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§ 194

Kaupunkiymparistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Pirkko Ruohonen-Lerner ym. valtuustoaloit-
teesta koskien ulkopuolisten arviolausuntojen julkisuutta

HEL 2024-013335 T 00 00 03
Lausunto

Kaupunkiymparistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Valtuustoaloitteessa esitetaan, etta jatkossa Helsingin kaupunki ei tilaa
konsulteilta salaiseksi leimattuja arviokirjoja, vaan ainoastaan julkisia
asiakirjoja, mika lisaa paatdoksenteon avoimuutta, lapinakyvyytta ja luo-
tettavuutta.

Arviokirjat osana kaupungin tontinluovutustoimintaa

Helsingin kaupunki myy ja vuokraa vuosittain asunto- ja toimitilatontteja
erilaisten kilpailullisten menettelyiden seka ns. suoravarausten perus-
teella. Tontinluovutusprosessin paatteeksi syntyy yksityisoikeudellinen
sopimus (kiinteiston kauppakirja tai maanvuokrasopimus) kaupungin ja
tontinluovutuksensaajan valille. Kaupunki teki vuosien 2020-2024 ai-
kana yhteensa 198 kiinteistokauppaa, joista saadut tulot olivat noin 373
miljoonaa euroa, ja yhteensa 431 uutta maanvuokrasopimusta, joista
saatava uusi maanvuokratulo on yhteensa noin 32 miljoonaa euroa. Li-
saksi kaupungilla on koko ajan varattuina satoja asunto- ja toimitilatont-
teja eri rakennusalan toimijoille. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta
kaupungilla on koko ajan eri neuvotteluvaiheessa kymmenia hankkeita.
Tonttien varaajat ovat paasaantoisesti ammattimaisia kiinteistokehitta-
jia, kiinteistosijoittajia ja muita rakennusalan toimijoita, kuten rakennus-
likkeita. Kaupungin tonttien ja kiinteistdjen luovutus ei ole lakiin perus-
tuvaa viranomaistoimintaa, vaan kuntalain 7 §:n tarkoittamalla tavalla
kunnan itsehallintoon perustuen kaupungin itselleen ottama tehtava.

Kaupungin tulee jo lainsaadannon perusteella noudattaa lIahtokohtai-
sesti tonttihinnoittelussaan markkinaehtoisuutta. Kuntalain (410/2015)
130 §:n mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle kilpailuti-
lanteessa markkinoilla toimivalle taholle vahintdan kymmeneksi vuo-
deksi omistamansa kiinteiston ilman avointa tarjouskilpailua, puolueet-
toman arvioijan on arvioitava kiinteistén markkina-arvo tai markkinape-
rusteinen vuokrataso. Lisaksi kaupungin tulee huomioida tontinluovu-
tustoiminnassaan ja tonttihinnoittelussa Euroopan unionin kiellettya val-
tiontukea koskevat ohjeet.
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Kaupunginhallituksen vuonna 2019 hyvaksymat tontinluovutusta kos-
kevat linjaukset ja soveltamisohjeet ovat yhtenevat kaupungin tonttihin-
noittelua koskevan normiston kanssa. Tontinluovutuslinjaukset edellyt-
tavat kuitenkin vahintadan kahden puolueettoman arvioitsijan arvion
kayttamista, kun tontti luovutetaan myymalla. Lisaksi kaupungilla on
tonttihinnoittelua koskeva sisainen ohjeistus, joka tdydentaa ja tarken-
taa yleisemman tason ohjeistusta esimerkiksi hintaneuvotteluprosessin
osalta.

Edella mainituista syista ulkopuolisten puolueettomien arvioitsijoiden
laatimat arviokirjat ovat valttamaton osa kaupungin tontinluovutustoi-
mintaa ja niista saatavat tiedot lisaavat osaltaan myos kaupungin
omien asiantuntijoiden markkina- ja hintatuntemusta. Vaikka kaupunki
on lisannyt ja tulee vastaisuudessa lisaamaan hintakilpailujen maaraa
tontinluovutuksessa, arviokirjoja hyddynnetaan laaja-alaisesti osana
tonttihinnoitteluprosessia myos jatkossa. Puolueettomien ulkopuolisten
asiantuntijoiden laatimia arviokirjoja tarvitaan esimerkiksi tilanteissa,
joissa kyse ei ole pelkastaan hinnan perusteella ratkaistavasta kilpai-
lusta (laatukilpailut), tontin luovuttaminen hintakilpailulla ei ole mahdol-
lista (esimerkiksi maanvuokrasopimusten uusiminen ja vuokrattujen
tonttien tdydennysrakentaminen), neuvoteltaessa tonttihinnoista erilais-
ten kaupungin kannalta merkittavien kehittamis- ja kumppanuushank-
keiden kanssa ja neuvoteltaessa maanvaihdoista.

