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ALKUSANAT

Leanpuisto on erittdin pahoillaan, ettd tdhdn oikaisuvaatimuskirjelméén on lopulta
paddytty. Leanpuisto karsivillisesti odotti vuosikausia, ettd kaupunki korjaisi
virheensé.

Odotusten vastaisesti kaupungin virheet pahenivat. Lopulta kaupungin ylimielinen
toiminta ja hyvén hallinnon periaatteiden rikkominen johtivat siihen, ettd
Leanpuiston piti kirjallisesti hakea hitasvapautumista. Kaupunki "linjansa
mukaisesti” késitteli Leanpuiston hakemuksen ja padatti yhdenvertaisuutta loukaten
korottaa Leanpuiston maan vuokraa. Pdatos tehtiin hakemuksen ja kaupungin
aikaisempien linjausten vastaisesti.

Lisédksi kaupungin menettelyssé erityisen moitittavaa on Leanpuiston péédtoksen
lopullinen péétoshetki ja varsinkin sen tiedoksianto. Paitos kidytdnnossa salattiin
antamalla se tiedoksi siten, ettd laillisen muutoksenhakemisen aika kuluisi
“laillisesti” joulun, uudenvuoden ja loppiaisen vilipdivien aikana.

Paitos on péivitty tiistaille 17.12.2020 mutta postin kuljetettavaksi se on jitetty
loppuviikosta siten, ettd tiedoksianto oli tarkoitettu toteutuvan pyhien aikana. Ja
kaikkien tiedossa postilakon vaikutusten liséksi oli, ettd ns vilipdivind posti kulkee
harvemmin ja virkamiehet seké asianosaiset ovat lomilla. Paatoksen odotettiin siis
kdytdnnossd saapuvan samaan aikaan perille kuin olisi jo viimeinen pdivi jattas
oikaisuvaatimus.

Téssd tapauksessa tiedoksianto ei toteutunut vield edes loppiaisen jilkeen tiistaina
7.1.2020. Posti toimitti kirjeen perille vasta torstaina 9.1.2020. Mutta asianosaisen
katsotaan saaneen pédtoksesté tiedon seitsemén paivén kuluttua kirjeen
lahettamisestd. Kunnan jésenen katsotaan saaneen pédatoksestd tiedon seitsemén
pdivan kuluttua siitd, kun poytékirja on ndhtdvéna julkisessa verkossa. (Néin
Leanpuiston joulurauhaa rikottiin, kun tehty patos selvisi Leanpuistolle vahingossa
joulun alkaessa. Asiaa oli kaupungilta useita kertoja tiedusteltu joulukuussa ja vield
14.12.2019 valmistelijalle oli jatetty soittopyynto.)



Alkuperdisten virheiden taustalla oli pd4osin poliittikkojen pelko siitd, ettd
Katajanokan esimerkin mukaisesti “’joku saattaisi oikeudettomasti rikastua
hitasjirjestelmin takia ja erityisesti hitasvapautumisen seurauksena”. Piti luoda
monimutkaiset systeemit, jotka eivit kuitenkin toimineet oikein ja yhdenvertaisesti.

Pelkéstiddn tasapuolisuuden toive, ettd vddryydet ja virheet osuvat kaikille, ei tee
systeemistd toimivaa ja oikeaa yhdenvertaisuuden ndakokulmasta. Poikkeustilanteita
varten luotiin erilaisia mekanismeja ja korjauksia ja annettiin mahdollisuus
harkintavallan kaytélle.

Yksilotasolla kaupungin virkamiehill4 on varmaankin hyvi omatunto, kun jokaisen
tekemisen tai tekemdttd jattdmisen takaa 10ytyy seuraavat tunteet perusteluna:
”Asia ei minulle kuulu”, valmistelija ajattelee ettd padtoksentekiji tietdd ja pasttdja
ajattelee, ettd valmistelija tictdd.

Poliittisen ohjauksen paine yhdistettynd virkamiesten vastuuntunnon ja
harkintakyvyn katoamiseen johtivat osaltaan siihen, ettei virheité ole korjattu
viranpuolesta eiké edes vaadittaessa.

Tapauksen kuvaus (tiivistelmi lakikielesti selkokielelle)

Kaupunki méédrisi Leanpuistolle vuokrankorotusta 15% hitasvapautumisen johdosta.
Paitos oli vidird ja se oli tehty huonosti. Leanpuiston olisi pitdnyt vapautua ilman
vuokrankorotusta. Yhtiolle ei ole ollut osoitettavissa sellaista arvonnousua, jota
alunperin kaupungin ohjeissa on tarkoitettu vuokran korotuksen perusteeksi.

Oikeilla laskelmilla ja aidolla soveltamisella kaupunki olisi jo aikanaan voinut
vapauttaa As Oy Lenpuiston viran puolesta hitasjdrjestelmédstd ilman vuokran
korotusta. Ndin kaupunki toimi seitsemén kertaa niiden yhtididen kohdalla, jotka
juuri olivat vihin Leanpuistoa aikaisemmin tidyttédneet 30-vuotta.

Hitasvapautumisen yhteydessa hitasyhtion arvoa verrataan alueen markkinahintaan.
Alueet on médritetty postinumeroiden perusteella. Lansi-Pasilan alueen laskelmat
vadristyivit [lmalan alueen rakentamisen seurauksena. Tdmaé tapahtui juuri ennen
kuin Leanpuisto tdytti 30-vuotta (30.11.2013).

Liite

Alunperin kiyténnossid koko Lénsi-Pasila oli vain hitasyhtioitda. Hitasyhtioitéd oli 19
kpl ja ndisséd asuntoja yhteensd 1068 kpl. Loput kiinteistot olivat kdytdnnossd ns
vuokrataloja tai liitkekiinteistojé.

Saman postinumeroalueen pohjoisosaan eli [lmalan alueelle rakennettiin vuosina
2007-2013 yhteensd 443 uutta huoneistoa. Vuonna 2014 Ilmalan alueen
huoneistokauppoja oli 31 kpl ja ndiden kauppahintojen keskiarvo oli 5118 e/m2.
Samaan aikaan Lansi-Pasilan hitasalueella toteutui 14 kauppaa ja ndiden
kauppahintojen keskiarvo oli 3601 e/m2.

Liite

Ilmalan alueen huoneistojen nelidhintaa nostaa oman tontin osuus huomattavasti.



Rakennuslehden 6/2018 artikkelin ja myynti-ilmoitusten perusteella tontin osuus
nostaa 1746e/m2 velattomia kauppahintoja.

”Alueen markkinahinta™ védristyi huomattavasti. Alueen markkinahinta muodostui
toteutuneiden kauppojen keskiarvon perusteella. Hitasyhtididen velattomat
kauppahinnat olivat vuodesta 2005 ldhtien noin 3000- 3500e/m2. Uusien ja omalla
tontilla olevien yhtididen nelidhinnat saattoivat olla kaksinkertaiset verrattuna
vuokratontilla olevaan ja vanhaan hitasyhtioon. Néin tilastot vadristyivit jo
muutaman uuden asunnon kaupan perusteella. Vuoden 2013 lopussa hitashuoneistoja
oli vield jéljelld 706 kpl ja sithen mennesséd Ilmalan alueelle oli valmistunut 443 uutta
huoneistoa omalle tontille.

Liite

Hitasvapautumiseen liittyvid soveltamisohjeita ei endd voinut noudattaa sellaisenaan
jotta yhtididen kohtelu olisi vield yhdenvertaista.

Kaupunki (=kiinteistolautakunta (kltk)) tunnisti ja tunnusti vadristymén 31.3.2015.
Mutta virkamiehet eivit ryhtyneet mihinkdén aktiivisiin toimiin viéristymén
korjaamiseksi 30-v tdyttéineiden yhtididen osalta. Védristymisté johtuvia virheitd ei
korjattu. Védristymdi ei oikaistu. Vadristymaésta p kor hitasyhtidolle edelleen
lahetettiin védristyneitd laskelmia neljénnesvuosittain. Leanpuistolle annetiin
virheellisesti ymmaértdd, ettd vapautusta hakiessaan kaupunki méaréisi kohtuuttoman
vuokrankorotuksen.

