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Eduskunnan apulaisoikeusasiamies
Petri Jaaskelainen
00102 EDUSKUNTA

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX KANTELU

Eduskunnan apulaisoikeusasiamies on lahetteelldan 17.1.2005 dnro
3232/4/2004 pyytanyt kaupunginhallitusta toimittamaanXXXXXXXXXXXX
XXXXX tekeman tutkimiseksi tarvittavan selvityksen seké antaman asi-
asta lausunnon ja palauttamaan asiakirjat 29.3.2005 mennessa.

Helsingin kaupunginhallitus toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Helsingin kaupungin asuntolautakunta on 1.3.2005 antanut hitas-
jarjestelméé koskevan selvityksen XXXXXXXXXXXXXXXXX kantelun johdos-
ta. Lisaksi asiasta on saatu 7.3.2005 Helsingin kaupungin oikeuspalve-
luiden ja 8.3.2005 tietokeskuksen lausunnot. Selvitys ja lausunnot ovat
kaupunginhallituksen lausunnon liitteina.

Kaupunginhallitus viittaa lausunnossaan asuntolautakunnan antamaan
selvitykseen ja toteaa liséksi, etta ostaessaan hitas-asunnon asukas
hyvaksyy samalla yhtigjarjestyksen, sen méaaraykset kaupungin oikeu-
desta lunastaa huoneisto ja laskentakaavan, jolla huoneiston enim-
maismyyntihinta maaraytyy. Alun perin on noudatettu yhtidjéarjestyksen
laskentakaava méaériteltaessd asunnon enimmaispyyntihintaa. Sittem-
min kaupunki on ilmoittanut, ettd huoneiston arvo voidaan laskea myGs
toisella perusteella, ns. hitas-yhdisteiméaindeksilla, mutta siten, etta
asukkaan huoneistosta saama enimmaishinta maaraytyy korkeamman
hinnan tuottavan laskentamallin mukaisesti. Kaupunki on ottanut kayt-
toon 1.3.2004 kayttédn mysds markkinahintaindeksin. Enimmaishintaa
laskettaessa sovelletaan 1.3.2007 lukien enda yhtiéjarjestyksen mu-
kaista indeksia ja markkinaindeksia kuitenkin siten, ettd enimmaishinta
lasketaan sen kaavan mukaan, joka tuottaa asunnolle korkeamman ar-
von.

Siirryttdessa noudattamaan markkinahintaindeksia on mahdoliista, etta
asunnon enimmaishinta muodostuu pienemmaksi kuin hitas-
yhdistelméaindeksilla laskettaessa. Huomioitavaa on kuitenkin, etta ky-
seessd on vain taménhetkisesta markkinatilanteesta johtuva tulos. Li-
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saksi on huomattava, etta indekseilld ei lasketa omaisuuden arvoa,
vaan pelkédstaan rajoitetaan asunnon hintapyyntda. Todellisuudessa to-
teutuva hinta voi olla huomattavasti alhaisempi kuin markkinaindeksilléa
laskettu enimmaishinta.

Kaupungin menettely ei riko perustuslain omaisuuden suojaa. Kaupun-
ki ei ole oikeudettomasti alentanut XXXXXXXXXX omaisuuden arvoa, sill&
asunnon arvo on edelleen vahintédan yhtidjarjestyksen laskentamallin
mukainen. Kaupunki on sitoutunut ainoastaan yhtidjarjestyksen maara-
yksiin. Yhtidjarjestyksen maaraykset ovat tulleet myés ostajien tietoon
heidan ostaessaan hitas-asunnon.

Ns. yhdistelmédindeksi ei ole tullut kaupunkia sitovaksi, koska sen so-
veltaminen ei ole perustunut sopimukseen eikd muuhunkaan sitoumuk-
seen. Kaupunki on siten voinut yksipuolisesti paattaa, ettd yhdistel-
maindeksista luovutaan siitymaaian jalkeen, ilman, ettd se olisi oi-
keudettomasti puuttunutXXXXXXXXXXX omaisuuden arvoon.