Kaupunki teettaa arviokirjat puitejarjestelykilpailutuksen perusteella va-
lituilla kiinteistdjen arviointitoimintaan erikoistuneilla puitesopimustoimit-
tajilla. Arviokirjoja tilataan vuosittain 50—100 kappaletta ja niita ostetaan
keskimaarin yli 200 000 eurolla vuodessa. Kaupunki on puitesopimuk-
sessa asettanut arvioitsijoille muun ohella tarvittavat patevyysvaati-
mukset. Patevyysvaatimusten osalta kaupunki edellyttda muun ohella,
etta arvioinnin suorittaa Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilauta-
kunnan auktorisoima kiinteistdarvioija.

Auktorisoidulla kiinteistdarvoitsijalla (AKA-arvioitsija) tarkoitetaan Kes-
kuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantdjen mukaan
sellaista AKA-kokeen hyvaksytysti suorittanutta kiinteistonarvioijaa, jo-
ka toimeksiannosta antaa kiinteistdn tai kiinteistokokonaisuuden arvos-
ta puolueettoman ja rippumattoman arvion. AKA-arvioitsijaksi hakeutu-
van on oltava riittdvan ammattitaitoinen ja pateva seka muutenkin omi-
naisuuksiltaan ja elamantavoiltaan sopiva kiinteistonarviointitehtavaan.
Riittavalla ammattitaitoisuudella ja patevyydella tarkoitetaan vahintaan
viiden vuoden tyokokemusta seka hyvaksyttavaksi katsottavaa koulu-
tusta tai kolmen vuoden tyokokemusta ja soveltuvaa korkeakoulututkin-
toa. Lisaksi AKA-arvioitsijaksi hakeutuvan tulee hallita itseaan ja omai-
suuttaan. Auktorisoidut kiinteistdarvoitsijat sitoutuvat kiinteistdarvioin-
nissa noudattamaan kiinteistonarviointilautakunnan saantoja, ohjeita ja
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maarayksia, hyvaa kiinteistoarviointitapaa seka kansainvalista arvioin-
tistandardia. Arvioitsijan on aina varmistuttava siita, etta hanen asian-
tuntemuksensa ja tietonsa ovat sellaiset, etta toimeksianto voidaan
suorittaa asianmukaisesti. AKA-arvioitsijan tulee kieltaytya arvioinnista,
johon hanella ei ole riittavaa patevyytta ja asiantuntemusta. Kiinteisto-
narviointilautakunta huolehtii kiinteistdarvioijien auktorisoinnista ja toi-
minnan valvonnasta. Hyvan kiinteistoarviointitavan mukaan arvioija ei
saa ottaa vastaan toimeksiantoa tietoisena siita, ettéd hanella, hanen |a-
hisukulaisellaan tai -omaisellaan tai tydnantajallaan tai sellaisella, jolla
on maaraava asema hanen tydnantajayhteisénsa hallinnossa, on
asiassa odotettavissa etua, joka saattaisi olla ristiriidassa toimeksianta-
jan edun kanssa, ellei asiasta toimeksiantajan kanssa erikseen sovita.
Samasta kohteesta ei voi antaa arviota kahdelle eri taholle ilman en-
simmaisen toimeksiantajan lupaa, ellei arvioiden valilla ole niin riittdvaa
aikaa tai olosuhteet ole silla tavoin muuttuneet, ettei ensimmaisella
toimeksiantajalla voida olettaa olevan haittaa uudesta arviosta. Ei
myaoskaan silloin, kun arvio on aiemmin suoritettu samassa tyoyhtei-
sOssa.