Kiinteistolautakunnan 31.3.2015 péétos osittain korjasi védristymén seurauksia.
Virheellisesti edelleen yhtidille kuitenkin maarattiin vuokrakorotusta mutta nyt tésté
eteenpéin puolitettuna. Eli esimerkiksi jos vééristyneet laskelmat olisivat johtaneet
10%:n kototukseen, niin virkamiespéatokselld sitd “kohtuullistettiin” puoleen. Ndin
meneteltiin virkamiespadtokselld jopa tilanteessa, ettei kohtuullistamista oltu edes
vaadittu.

Kaupungin virheelliset laskelmat ja virkamiesten passiivisuus olivat omiaan
johtamassa siihen, ettd Leanpuisto jéi viimeiseksi Lénsi-Pasilan hitasyhtioksi.
Toteutueiden kauppojen, hitaslaskelmien ja hintaetuun liittyvén arvonnousun
puuttuessa Leanpuisto olisi pitdnyt vapauttaa viran puolesta jo joulukuun 2013
jélkeen tai viimeistddn védristymén tunnustamisen jialkeen kevailla 2015. Leanpuisto
esitti kevadlld 2019 asian valmistelijalle, ettd kaupungin pitéisi nyt lopultakin
selvittdd Leanpuiston vapautuminen viran puolesta. Viimein syksylla
10.9.2019Leanpuisto jatti kirjallisen hakemuksen yhtion vapauttamiseksi.

Yllattden ja vastoin kaikkia aikaisempia paatoksid ja perusteluja, kaupunki teki
17.12.2019 pédtoksen Leanpuiston vuokran korottamisesta 15%:11a. Kaupunki oli jo
rikkonut useita hyvéan hallinnon periaatteita ja silti jitettiin huomioimatta kaupungin
omat aikaisemmat padtokset ja perustelut, joilla oli vapautettu yhtiot ilman vuokran
korotusta sekd myos ne padtokset ja perustelut, joilla oli vapautettu korotukset
puolittamalla.

Kaiken liséksi kaupunki teki padtoksen erittdin ikdvilld tavalla. Kaupungin
lakimiehet tietdvét miten voidaan laillisesti tehdéd kiusaa. Hyvéan hallinnon
periaatteiden sijaan ndhtdvasti muutkin virkamiehet on koulutettu mahdollisimman



huonoon asiakaspalveluun siltd osin miten ja milloin padtokset kannattaa tehds, jotta
asianosaisilla on mahdollisimman vihén aikaa tutkia padtostd tai vaatia oikaisua.

Kéaytannossd péddtos tehtiin siten, ettd kdytetylld tiedoksiantotavalla Leanpuisto olisi
laillisesti menettdnyt kokonaan mahdollisuuden lailliseen muutoksenhakuun. Péétos
on tehty tiistaina 17.12.2019 mutta siité ei ilmoitettu eikd kerrottu kenellekdin.
Jarjestelmédn mukaan paitos olisi ilmeisesti laitettu postiin juuri joulunpyhien alla.
Muutoksenhaun kannalta mééraajat kuluivat joulun, uudenvuoden ja loppiaisen
aikana ilman, ettd péitos olisi edes kulkeutunut aidosti asianosaiselle tiedoksi.

Pahimillaan ja parhaimmillaan asinosainen palaa lomiltaan loppiaisen jilkeen
tiistaina 7.1.2020. Hyvalla tuurilla posti avataan siten, ettd oikaisuvaatimuksen ehtii
jattdmaidn viimeisend hetkena eli juuri saman péivéani klo 16 mennessé. Téssé
Leanpuiston tilanteessa kaupungin padtds saapui postitse vasta torstaina 9.1.2020.

Valmistelija oli tietoinen siitd miten merkityksellinen asia on Leanpuistolle.
Isdnnoitsijé ja Leanpuiston hallituksen puheenjohtaja olivat olleet usein yhteydessi
hitasasian johdosta. Valmistelijalle oli jitetty soittopyynt6 vield 10.12.2019. Mutta
silti padtoksestd ei kerrottu edes sdhkopostilla. No onneksi Leanpuisto sai vahingossa
muuta kautta tietdd paatoksesti ja siksi Leanpuisto osasi jéttad oikaisuvaatimuksen
aloituksen ajallaan.

JOHDANTO

Erityisesti Kaupunkiympdéristdlautakunnan (jatkossa ltk) jasenille tiedoksi; timén

oikaisuvaatimuksen késittely on oikeudellinen prosessi ja p4étds pitd4 perustua
objektiiviseen ja oikeudelliseen harkintaan.

Tama EI OLE poliittinen prosessi eikéd pohdittavana voi olla kaupunkipoliittinen
linjaus. Paatokseen ei saa vaikuttaa oma ideologinen suuntaus tai miten oman
puolueen valtuutetut ovat aikaisemmin hitasasioita késitelleet.

Kysymys ei ole siité, ettd joku taho olisi tyytyméton hitasjérjestelméén tai kaupungin
paitokseen ja kaupungin etua pitdd puolustaa. Kysymys ei my6skién ole siitd, onko
hitasjérjestelma hyvé vai huono tai pitdisiké kaupungin lopettaa koko jarjestelma.
Kysymys kaupungin osalta on siitd, miten hyvén hallinnon periaatteita ei ole
noudatettu. Kaupunki ei ole kéyttinyt julkista valtaa oikein.

Vaikka kaupungilla olisikin nykyisin tarkoitus maksimoida maanomistuksensa
vuokratuotot, niin tissé tapauksessa kaupunkilaisten tasapuolista kohtelua ja
asianosaisen As Oy Leanpuiston (jatkossa LP) yhdenvertaisuuden rikkomista pitdd
tarkastella erityisesti hitasnormien maérittdmisen ja soveltamisen ndkokulmasta.

Villakoiran ydin

Tamén tapauksen ratkaisemisessa auttaa sen ymmaértdminen, mité tarkoitetaan
hitasvapautumisen hintaedulla ja siihen liittyvilld arvonnousulla seké onko
Leanpuiston kohdalla objektiivisesti niytetty olleen tai edes epéiltdvissé olleen
sellaista arvonnousua, jota hitasvapautuksen yhteydessa edellytetdin ja tarkoitetaan
mahdollisen vuokrankorotuksen perusteena.



Pelkistddn kuviteltujen ja laskennallisten lukujen vertaaminen (”yhtion hitashinta™)
véadristyneisiin lukuihin (“alueen markkinahinta™) ei vield scllaisenaan ole riittdvi
peruste vuokrankorotukselle varsinkin tilanteessa, jossa laskelmavirheet ovat jo
aikanaan todettu.

Hintaedun ymmaértdmisessd auttaa kaksi kaupungin viime vuonna tekemii kauppaa.
Molempien kauppojen osalta voidaan perustellusti arvostella kaupungin toimintaa.
Mutta jos kaupunki tdssd asiassa edelleen olisi médraamaéssd Leanpuistolle
vuokrankorotusta, niin samassa yhteydessd kaupungin tulisi tehdi tutkintapyynto (tai
useampi) tekemistddn kaupoista. Kaupungin virkamichet ovat silloin myyneet
alihintaisena omaisuutta ja tdmén perusteella voitaisiin epéilld esim virkarikoksia tai
luottamusaseman vadrinkédyttod. Nama kaupat esitellddn myohemmin sivulla

Oikaisuvaatimuskirjelmén siséallosti

Leanpuiston oikaisuvaatimuskirjelma siséltdé tapauksen oikeudellisen arvioinnin ja
perustelut

1) oikaisuvaatimuksen,

2) kantelun

3) ja mahdollisen tutkintapyynnon tekemiseksi.

1) Oikaisuvaatimuksen johdosta kaupunki muuttaa virheellisen pédétoksen siltd osin
kun Leanpuistolle on méérétty vuokrankorotusta hitasvapautumisen seurauksena.

2) Kantelulla pyritddn kiinnittdméédn kaupungin esimiesten, laillisuusvalvonnan ja
sisdisen tarkastuksen huomio kaupungin virheelliseen menettelyyn jittdessddn
noudattamatta hyvén hallinnon periaatteita. Virheellisen menettelyn tunnistamisen ja
tunnustamisen seurauksena kaupunki korjaa tekeménsé virheellisen péédtoksen ja
vapauttaa Leanpuiston hitassédéntyn piiristd ilman vuokrankorotusta. Lisdksi kantelun
perusteella kaupunki selvittdd virheelliset prosessit ja korjaa tarvittaessa sen
perusteella ohjeitaan ja menettelytapojaan.

