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Liite 1 Muistio

Hitas-saantelyn merkitseminen paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila,
Lansi-Pasila, tontti 17086-10)

Leankatu 4

Paatos

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatds koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiéta seka mainitun paatdksen jalkeen perus-
tettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatdksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-yhtidille sdante-
lysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtién viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisesta paatdksesta ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyi-
sessa saantelyjarjestelmassa myds hakemuksesta tapahtuva saantelyn paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan tekemaan Hitas-jar-
jestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin tAman paatdksen edellyttamat muu-
tokset.

Taytantéonpanopaiatos

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa kaupunginvaltuuston 3.6.2009 (136
§) Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan paatoksen taytant6on panemiseksi muun
muassa kiinteistdlautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta paatoksen
soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavid maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja
muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttéon 1.1.2010 alkaen.
Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistolautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi kaupunginvaltuuston Hi-
tas-jarjestelman kehittamista koskevan paatdksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhalli-
tuksen asiaa koskevan taytantdéénpanopaatoksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta
paatti antaa mainittujen paatosten perusteella tontinluovutuksen soveltamisohjeet liittei-
neen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtién asunto-osakkeiden keski-
maaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-m?). Rajahinnalla tarkoitetaan kaik-
kien Hitas-yhtididen asunto-osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa
(euroa/as-m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan Tilastokeskuksen asuntojen hintatilas-
tossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien asuntojen keskimaaraista ti-
lastollista nelidhintaa (euroa/as-m?) tdydennettyna Hitas-asuntojen hintatiedoilla.



l Helsinki |

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdksen 1 kohdassa tarkoitettujen
nykyisten hintasdantelyn vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen on haettava kirjal-
lisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistdlautakun-
nalle osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittda kopio yhtidkokouksen yksimielisesta
paatoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissd on yhtid, jonka keskihinta, tai sen hyvaksi
luettava rajahinta, alittaa postinumeroalueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutuminen on edel-
Iyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen paatdksen. Kaytanndssa vapautuminen on
edellyttanyt myds niiden osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilékohtai-
sesti tai edustettuna yhtidkokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistélautakunta paattaa hintasaantelyn vaikutuksen
piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0 - 30 %)
saantelysta vapautumisen yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja
keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali rajahinnan soveltami-
nen keskihinnan sijasta johtaa yhtién kannalta edullisempaan lopputulokseen, maan-
vuokran korotus maaritellddan markkinahinnan ja rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan hintaedun mu-
kaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sitd pienempi on vastaavasti korotusprosentti ja
painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistélautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa kaupunginvaltuuston Hitas-jar-
jestelman kehittdmispaatdsta 3.6.2009 (136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamis-
ohjetta (klk 24.11.2009, 668 §) seuraavasti:

1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatoksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti
30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistdlautakunnalle
osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittdd kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta paatoksesta ja selvi-
tys siita, ettei mainittua paatosta ole maaraajassa moitittu. Yhtiokokouksen tulee tehda
paatos kulloinkin voimassaolevan lain ja yhtidjarjestyksen mukaisia paatoksentekovaa-
timuksia noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen paatoksen ei
edellyteta syntyneen yhtiojarjestyksen Hitas-pykalien muuttamiseen tarvittavalla kaik-
kien osakkaiden yksimielisella paatoksella.
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Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-saantelyn paatty-
misesta. Yhtidlla on oikeus hakea vapautumispaatdksen jalkeen Hitas-pykalien poista-
mista yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettd vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn paattymisen jalkeen
kiinnittaa erityistd huomiota asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden sailymiseen yhti-
0ssa.

Mainittuun paatdkseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, koska paatéksen on

katsottu olevan asian valmistelua. Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paa-
toksen osalta otto-oikeuttaan.

Lautakunnan delegointipaatos ja soveltamisohjeiden ajanmukaisuuden arviointi

Kiinteistélautakunta paatti 8.1.2015 (7 §) oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston osas-
topaallikdn merkitsemaan vuokralaisen hakemuksesta paattymaan Hitas-saantelyn
kaupunginvaltuuston paatdksen 3.6.2009 (136 §) seka kiinteistélautakunnan
24.11.2009 (668 §) ja 16.5.2013 (257 §) hyvaksymien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Samalla lautakunta paatti kehottaa tuomaan lautakunnan paatettavaksi Hitas-jarjestel-
man kehittamispaatdsta koskevan tontinluovutuksen soveltamisohjeen ajanmukaisuu-
den arvioinnin tarvittaessa, kuitenkin vahintdan kerran neljassa vuodessa.

