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Helsingin kaupunki Helsinki 16.10.2023
Kirjaamo

Kaupunginvaltuusto

Kaupunkiymparisto

Kiinteistdvirasto/Tontinvuokrat

VALITUS JA OIKAISUPYYNTO KOSKIEN TONTINVUOKRIEN MAARITYSTAPAA KAPYLAN KISAKYLASSA

Valituksen tekija: As Oy Voittaja-Segraren Ab

Aiempi kirjeenvaihto:

-Ensimmainen valitus ja muutoksenhaku koskien tontinvuokrien kohtuuttomuutta paivatty 20.3.2023 (As Oy
Voittaja-Segraren Ab:

-Kaupungin vastine valitukseen paivatty 6.6.2023 (Kaupunkiymparisto: )

Kiitos perusteellisesta ja asiallisesta vastineestanne . Se ei kuitenkaan vastannut
peruskysymykseen, miksi kaupungin tonteilla olevien suojellun Kisakylan alueen asuntoyhtiéiden
tontinvuokrat nousivat uuden vuokraussopimuksen yhteydessa lahes 20-kertaisiksi (2000 %) alkaen 2011.

Vastineessanne torjuttiin ensimmaisessa valituksessa esittamamme epailys mahdollisesta virheesta seka
esittdmamme kohtuullistamisvaatimus. Perustelunanne oli, ettd vuokrausperusteet oli maaritelty oikein.
Maankaytén vuokran peruste oli kohtuullinen tontin kaypa arvo, joka perustui ARA:n uustuotannolle
vahvistamiin rakennusoikeuksien hintatasoon eri vyohykkeilla, mutta oli niitd alempi. Tontin arvoksi oli
sopimuksentekoajankohtana vahvistettu 24 €/k-m2. Helsingin kaupungin valtuusto oli vahvistanut 29.4.2009
kyseisen kayvan hintatason, jota tuli kdyttaa Kapylan (kaupunginosa 25) alueella.

Tama 24 €/k-m? on kohtuullinen myds meidian mielestimme. Sen pitdakin olla alempi kuin tontit, joissa
rakennusoikeutta on jaljelld. Kyseessa olivat Kisakylan vuosina 1951-52 “valmiiksi jalostetut” tontit, joissa ei
ole yhtdan rakennusoikeutta jiljella, ja koko alue on suojelupaatokselld maaratty sailytettavaksi arvokkaana
kokonaisuutena. Taloyhtiomme kahden tontin yhteenlaskettu kdypa arvo olisi siis uuden sopimuksen
perusvuonna (2010=100) pitanyt olla 5550 k-m?x 24 € = 133 200, josta vaadittu tuottoprosentti 4 % olisi
merkinnyt perusvuokraa 5328 € vuonna 2010.

Naita sopimuksissakin mainittuja alkuvuokria ei kuitenkaan noudatettu, vaan meille oli toimitettu
kaytannossa aivan toiset vuokranmaksun summat ja laskukaavat, joissa kahden tontin alkuvuokramme (100
%) perusvuonna 2010 olivat 46453 + 46733 = 93186 €. Vuokraa ei siis kdytdnndssa ollut toteutettu ARA:n ja
kaupunginvaltuuston paatéksen mukaisesti.

Indeksin kdyttoon liittyva virheet ja vadrinkésitykset

Vastineenne oli sikali hyddyllinen, etta aloimme epiill3, ettéd syyna kohtuuttomaan vuokraan saattaa olla
virhe, joka ei liity vuokran perustana kaytetyn tontin kdypaan arvoon, vaan indeksien vaaranlaiseen
soveltamiseen alkuvuokraa maariteltdessa. Vastineessanne kaytettiin indeksista ilmaisua (ind. 100), joka ei
kerro mitaan, ei siis mista indeksistad on kysymys. Sama ongelma oli jo ilmennyt valtuustolle annetun
esityksen taulukoissa, joissa vuokrien maaraytymista esiteltiin (ks. LIITE). Sen vuoksi ryhdyimme tutkimaan
indeksien kayttoa tarkemmin.
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Oikea tapa on merkitd uuden sopimuksen alkamisvuoden indeksia sadalla, josta |ahtien uuden sopimuksen
indeksikorotukset alkavat juosta. Eli tdssa tapauksessa 2010=100. Vain talla tavoin voidaan vuokra sitoa
uuden sopimuksen alkamisajankohtaan.