3) Tutkintapyynnon perusteella selvitetdén virkamiesten ja mahdollisesti

luottamushenkiloiden virkavelvollisuuteen kuuluvat vastuut ja onko julkisen vallan
kayttdminen toteutunut asianmukaisesti ja hyvén hallinnon periaatteita noudattamalla.

Oikaisuvaatimuksen muodolliset vaatimukset

Pidtos, johon oikaisuvaatimus kohdistuu
ASUNTOTONTIT TIIMIPAALLIKON 17.12.2019 PAATOS 357§

Oikaisuvaatimus 3.1.2020, kirjattu jarjestelméén 7.1.2020.
Asian kirjaamisnumero on HEL 2019-012632.

Miten piidtosti halutaan oikaistavaksi

Pédtoksen oikea sanamuoto pitdisi olla: Leanpuisto vapautetaan 1.2.2020 lukien
hitasjirjestelmaisti ilman vuokrankorotusta.



Kaupunki olisi jo aikanaan voinut viran puolesta vapauttaa Leanpuiston
hitasjirjestelmaisti ilman vuokran korotusta, jos kaupunki olisi kdyttianyt todellisia
laskelmia tai tarkistanut laskelmat sen jélkeen, kun [lmalan alueen vaaristava
vaikutus Lénsi-Pasilan “markkinahintaan” oli tunnistettu ja tunnustettu
kiinteistolautakunnan kokouksessa 31.3.2015.

Tallad hetkelld ei ole merkitystd silld, vapautuiko Leanpuisto viran puolesta vai
hakemuksen perusteella. Vapautuminen on nyt riidatonta ja kysymys on lihinni
siitéi, ettii Leanpuiston vuokran Kkorotukselle ei ole asianmukaisia perusteita.

Piiitos voidaan korjata itseoikaisuna tai asiassa voidaan tehdi uusi péitos,
koska aikaisempi piiatos on selviisti perustunut virheelliseen ja puutteelliseen
selvitykseen.

Tdma voidaan todeta suoraan tai jiljempénd esitetyn ndyton perusteella.

Milli perusteella pédtisti halutaan oikaistavaksi
Yleisperustelut

Padtoksessé ei ole huomioitu kiinteistélautakunnan 31.3.2015 paitoksestd ilmenevid
johtopéétoksid ja perusteluja, eiké Leanpuiston jo alunperin 8.5.2019 suullisesti
esittimii perusteluja eikd Leanpuiston 10.9.2019 péivityssa kirjallisessa
hakemuksessa ilmenevid seikkoja. Kiinteistolautakunnan 31.3.2015 péaatokseen
siséltyi asiaan kuulumaton, perusteeton ja subjektiivinen toteamus, jolla vuokran
korotuksia edelleen perusteltiin hitasvapautumissoveltamisohjeiden vastaisesti, ja
tama peruste kyseenalaistettiin 8.5.2019 tapaamisessa.

Padtoksessé el ole huomioitu miten kaupunki viran puolesta vapautti seitsemallad
padtokselld kuusi Lénsi-Pasilan hitasyhtiotd ilman vuokrankorotusta ja kuinka
laskelmat vdiristyivét juuri ennen kuin Leanpuisto téytti 30-vuotta. Pddtoksessi ei ole
huomioitu oikealla tavalla edes ns kohtuullistamispéitoksid, joilla Lénsi-Pasilan
hitasyhtiot vapautuivat ’puolikkaalla korotuksella”. Tdmé korotusten puolittaminen
otettiin vilittomaésti kayttoon kltk:n péaatoksen jalkeen.

Péétoksessé ei ole huomioitu sité, ettéd virkamiehet eivit ryhtyneet mihinkdan
aktiivisiin toimiin 31.3.2015 todetun viéristymin perusteella mutta sen sijaan
virkamiehet edelleen aktiivisesti ilmoittivat vuosineljanneksittidin virheellisia
laskelmia Leanpuistolle ja antoivat ymmaértad hitasvapautushakemuksen johtavan
kohtuuttomiin vuokrankorotuksiin. Leanpuistolle ldhetettiin vaéristyneitd laskelmia
yhteensd 24 kpl, joista 19kpl lahetettiin vield kltk:n ns. kohtuullistamispédatoksen
jélkeen.

Oikaisuvaatimuksen tekijéi
As Oy Leanpuiston hallitus /
As Oy Leanpuisto



Millé perusteella oikaisuvaatimuksen tekiji on oikeutettu tekemdiiin vaatimuksen
As Oy Leanpuisto on asianosainen ja hallitus on velvollinen ja oikeutettu toimimaan
yhtion puolesta.

YMMARTAMISEN TASOT

Tapauksen yksityiskohdat, normit ja soveltamisohjeet sekd nédiden perusteella
toteutettujen kaikkien menettelyjen asianmukaisuuden arviointi on erittiin vaikeaa
maallikoille ja virkamiehilld vaikka ndihin perchtymiseen olisi kédytettdvissd runsaasti
aikaa tai vaikka perehtymiseen olisi vaikuttimena henkilokohtainen motiivi.
Tapaukseen liittyvét ldhteet ja todisteet ovat hankalasti 16ydettdvissd myds kaupungin
omista jérjestelmisti. Kaupungilla on kuitenkin kaikki aineisto tarvittaessa
kaytettdvissa ja siksi tdssd yhteydessd nidihin vain viitataan tarpeellisin osin. Vaikka
téhin kirjataan lahteistd vain olennaiset pointit, niin koko ajan on syyté muistaa, ettd
faktat on kuitenkin 16ydettivissd ja tarkistettavissa alkuperédisisté lahteistd. Prosessin
ja laillisuusvalvonnan myShemmissé vaiheissa nidyttod voidaan tarkentaa ja yksiloidd
kirjallisina todisteina seké tarvittaessa henkilStodistelulla.

Lienee kohtuullista tunnistaa, ettei kaikki tosiseikat ja johtopaatokset valttamatta
aukea lukijalle vield kirjelmén ensimmaisilld lukukerroilla. Téstd syystéd tapauksen
kriittiset tapahtumat ja osat jactaan kahteen tasoon, jotta kokonaisuuden
hahmottaminen ja toivottavasti lopulta ymmaértdminen tapahtuisi nousujohteisesti.
Jokaisen tason kohdalla lukijan pitd4 saavuttaa tdysi ymmirrys (ja loppupéditelmina
on Leanpuiston vapautuminen ilman vuokrankorotusta) tai vaihtoehtoisesti lukijan
tulee suoraan pditya asiakkaan kannalle eli hyviksyéd asianosaisen vaatimukset.

Muutoksenhaun valmistelun ja kltk:n paatoksenteon kannalta olennaista on ymmaértia
tapauksen todellinen luonne ja ettd oikeudellisen harkinnan lopputuloksena ei voi olla
muuta vaihtoehtoa kuin hyviksyéd Leanpuiston oikaisuvaatimus. Eli paatosesityksen
perusteella Leanpuisto vapautuu hitasjirjestelmésti ilman vuokran korotusta.

ERITYISIA HUOMIOITA
Hivapautumisen soveltamisenohjeista, alkutilanne

Alunperin soveltamisohjeita laadittaessa yksi tarkeimmisté kriteereistd poliitikoilla
oli se, onko hitasasunnon arvo todellisuudessa enemmin kuin hitashinta. Tdmai oli
kaikkien helppo ymmartda esim. Katajanokan alueella.

Jos hitasasunnon todellinen arvo on enemmaén kuin hitashinta, niin kaupat toteutuvat
hitaslaskelmien enimmaiishinnalla ja ostotarjouksia on todenndkoisesti useita. Lisdksi
hitasasuntoja ei todenndkoisesti tarvitse pitdéd myynnissa kovin pitkadn. Todellinen
markkintilanne eli kysynnén ja tarjonnan suhde on jokaisen helppo ymmartaa.



Katajanokan alueclla hitasasuntojen kauppa kidytdnnossé loppui, koska omistajilla ei
ollut mielekéstd luopua asunnostaan “alihintaan”. Omistajat mieluummin laittoivat
asuntonsa vuokralla tai tekivét kauppaa vain sukulaisten ja ystdvien kesken. Talloin
kehittyi erilaisia pimeitd ja keinotekoisia rakennelmia myyjien ja ostajien vilille.