Asunto Oy Leanpuiston hakemus

Asunto Oy Leanpuiston varsinainen yhtidkokous paatti 13.6.2018 hakea Hitas-saante-
lysta vapautumista. Yhtion hallitus paatti 14.8.2019 valtuuttaa isannditsijan hakemaan
Hitas-saantelysta vapautumista.

Yhti6é pyytaa 10.9.2019 paivatylla hakemuksella, etta kaupunki vapauttaisi yhtion Hitas-
saantelyn piirista ilman maanvuokran korotusta. Yhtid perustelee maanvuokran koro-
tuksesta luopumista muun muassa hintaedun maarittamisessa tapahtuneella virheella
ko. postinumeroalueella tilastovaaristymasta johtuen.

Helsingin karajaoikeuden 3.11.2018 antaman todistuksen mukaan edella mainittua yh-
tiokokouksen paatosta vastaan ei ole nostettu moitekannetta sdadetyssa maaraajassa.

Hakemus on liitteineen nahtavana paattajalla ja se litetddn Ahjossa toimenpiteisiin.

Vuokran korottaminen

Lautakunnan hyvaksymien soveltamisohjeiden mukaan Hitas-yhtioita pyritaan kohtele-
maan saantelyn paattyessad mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan selvat
epaoikeudenmukaisuudet. Lisaksi ns. hintakuopassa olevien yhtididen osalta tutkitaan
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rajahinnan tuoman helpotuksen lisédksi mahdollisuudet lisdhelpotuksiin, mikali niille on
olemassa painavat perusteet.

Hakija on esittanyt, ettd kaupunki vapauttaisi yhtion Hitas-sdantelyn piirista ilman
maanvuokran korotusta, silla yhtion ndkemyksen mukaan hintaedun maarittamisessa
on tapahtunut virhe Lansi-Pasilan postinumeroalueella. Yhtion mukaan vaaristyma syn-
tyi, kun vuokratontilla olevia Hitas-yhtioita alettiin vertaamaan limalan alueella ja omalla
tontilla oleviin uudiskohteisiin. Yhtion mukaan oman tontin vaikutus nelidhintaan on yli
1700 euroa asuinneliéltd Rakennuslehdessa 1.6.2018 esitetyn perusteella. Yhtién na-
kemyksen mukaan tilastovaaristyma huomioimalla ei ole ollut osoitettavissa ko. yhtion
osalta Hitas-sdantelysta vapautumisessa tarkoitettua hintaetua. Lisaksi hakija on ve-
donnut kiinteistélautakunnan 31.3.2015 (162 §) paatdksen perusteluihin maanvuokran
korotuksen kohtuullistamisesta. Edelld mainittu paatds koski kahden Lansi-Pasilan pos-
tinumeroalueella olevan yhtién Hitas-saantelyn merkitsemista paattymaan tonttien
maanvuokrasopimuksiin seka vuokran kotusten kohtuullistamista.

Asuntopalvelujen liitteena 2 olevan 3.12.2019 paivatyn jalleenmyynnin valvonta -rapor-
tin mukaan Lansi-Pasilan postinumeroalueella on toteutunut 1.12.2013 - 1.12.2019 va-
lisend aikana yhteensa 27 Hitas-asunnon (Hitas-osakkeiden) kauppaa. Suurin osa (15
kpl) mainituista Hitas-asunnoista on myyty samaan tai lahes samaan hintaan lasken-
nallisen enimmaishinnan kanssa. Nama kaupat on tehty vuosina 2014—-2017. Keski-
maarainen laskennallinen enimmaishinta (velaton hinta) on ollut 1.12.2013 - 1.12.2019
valisena aikana raporttiin sisaltyvien kauppojen osalta 3 789 euroa/as-m? ja keskimaa-
rainen toteutunut kauppahinta (velaton) 3 621 euroa/as-m?. Se, etta yksittaisen yhtion
(Leanpuiston) kolmen asunnot kaupat on tehty tarkasteluaikana alle laskennallisen
enimmaishinnan, ei kuvaa koko Lansi-Pasilan postinumeroalueen asuntomarkkinoiden
tilannetta vanhojen asuntojen osalta. Nain ollen naiden kolmen yksittdisen asuntokau-
pan perusteella ei voida tehda johtopaatosta siita, etta Lansi-Pasilan postinumeroalu-
eella olisi tehty hintaedun maarittdmisessa virhe vuosien 2014-2019 aikana.