Tonttien hinnoittelua koskevissa neuvotteluissa kaupungin tavoitteena
on aina saavuttaa kaupungin kannalta paras mahdollinen lopputulos
huomioiden hinnan lisaksi myos eri toimijoiden yhdenvertainen kohtelu
ja muut hyvan hallinnon periaatteet, kaupungin toiminnan ennustetta-
vuuteen liittyvat nakokohdat seka tavoite hankkeiden joutuisalle ete-
nemiselle. Kaupungin hinnoittelutoiminnan kannalta ja arviokirjojen jul-
kisuutta koskevan kysymyksen osalta on tarkeaa huomata, ettei puolu-
eettoman arvioitsijan laatiman arviokirjan lopputulos maarittele tontin
hintaa, vaan se maaraytyy kaupungin ja hankkeen toteuttajan valisten
neuvotteluiden tuloksena. Arviokirjan mukainen arvio kohteen markki-
na-arvosta maarittaa vain sen alarajan, jota alempaa hintaa ei voida pi-
taad markkinaehtoisena eika siten lain mukaan hyvaksyttavana.

Huomionarvoista on, etta tonttien luovutuksesta (myynti tai vuokraus)
tehdaan aina kaupungin toimielimen tai viranhaltijan paatos, johon kun-
talaisella tai asianosaisella on kuntalain mukainen muutoksenhakuoi-
keus. Kuntalaisilla on siten aina mahdollisuus saattaa esimerkiksi tont-
tihinnoittelun markkinaehtoisuuden vaatimuksen toteutumista koskeva
kysymys hallinto-oikeuden ja viimekadessa korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaistavaksi. Tuomioistuimet saavat talldin kayttdonsa
muun ohella tonttihinnoittelua varten laaditut arviokirjat.

Arviokirjojen julkisuutta koskeva kaytanto lyhyesti

Kaupungin arviokirjojen julkisuutta koskeva kaytantd perustuu lakiin.
Lain puitteissa huomioidaan myés kaupungin omien etujen suojaami-
nen. Arviokirjat sisaltavat lahes poikkeuksetta viranomaisten toiminnan
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julkisuudesta annetun lain (621/1999, julkisuuslaki) 24 §:n 1 momentin
17 ja 20 kohdassa tarkoitettua salassa pidettavaa tietoa. Arviokirjat si-
saltavat tietoja seka kaupungin etta arvion laatineen yrityksen liikesa-
laisuuksista tai muista vastaavista liiketoimintaa koskevista seikoista,
joiden julkisuus aiheuttaisi vahinkoa. Arviokirjoja ei yleensa ole mahdol-
lista saattaa julkiseksi vaarantamatta salassapitointressien suojaamaa
etua.

Arviokirjojen salassapitoa arvioidaan julkisuuslain edellyttamalla tavalla
asiakirjaan sisaltyvat tiedot edella. Jokaisella on oikeus saada tieto ar-
viokirjaan sisaltyvista julkisista osista. Vain yksittaistapauksissa arvio-
kirjaa on voitu pitaa kokonaisuudessaan julkisena asiakirjana. Nain on
ollut esimerkiksi tilanteissa, joissa luovutettavien tonttien hinnoitteluun
ei ole liittynyt neuvotteluelementtia tai arviokirjat ovat olleet sisalldltaan
siind maarin yleispiirteisia, ettei annettavilla tiedoilla ole arvioitu olevan
negatiivisia heijastevaikutuksia meneillaan oleviin tai tuleviin hintaneu-
votteluihin.

On syyta korostaa, etta asiaa kasittelevan toimielimen luottamushenki-
I6illa on oikeus saada tieto myOs salassa pidettavasta tiedosta. Tasta
syysta kaupungin kaytantona on ollut, etta arviokirjat liitetaan kunkin
kasiteltavan asian salassa pidettavaksi oheismateriaaliksi tai arviokirjat
ovat muulla tavoin luottamushenkildiden saatavilla perehtymista varten.
Nain asiasta paattavilla toimielimilla ja naiden jasenilla on mahdollisuus
arvioida esitetyn hinnoittelun lainmukaisuutta ja tarkoituksenmukaisuut-
ta. Mikali toimielin tai sen jasen haluaa tarkentavia tietoja arviointiin tai
arviokirjan sisaltoon liittyen, naita koskevat kysymykset on syyta esittaa
asian valmistelusta vastaavalle kaupungin organisaatiolle tai asiantunti-
jalle, joka konsultoi asiasta tarvittaessa arvioinnin suorittanutta ulko-
puolista asiantuntijaa.

Arviokirjojen julkisuutta koskeva Helsingin kaytanto vastaa Suomen
suurimpien kaupunkien seka Suomen valtion kiinteistbomaisuudesta
vastaavan organisaation kaytantoa.