Useimmilla alueilla ei néin ollut ja siksi kaupunki myos luopui erilaista
jonotussysteemeistd tai asuntojen vélittdmisesta.

Paineet hitassysteemin romuttamiseen kasvoivat. Ehdotuksissa paadyttiin siithen, ettd
hitasyhtiét vapautuisivat sdédntelystd kun yhtion valmistumisesta on kulunut 20-
vuotta. Katajanokan tilanne oli kuitenkin edelleen paillimmaisend mielessé, kun
peldttiin, ettd “joku saattaisi oikeudettomasti rikastua hitasjérjestelmin takia ja
erityisesti hitasvapautumisen seurauksena”.

Aikavilid nostettiin 50%:1la eli vapautuminen olikin mahdollista vasta kun 30-vuotta
on kulunut valmistumisesta. Samalla piti luoda monimutkaiset systeemit, jotka eivét
kuitenkin toimineet oikein ja yhdenvertaisesti.

Vapautusmekanismiin luotiin erilaisia kriteereitd, kasitteitd ja méérittelemis sekd
taulukoita. Esimerkiksi tdmén tapauksen kisittelemiseksi pitéisi aidosti ymmértaa
mitd todellisuudessa tarkoitetaan keskihinnalla, markkinahinnalla tai hintaedulla.
Namd pitévat sisédlladan muitakin merkityksellisid asioita, kuin vain mité tarkalleen on
kirjattu soveltamisohjeissa em. médritelmien kohdalla.

Lis#ksi aikaisemmista kokemuksista oli jo opittu, etteivit ndma kuitenkaan tule
toimimaan oikein kaikilla alueilla ja kaikissa tilanteissa. Téstd syystd kirjattiin myos
mahdollisuus poikkeuksiin eli oikeus harkintavallan kéyttdmiselle.

Soveltamisohjeisiin kirjattiin, ettd hitas-yhtioitd pyritddn kohtelemaan sddntelyn
pddttyenssd mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan selvdit
epdoikeudenmukaisuudet. Lisdksi ns. hintakuopassa olevien yhtididen osalta
tutkitaan rajahinnan tuoman helpotuksen Isidiksi mahdollisuudet lischelpotuksiin,
mikdli niille on painavat perusteet.

Hivapautumisen soveltamisenohjeista tirkeimmiit kohdat ja miki erityisesti meni pieleen

Keskihinta

Lihtokohtaisesti ja teoriassa vapautumisen yhteydesséd keskihintaa verrataan alueen
markkinahintaan. Jos "hintaetua” niin yhti6 ei vapaudu viran puolesta ja maarataan
vuokrankorotusta max 30% ohjeellisen taulukon mukaan.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitettiin” hitas-yhtion asunto-osakkeiden
keskimairdistd laskennallista enimmaéishintaa (euroa/as-m2).

Keskihinta voi vddristyd ja tdssd tapauksessa vééristyi monella eri tavalla:

Yhtion keskiméddrdinen laskennallinen hitasenimmaishinta on aivan eria asia kuin
yhtion huoneistojen keskiméardiset laskennalliset hitasenimmaéishinnat, jotka
vaikuttavat myos markkinahintaan. Huoneistojen hitasenimmaéishinnat ovat
suuremmat kuin yhtion hitasenimmaéishinnat, koska esim remontit ja hissit nostavat



hitashintaa indeksien perusteella korotettuna jopa enemmén kuin kustannukset
alunperin ovat olleet.

Keskihintaa kéayttidesséd todellisuudella ei ole merkitystd ja ndenndisesti todettu
rakentamiskustannukset indeksikorotuksin on vain osatotuus. Liséksi kaupungin
mielestd yhti6 voi olla Katajanokan kaltainen vuokran korotuksen arvoinen vaikka
yhtio olisi homeinen luuranko tai kullalla pééllystetty ja tdydellisesti remontoitu.

Keskihintaa kéytettdessd yhtididen vertailukelpoisuus himértyy. Tunnetuimmat
esimerkit olivat jo aikanaan my®ds erilaisten kantelujen ja hallinto-oikeusprosessien
kohteena. Lisdksi erilaisissa tyoryhmissd ndmé olivat esilld. Kaupunki jo silloin
tunnisti ja tunnusti erilaiset ns. hintakuopat ja osittain ndiden takia pitidkin olla
mahdollisuus poikkeuspaitoksiin. Yhtididen valmistuminen eli ns. muuttopéivien
paivamadrilld olikin my6hemmin erilaisten indeksijérjestelmien takia huomattava
merkitys yhtoiden ns. hitasarvostukseen.

Tatd alkuperdistd vadristavid (ns. hintakuoppaa ) vaikutusta ei kuitenkaan huomioitu
ollenkaan hitasvapautumisessa Lansi-Pasilassa; kévikin pédinvastoin: Alkuperéiset
kuusi yhtioti, jotka ehtivit vapautua ilman vuokrankorotusta juuri ennen Ilmalan
alueen suurinta védristdvad vaikutusta eivét todellakaan olleet missddn ns.
hintakuopassa. Hitasvapautumisen kaavat johtivatkin siihen, ettd korostettiin
aikaisemmin tunnustettua sattumanvaraisuutta ja “ly6tiin jo lyStyd.”

Edelld ns. hintakuopan ja sattumanvaraisuuden havainnollistamiseksi voidaan
todeta, ettd jos Leanpuiston rakentamisen “loppukokous” olisi ollut samaan aikaan
kuin esim. ensimmaéisend vapautunut As Oy Magdaleenanpuisto, niin yhtion velaton
“laskennallinen hitashinta” olisi nyt vapautuspéétostd tehtidessé ollut 6368e/m2 (ei
siis 4030e/m2 kuten paidtoksessd nyt). Samoin jos Leanpuistossa olisi nyt myytdvana
esimerkiksi 88m2:n huoneisto, niin timén velaton hitasenimmaishinta olisi 6608
e/m2 (eli enemmaén kuin keskimédirdinen laskennallinen enimmaéishinta” vaikka
isomman huoneiston voisikin olettaa olevan keskiarvoja laskeva.)

Tédmin Leanpuiston oikaisuvaatimuksen oikeutuksen toteamiseen riittii
pelkdstdén ymmirrys siiti, ettei hintaetuna viitettyd arvonnousua ole ollut
todellisuudessa olemassa vuokrankorotuksen madradmiseksi.

Soveltamisohjeiden miiiiritelmien ja soveltamisen kierouden kiisittimiseen
riittdd ymmiérrays siitd, ettd vaikka “alueella” ei olisi kuin vain yksi yhtio ja sekin
olisi hitasyhtid, niin vapautuminen ilman vuokrakorotusta ei olisi mahdollista jos
yhtion huoneistoja on myyty hitaseniméishinnalla. (Ja tdssé yhteydessd on myos
muistettava, ettd Katajanokalla/Kampissa tms alunperin hitasyhtiot olivat vain pieni
murto-osa asuntokannasta kun taas Lédnsi-Pasilassa alunperin oli kidytinnossé vain
hitasyhtisitd (1068 huoneistoa), vuokrataloja ja liikekiinteistdjd.)

Kéaytannossd vaikka Leanpuiston muutamat asuntokaupat eivit totetuneet
lahimainkaan hitasenimmaéishinnalla, niin ndémé kaupat osaltaan nostivat ”alueen” jo
vidristynyttd hintaa siten, ettei kaupunki alkuperdisilld ja Ilmalan vaéristamilla
laskelmilla vapauttanut automaattisesti.

Muut keskihinnan perusteisiin vaikuttavat seikat (ymmértimisen taso 2)



Edelld mainittujen keskihintaa viiristdvien elementtien osalta on myds muitakin
merkityksellisié asioita, jotka ovat jadédneet vihemmalle huomiolle. Tédsséd yhteydessd
vain todetaan niiden olemassaolo ja védristavd vaikutus myos Leanpuiston
tapaukseen. Tarvittaessa my0hemmissé oikeusprosessien vaiheissa néitd voidaan
laajemmin avata.