Asuntopalvelujen liitteena 3 olevan 3.12.2019 paivatyn Asunto Oy Leanpuiston velatto-
mien nelidhintojen vertailu -raportin mukaan Lansi-Pasilan postinumeroalueen markki-
nahinnan ja yhtion keskihinnan valinen erotus on vaihdellut vuosien 2014—-2019 aikana
435-1124 euroa/as-m?. Enimmilldan hintaero on ollut vuonna 2015, ja sen jalkeen hin-
taero on palautunut/tasaantunut vuonna 2014 valinneelle tasolle. Soveltamisohjeiden
mukaan Asunto Oy Leanpuisto olisi voinut hakea kirjallisesti 30.11.2013 jalkeen Hitas-
saantelysta vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuksella, mutta yhtio
ei ole sita aikaisemmin tehnyt. Soveltamisohjeen mukaan Asunto Oy Leanpuisto on
jaanyt saantelyn vaikutuksen piiriin, koska yhtion tayttaessa 30 vuotta sen keskihinta,
tai sen hyvaksi luettava rajahinta, alitti postinumeroalueen markkinahinnan. Velatto-
mien nelidhintojen vertailu -raportin mukaan tilanne on ollut edella mainitun mukainen
vuodesta 2014 Iahtien. Vanhojen Hitas-yhtididen osalta velattomien nelidhintojen ver-
tailu tehdaan soveltamisohjeiden mukaan ensimmaisen kerran, kun asunto-osakeyh-
tion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta on kulunut 30 vuotta. Nain ollen silla,
mika hintaero olisi ollut Asunto Oy Leanpuiston tapauksessa ennen 30.11.2013 ei ole
merkitysta. Sdantelyn vaikutuksen piiriin jddvien Hitas-yhtididen osalta vuokran korotus
maaritetdan hakemuksen kasittelyhetken markkinahinnan ja yhtion keskihinnan, tai sen
hyvaksi luettavan rajahinnan, erotuksen perusteella.
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Vuonna 2015, joilloin liitteen 3 mukainen hintaero oli suurimmillaan, kiinteistdlautakunta
paatti 31.3.2015 (162 §) kahden Lansi-Pasilan postinumeroalueella olevan yhtién Hi-
tas-sadantelyn merkitsemisesta paattymaan tonttien maanvuokrasopimuksiin sekd vuok-
ran kotusten kohtuullistamisesta. Soveltamisohjeiden mukaan ko. yhtididen maanvuok-
raa olisi tullut korottaa 30 %, silld hintaero oli yli 1 001 euroa/as-m?. Lautakunta paatti
kuitenkin kohtuullistaa 30 % vuokrankorotuksia puolella siten, etta vuokria korotettiin
1.5.2015 alkaen 15 %:lla. Vuokran korotuksen kohtuullistamiseen paadyttiin, koska
vuosina 2011-2013 limalan alueelle valmistuneiden omille tonteille sijoittuvien vapaa-
rahoitteisten uudiskohteiden katsottiin nostavan hetkellisesti Lansi-Pasilan postinume-
roalueen markkinahintaa, jota ei pidetty suoraan vertailukelpoisena vanhoihin Hitas-yh-
tidihin ndhden. Edella mainitut limalan alueen asunnot on kaikki ensimmaisen kerran
myyty yli 6 vuotta sitten, joten niiden osuus ei enaa ylipainotu Lansi-Pasilan postinume-
roalueella 12 kk aikana tehdyissa asunto-osakkeiden kaupoissa, eika siten mydskaan
alueen markkinahinnassa. Lisaksi Asunto Oy Leanpuistolle nyt tehtdva vuokran korotus
15 % on saman suuruinen kuin kiinteistélautakunnan 31.3.2015 (162 §) paattamat ko-
rotukset, joten mitdan painavaa perustetta vuokran korotuksen kohtuullistamiseen ei
tallakaan perusteella ole todettavissa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) yllapitaman liitteessa 4 esitetyn
asuntojen hintatiedot -aineiston perusteella Lansi-Pasilan postinumeroalueella 1980-
luvulla rakennettujen kerrostaloyhtididen asunto-osakkeiden keskihinta oli 13.12.2019
paivatyn aineiston mukaan 4 889 euroa/as-m?. Liitteessa 4 esitetysta aineistosta on ja-
tetty pois ko. alueella 2000-luvulla rakennettujen kerrostaloyhtididen osakehuoneistojen
kaupat. Taten aineistosta on jatetty pois edella mainitut limalan alueen kaupat seka
Pohjoisen Postipuiston uudiskohteiden kaupat. Kaikki aineistossa mukana olevat 1980-
luvulla rakennetut yhtiét sijaitsevat kaupungin omistamalla maalla. Taten myés omis-
tustontin vaikutus asunto-osakkeiden hintoihin on putsattu pois aineistosta. Asuntojen
hintatiedot -aineisto kuvaa luotettavasti taman hetkista Lansi-Pasilan postinumeroalu-
een markkinahintaa, silla se sisaltaa tuoreimmat alueella tehdyt vertailukelpoiset
asunto-osakkeiden kaupat viimeisen 12 kk ajalta ja aineiston koko on riittdva. Aineiston
perusteella saatu asunto-osakkeiden keskihinta 4 889 euroa/as-m? on hieman korke-
ampi kuin Asuntopalvelujen viimeksi ilmoittama Lansi-Pasilan postinumeroalueen
markkinahinta 4 773 euroa /as-m? Nain ollen Lansi-Pasilan postinumeroalueella tehty-
jen kauppojen perusteella ei ole osoittevissa hakijan manitsemaa tilastovaaristymaa tai
virhetta hintaedun maarittamisessa 1980-luvulla rakennettujen ja kaupungin maalla si-
jaitsevien yhtididen osalta. Edella mainitun keskihinnan perusteella voidaan todeta, etta
Pasilan alueen uudisrakentaminen ja palvelutason kehittyminen ovat nostaneet myos
vanhojen asuntojen hintoja Lansi-Pasilan alueella.