Seuraavien vuosien indeksit saadaan laskettua Elinkustannusindeksin 1951=100 avulla (jakamalla kunkin
kalenterivuoden indeksi sopimuksen perusvuoden indeksilla x 100). Uutta vuokraa ei siis sidota 1951=100
indeksiin. Eika niin ollen 1951=100 elinkustannusindeksin lukuja voida sellaisinaan kayttda kertoimena
uuden sopimuksen vuosivuokria laskettaessa. Helsingin taloushallinto osaa kylla tehda oikein vuosittaiset
indeksitarkistukset, kunhan tiedossa on vuosivuokra sopimuksen alkuvuonna.

Suurin ongelma ja virhe indeksien kaytdssa onkin kasittdaksemme tapahtunut alkuvuosivuokraa
maariteltaessa. Onko se tahallinen hamays vai laatijoiden patemattdomyydesta ja asiantuntijakontrollin
puutteesta johtuva, sitd emme osaa sanoa.

Kaupunginvaltuuston esityksen taulukoissa ja laskukaavassa oli vuoden 2010 kdypa hinta 24 € merkitty
taysin virheellisesti ikdan kuin vuoden 1951 perushinnaksi ja sitten kerrottu vanhalla 1951=100 indeksilla
1749 (lokakuu). Se on vaarin ja osoittaa, ettd uuden sopimuksen laatijat eivat ole ymmartineet indeksin ideaa
tai saaneet epidselvaa informaatiota asiantuntijoilta. Tallda menettelylla saatiin konstruoitua vaarat,
kohtuuttoman korkeat vuokrat. Indeksisekoilun vuoksi tontin kerrosnelién arvo oli ndin saatu nostettua
ARA:n ja kaupunginvaltuuston hyvaksymasta kohtuullisesta kdyvasta arvosta 24 eurosta/k-m?
kaupunginvaltuuston esityksen taulukon mukaan 420 euroon/k-m?. Tat3 ei todellakaan voi en33 vaittas
kohtuulliseksi. (ks. LIITE)

Menettely nakyy myos ristiriitana tonttien sopimusteksteissa. Niissa sanotaan ettd "vuosivuokra sidotaan
viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on sata siten, etta perusvuosivuokra on xxxx (perustui
tontin 2010 kdypaan arvoon 24 €/k-m?) euroa vuodessa seka sita vastaava perusindeksi on 100”. Tama on uskomaton
virke, silld vuosivuokraa ei voi sitoa kahteen indeksiin yhta aikaa, vaardaan indeksiin 1951=100 ja oikeaan
indeksiin 2010=100. Sopimuksen teksti jatkuu yhtd hamarana indeksitarkistusten osalta: “kunkin
kalenterivuoden vuosivuokra saadaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla
edellisen vuoden elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.” (pitaisi tietysti olla: jakamalla edellisen vuoden
elinkustannusindeksi perusvuoden elinkustannusindeksilla).

Miten uuden sopimuksen vuokra olisi pitdnyt maaritelld?

Havainnollistamme "oikean” uuden sopimuksen perusvuosivuokran maarittelyn ja nyt sovelletun, "vaaran”
sopimuksen eroa kayttden oman asuntoyhtiomme As Oy Voittajan lukuja.

Uuden sopimuksen alkuvuokran laskukaavan olisi pitdnyt olla

Kerrosnelitt x 24 € x vaadittava tuottoprosentti x indeksi (2010=100)

5550 x 24 x 0,04 x 1,00 =5328 €.

