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LAUSUNTO RAKENNUSTEOLLISUUS RT RY:N KAUPUNGINHALLITUKSELLE 11.5.2007 OSOITTAMASTA KIRJEESTÄ

Rakennusteollisuus RT ry (jäljempänä Rakennusteollisuus) on todennut 11.5.2007 päivätyssä kaupunginhallitukselle osoittamassaan kirjeessä, että Helsingin kaupungin kiinteistölautakunta on 17.4.2007 kokouksessaan päättänyt esittää kaupunginhallitukselle lisävarauksia asuntotuotantoon.

Rakennusteollisuus vaatii, että kaupunginhallitus päättää tontinvarauksista kiinteistölautakunnan esityksen vastaisesti niin,

1. ettei Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT:lle luovuteta tontteja ”sen päättämiin rahoitus- ja hallintamuotoihin”,

2. että ATT:lle luovutettavien tonttien käyttötarkoituksesta rajoitetaan kokonaan pois vapaarahoitteinen myytävä asuntotuotanto.

Lisäksi Rakennusteollisuus vaatii, että myös jo ATT:n hyväksi päätetyt varaukset, jotka ovat vielä toteutumatta, tulee ohjata vuokra- tai asumisoikeusasuntotuotannon toteutumiseen. 

Rakennusteollisuus perustelee vaatimuksiaan sillä, että vapaarahoitteinen myytävä asuntotuotanto ei kuulu kunnan toimialaan ja toiminnasta tulee pidättyä myös siksi, että kunta saa epäoikeutettua kilpailuetua suhteessa yksityisiin toimijoihin.

Oikeuspalvelut toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Kaupunginhallitus päätti 11.6.2007 asuntotuotannon lisävarauksista ja muutti kiinteistölautakunnan esitystä mm. siten, että ATT:lle ei luovuteta tontteja asuntotuotantotoimikunnan päättämiin rahoitus- ja hallintamuotoihin vaan näiden varausten osalta rahoitus- ja hallintamuodon tulee ilmetä täsmällisesti. Tämän johdosta Rakennusteollisuuden kirjeen kohdan 1. vaatimusta on tarpeetonta käsitellä enempää.

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 5.4.2004 ottanut jo kertaalleen kantaa Rakennusteollisuuden esittämiin samoihin vaatimuksiin sekä niiden perusteisiin. Kaupunginhallitus totesi, että kaupunginvaltuusto hyväksyi vuosille 2004-2008 laaditun asunto-ohjelman 10.12.2003 ja kaupunginhallitus päätti 26.1.2004 panna asunto-ohjelman täytäntöön. 

Kaupunginhallitus katsoi, että myös sääntelemättömän omistustuotannon perustajarakennuttaminen voi kuulua kunnan toimialaan eikä kaupungin osallistuminen tällaiseen rakennuttamiseen ole kilpailunrajoituksista annetun lain vastaista. Oikeuspalvelut toteaa, että kaupunki toteuttaa edelleen asunto-ohjelman mukaista asuntotuotantoa ja kaupunginhallituksen kannanoton perusteet ovat edelleen päteviä. 

Rakennusteollisuuden kirjeestä on pyydetty myös kiinteistölautakunnan ja asuntotuotantotoimikunnan lausunnot, joten ne vastannevat omalta osaltaan tonttien varaamista, hinnoittelua sekä kaupungin rakennuttamistoiminnan tarpeellisuutta koskeviin kysymyksiin ja oikeuspalvelut keskittyy kunnan toimialaa ja kilpailulainsäädännön vastaisuutta koskeviin kysymyksiin.

KUNNAN TOIMIALA JA VAPAARAHOITTEINEN MYYTÄVÄ ASUNTOTUOTANTO

Kuntalain 2 §:n1 momentin mukaan kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen ottamansa ja sille laissa säädetyt tehtävät. Kunnan itselleen ottamat tehtävät kuuluvat kunnan yleiseen toimialaan. 

Rakennusteollisuus katsoo kirjeessään, että kunnan yleiseen toimialaan ei kuulu vapaarahoitteinen myytävä asuntotuotanto ja perustelee väitettään KHO:n 26.7.2006 antamalla päätöksellä, jossa KHO katsoi, että Hämeenkosken kunnan toimialaan ei kuulunut kahden omakotitalon rakennuttaminen. Rakennusteollisuuden mukaan KHO perusteli ratkaisuaan mm. sillä, että omakotitalojen rakennuttaminen myyntiä varten on elinkeinotoimintaa, joka kilpailee yksityisten elinkeinonharjoittajien kanssa. Toimintaan liittyy myös taloudellisia riskejä. 

Rakennusteollisuus on jättänyt kirjeessään mainitsematta, että KHO:n ratkaisun perustelut jatkuvat seuraavasti: ”Kun otetaan lisäksi huomioon Hämeenkosken kunnan koko ja taloudelliset voimavarat, kunta ei ole esittänyt sellaisia työllisyyden hoitoon liittyviä taikka elinkeinopoliittisia tai muita erityisiä syitä, joiden perusteella puheena olevien kahden omakotitalon rakennuttamisen voitaisiin katsoa kuuluvan kunnan yleiseen toimialaan”. 

Oikeuspalvelut katsoo, että KHO:n 26.7.2006 antaman ratkaisun perustelut sisältävät toteamuksen, että asuntojen tuottaminen myyntiin voi kuulua kunnan toimialaan, kunhan kunta perustelee toimintaansa yleiseen toimialaansa kuuluvilla elinkeinopoliittisilla, työllisyyspoliittisilla tai muilla erityisillä syillä, eikä kunta vaaranna taloudellisia voimavarojaan ja riskinottokykyään. 

