuksen tekijan
mainitsemaa tilastovaaristymaa tai virhetta hintaedun maarittamisessa
1980-luvulla rakennettujen ja kaupungin maalla sijaitsevien yhtididen
osalta.

Hinnan vaaristymisen osalta ei ole ylipaansa perusteltua verrata tilan-
netta vuosien 2013 - 2015 aikaisiin tietoihin, varsinkaan kun samaan ai-
kaan Pasila on alueena kehittynyt uudisrakentamisen ja palvelutason
kehittymisen myota. Edella mainitun keskihinnan perusteella voidaan
todeta, etta Pasilan alueen uudisrakentaminen ja palvelutason kehitty-
minen ovat nostaneet myos vanhojen asuntojen hintoja Lansi-Pasilan
alueella.

Kohtuullistamisen osalta ei ole siten nahtavissa kiinteistélautakunnan
soveltamisohjeiden mukaista painavaa perustetta soveltaa aikaisem-
paa, vuosina 2015 - 2017 kaytettya kohtuullistamisen kaytantéa vuonna
2019 tehtavassa paatoksessa. Asiassa tulee ottaa huomioon myas, et-
ta viimeisin Hitas-vapautuminen Pasilan alueella on tehty vuokranmaa-
raa kohtuullistaen vuonna 2017, jolloin Pasilan alueen uudisrakentami-
sen ja palveluiden kehittymisen vaikutukset eivat ole olleet nykyisessa
mittakaavassa viela nahtavissa asuntojen markkinahinnoissa. Vuoden
2017 jalkeen Pasila on alueena kehittynyt uudisrakentamisen seka
esimerkiksi Triplan avaamisen myota ja tilanne oli hyvin erilainen joulu-
kuussa 2019 kuin kaksi vuotta aikaisemmin. Lansi-Pasilan alueen ei
voida katsoa olevan hintakuopassa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamiin soveltamisohjeen epakohtiin
koskien keskihintaa, vapautumisen mahdollistavan ajankohdan maa-
raytymista yhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisen mukaan,
tontin vuokran korottamisperusteita seka hintaetua todettakoon, etta
menetelmat ovat kaupunginvaltuuston paatoksen ja lautakunnan vah-
vistaman soveltamisohjeen mukaisia. Menettelyja kaytetdan yhdenver-
taisesti samalla tavalla kaikkien samassa tilanteessa olevien vuokra-
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laisten kohdalla, eika yhdenvertaisista menettelytavoista voida yhden
vuokralaisen kohdalla poiketa. Vuokran korotuksen osalta todettakoon
lisaksi, etta Asunto Oy Leanpuiston vuokran maarassa erotus kalente-
rivuodelta perittdvan uuden asuintilojen vuosivuokran 32 232,65 eu-
roa/vuosi (ilman indeksitarkistusta) ja entisen 28 028,39 euron/vuosi
valillda on 4 204,26 euroa vuodessa. Maanvuokra on vain murto-osa sii-
ta, mika tontin maanvuokra olisi, jos se vuokrattaisiin nyt. Mikali tontti
vuokrattaisiin nyt, sen maanvuokra olisi noin 160 000 euroa vuodessa.
Lisaksi 15 % korotus nykyiseen (vanhaan) vuokraan on kohtuullinen,
silla korotuksen vaikutus vastikkeessa on arviolta noin 0,17 euroa/as-
m?/kk. Huomioiden edella todettu voimassaolevan maanvuokran pie-
nuudesta, myoskaan Asunto Oy Leanpuiston maanvuokran korottumis-
ta 15 %:lla ei voida pitaa mitenkaan kohtuuttomana.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki olisi myynyt alihintaan
omaisuuttaan As Oy Pasilanpuistotie 4:ssa eika Hitas-vapautumisen
yhteydessa tapahtunut hintaetua eivatka kauppojen osapuolet ole odot-
taneet lahitulevaisuudessa vapautumisen yhteydessa tapahtuvaa ar-
vonnousua. Tahan on kuitenkin todettava, ettd As Oy Pasilan Puistotie
4:n myyntia hoitaneilta tahoilta saatujen tietojen mukaan asunto oli jul-
kisessa myynnissa kuukauden ajan oikotie.fi-sivustolla. Kiinnostavuu-
teen liittyy esimerkiksi sijainti yhtiossa (kyseinen asunto oli ensimmai-
sessa kerroksessa) seka asunnon sijainti alueella, saavutettavuus,
kunto ja esimerkiksi pysakointi. Asunnon haluttavuus ostajien silmissa
vaikuttaa toisin sanoen yksittaisen kaupan kohdalla myyntihintaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Asunto Oy Leanpuiston kaupat to-
teutuivat reilusti alle Hitas-enimmaishintojen, eika siten arvonnousua
olisi ja lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan lahes puolet Hitas-
kaupoista olisi tehty alle Hitas-enimmaishintojen, eika arvonnousua oli-
si ollut. Tahan on kuitenkin todettava, etta tarkasteltaessa paatoksen lii-
tetta 2 (jalleenmyynnin valvonta Lansi-Pasilan postinumeroalueella,
kauppapaivat 1.12.2013 - 1.12.2019) huomataan, etta paatdksen pe-
rusteluissa todetusti suurin osa (15 kappaletta) mainituista Hitas-
asunnoista on myyty samaan tai lahes samaan hintaan laskennallisen
enimmaishinnan kanssa. Lisaksi usea muu kauppa on tehty lahella las-
kennallista enimmaishintaa olevalla kauppahinnalla. Yksittaisen yhtion
jalleenmyynnin valvonta-liitteesta ilmenevat kolme alle laskennallisen
enimmaishinnan tehtya kauppaa tai kaupat tata aikaisemmalta ajalta
eivat kuvaa koko Lansi-Pasilan postinumeroalueen asuntomarkkinoi-
den tilannetta vanhojen asuntojen osalta eikd mydskaan naiden esitet-
tyjen seikkojen perusteella voida tehda johtopaatosta, jonka mukaan
Lansi-Pasilan postinumeroalueella olisi tehty virhe hintaedun maaritta-
misessa.
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Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaan siita, etta paatoksen liitteesta 4
puuttuisi oikeita tietoja tai etta tilastoa olisi kaytetty vaarilla tiedoilla eika
siina olisi huomioitu kaupungin itsensa myymaa entista Hitas-
huoneistoa, on todettava, ettd kaupunki on teettanyt lisaselvityksen
1980-luvulla rakentuneiden Lansi-Pasilan postinumeroalueen vuokra-
tonteilla sijaitsevien asuntojen hintatasosta. Tehdyn selvityksen mu-
kaan koko aineiston keskimaaraiset nelidhinnat ovat luokkaa 4 729 eu-
roa/as-m?2. Siten verrattaessa myds tata lukua oikaisuvaatimuksen teki-
jan (yhtion) keskihintaan (4 030 euroa/as-m?) tai rajahintaan (4 095 eu-
roa/as-m?), huomataan, ettei muutoksia yhtion hintaedun mukaisesti
maaritettdvaan maanvuokran korotukseen ole myoskaan taman selvi-
tyksen perusteella tarpeen tehda.