XXXXXXXXXXX on esittanyt myos, ettei hanté ole kohdeltu yhdenvertaises-
ti verrattuna muihin hitas-asunnon omistajiin. Vaite ei pida paikkaansa
vaan uuden indeksin kayttédn otolla on pyritty nimenomaan hitas-
asukkaiden tasapuoliseen ja yhdenvertaiseen kohteluun. Kaikkia sa-
massa asemassa olevia eli hitas-asunnonomistajia kohdellaan samalla
tavalla, kun kaikkien asunnon enimmaisarvo maaraytyy samalla tavalla
tilastotietojen mukaan. Kohtelu on siten yhdenvertaista. Kohtelu ei olisi
tasapuolista, jos kaikkien asukkaiden asuntojen enimmaishintaa ei las-
kettaisi samalla tavalla ja samoihin tilastotietoihin perustuen.

Asuntojen hintaindeksi (XXXXXXXXXXXXXXXXX kayttaa kasitettd uusi Hi-
TAS-indeksi) on menetelmallisesti luotettava. Se perustuu vankkaan
teoria teoria- ja tutkimuspohjaan. Asuntojen hintaindeksia seurataan ja
yllapidetaan indeksien laatuvaatimuksia tiukasti noudattaen Tilastokes-
kuksen toimesta.

Hitas-asunnon omistajan nakékulmasta jarjestelman keskeinen kriteeri
on, ettd omistettava asunto sailyttda arvonsa. Toinen tarkea kriteeri on,
ettd asunnon omistaja voi vaihtaa asuntoa, kun perheen eldamantilanne
ja talous sita edellyttavat. Koska Hitas-asunnot muodostavat suhteelli-
sen pienen osan asuntokannasta, asunnon vaihto edellyttd4 usein
asuntosektorilta toiselle siirtymistd, mm. Hitas-asuntojen ja saatelemat-
tOmien asuntojen valilla. Parhaat edellytykset tdmantyyppiselle liikkku-
vuudelle syntyvat, jos Hitas-asuntojen hinnat vaihtelevat samaan tahtiin
sdatelemattdmien asuntojen kanssa. Tdma toteutuu automaattisesti,
kun Hitas-asuntojen jalleenmyyntihinnat sidotaan Helsingin vanhojen
asuntojen hintaindeksiin. Silloin Hitas-asunto on aina suunnilleen sa-

S:\ylos\KANRIITTA\Paavopohjalaisen_kantelu.doc

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 1691 +358 9655783 800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI  Helsinki 17 Alv.nro

Kaupunginkanslia@hel fi http://www hel filkkansl/ F102012566



‘:’:ﬁ?ﬁﬂ"-\
HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS LAUSUNTOLUONNOS 3
gi__-_—_i—'.'

21.3.2005

massa suhteessa halvempi kuin samanlaatuinen saatelematén asunto
suhdannetilanteesta riippumatta.

XXXXXXXXXXXXXXXXX kantelussa ei ole numeerisia laskelmia graafisten
esitysten taustalla, joten niiden oikeellisuutta ei paase tarkastamaan.

Vapaarahoitteisten asuntojen osalta aivan samanlainen ja —~tasoinen
asunto on kaupungin eri alueilla eri hintainen. Uudessa HITAS-
asuntojen markkinaindeksissa indeksin pohjana on koko kaupungin
hintataso, joten alueelliset erot hintakehityksesséa tasoittuvat. Tama tar-
koittaa, ettéd halvempien alueiden HITAS-asuntojen hinta maaraytyy
korkeammaksi ja vastaavasti kallimpien alueiden hinta alemmaksi ver-
rattuna vapaiden asuntomarkkinoiden alueelliseen hintakehitykseen.

Vanhojen vapaarahoitteisten asuntojen hinnat olivat erittain korkealla
1980-luvun lopulla ja asuntohintaindeksin arvot korkeita ja télldin val-
mistuneiden asuntojen hinnannousu ei ole uuden laskentatavan mu-
kaan noussut yhta paljon kuin muuna ajankohtana valmistuneiden
asuntojen hinnat. Kuitenkin esimerkiksi FIM 505 378, 05 (85 000 euroa)
maksaneen lokakuussa 1989 valmistuneen Hitas-asunnon hinta on
noussut asuntoindeksin mukaan 23 % (kerroin 1.2305427) ja vanhan
hintaindeksin (kerroin 1.2820058) mukaisesti 28 %, jos myynti tapahtui
helmikuussa 2005 (huomioitu vain indeksiin perustuva muutos, ei pe-
rusparannuksia tai poistoja).