Yhtioiden hitashintojen vertailukelpoisuutta ja myos todellista arvoa ovat
vadristdneet myo6s yhtididen alkuperidiset vertailuarvot sekd tontin arvot. Kaupungin
kiyttdmien hitaslaskelmien pohjaksi on yksinkertaistaen valittu vain “alkuperiiset
rakentamiskustannukset” seka rakennusnelididen mééré (liiketilaan oikeuttavia
osakkeita ja nelioitd ei huomioida). Todellisuudessa yhtitt ovat alunperin olleet jo
lghtotilanteessa erilaisia ja myohemmissé kulurakenteissa erot ovat edelleen
olemassa. Joissakin yhtidissd rakentamis- ja remonttikustannukset jaetaan
huoneistojen nelioméérilla ja joissakin osakelukujen perusteella.

Tonttien osalta on tarkasteltu vain tontilla olevien asuntojen rakennusnelididen
méiérad. Tontin sijainnilla, koolla ja laadulla ei ole kaupungin silmissd merkitysti
vaikka kaikkialla muualla niille annetaan suurin merkitys. Kérjistden voi olla
mahdollista, ettd mitd isompi ja puistomaisempi piha yhtioll4 on tai mitd vihemméin
huoneistoja yhti6ll4, niin sitd edullisempi on tontin vuokra. Edelleen kirjistden
voidaan todeta, ettd Leanpuiston kohdalla kaupunki lyo lyotyd” toteutuu myos tassi:
ensimmaiisend ennen Ilmalan viiristdvii vaikutusta ilman tontin vuokran korotusta
vapautuivat ne yhtiot, jotka sijaitsevat hyvilld paikolla Keskuspuiston laidalla ja
18himpéné keskustaa.

Hitasvapautumisen yhteydessé tontin vuokraa ei koroteta sen mukaan, onko vuokra
edullinen vai kallis eiké vuokraa ylipéétéén verrata mihinkédén. Vuorankorotus
riippuu vain laskennallisesti hitashinnasta”. Laskennallisesti kaupungin tavoitteena
on 4%:n vuokratuotto tontin arvosta mutta varsinainen “arvo” otetaan stetsonista.
Hitasvapautumisen yhteydessd kaupunki voi keskihinnan perusteella méérata jopa
30%:n korotuksen tontin vuokraan vaikka tontin vuokra olisi jo huomattavan suuri
verrattuna sellaiseen naapuriyhtiéon, joka on vapautunut viran puolesta tdysin ilman
vuokrankorotusta. Samoin jo 5%:n korotus tuntuu epéoikeudenmukaiselta jos
naapurin jo ennestddn edullinen vuokra ei korotu yhtdan.

Markkinahinta

Soveltamisohjeissa markkinahinnalla “tarkoitettiin” tilastokeskuksen asuntojen
hintatilastossa kdyttimad Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien asuntojn
keskiméagridistd tilastollista nelidhintaa (erutoa/as-m2). Mainittu nelidhinta saadaan
tilastokeskukselta neljdnnesvuosittain valmiiksi laskettuna.

Tdhan markkinhahintaan liittyvid suurempia vééristymisen ongelmia on tuotu esiin
muissa asiakohdissa (esim. Katajanokka vrt hitasalue Lansi-Pasila). Tdssd yhteydessd
muistutetaan, ettd Posti médrittelee postinumeroalueet. Asunto- ja markkina-alueet
noudattelevat enemmaén tai vihemmain onnistuneesti postinumeroalueita.

Kaupunki tunnisti ja tunnusti jo 31.3.2015, ettd Ilmalan alue (omalla tontilla olevat
yhtiot) voidaan katsoa olevan kédytdnnossd Lansi-Pasilasta erillinen alue. Kérjistden
voidaan todeta, ettd ilmeisesti tuolloin Leanpuiston olisi pitdnyt ymmértdd vaatia



Postia muuttamaan postinumeroalueita, jotta kaupungin maarittima
hitasvapautuminen olisi toteutunut yhdenvertaisesti!

Muut markkinahinnan perusteisiin vaikuttavat seikat (ymmiirtimisen taso 2)

Hintaetu

Markkinahinta on viime aikoina védristynyt myos soveltamisoheiden takia. Alunperin
ilman vuokrankorotusta (tai pienelld korotuksella) vapautuivat sellaiset yhtiot, jotka
eivit olleet 1dhimainkaan missdédn hintakuopassa. Tama kéaytdnnossa tarkoittaa sité,
ettd hitashuoneistosta on alunperin maksettu x hinta, niin sitid ei myyda alle
ostohinnan x, ellei todellakaan ole mitdin pakottavaa syytd. Normaalissa
markkinatilanteessa ja varsinkin hitasbyrokratian poistuessa asunnon myyntihinta on
lahtokohtaisesti ostohintaa aina enemmén. Lisdksi yhtion ja huoneiston arvoa on
omiaan ollut nostamassa se, ettd ensimmaéiset yhtiot vapautuivat ilman
vuokrankorotusta. Tdma oli huomattava sdéstd koko jéljella olevalle vuokra-ajalle
verrattuna yhtioihin, joille miiritidén vuokrankorotus. Lyo lyotyé -periaatteen
mukaisesti alkuperiiselld tontin vuokralla ei ollut mitddn merkitystd vuokran
korotuksen mairdémiseen.

Soveltamisohjeissa hintaedulla “tarkoitettiin” sdéntelystd vapautumisen yhteydessi
tapahtuva keskihinnan arvonnousu suhteessa mrkkinahintaan. Téssd yhteydessi pitdd
ymmartidd mitd arvonnousulla tarkoitetettiin alunperin eli tdmaé kasite liittyi sithen
tosiasiaan, miké oli vallitseva markkinatilanne erityisesti Katajanokalla.

Soveltamisohjeiden mukaan tontin vuokran korotuksen suuruun vaihtelee kussakin
tapauksessa syntyvit hintaedun mukaan. Eli mitd korkeampi arvonousu niin sitd
enemmaén tontin vuokra nousee ja paivastoin. Jos arvonousua ei ole, niin vuokran ei
pitédisi my0Oskddn nousta.

Insindoriméisen kaavamaisesti ja sokeasti sovellettaessa hintaetu uskotellaan
tarkoittavan vain keskihinnan ja markkinahinnan vertailua. Oikeudellisesti ja
alunperin hintaetu tarkoittaa arvonnousua. Eli verrataan hitasarvoa suhteessa
todelliseen arvoon.

Eli jos arvonousua ei todellisuudessa ole, niin vuokran ei pitdisi mydskéén nousta.

Leanpuiston tapauksessa arvonnousua ei ollut ja timén todistivat huoneistojen

enimméishintalaskelmat seké toteutuneet kaupat erityisesti juuri ennen ja jilkeen kun
vhtio tévtti 30-vuotta.

Hintaedun ymmaértdmisesséd auttaa kaksi kaupungin viime vuonna tekemai kauppaa.
Kaupat tehtiin virkamiespddtokselld. Soveltamisohjeita Leanpuiston padtoksen
kaltaisesti sokeasti soveltaen kaupunki on myynyt alihintaan omaisuuttaan. Heréda
kysymys miksi ja onko niistd kenties joku virkamies, timén sukulainen tai ystdva
kenties saanut oikeudetonta etua. Jalkimmaéisen tapauksen kohdalla kaupungin olisi
ainakin pitdnyt paremmin tiedottaa jirjestdvansd “lottoarvonnan”.

As Oy Pasilanpuistotie 4 oli aikaisemmin hitasyhtio. Yhtio on Leanpuiston
naapurissa Lansi-Pasilassa. Teknisen johtajan 27.2.2019 paatokselld 41,5 m2:n
asuinhuoneisto myytiin tarjousmenettelylld 166 995 euron velattomalla



myyntihinnalla (4024 e/m2 vaikka markkinahinta olisi ollut 4823 e/m2 eli timén
mukaisesti joku voisi viittdd ’alihintaisuutta” olevan 33159¢). Kohde oli netissi
myytdvind kuukauden ajan ja oikotiepalvelussa oli 574 kivijad. Kohteessa oli 3
yleisndyttod ja 1 yksityisndyttd. Madrdaikaan mennessd kaupunki sai 5 tarjousta,
joista kallein hyvéksyttiin. Toiseksi kallein tarjous oli 166 100e ja seuraavat 165
955¢, 154 000¢ ja 151 000¢. Oliko hitasvapautumisen yhteydessé tapahtunut
hintaetua eli toteutuiko viitetty arvonnousu siten kuin nyt véitetdéin Leanpuiston
kohdalla?