Rakennusteollisuus viittaa kirjeessään myös Kuntaliiton 16.2.2004 antamaan lausuntoon, jonka se antoi Hämeenkosken tapauksessa. Kuntaliitto katsoi lausunnossaan, että asuntojen rakennuttaminen voi kuulua kunnan toimialaan. Rakennusteollisuuden mukaan lausunnon perustelut tukevat kuitenkin sitä käsitystä, että myytävän asuntotuotannon rakennuttaminen ei kuulu kunnan toimialaan.

Oikeuspalvelut katsoo, että Rakennusteollisuus tulkitsee kuntaliiton lausuntoa virheellisesti. Se jättää huomioimatta lausunnon kannanoton, jonka mukaan elinkeinotoiminnan harjoittaminen voi kuulua kunnan toimialaan tapauskohtaisesti, jos toiminnalle on perusteita.

Kuntalain 2 §:n 1 momentin mukaista kunnan toimialaa koskevaa säännöstä voidaan soveltaa joustavasti eri kunnissa ja toimiala voi muuttua eri aikoina. Hämeenkosken kunnan ja Helsingin kaupungin  

toimialoja ei voida oikeuspalvelujen näkemyksen mukaan verrata. Helsingin kaupungin ja Hämeenkosken kunnan taloudellisten voimavarojen ja riskinottokyvyn vertaaminen ei ole myöskään perusteltua. 

Oikeuskäytännössä on katsottu, että yleishyödyllisen asuntorakentamistoiminnan tukeminen (KHO 1983-A-II) kuului sellaisenaan kunnan toimialaan. Kunnanvaltuuston päätös luovuttaa tontti sahalaitoksen työsuhdeasunnoiksi tulevaa rivitaloa varten katsottiin kunnan toimialaan kuuluvaksi mm. perustelemalla päätöstä asuntotuotannon edistämisellä (KHO 25.6.1981/2857). 

Rakennusteollisuuden tulkintaa KHO:n 26.7.2006 antaman päätöksen perusteista ja Kuntaliiton 16.2.2004 lausunnosta on pidettävä virheellisenä. 

KUNNAN KILPAILUETU ASUNTOTUOTANNOSSA

Rakennusteollisuus katsoo kirjeessään, että kunta saa epäoikeutettua kilpailuetua suhteessa yksityisiin toimijoihin koska ATT saa tontteja merkittävästi halvemmalla kuin yksityiset toimijat. Rakennusteollisuus on liittänyt kirjeeseensä Aurinkolahden ja Pomeranssin alueen tonttiluovutuksia koskevan taulukon, jossa vertaillaan ATT:n ja yksityisten yritysten maksamia tonttihintoja.

Kaupunginvaltuuston vuosille 2004–2008 hyväksymän asunto-ohjelman mukaan kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyllä lukuun ottamatta sääntelemättömän omistusasuntotuotannon tontteja. Aluekokonaisuuksia luovutettaessa kaupungin omana tuotantona toteutettavaksi, voidaan omistustontit myydä tai vuokrata ilman kilpailumenettelyä, jos sillä saavutetaan asunto-ohjelman tavoitteiden mukainen aluerakenne.

Kiinteistölautakunta päätti varata 10.6.2003 asuntotuotantotoimikunnalle Pomeranssin alueen tontit asunto-ohjelman tavoitteiden mukaiseen asuntotuotantoon ehdolla, että varaaja esittää lautakunnan hyväksyttäväksi alueen toteutusohjelman. Kiinteistölautakunta päätti 11.11.2003 hyväksyä asuntotuotantotoimikunnan esittämän ohjelman, joka sisälsi asuntojen rahoitus- ja hallintamuotojakauman sekä tonttien luovutusehdot. 

Kiinteistölautakunta esitti 14.9.2004 kaupunginhallitukselle Pomeranssin alueen omistustuotantoon varatut tontit myytäväksi 500–550 euron kerrosneliömetrihintaan. Hinta perustui aikaisemmin myytyjen tonttien käypien hintojen perusteella. Kaupunginhallitus päätti asiasta 27.10.2004. Hintataso on määräytynyt vuoden 2004 hintatason perusteella ja siihen on vaikuttanut Pomeranssin alueen sijainti.

Rakennusteollisuuden kirjeen liitteenä olevassa taulukossa yksityisille tuottajille myytyjen tonttien hinnat ovat perustuneet Aurinkolahden alueella järjestettyihin myöhempiin tarjouskilpailuihin. Aurinkolahden tonttien hinnat ovat nousseet viime vuosina merkittävästi. Hintavertailussa Pomeranssin alueen tontteihin on otettava huomioon myös tonttien sijainti. Pomeranssin alueen tontit sijaitsevat kauempana merenrannasta ja Uutelan kanavasta kuin yksikään Rakennusteollisuuden taulukossa esitetty muu kohde.

Oikeuspalvelut katsoo, että Rakennusteollisuuden näkemys kunnan saamasta kilpailuedusta hintavertailun perusteella on virheellinen, joten kaupunki on toiminut kilpailulainsäädännön edellyttämällä tavalla. 

Edellä mainituilla perusteilla ei ole myöskään syytä muuttaa jo päätettyjä varauksia.

YHTEENVETO
Edellä esitetyillä perusteilla oikeuspalvelut katsoo, että Helsingin kaupungin toimialaan voi kuulua vapaarahoitteisen myytävän asuntotuotannon toteuttaminen. Kaupunginvaltuuston hyväksymän asunto-ohjelman toteuttaminen ei ole ollut myöskään kilpailunrajoituksista annetun lain vastaista.
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