Arviokirjojen julkisuutta koskevaa kysymysta on arvioitu jaljempana tar-
kemmin erityisesti oikeudellisesta ja kaupungin etujen nakokulmasta.

Arviokirjojen julkisuus oikeudellisesta nakokulmasta

Helsingin kaupungin tekema arviokirjojen julkisuutta koskeva tulkinta
on vahvistettu korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ennakkopaatdkses-
sa KHO 2020:6 katsottiin, etta arviokirja sisaltaa julkisuuslain mukaan
salassa pidettavaa tietoa. Asiassa esitetyn kaupungin kannan mukaan
arviokirjaan sisaltyi julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 17 kohdan perus-
teella salassa pidettavia julkisyhteison liikesalaisuuksia tai vastaavia lii-
ketoimintaa koskevia tietoja seka julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 20
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kohdan perusteella salassa pidettavia yksityisen liikketoiminnan kannal-
ta merkityksellisia tietoja, joita toiminnan harjoittaja ei ole tarkoittanut
yleison tietoon ja joiden antaminen aiheuttaisi toiminnan harjoittajalle
taloudellista vahinkoa.

KHO:n perustelujen mukaan kysymyksessa olevan kaltaisissa arviokir-
joissa esitettyjen markkina-arvoarvioiden ja arvioinnin tarkkuutta kos-
kevien tietojen perusteella kaupungin potentiaaliset neuvottelukumppa-
nit saisivat kasityksen tulevia kiinteistonluovutuksia koskevasta kau-
pungin neuvotteluvarasta ja tavoitellusta luovutushinnasta. Siten kysy-
myksessa olevien tietojen antaminen asettaisi kaupungin neuvottelu-
kumppaneitaan heikompaan asemaan ja nain aiheuttaisi kaupungille
taloudellista vahinkoa. Tahan nahden arviokirjaan sisaltyvia tietoja ra-
kennusoikeuden arvioiduista markkina-arvoista ja arvioinnin tarkkuu-
desta on pidettava julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 17 kohdan perus-
teella salassa pidettavina.

Lisaksi KHO hyvaksyi arvioinnin perusteita koskevien tietojen osalta
osin Helsingin hallinto-oikeuden asiassa tekeman ratkaisun ja sen pe-
rustelut. Hallinto-oikeus katsoi, etta tiedot, jotka kuvaavat sita, miten
arvioinnin kohteena olevan kiinteiston markkina-arvoarvio on muodos-
tettu, minkalaisia seikkoja arvioinnissa on otettu huomioon ja minkalai-
nen painoarvo niille on annettu, ovat salassa pidettavia julkisuuslain 24
§:n 1 momentin 20 kohdan nojalla. Nama tiedot ovat arvioitsijan kan-
nalta niin sanottuja yrityskokemukseen perustuvia tietoja.

Edella mainittuun viitaten voidaan todeta, ettd kaupungilla on oikeudel-
liset perusteet ja osaltaan myods velvollisuus pitaa salassa tiettyja arvio-
Kirjoihin sisaltyvia tietoja.

Kaupungin etuun liittyvista muista nakokohdista

Kuten edella asian oikeudellisen arvioinnin yhteydessa on jo todettu,
arviokirjojen sisaltaman olennaisen tiedon salassapito on erityisen tar-
keaa kaupungin neuvotteluaseman turvaamiseksi. Kaupungin tonttihin-
noitteluprosessiin osallistuvat neuvottelukumppanit ovat paaasiassa
erittain kokeneita rakennus- ja kiinteistéalan asiantuntijoita. Kaupungin
neuvottelukumppaneilla ei ole neuvottelutilanteessa mitaan velvollisuut-
ta paljastaa kaupungille omia tonttihinnoittelun kannalta olennaisia tie-
toja ja toisaalta, vaikka tallaista tietoja saataisiin, on niiden oikeellisuu-
den verifiointi kaytanndssa erittain vaikeaa, ellei mahdotonta. Arviokir-
jojen sisaltaman olennaisen hintatiedon saattaminen yleisesti saataville
voi olennaisesti vaikeuttaa tulevaisuudessa samalta alueelta tai muu-
toin tulevaisuudessa luovutettavien samankaltaisten tonttien hinnoitte-
lua seka luovutusprosessia. Yleisesti ottaen voidaan todeta, etta arvio-
kirjojen sisaltaman olennaisen hintatiedon saattaminen julkiseksi joh-
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taisi siis todennakoisesti hintaneuvotteluiden vaikeutumiseen ja hidas-
tumiseen seka siten myos hankkeiden toteutumisen hidastumiseen.
Arviokirjoista saatavien tietojen perusteella kaupungin nykyisilla ja po-
tentiaalisilla neuvottelukumppaneilla olisi myds mahdollisuus analysoi-
da kaupungin tonttihinnoitteluun liittyvaa neuvottelutaktiikkaa. Voidaan-
kin pitaa todennakoisena, etta arviokirjojen kaupungin kannalta olen-
naisten tietojen (arvokirjojen lopputulos seka arviointoleranssi) saatta-
minen julkisiksi johtaisi pidemmalla aikavalilla myos heikompiin neuvot-
telutuloksiin, eli kaytanndssa alhaisempiin tonttituloihin.