Sen sijaan uuden sopimuksen alkuvuokran maarittely tehtiin todellisuudessa seuraavasti
Kerrosnelitt x 24 x vaadittava tuottoprosentti x indeksi (1951=100)

5550 x 24 x 0,04 x 17,49 =93 186 €.
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Seuraavien vuosien oikeat indeksikertoimet pitaa maaritella vuosittain elinkustannusindeksin avulla
jakamalla elinkustannusindeksin (1951=100) luku sopimuksen perusvuoden 2010 luvulla.

Esim. Indeksiluvut Kaavan indeksikerroin
Vuosi 2010  1751/1751 x 100 =100 1,00

Vuosi 2011  1812/1751 x 100 = 103 1,03

Vuosi 2012  1863/1751 x 100 = 106 1,06

Vuosi 2013 1890/1751 x 100 = 108 1,08

Vuosi 2014  1910/1751 x 100 = 109 1,09

jne.

Vuosi 2020 1974/1751 x 100 =113 1,13

Vuosi 2021  2017/1751 x 100 = 115 1,15

Vuosi 2022  2161/1751x 100 =123 1,23

Vuosittaiset indeksikorotukset onkin tehty asiallisesti Helsingin taloushallinnossa, mutta siella ei ole jostain
syysta puututtu perusvuosivuokran vaaraan maarittelyyn, jossa tontin kdypa arvo 2010 on sijoitettu vuoden
1951 arvoksi ja kerrottu 1951=100 indeksilla. Nain kaupunki ikdan kuin rahastaa takautuvasti nykyisia
asukkaita eikd noudata ARA:n ja kaupungin valtuuston paatdsta kohtuullisesta tontin arvosta 24 €/k-m?.

Muuta kaupungin vastineeseen liittyvaa

Ihmettelitte, miksi valitamme paitdksesta, jonka valitusaika on kulunut umpeen. Olimme kylla 2010
yhteydessa virkamiehiin ja saimme lisdpyynnostéa aineistoa koskien valtuuston esittelypapereita, mutta
vuokrankorotuksen perusteista emme pystyneet muodostamaan selkeaa kuvaa. Meille vain vakuutettiin,
ettd vuokra on kohtuullinen. Kaupungin informaatio asuntoyhtidille oli Zarimmaisen niukkaa kasittden vain
maksutaulukon etenemisnopeuden, korkeat 50 % alkusummat ja vuosivuokran (vaaran) laskukaavan.

Kuten aiemmassa valituksessamme esitimme, vastikevaikutukset oli aliarvioitu. Ylipaataan suuren
vuosivuokran kehitysta tulevina vuosina ei ollut arvioitu. Korkeassa vuosivuokrassa pienikin indeksin muutos
nostaa vuosivuokraa tuhansilla euroilla. Kaupunki ei myoskaan kiinnittanyt huomiota Kisakylan alueen
asuntoyhtididen tai asukkaiden epdtasa-arvoiseen kohteluun verrattuna muilla kaupungin tonteilla oleviin
asukkaisiin. Uusi kohtuuton vuokra on niin ikddn moninkertainen verrattuna omalla tontilla olevien
asuinkerrostalojen kiinteistoveroon. Itsekin maksamme tontinvuokran lisdksi kiinteistoveroa rakennuksista
ja tietysti kaikista kaupungin palveluista.

Sopimustilanteessa paine oli kova allekirjoittaa sopimus, koska oli vaara, etta pankki irtisanoisi
peruskorjauslainamme eikd myontaisi uusia, ellei meilla olisi voimassa olevaa tontin vuokrasopimusta
kaupungin kanssa.