Oikaisuvaatimuksen tekijan toteamaan siita, ettd huoneistojen enim-
maishintalaskelmat seka toteutuneet kaupat erityisesti juuri ennen ja
jalkeen kun yhtio taytti 30 vuotta todistaisivat, etta arvonnousua ei ole
tai ettd merkityksellista olisi yhtion keskihinnan/sen hyvaksi laskettavan
rajahinnan erotus markkinahintaan sen tayttaessa 30 vuotta, on todet-
tava, ettd Asunto Oy Leanpuisto olisi voinut hakea 30.11.2013 jalkeen
Hitas-saantelysta vapautumista, mutta yhtio ei ole sita aikaisemmin
tehnyt. Silla, mika hintaero olisi ollut juuri ennen ja jalkeen kun yhtio
taytti 30 vuotta 30.11.2013, ei ole asiassa merkitysta, koska edella to-
dettuun viitaten, saantelyn vaikutuksen piiriin jaaneiden Hitas-yhtididen
osalta vuokran korotuksen suuruus maaritetaan pitaen lahtokohtana
hakemuksen kasittelyhetken markkinahinnan ja yhtion keskihinnan tai
sen hyvaksi luettavan rajahinnan erotusta. Kaupunki ei voi yksittaisen
yhtion osalta poiketa menettelytavoista, joita noudatetaan yhdenvertai-
sesti kaikkien samassa tilanteessa olevien Hitas-yhtioiden kohdalla.

Paatds 15 %:n vuokrankorotuksesta Hitas-vapautumisen johdosta on
siten oikea ja perusteltu. Kaupunki on toiminut asiassa aikaisemmat lin-
jauksensa huomioiden ja yhdenvertaisesti.
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Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen johdosta annettu paatos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekija  Esitysteksti
Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen joh-
dosta annettu paatos
Maka/Make Esitysteksti
Paatéosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Muutoksenhakuoikeus

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen paatokseen tyytymatdn saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaati-
mus tehdaan lautakunnan alaisen viranomaisen paatoksesta asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen
ja kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen. Nyt kasiteltdvana olevassa asiassa
oikaisuvaatimuksen on tehnyt asianosainen.

Oikaisuvaatimusten kasittelyn edellytykset

Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan ku-
luessa paatdksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan paa-
toksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallintolain 59
§:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta ja sahkoisesta asioinnista
viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssa saadetaan tavallisesta
sahkoisesta tiedoksiannosta.

Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse
kirjeella vastaanottajalle. Vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta
tiedon seitsemantena paivana kirjeen lahettamisesta, jollei muuta nay-
teta.

Valituksenalainen paatos on lahetetty tiedoksi asianosaiselle
19.12.2019. Kasiteltavana oleva oikaisuvaatimus on toimitettu kaupun-
gin kirjaamoon 3.1.2020 ja se on saapunut maaraajassa. Koska asia-
kirjojen tiedoksisaannissa on valittajan mukaan ollut ongelmia, on paa-
tosasiakirjat liitteineen lahetetty uudelleen 15.1.2020 oikaisuvaatimuk-
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sessa olleeseen sahkopostiosoitteeseen myontaen lupa oikaisuvaati-
muksen tadydennykseen 3.2.2020 klo 16 saakka. Taydentamiseen on
viela erikseen sahkopostitse myonnetty viikon lisdaika oikaisuvaati-
muksen tekijan pyynndsta, jolloin lopullinen oikaisuvaatimusta koske-
vien asiakirjojen toimittaminen on tehty annetussa maaraajassa
7.2.2020.

Oikaisuvaatimus liitteineen ja muut asiakirjat ovat olleet nahtavilla lau-
takunnan kokouksessa.
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Kaupunkiympariston toimiala Maankaytto ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuus
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit Tontit Tiimipaallikké asuntotontit 17.12.2019
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