Kaupungin ja arvioitsijan liikesalaisuutena pidettavien tietojen lisaksi
arviokirjat voivat, arvioitavasta kohteesta ja kaytetysta arviointimene-
telmasta riippuen, sisaltda myds tontille tai rakennettuun kiinteistoon
suunnitellun hankkeen hanketalouteen seka hankkeen yhteistyokump-
paneihin liittyvia tietoja, jotka voidaan usein tulkita myos hankkeen to-
teuttajana toimivan tahon liikesalaisuuksiksi. Erityisesti tuottoarvome-
nettelyyn pohjautuvissa arvioissa arvioidaan usein laaja-alaisesti arvioi-
tavan kohteen hanketaloutta (esim. tuloja ja menoja) ja tallaisten tieto-
jen saattaminen yleisesti saataville voisi heikentaa kyseisen hankkeen
mahdollisuuksia toteutuksen vaatiman rahoituksen saamiseen tai sijoit-
tajakumppaneiden |oytamiseen.

Arviokirjojen julkisuuskaytantoja arvioitaessa tulee viela huomata, etta
sitovat kiinteistonluovutusta koskevat sopimukset voidaan tehda vasta
kaupungin luovutusta koskevien paatosten lainvoimaistuttua. Arviokirjo-
jen sisaltamien hintatietojen julkaisemien paatdoksentekovaiheessa voisi
johtaa siihen, ettei lopullisia luovutussopimuksia saada tehtya. Tama
hidastaisi ja vaikeuttaisi tontinluovutukseen liittyvaa prosessia ja hank-
keiden toteutumista.

Kaupungin kiinteistoarviointia koskeva puitesopimus noudattaa arviokir-
jojen sisaltamien tietojen julkaisemisen osalta kiinteistdarviointialalla
normaalisti noudatettavaa kaytantoa, eli arviokirjojen julkaiseminen
edellyttaa aina arvioitsijan suostumusta. Tama johtuu siita, etta arviointi
perustuu edelld kuvatulla tavalla arvioitsijan pitkan ajan kuluessa kart-
tuneeseen osaamiseen ja markkinatuntemukseen. Lisaksi osaavat ar-
vioitsijat kayttavat jatkuvasti resurssejaan relevantin markkinainformaa-
tion keraamiseen seka analysointiin, eika tata tietoa paasaantoisesti
haluta saattaa samaa toimintaa harjoittavien kilpailijoiden tietoon ja
hyodynnettavaksi. Arviokirjojen julkaiseminen voisi siis johtaa siihen,
etteivat arvioitsijat ole enaa kiinnostuneita kaupungin toimeksiannoista
tai niiden hinta nousisi. Tallainen kehityskulku ei olisi kaupungin intres-
sien mukaista. Kaupungin kannalta on perusteltua, etta silla on kaytos-
saan kiinteistoarviointitehtaviin paras mahdollinen osaaminen. Lisaksi
kaupungin intressissa on huolehtia siita, etta arvioijat tekevat tyonsa it-
senaisesti ja omaan asiantuntemukseensa perustuen. Tama on tarke-
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aa, koska ainakin vaativissa hinnoittelukohteissa seka luovutettaessa
tontti myymalla tulee kohteesta useimmiten laadittavaksi useita arvioita.
Talloin on perusteltua, etta arviot ovat aidosti toisistaan riippumattomia.

Muita nakokohtia

Lopuksi

Kaupungin tontinmyyntien- ja vuokrauksen valmistelusta vastaa kau-
punkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelu. Tonttihinnoitteluun liittyva valmistelu tapahtuu virkasuhteessa
ja virkavastuussa olevien paallikdiden ohjauksessa seka valvonnassa.