Emme tuolloin tienneet, ettd vanhojen, valmiiksi jalostettujen kerrostalotonttien kayvaksi_arvoksi oli
vahvistettu 24 €/k-m? vuonna 2010, mika olisi tonttimme kohdalla merkinnyt kohtuullista tontin arvoa

133 200 €. Sen sijaan tiesimme, ettd 2010 meille maaratty tontin alkuvuokra 93180 € (100 %) oli 4 % tontin
kayvasta arvosta. Taman perusteella laskimme, etta tontin kdypa hinta oli arvioitu vahintdan 2,33
miljoonaksi. Tasta syystd emme voineet edes harkita tontin lunastamista kerralla asuntoyhtitlle vuonna
2016, kun sita lyhyen aikaa tarjottiin. Samaan aikaan maksoimme viela useiden miljoonien
linjakorjausremonttia ja suunnittelimme yhta suurta julkisivuremonttia. Kaupunki ei myodskaan esittanyt
mitaan hintaa tontin lunastamiseksi.
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Yhteenveto

Helsingin kaupungin tulee tarkistaa, ovatko 2010 laaditut maanvuokrasopimuksen perusteet oikein. Miksi
tontin ajankohdan kdypaa hintaa 24 €/ k-m? ja siihen perustuvaa vuokraa ei kiinnitetty sopimusvuoteen
2010? Miksi alkuvuosivuokran maarittelyssa kaytettiin vuoden 1951=100 indeksin kertoimia?

Maanvuokrasopimusten vuonna 2010 vaitetdan perustuvan ARA:n suosittelemaan kohtuulliseen tonttien
kaypaan arvoon 24 €/ k-m?. Sitd ne eivit valitettavasti nyt tee, vaan indeksien kiytdssa ilmenneiden
virheiden vuoksi, tonttien arvona on todellisuudessa kiytetty 420 €/k-m?.

Kaypa arvo 24 €/k-m? tarkoittaa uuden sopimuksen ajankohdan 2010 arvoa (2010=100), eiki sit3 voi
manipuloida siirtdmalla se ensin vuoden 1951 (1951=100) arvoksi ja sen jalkeen kertomalla (1951=100):n
indeksilla 1749 kuten nyt on tehty. Sopimusvuoden indeksia ei ole merkitty sadalla ja siten sidottu
maanvuokraa sopimusvuoden tasoon kuten olisi pitdnyt tehda.

Indeksien kaytossa tehtyjen virheiden takia tonttien vuosivuokrat ovat Kisakylassd nousseet tai nostettu
kohtuuttomalle tasolle, jolle ei l6ydy perusteluja.

Vaadittavat toimenpiteet

Vaadimme, ettd virheet ja vaarinkaytokset indeksien kaytossa, erityisesti perusvuosivuokran maarittelyssa
korjataan. Vuonna 2010 maaritellyn uuden perusvuokran tulee perustua ARA:n ja Helsingin kaupungin
valtuuston sopimuksenteon ajankohtana hyviksymain tasoon 24 €/k-m? Perusvuoden 2010 indeksi on 100
(kerroin 1,00). Seuraavien vuosien indeksit 2011 eteenpain saadaan jakamalla kunkin vuoden
elinkustannusindeksin indeksiluku perusvuoden indeksiluvulla, kuten taman valituksen sivulla 2 on esitetty.

Oikea vuosivuokran maarityskaava 4 %:n tuottovaatimuksella on seuraava:
Kerrosnelididen maara x 24 x 0,04 x edellisen vuoden elinkustannusindeksi/perusvuoden (2010=100)
elinkustannusindeksi.

Esimerkiksi As Oy Voittajan osalta kuluvan vuoden 2023 tontinvuokra olisi oikein maariteltyna ollut

seuraava:
5550 x 24 x 0,04 x (2161/1751) eli 5550 x 24 x 0,04 x 1,23 = 6553,44 €.

Kaupungin vuoden 2010 sopimuksen virheellisten indeksikertoimien vuoksi, maksoimme todellisuudessa
tontinvuokraa vuonna 2023 seuraavasti

5550 x24x0,04x21,61=115138¢€.