Helsingin kaupungin tietokeskus on tutkinut asuntomarkkinoita ja asun-
tojen toteutuneiden myyntihintojen vaihteluita pitkalta ajalta. Tutkimus
kertoo, ettd samalla kun kantakaupungin hintataso on noussut voimak-
kaasti, oli halvimpien asuinalueiden reaalinen neli6hintataso vuonna
2001 samalla tasolla kuin oli halvimpien alueiden hintataso vuonna
1965.

Kaupunginhallitus toteaa edella olevan perusteella, ettd eduskunnan
oikeusasiamiehelle tehdyssa kantelussa vaitettya lainvastaista menet-
telya, jossa rikottaisiin omaisuuden suojaa tai kuntalaisten yhdenvertai-
sen kohtelun periaatetta ei 1.3.2004 voimaan tulleessa hitas-asuntojen
enimmaishintojen laskentajarjestelméssa ole.

Hitas-jarjestelmaén uutena indeksina tuotu asuntojen hintaindeksi on,
menetelmallisesti luotettava ja perustuu vankkaan teoria- ja tutkimus-
pohjaan. Kyseisen indeksin kayttéon ottaminen 1.3.2004 alkaen enim-
maishintojen laskemiseksi toteuttaa paasaantdisesti hyvin ne tarpeet ja
tavoitteet, joita hitas-jarjestelman kehittdmiselle alun perin asetettiin.

Kolmen vuoden ylimenokausi uuteen laskentajarjestelmaan siirryttdes-
sa paattyy helmikuun lopussa vuonna 2007. Sen jalkeen Helsingin
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asuntojen yleinen hintakehitys ja sen perusteelia laskettava asuntojen
hintaindeksi tulee hitas-yhtididen yhtidjérjestyksiin kirjatun indeksin (ra-
kennuskustannusindeksi) lisdksi olemaan maaraavana tekijana enim-
maishintoja laskettaessa.

Asuntolautakunnan selvityksen mukaan poikkeuksellisen asuntomark-
kina tilanteen aikana vuosina 1988-1990 valmistuneiden hitas-
asuntojen kohdalla saattaa syntya ylimenokauden paatyttya maalis-
kuussa 2007 tilanne, jossa naiden asuntojen enimmaishinnat markki-
nahintaindesilla laskettaessa useissa tapauksissa jaavat alemmiksi
kuin vanhan jarjesteima mukaisesti hitas-luovutushintaindeksilla lasket-
taessa.

Tama tilanne saattaa syntya n. 800 hitas-asunnon kohdalla. Asialla on
merkitystd ainoastaan, jos asuntojen markkinahinta ylittaa hitas-
enimmaishinnan. Asuntolautakunnan arvion mukaan, joka perustuu
seurantatietoihin, néin voi kdyda useilla alueilla.

Vaikka indeksien kehitysta ei varmasti voida ennustaa, asuntolauta-
kunnan mielesta olisi tarpeellista muuttaa Kvston 12.11.2003 tekemaa
paatosta siten, ettd asuntojen jalleenmyyntihinnat lasketaan
markkinahintaindeksin lisaksi hitas-luovutushintaindeksilla 1.3.2007
jalkeenkin.

Kaupunginhallitus on kehottanut asuntolautakuntaa tekeméaén
15.9.2005 mennessa kaupunginhallitukselle esityksen hitas-
jarjestelman edelleen kehittdmiseksi siten, etté hitas-asunnon enim-
maishinta ei alene siirtymakauden jalkeen 1.3.2007 hitaslaskentaperus-
teisiin 12.11.2003 tehtyjen muutosten johdosta.

Lisatiedot:
Venesmaa Riitta, apulaiskaupunginsihteeri, puhelin 169 2252

HELSINGIN KAUPUNGINHALLITUS

Pekka Sauri Riitta Venesmaa
vs. apulaiskaupunginjohtaja apulaiskaupunginsihteeri
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