Kaiken edella mainitun perusteella tontin 17086/10 maanvuokran korotusta peritdan
1.2.2020 alkaen soveltamisohjeiden mukaisesti 15 %. Nykyiseen (vanhaan) vuokraan
tehtavaa korotusta voidaan pitéda kohtuullisena (vaikutus vastikkeessa arviolta noin
0,17 euroa/as-m?/kk).

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto Oy Leanpuisto on tayttanyt 30 vuotta 30.11.2013. Yhtién omistamat asuinra-
kennukset (3 kpl) sijaitsevat kaupungilta vuokratulla tontilla 17086/10.
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Asuntopalveluiden 4.11.2019 ilmoituksen mukaan yhtién keskihinta on 4 030 euroa/as-
m2, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 095 euroa/as-m? seka postinumeroalueen (24) —
Lansi-Pasila markkinahinta 4 773 euroa /as-m?. Yhtion hintaetu on siten 678 euroa/as-
m?.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 551 - 700 euroa/as-m? tontin maan-
vuokran korotus on 15 %.

Hitas-vapautumisesta paatettdessa noudatetaan kaupungin voimassaolevia paatoksia
ja niitd koskevia soveltamisohjeita. Edella todettu korotus on voimassaolevien paatos-
ten ja niita koskevien soveltamisohjeiden mukainen.

Talldin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on ilman indeksitarkistusta 1.2.2020 alkaen
32 232,65 euroa/vuosi entisen 28 028,39 euroa/vuosi sijasta. Talléin virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaksi uudeksi asuintilojen
perusvuosivuokraksi saadaan 1 885,81 euroa/vuosi entisen 1 639,83 euroa/vuosi si-
jasta.

Sen sijaan liiketilojen nykyinen indeksitarkistamaton vuosivuokra 3 133,43 euroa ja pe-
rusvuosivuokra 183,32 euroa pysyvat ennallaan.

Liiketilojen vuokra on maaritelty vuokrasopimuksessa alun perin itsenaisesti ja erillaan
asuintilojen vuokrasta, joten niiden osalta vuokraa ei koroteta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin maanvuokrasopimukseen merkitdan po.
kaupunginvaltuuston paatds ja ajankohta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin sdan-
telya koskevat ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy mainituissa tapauk-
sissa nykyaan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin tiimi-
paallikdn (aikaisemmin tonttiosaston osastopaallikon) paatdksen perusteella. Muutoin
vuokrasopimuksissa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatdkseen sisallytetdan maininta siita, ettei
kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja kayta yhtiojarjestyksen
mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu ilmoittaa edella mainittujen kaupungin
paatosten perusteella Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asukas- ja yrityspalve-
luiden asuntopalveluille, jotta sdantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 15.5.2018 (247 §) siirtda 1.6.2018 alkaen hallinto-
saanndn 16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 - 9 kohtien toimivaltaa toimielinten paattamien
sopimusten ehtojen vahaisista muutoksista ja lisayksista kaupunkiympariston toimialan
maankaytto- ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden tontit-yksikon paallikolle,
asuntotonttitiimin tiimipaallikolle ja yritystonttitiimin tiimipaallikolle.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on siten toimivaltainen paattdmaan asiasta.
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Lisdksi asuntotonttitiimin tiimipaallikdn nahtavana ovat yhtién varsinaisen yhtidkokouk-
sen poytakirja, osake- ja daniluettelo, moittimattomuustodistus, hallituksen pdytakirja,
kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys.