Kaupungilla on ollut ilmeinen halu nostaa tontinvuokria, mutta sita ei voi tehda vaaralla indeksien kaytolla.
Vaarin maaritellyt kohtuuttomat vuokrat kohdistuvat ikavasti kaupungin itsensa arvokkaaksi
suojelukohteeksi nimeamille alueille, jossa asuntoyhtididen kustannukset vanhojen talojen ja pihapiirien
yllapidosta ja korjauksista ovat muutenkin korkeat.

Erikseen on neuvoteltava Kisakyldan asuntoyhtididen kanssa, miten kaupunki korvaa vaarin perustein
rahastetut maksut ja kohtuullistaa tulevat tontinvuokrat. Asia koskee vain vanhoja, loppuun rakennettuja
suojeltuja alueita kuten Kisakylaa, joiden sopimukset on uusittu. Tam3 ei siis koske uusia kerrostalotontteja,
niiden maanvuokrasopimuksia tai tonttien myyntid uudistuotantoon. Indeksien vaarin soveltamisen osalta
sen sijaan on syyta tarkistaa kaikki muutkin vanhojen alueiden uudet sopimukset.
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Helsingissa 16.10.2023

LITE

Valitukseen ja oikaisupyyntéén 16.10.2023 koskien tontinvuokrien maaritystapaa Kapylan Kisakylassa.
(Valtuuston esityksen taulukko vuodelta 2010, joka havainnollistaa tassa valituksessa esitettyja virheita
indeksien soveltamisessa.)
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LITE
Valitukseen ja oikaisupyyntoon koskien tontinvuokrien maaritystapaa Kapylan

Kisakyldassa 16.10.2023

Liitteessa on kopioitu 2 sivua Helsingin kaupunginvaltuuston vuoden 2010 esityslistasta, josta nakyy, etta
vuoden 2010 tontinvuokrien maarittelyssa perusteena ei ole tosiasiassa kadytetty ajankohdan ARA:n
madarittelemaa ja kaupunginvaltuuston itsensd hyviaksymaa kiinteiston arvoa 24 €/ k-m2.

Tama johtuu vaarin tehdysta indeksien kdytosta, jossa vuokraa ei ole sidottu sopimusvuoden tasoon (indeksi
2010). Néin ollen paadytty asuntoyhtididen kannalta kohtuuttomiin vuokriin. Perusvuoden 2010 vuokra on
laskettu vaarin, ja samoin vuodesta 2010 alkaen seuraavien vuosien indeksikertoimet ovat vuosivuokran

laskukaavassa vaarin.
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Lot

800012-62637

méaaraytyy seuraavasti: i spolisne
Vuﬂ*ﬁy\( éﬁ#MU L
Tontti foteutettu e/k-m” elk-m* perusvuosi- | alkuvuosi /Z alkuvuosi- nykyinen
kerrosala (ind.100) } (ind.1749) | vuokrae vuokra e vuokra e 2011 | vuosivuokra
k-m?2 A {ind. 100) (ind.1748) ¢ | (ind. 1749) 2010 ja
? A voimassa
“ ! 100 % 50 % oleva (pois-
tuva) alen-
nus %
21/651/77 | 2576 24 420 2473 43253 | 21627 4 081,15
21/657M101 | 2 693 24 420 2585 45212 | 22606 4 628,64
22/542/1 804 24 420 772 13 502 6 751 934,44
22705/7 1 266 24 420 1215 21 250 10 625 1454,94
23904/15 200 27 472 216 3778 1889 1 386,34
23/917/2 2173 24 420 2086 36484 |18 242 4 223,63
23/917/4 1912 24 420 1836 32112 |16 056 2616,40
23/918M Y 1540 |12 210 924 16 161 8 081 2 090,35
A 551 |24 420 661 11 561 5 781
2091 1 (5%) 1585 27722 13 862
25001/16 187 29 507 217 3795 1898 986,08
‘__,.»,—_—"'—"\ N
125003/1 ) 2783 |24 420 2672 (fZTS 79/3\/1 23 367 2 560,34
257803/107 | 4 894 24 42 4 698 82168 |41 084 4 148,90
25/809/2 5624 24 420 5399 94429 |47 215 5 606,60
25/815/1 3790 24 420 3638 63629 |31815 1121,32
25/826/6 7 363 12 210 4418 77271 38 636 422,79
(5 %) 94,5 %
25/8271 2593 24 420 2489 43 533 | 21767 2671,01
25/840/8 4 309 24 420 4137 72356 |36178 6 088,55
25/842/4 3653 24 420 3 507 61337 {30669 5022,48
25/861/4 1650 24 420 1584 27704 (13852 1791,71
25/862/31 159 29 507 184 3218 1609 1 355,52
. T Fi
3 € |
35/871.’1 ; 2 767 24 420 ) 2656 @6 45$ 23 227 235479
25/950/1 8 296 24 420 7964 139 290 69 645 7754,15
25/951/2 5611 24 420 5387 94 219 47 110 5 849,53
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus

0201256-6
Alv.nro
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|
HELSINGIN KAUPUNKI ESITYSLISTA To 16

% KINTEISTOLAUTAKUNTA

5.10.2010

25/952/1 9716 24 420 9 327 163 129 81 565 9 624,63
25/952/2 2621 24 420 2516 44 005 22 003 2 522,96
25/952/3 1035 24 (5%) | 420 1242 21733 10 867 1027,88
25/952/4 12288 |24 420 11796 206312 | 103156 12 577,44
25/953/1 3611 24 420 3467 60 638 30319 3 887,25
25/953/2 3458 |24 420 3320 58 067 29 034 3 588,22

Alkuvuosivuokrat on laskettu seuraavasti:

~ Toteutettu kerrosala k-m? x 24/27/29 elk-m? x 4 % x 17,49
(@suntotontit, fonfilla 23/918/1 asuintilat poikkeuksellisesti 5 % mukaan,
koska po. tontin paaasiallinen kayttotarkoitus on Y).

Toteutettu kerrosala k-m? x 12 e/ k-m? x 5 % x 17,49.
(Y-tontit ja tontilla 23/918/1 Y-tilat)

Toteutettu kerrosala k-m? x 24 e/ k-m? x 5 % x 17,49.
(Tontti 25/952/3, koska liike- ym. tilat)

Vastikevaikutus €/m?/kk on laskettu seuraavasti:
elk-m? (ind.100) x4 % x 17,49 x 1,2 :12
e/k-m?(ind.100) x 5 % x 17,49 x 1,2 :12.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaan vuosi-
vuokra asuntotonteilla on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin laskennalli-
sesta hinnasta, miké peritaan tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen
s mukaan.

Vuokran maaraaikainen alentaminen ja vastikevaikutus

Tontin uudesta alkuvuosivuokrasta perittdisiin mainitun kaupunginval-
tuuston vuokrausperusteita koskevan paatoksen mukaan 50 % vuodel-
ta 2011 ja jonka jalkeen vuokra nousisi vahitellen siten, etta taytta
vuokraa perittaisiin vuodesta 2020 alkaen eli vuosina 2020 - 2060.

Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on asuinker-
rostalojen osalta noin 0,84 euroa/as-m?/kk vuonna 2011 ja 1.1.2020 al-
kaen noin 1,68 euroa/as-m? kk rakennusoikeuden nykyarvon (ind.

1749, indeksi 8/2010) mukaan laskettuna. Liiketilojen ym. osalta vasti-
kevaikutus on samanlainen kuin asuintilojen osalta. Vastaavasti pienta-
lojen vuokran vastikevaikutus on 2011 vuonna noin 0,95 - 1,01 eu-
roa/as-m2/kk ja 1.1.2020 alkaen noin 1,89 - 2,02 euroa/as-m?/kk. Yleis-

Postiosoite Kiyntlosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2200 Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 931036512  800012-62637 0201256-6
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