Toisessa teknisen johtajan 1.11.2019 paitokselld tehdysséd kaupassa kysymys oli As
Oy Harmajankatu -nimisen hitasyhtion osakkeista, jotka oikeuttivat hallitsemaan 66
m2:n huoneistoa. Nyt kohde oli netissd myytdvana vain lyhyen aikaa 14.10.-
29.10.2019 mutta silti kiinnostus oli aivan toinen. Oikotiepalvelussa kirjattiin 830
kivijdd. Kohteessa jérjestettiin vain kaksi ndyttd mutta silti méaréaikaan mennessé
jatettiin 95 tarjousta. Vaikka tarjouksista 35kpl hyléttiin eri syistd, niin silti
hitasenimmaishinnan 246 121 euron tarjouksia jétettiin 61 kpl (3729 e/m2)!
Tarjousten kesken kauppa arvottiin eli hitasasunnon sai hyvélld tuurilla”
huomattavasti todellista arvoa edullisemmin. Kamppi/Ruoholahden alueella todelliset
arvot voivat olla 2-3 Kkertaiset hitashintoihin verrattuna eli kyseessé todellinen

hintaetu eli vapautumisen yhteydessé tapahtuisi todellinen arvonnousu!

Vuokrankorotustaulukko
Soveltamisohjeissa on 28.10.2009 miiritelty ohjeellinen vuokrankorotustaulukko.
Tdmén mukaan, jos "hintaetu” on 0-150 e, niin vuokraa ei koroteta. Taulukko on
porrastettu 5%-yksikon vélein niin, ettd 151-400e johtaa 5%:n korotukseen, max
550e 10%, max 700e on 15%, max 850e on 20%, max 1000e on 25% ja yli 1001 e
johtaa 30%:n korotukseen.

Taulukko ei ole sidottu mihink&#n indeksiin, joko poliittisen ohjauksen perusteella tai
vahingossa. Tama kédytdnnossa tarkoittaa sitd, ettd ajan kuluessa kaikkien
vapautuvien hitasyhtididen vuokrat nostetaan 30%. Muistettavaa on tietysti myos se,
ettd myos nykyisellddn kaikkien tonttien vuokrat nousee jo indeksiin sidottuna.

Asuntoasiainosasto laskelmat
Soveltamisohjeiden mukaisesti asuntoasiainosasto laskee Hitas-yhtioille 30 vuoden
miidrdajan jalkeen keskihinnan. Yhtion keskihintaa verrataan markkinahintaan.
Maédérdajan jdlkeen kaupunki ilmoittaa kuuluuko yhtio hitassééntelyn vaikutuksen
piiriin vai ei, ja mahdolliset toimenpiteet sidéntelystd vapaytumiseksi.

Kaytonndssé laskentaa ei ilmeisesti kuitenkaan tehdi siind vaiheessa kuin yhtio
tayttdd 30-v, vaan vasta neljannesvuosittain. Leanpuiston kohdalla tillékin oli
huomattava merkitys vaikka Ilmanlan alueen vaéristavia tai muitakaan vadristavid
seikkoja ei huomioitaisi. Jos kaupunki olisi heti 30-vuotta tdyttaimisen (30.11.2013)
yhteydessd ilmoittanut laskelmat, niin silloin vdéristynyt hintaetu” olisi ollut -64 eli
Leanpuisto olisi hakemuksesta voinut vapautua ilman vuokran korotusta. Yhtio olisi
voinut nopeutetusti padttad asian ja ilmoituksin, ettei kukaan moiti paatosta.

Mutta ensimmadisen kerran kaupunki l&hetti vasta helmikuussa 2014 laskelmat ja
siind vaiheessa Ilmalan vééaristavé vaikutus oli jo -435e. Eli tuolloin Leanpuistolle
olisi mdaritty jo 10%:n vuokrankorotus vaikka Leanpuiston naapurit olivat tdhén asti



vapautuneet ilman korotuksia.

Kiinteistolautakunnan 31.3.2015 piitoksen merkitykselliset seikat

Kyseinen 31.3.2015 kltk:n pdétos liitteinen on myos tdmén tapauksen kirjallisena
todisteena. Lisdksi kaikki paatostd edeltdvit ja seuraavat padtokset liitteineen ovat
kirjallisena todisteina. (Valitettavsti osa pdétoksisti ja liitteistd on salattu tai puuttuu
julkisesti saatavilla netisti.)

Pastoksen ja liitteiden perusteella voidaan osoittaa nimenomaan kaupungin
myOntimit seikat seké erityisesti myos, etté jo tuolloin kaupungilla on ollut
hallussaan néytto siitd, ettei Leanpuiston kohdalla ole ollut osoitettavissa hintaetua ja
markkinahinta on jo ollut viiristynyt.

Kaupunki myontii, ettd Liansi-Pasilan hitasyhtididen kohdalla voidaan poiketa
soveltamisohjeista hitasvapautumisen yhteydessé.

Lisdksi kaupunki myontdd muun muassa, ettd Lansi-Pasilan ja Ilmalan alueet voidaan
katsoa olevan erilliset. Vuokratonteilla ja omalla tontilla olevat yhtiét eivit ole
vertailukelpoiset. Linsi-Pasilan hitas-osakkeita on myyty alle laskennallisten
enimmaéishintojen. Kauppojen osapuolet eivét ole odottaneet ldhitulevaisuudessa
hitasvapautumisen yhteydessé tapahtuvan homattavaa arvonnousua.

Paitoksessd on kuitenkin yksi erittdin arveluttava seikka, joka ei perustu mihinkédin
normeihin eiké soveltamisohjeisiin. Objektiivisten totuuksien liséksi jostakin syysti
valmistelijan subjektiivisena mielipiteend tai poliittisen ohjauksen painostuksena
padtokseen on kuitenkin Kirjattu seuraavaa: Koska kuitenkaan esimerkiksi llmalan tai
Keski-Pasilan alueiden kehittymisen myonteistd vaikutusta Linsi-Pasilan
hitassddntelystd vapautuvien yhticiden osakkeiden arvonkehitykseen ei voida sulkea
pois, asiassa esitetdidn kiinteistélautakunnalle, ettd hakijayhtididen
soveltamisohjeiden mukaisia tontin vuokrankorotuksia 30% kohtuullistettaisiin
puoella eli, ettd vuokran korvotuksia perittdisiin 15%.

Edelld mainittu esitys ja padatds on ollut hyvin hallinnon periaatteiden vastainen ja
kaiken lisdksi vield absoluuttisesti vadrd. Nyt puskista on otettu uusia kriteereité ja
pddtokseen vaikuttavia seikkoja, joita ei ole kéytetty esim jo vapautuneiden Léansi-
Pasilan yhtioiden kohdalla eikéd vastaavalla tavalla myoskdidn missddn muualla. Vai
joko esim Malmin lentokentén rakentaminen vaikuttaa ldhialueilla joko
kuvitteellisesti nostamalla hintoja kun palvelut paranee vai laskemalla hintoja kun
alueella menetetddn hyvit ulkoilumaastot. Ja onko vastaavasti Iti-Helsingissi
huomioitu laskevat vaikutukset jos alueiden eriarvoisuus kasvaa rikollisuuden myo6té
tai positiivisesti esim maahanmuuton seurauksena?

Keski-Pasilan yms rakentaminen oli ollut jo pitkdan kaikkien tiedossa ja mainitun
padtoksen edelld oli jo kumottu mainittu vaikutus markkinoihin. Ja markkinat vield
my6hemmin kumosivat lisdd valmistelijan henkilokohtaisen subjektiivisen latauksen.
Padtoshetkelld 31.3.2015 “alueen markkinahinta” oli 4646 e/m2. Vastoin
kyseenalaisen “ennustajan” kasitystd markkinahinta lahti laskuun siten, etti jo
vuoden pédstd “alueen markkinahinta” oli endé vain 4117 e/m2.