Valtuustoaloitteessa esitettyihin huoliin kaupungin tontinluovutukseen
liittyvista mahdollisista vaarinkaytdksista on jo aiemmin varauduttu
muun ohella hinnoitteluprosessia ja sita koskevaa ohjeistusta kehitta-
malla. Palvelussa toimii esimerkiksi monijaseninen tontit-yksikon paalli-
kon vetama hinnoitteluryhma, joka kasittelee laadunvalvonnallisesta
nakokulmasta kaikki hinnoittelun pohjana kaytetyt arviokirjat seka aset-
taa hinnoittelun tavoitteet yksittaisille kohteille. Hinnoitteluryhman jase-
nistddn kuuluu nykyisellddan kymmenen henkilda, joista kolme on kes-
kuskauppakamarin kiinteistdarviointilautakunnan hyvaksymaa auktori-
soitua kiinteistdarvioitsijaa (AKA). Kaupungin sisaisen tarkastuksen
vuoden 2023 lopulla valmistuneen tarkastusraportin mukaan toiminta-
malli varmistaa, ettei hinnoittelu perustu liikaa yksittaisen asiantuntijan
nakemykseen ja toiminta edistaa hyvin sisaista valvontaa seka riskien-
hallintaa tontinluovutuksissa. Lisaksi ryhman toiminnan nahtiin paran-
tavan hinnoittelun kannalta relevantin markkinainformaation jakamista
ja edistavan kaupungin omaa hinnoitteluosaamista. Tarkastuksen pe-
rusteella todettiin myos, etta nykyinen arviolausuntomenettely toimii
hyvin. Kehittdmisehdotuksena tuotiin esiin muun muassa kaupungin
hallussa olevan markkinainformaation parempi jakaminen kiinteistoar-
vioitsijoille.

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu on pyrkinyt paranta-
maan kaupungin tontinluovutustoiminnan sekd muiden maapoliittisten
toimenpiteiden lapinakyvyytta muun muassa julkaisemalla tontinluovu-
tuksen ja maapolitiikan tunnusluvut hel.fi -sivustolla. Tontinluovutustoi-
minnan lapinakyvyyden lisdamisen mahdollisuudet on tarkoitus kartoit-
taa laajemmin kaupunginhallituksen vuonna 2019 hyvaksymien kau-
pungin tontinluovutusta koskevien linjausten toimivuustarkastelu- ja
paivitystyon yhteydessa, joka on vireilla. Toimivuustarkastelu ja linjaus-
ten paivitysta koskeva esitys on tarkoitus saattaa paatdksentekoon vie-
|& kuluvan vuoden 2025 aikana.

Kaupunkiymparistdlautakunta pitaa valtuustoaloitteen tavoitetta kau-
pungin tontinluovutustoiminnan avoimuuden lisdamiseksi kannatetta-
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vana muun muassa toiminnan yleisen hyvaksyttavyyden yllapitamiseksi
seka vaarinkaytosten ehkaisemiseksi. Kaupunkiymparistélautakunta pi-
taa tarkeana, ettd kaupunkiympariston toimiala jatkaa tonttien hinnoitte-
luprosessien kehittamista ja tahtaa toiminnassaan mahdollisimman
suureen avoimuuteen. Arviokirjojen saattamista valtuustoaloitteessa
esitetylla tavalla julkiseksi ei kuitenkaan voida edella esitetyista syista
pitaa perusteltuna.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Timo Laiho, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi
Liitteet
1 Valtuustoaloite 09.10.2024 Ruohonen-Lerner Pirkko Helsingin tulee
luopua salaisista sopimuksista kiinteistékonsulttien kanssa
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Valtuustoaloite

Kaupunginvaltuutettu Pirkko Ruohonen-Lerner ja 57 muuta kaupungin-
valtuutettua ovat tehneet 9.10.2024 seuraavan valtuustoaloitteen:

"Helsingin tulee luopua salaisista sopimuksista kiinteistokonsulttien
kanssa

Helsingin kaupungin maaomaisuuden myynnit ja vuokraukset ovat
merkittavia tulonlahteitd kaupungille. Niilld on myos suuri vaikutus sii-
hen, minkalaiseksi kaupunkikuva kehittyy seka kuinka laadukkaasti
suunniteltuja, hyvin rakennettuja, terveellisia, turvallisia ja viihtyisia ko-
teja ja asumisymparistoja ihmisille rakennetaan. Myos asumisen hin-
taan kyseisilla paatoksilla on vaikutusta.