Viird ja virheellinen paitos ei tule absoluuttisen oikeaksi vaikka siitd ei valitettaisi.
P&dtos voi saada lainvoiman mutta padtoksen perustelut voivat silti olla vadrit.
Mainitun péitoksen kohteena olevat yhtiot pitivét paétostd edelleen virheellisind
mutta antoivat asian olla; padasia ettd mainitut hitasyhtiot “’péésivét kaupungista
eroon”. Kaupunki yksinkertaisesti kiytti hyodyksi sité, ettd asuntoyhtididen on
hankala ja vaikea ldhted vaatimaan kaupungin péétoksiin oikaisua. (Tarvittacssa
osoitetaan henkil6todistelulla).

Virkamiesten virkavelvollsuus, miksi ei toimittu tai olisiko pitinyt toimia 31.3.201S piAidtoksen
jilkeen?

Mielenkiintoisin kysymys 31.3.2015 piéitoksen vaikutusten osalta on se,
vaikuttiko se tai olisiko sen pitinyt vaikuttaa myos muihin Linsi-Pasilan
hitasyhtiéihin?

Valitettavasti vaillinainen vastaus on: se vaikutti vain niihin yhtiéihin, jotka hakivat
vapautusta paitoksen jilkeen. Oikeasti sen olisi pitdnyt vaikuttaa myos niihin
yhtidihin, jotka olivat jo ehtineet tdyttdd 30-vuotta siné aikana kun alueen
markkinahinta oli véaristynyt.

Virkamiesten olisi pitdnyt huomioida viran puolesta myds muut 30-vuotta téyttéineet
jéljelld olevat hitasyhtiot. Miksi néin ei toimittu tai edes yritetty toimia? Vai
toimittiinko ja keskusteltiin mutta kaupungin jollakin tasolla tehtiinkin p#éatos, ettei
asialle tehdd mitéd4n? Vihintian olisi pitényt laatia uudet laskelmat ja informoida
muuttuneesta tilanteesta virheellisessa késityksessd olevia yhtioitd. Mutta mika
pahinta ja raskauttavinta virkamiesten toiminnan oikeudellisen arvioinnin kannalta:
kaupunki edelleen ldhetti neljannesvuosittain virheelliset laskelmat ja antoi
ymmaértad, ettei Leanpuisto vapautuisi hitassddnelystd ilman taulukon mukaista
vuokrankorotusta.

Kiinteistolautakunnan linjauksen mukaan péétoksen jdlkeen Lénsi-Pasilan hitasyhtiot
vapautuivat ns. kohtuullistetun korotuksen mukaisesti. Eli vuokraa kiytdnnossa
korotettiin puolella siitd, mitd soveltamisohjeet ja taulukot sokeasti sovellettuna
olisivat nostaneet. Vuokran korotus puolitettiin jopa tilanteessa, ettei ao yhti6 edes
vilttdméttd ollut vaatinut korotuksen puolittamista. Ja kuten nyt tieddmme;
Leanpuiston kohdalla ei annettu mitdén “armoa” eli sovellettiin kaupungin kéyttamaa
lyo lyotyé -periaatetta tdydelld ankaruudella=)!

Nopeimmillaan "harkinta” tehtiin jo parissa paivésséd kuten esim AOPPNn kohdalla.
Yhti6 haki vapautusta 10.5.2015 ja os.pdillikon pddtos vapautumisesta ja vuokran
10%:n korottamisesta tehtiin 13.5.2015.

Erds mielenkiintoinen pddtos on tehty 25.4.2017 / 71§. Tuolloin osastopaillikko on
tehty AOPM:n osalta vapauttamispditoksen ja vuokraa on korotettu 5%:1la.
Kyseiseen paitokseen viitataan myos 1.11.2017 tiimipaéllikon 12,5%:n padtoksessi
mutta mainittu paatds 71§ puuttuu kokonaan péitosluettelosta. Herdd kysymys miksi
padtos puuttuu luettelosta eiké perustelut ole julkisesti saatavilla. Onko péétos joskus
ollut julkisesti saatavilla ja kenties poistettu mydhemmin sen takia, ettd siind on ollut
jotakin ikévdd kaupungin ja yhdenvertaisuuden kannalta?

Osastopaéllikkojen ja tiimipéaallikkojen lisédksi myos yksikon paallikko on
osallistunut 31.3.2015 jédlkeen vapautumis ja korotuspédtosten tekemiseen.



Esimerkiksi AOPportin tapauksessa hakemus oli jétetty jo 8.5.2017 mutta 5%:n
korotuspddtos on tehty vasta 5.9.2017. Téssé yhtio ei edes vaatinut korotuksen
kohtuullistamista puolittamalla (yhtid pyysi tdsmilleen vain kohtuullista vuokraa)
mutta asiansa osaava yksikon pééllikko on tietenkin yhdenvertaisuuden perusteella
ndin toiminut.

Edelld mainittujen kohtuullistamispéétosten ja myos muiden vapautumispditosten
osalta voidaan osoittaa, ettd asuntoasianosaston virkamiesten ohella Linsi-Pasilan
hitasyhtididen késittelyyn on osallistunut runsas joukko muita virkamiehié.

Viimeistédin laillisuusvalvonnan keinoin on selvitettdvissd mitd on paétetty tai mité
olisi pitdnyt padttad virkamiesten toiminnan tai passiivisuuden osalta 31.3.2015 kltk:n
péatoksen jilkeen? On tdysin epéuskottavaa tai virkamiehilti ammattitaidotonta, ettei
kukaan olisi missdén vaiheessa edes pohtinut tai kysynyt miten toimitaan muiden 30-
vuotta tdyttineiden kanssa tai tehdddnko yhtddn mitddn, esim Leanpuiston kohdalla?

17.12.2019 piaatoksen merkitykselliset seikat

Paitos liitteinen on kirjallisena todisteena. Niilld voidaan soittaa padtoksessd olevat
virheelliset johtopditokset ja erityisesti ne seikat, jotka nyt viitetdin toisin vaikka
kaupunki oli aikaisemmin jo myontdnyt. Lisdksi voidaan osoittaa, ettei Leanpuiston
kohdalla ole ollut osoitettavissa hintactua ja markkinahinta on jo ollut vééristynyt.

Merkittdvimmat virheet 17.12.2019 liittyvét sithen, miten valmistelija tai
paidtoksentekijd on ymmaértdnyt ylipdédtiddn soveltamisohjeet ja miten sokeasti niitd on
kdytonnossé tulkittu. Samoin aikaisempi 31.3.2015 kltk:n p#4tos saa nyt aivan uusia
merkityksid, perusteluja ja esitetddn jopa aivan vastakkaisia johtopéaatoksia ja vadrié
viitteitd. Tédssd oikaisuvaatimuskirjelmésséd niitd ei nyt tyhjentdvéasti kiyda lapi.
Tarvittaessa nédihin voidaan myohemmin palata, koska ndmé ovat joka tapauksessa
olleet virheellisessd ja vadrdssd padtoksessd perusteluna.

Kirjistden voidaan kysyé, voiko harkintavallan rikkominen tdytty4 jo pelkéstddn silld
ettei ylipddtiddn kdytetd ollenkaan harkintaa?

Leanpuisto hakemuksessaan viittasi ns kohtuullistamispéétokseen eli kltk:n
31.3.2015 paatokseen. Nyt 17.12.2019 piaitdksen perusteluissa annetaan muun
muassa ymmartid, ettd vaokrien kohtuullistaminen olisi kdytdnnossa koskenut vain
kahta Lansi-Pasilan hitasyhtioté ja kohtuullistaminen olisi tarkoittanut vain vuokrien
puolittamista 30%:sta 15%:iin. Kuten edelld jo todettiin; kohtuullistamisen jilkeen
korotukset olivat todellisuudessa paatoksen jalkeen mm. 5%, 10%, 12,5% ja 15%.

[lmalan vaikutuksesta 17.12.2019 péitoksessa todettiin mm. ettd korotuksen
kohtuullistamiseen olisi paadytty, koska uudiskohteiden katsottiin nostavan
hetkellisesti Linsi-Pasilan postinumeroalueen markkinahintaa. Kyseinen viite ei
pidé paikkaansa ja sen liséksi se on my0s vadrd. Oikeudellisesti voidaan nétisti
todeta, ettd nyt varsinkin pditdksen tekijd on tekaissut stetsonista aivan ufon
perustelun. Lisédksi padtoksessd annetaan ymmaérdd, ettei Ilmalan alueen osuus endd
ylipainotu alueen markkinahinnassa. Faktojen perusteella uudiskohteet eiviit
nostaneet vain hetkellisesti hintoja, vaan pysyvisti.

Védristava vaikutus alkoi jo ensimmaéisestd kaupasta ldhtien ja yksikin kauppa
vuodessa védristdd jo hitasmarkkinoita. Oman tontin osuus on edelleen kauppahintoja



nostava peruste vaikka kaikki ostajat tai virkamiehet eivit sitd ymmartéisi. (Vuosina
2007-2013 Ilmalan alueelle valmistui 443 uutta huoneistoa, joiden kauppahintaan
vaikutti oman tontin osuus. Keskiméarin kauppoja aletaan yleensd tehdd enemmén
noin kahden vuoden kuluttua kunkin yhtion valmistumisesta tai edellisestd kaupasta.
Esimerkiksi vuonna 2014 Ilmalan alueen huoneistoilla tehtiin 31 kauppaa ja samaan
aikaan Lansi-Pasilan hitaspuolella tehtiin 14 kauppaa. Nyt myds aivan viime vuosina
Ilmalan alueelle on rakennettu lisdé uusia kohteita.)

17.12.2019 piatoksen liitteen 2 merkitykselliset seikat

Liitteen 2 (Lédnsi-Pasilan hitaskaupat 1.12.2003 — 1.12.2019) osalta johtopéitokset
viitetddn nyt olevan vastakkaiset verratuna sithen mitd 31.3.2015 kltk:n paitoksessa
oli mydnnetty vastaavista tiedoista. Tuolloin kltk:n kidytossi oli vastaava listaus (14
hitaskauppaa 1.3.2014 — 3.3.2015) alueen hitaskaupoista mutta listaus tuolloin
luonnollisesti kattoi vain kdytdnnossd timén listan alkuosan.

Molemmat listaukset ovat samansuuntaiset. Lansi-Pasilan hitaskaupat toteutuivat
kaikki keskimé&drin alle hitasenimmaishintojen. Leanpuiston kaupat (3kpl) toteutuivat
reilusti alle hitasenimmaéishintojen. Enimillddn kauppahinnat olivat -851 euroa/m2
alle hitashinnan ja “kalleimmillaan™ -555 e/m2 alle hitashinnan. Eli ei hintactua eikd
arvonnousua.

Nyt 17.12.2019 paitoksessd viitetddn, ettd suurin’ osa hitaskaupoista olisi
toteutunut samaan tai lihes samaan hintaan laskennallisen enimmaishinnan kanssa.
Niin voi periaatteessa joku poliitikko véittdd mutta objektiivista harkintaa tekevin
virkamiehen tulisi olla hieman rehellisempi matematiikan taitojen osalta. Tapauksia
oli yhteensé 27 kpl ja hyvélld tahdolla vain 15 néisté tayttda véitetyn kriteerin. Eli on
hieman harjaanjohtavaa todeta ’suurin osa” kun kyse on noin puolet ja prosenteilla
todeten 55,6%. Myos 31.3.2015 kltk tulkitsi oikeammin.

Merkityksellisin tieto on siiné, ettd ldhes puolet hitaskaupoista tehtiin paljon tai hyvin
paljon alle hitasenimmaéishinnoilla (kaikki kaupat keskimddrin -168 e/m2 alle
hitashinnan). Eli Lénsi-Pasilan hitasyhtididen osalta kokonaisuutena ei voi viittda
olevan hintactua, koska arvonnousua ei ole ollut osoittaa todellisilla
markkinhinnoilla.

Nyt 17.12.2019 pédtoksessa viitetddn virheellisesti siitd, miten Leanpuisto ja miten
kltk:n olisivat todenneet Linsi-Pasilan alueen markkinahinnan véaéristyneen. Tdma
lienee selkedsti valmistelijan vadrinkésitys tai moitittava yritys johtaa
padtoksentekijoitd harhaan.

Lis#ksi valmistelija ei anna mitd4n merkitystd Leanpuiston kolmelle toteutuneelle
kaupalla. Pdinvastoin tdma on liitteen merkityksellisin néytto arvioitaessa
Leanpuiston véitettyd hintaetua ja miten Leanpuisto olisi pitdnyt kisitellld jo vuonna
2013, 2015 tai viimein nyt.

17.12.2019 paiitoksen liitteen 3 merkitykselliset seikat

Liite 3 osoittaa mm. kaupungin virheelliset laskelmat ja niisséd esitetyt vadristyneet
hintaerot. Merkityksellisin tieto on siind mitd listaan ei ole kirjattu. Eli mik& erotus on
ollut siind vaiheessa kun yhti6 tdaytti 30-vuotta. Nyt 17.12.2019 padtoksessd viitetddn
virheellisesti, ettei silld olisi mitddn merkitysti. Pdinvastoin ndma4 tiedot osoittaisivat,



ettd mikd on Leanpuiston todellinen suhde markkinoihin ennnen kuin Ilmalan alueen
vadristymait saivat suurimmat merkitykset. Kuten aikaisemmin todettu, Ilmalan
vidristava vaikutus alkoi jo huomattavasti aikaisemmin kuin vasta silloin kun se
kltk:ssa myonnettiin. Laskelma osoittaisi, ettd nopein vairistyma oli juuri silld
laskentakaudella kun Leanpuisto tiytti 30-vuotta. Kaupunki ldhetti ensimmaéisen
laskelman vasta helmikuussa 2014 mutta kahden kuukauden aikana Leanpuiston
ulottomattomiin valui vapautuminen ilman vuokankorotusta vaikka Ilmalan alueella
el olisi itdén virhettd ollut.

17.12.2019 péitoksen liitteen 4 merkitykselliset seikat
Tdmaén liite on yksi esimerkKki siitéd, ettd Leanpuiston hitasvapautumisen valmistelu ja
pddtos ei ole ollut asianmukaista eikd objektiivista. Lahtokotaisesti tilastot menettaa
merkityksensd, jos niitd kdytetddn vidrissd yhteyksissd tai védrilla tiedoilla. Tdmén
tilaston uskottavuus katoaa jo silld hetkelld, kun keskihinnaksi véitetdén jotakin
sellaista, ettd keskihinta suurenee kun keskiarvoa nostavat muuttujat poistetaan. Eli
tdimén mukaan Lénsi-Pasilassa vuokratontilla olevat huoneistot olisivat omalla
tontilla olevia huoneistoja kalliimpia vaikka vuonna 2018 oman tontin osuus nosti
hintoja 1746 e/m2.

Lis#ksi kyseisen tilaston uskottavuus voidaan kyseenalaistaa koska siitd puuttuu
oikeat tiedot. Siiné ei ole huomioitu esim. kaupungin itse 27.2.2019 myyméénsa
entistd hitashuoneistoa, kauppahinta 166 995¢ (4024 e/m2). Lis#ksi osa kalleimmista
kaupoista liitynee Eevankadulla olevan kohteeseen, jonka kaupunki myi muutama
vuosi sitten vesivahinkokohteena grynderille, joka rakensi sithen huoneistoja. Ndmé
olivat todellisuudessa uusia kohteita vaikka ne rakennuslupamuutoksilla rakennettiin
vanhaan kiinteistéon.

17.12.2019 paitoksen suurin virhe
Kirjistden voidaan todeta, ettd kuviteltua ja védristeltyd hintaa on verrattu alueen
vddristyneeseen markkinahintaa ja tdlld voidaan hyvén hallinon periaatteita
rikkomalla perustella vuokrankorotusta vaikka yhtidlle ei ole ollut osoitettavissa
arvonnousua.

Tarkemmat perustelut ja loput vaatimukset seki niiyton arviointi
Perustelut ja vaatimukset jatkuu ja tarkennetaan my6hemmin suoraan asian
valmistelijalle. Samoin ndyton arviointia jatketaan my6hemmin. Kaupungin
asettamassa méérdajassa (7.2.2020 klo 16.00 mennessi) téta

oikaisuvaatimuskirjelmaéa ja liitteitd ei ehditd laatia timin enempéa.

Tadydennykset ja liitteet toimitetaan myohemmin.

Oikausuvaatimuksen tekijin yhteystiedot
AS OY LEANPUISTO
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