Kaupunginvaltuusto tekee toistuvasti paatoksia tonttien myymisesta ja
vuokraamisesta. Taman takia paatoksen tekijoilla tulee olla mahdolli-
simman hyvat ja ajantasaiset tiedot kiinteistdéjen markkinahinnoista eri
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kaupunginosissa. My0s aiheesta kiinnostuneiden kuntalaisten, kiinteis-
tonomistajien ja yritysten tulisi tasapuolisuuden nimissa tietaa vallitse-

vista kaytannoista, jotta ei syntyisi pienintakaan epailysta sen suhteen,
etta jotakin tahoa olisi suosittu tai syrjitty tonttien hinnoitteluissa ja luo-

vutuksissa.

Siksi on tarkeaa, etta Helsingin kaupungin myymalla tai vuokraamalla
luovuttaman tonttimaan hinta-arviot saatetaan julkisen keskusteluun.
Helsinkilaisilla valtuutetuilla ja kuntalaisilla, joita asia koskettaa ja kiin-
nostaa, pitaisi olla mahdollisimman oikea tieto kulloinkin kasittelyssa
olevasta tontin markkinahinnasta, jotta aiheesta voidaan keskustella.

Helsingin kaupunki on ostanut arviointiin liittyvia palveluja toistuvasti
mm. Catella Property Oy:lta. Kyseisen yhtion laatimia arviokirjoja on ol-
lut kaupunginvaltuuston kokousjarjestelmassa esityslistojen liitteena.
Esimerkiksi kaupunginvaltuuston kokouksessa 16.2.2022 (§ 31 Asia/5)
liitteena oli 10.12.2021 paivatty arviokirja AK-rakennusoikeudesta Hel-
singin Kuninkaantammessa tontilla 33416/I, osoitteessa Paletinkierto 4,
00430 Helsinki. Kyseisen arviokirjan sivulla 4/19 todetaan seuraavalla
tavalla:

"Tama arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valil-
|&. Catella Property ei kanna mitadan vastuita kolmansia osapuolia koh-

taan. Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen si-
saltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnai-

suuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lu-

paa."

Valtuuston kokouksen jalkeen pyysin kirjallisesti Catella Property Oy:lta
lupaa tietojen kayttamiseen, mutta tama lupa minulta evattiin vedoten
siihen, etta "kyseessa on luottamuksellinen arvio meidan ja tilaajan va-
lilla.”

Koska Helsingin kaupunki on kyseisen asiakirjan tilaaja, esitan, etta
jatkossa Helsingin kaupunki ei tilaa konsulteilta vastaavanlaisia salai-
seksi leimattuja arviokirjoja vaan ainoastaan julkisia asiakirjoja. Tallgin
arviokirjojen hinta-arvioiden perustelut ja johtopaatokset tonttihinnoitte-
lusta ovat myds julkisesti arvioitavissa, mika lisda osaltaan paatoksen-
teon avoimuutta, lapinakyvyytta ja luotettavuutta.”

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kaupunkiymparistdlautakuntaa anta-
maan lausunnon kaupunginhallitukselle 28.2.2025 mennessa.

Kaupunginkanslia on myontanyt lausunnon antamiselle lisaaikaa
1.4.2025 saakka.
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Helsingin kaupungin hallintosaannon 30 luvun 11 §:n 2 momentin mu-
kaan kaupunginvaltuuston, kaupunginhallituksen ja suoraan kaupun-
ginhallituksen alaisen viranomaisen toimivaltaan kuuluvia toimenpiteita
koskevat aloitteet jaavat kaupunginhallituksen vastattavaksi. Kaupun-
ginhallituksen vastattavaksi jaa myos aloite, jonka on allekirjoittanut
vahintaan 25 valtuutettua. Saman pykalan 5 momentin mukaan kau-
punginhallitus voi 2 momentissa maaratysta poiketen paattaa, etta aloi-
te jaa kaupunginhallituksen vastattavaksi.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Timo Laiho, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi
Liitteet
1 Valtuustoaloite 09.10.2024 Ruohonen-Lerner Pirkko Helsingin tulee
luopua salaisista sopimuksista kiinteistokonsulttien kanssa
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
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