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HITAS-JÄRJESTELMÄN KEHITTÄMISTÄ KOSKEVASTA KAUPUNGINVALTUUSTON PÄÄTÖKSESTÄ TEHTYIHIN VALITUKSIIN VASTAAMINEN

Khs 2008-1122/563

Kaupunginvaltuuston 3.6.2009, 136 § tekemästä Helsingin kaupungin soveltamaa kaupungin omistamille vuokratonteille rakennettujen asuntojen hinta‑ ja laatutason sääntelyjärjestelmää (Hitas-järjestelmä) koskevasta päätöksestä on tehty kaksi valitusta Helsingin hallinto-oikeudelle. 

Hallintokeskuksen oikeuspalvelut toteaa valituksista lausuntonaan seuraavaa. 

Valittaminen kaupunginvaltuuston päätöksestä

Kuntalain 90 §:n mukaan kaupunginvaltuuston päätökseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella hallinto-oikeudelta. Edelleen 92 §:n mukaan valitusoikeus on sillä, johon päätös on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa (asianosainen), sekä kunnan jäsenellä. 

Kuntalain 93 §:n mukaan kunnallisvalitus on tehtävä 30 päivän kuluessa päätöksen tiedoksisaannista. Asianosaisen katsotaan saaneen päätöksestä tiedon, jollei muuta näytetä, seitsemän päivän kuluttua kirjeen lähettämisestä. Kunnan jäsenen puolestaan katsotaan saaneen päätöksestä tiedon, kun pöytäkirja on asetettu yleisesti nähtäväksi. 
Kunnallisvalituksen saa tehdä sillä perusteella, että päätös on syntynyt virheellisessä järjestyksessä, valtuusto on ylittänyt toimivaltansa tai että päätös on muutoin lainvastainen. 
Asunto-oy Askaistenpolku 2:n hallituksen osakkeenomistajajäsenien allekirjoittama valitus

Asunto-osakeyhtiö Askaistenpolku 2:n hallituksen osakkeenomistajajäsenten allekirjoittamasta valituksesta ei käy suoranaisesti ilmi, onko valitus tehty asunto-osakeyhtiön nimissä vai yksittäisten osakkeenomistajien nimissä. Valitus on kuitenkin tehty sillä perusteella, että kaupunginvaltuuston päätöksen on katsottu kohdistuvan asunto-osakeyhtiön etuun sekä sillä perusteella, että valittajat ovat kunnan jäseniä. 

Valituksen tehneillä on katsottava olevan valitusoikeus kaupungin-valtuuston päätöksestä, vaikka onkin epäselvää onko valitus tehty asunto-osakeyhtiön vai yhtiön hallituksen osakkeenomistajajäsenten nimissä.   

Kyseinen valitus on toimitettu Helsingin hallinto-oikeuteen 9.7.2009. Kaupunginvaltuuston 3.6.2009 pidetyn kokouksen pöytäkirja on pidetty yleisesti nähtävänä hallintokeskuksessa 12.6.2009. Näin ollen valitus on saapunut hallinto-oikeuteen valitusajan kuluessa. 

Valitusperusteiden osalta valituksessa katsotaan, että valtuusto on ylittänyt toimivaltansa ja kohtelee eriarvoisesti Hitas-asunnon omistajia. 

Valituksessa haetaan muutosta kaupunginvaltuuston päätökseen siltä osin kuin päätöksessä on määrätty Hitas-järjestelmän purkamisesta tiettyjen yhtiöiden osalta hakemusmenettelyllä sekä yhtiöiden hallitsemien tonttien maanvuokran korottamisesta hintasääntelyn purkamisen yhteydessä. Valituksessa katsotaan, että kaupunginvaltuuston päätös loukkaa kyseisen taloyhtiön osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta muihin hitas-yhtiöiden osakkeenomistajiin verrattuna ja että tontin maanvuokran korottaminen olisi kyseisen yhtiön osalta kohtuutonta. 

XXXX XXXX:n valitus

Toinen kaupunginvaltuuston päätöstä 3.6.2009, 136 § koskeva valitus on toimitettu Helsingin hallinto-oikeuteen 10.7.2009. Myös XXXX XXXX:n tekemä valitus on siten saapunut hallinto-oikeuteen säädetyn valitusajan kuluessa. XXXX:lla on kunnan jäsenenä valitusoikeus valtuuston päätöksestä. 

XXXX XXXX on tekemässään valituksessa vaatinut, että hallinto-oikeus kumoaa kaupunginvaltuuston tekemän päätöksen maanvuokran korotuksen osalta ja saattaa asian uudelleen valmisteltavaksi. XXXX katsoo päätöksen loukkaavan kuntalaisten yhdenvertaisuutta.

Kaupunginvaltuuston päätöksen valituskelpoisuus

Kuntalain 91 §:n mukaan valtuuston päätöksistä, jotka koskevat vain valmistelua tai täytäntöönpanoa ei saa tehdä kunnallisvalitusta. Valituksen voi tehdä vain kunnan viranomaisen lopullisesta päätöksestä. 

Oikeuskirjallisuudessa ja -käytännössä valituskelpoisuutta vailla oleviin valmistelua koskeviin päätöksiin on rinnastettu myös valtuuston ns. periaatepäätökset eli periaatelinjaukset, joita on tarkoitus noudattaa tulevia päätöksiä tehtäessä. Tällaisten myöhempien päätösten katsotaan vastaavasti olevan valituskelpoisia.

Kaupunginvaltuuston päätöstä 3.6.2009, 136 § ei ole pidettävä kuntalain 91 §:ssä tarkoitettuna valmistelua tai täytäntöönpanoa koskevana päätöksenä. 

Kaupunginvaltuusto on päättänyt Hitas-järjestelmään tehtävistä muutoksista. Kyse ei ole ollut vain asian valmistelua tai täytäntöönpanoa koskevasta päätöksestä, vaan päätöksessä on tehty ratkaisu erilaisten muutosvaihtoehtojen välillä ja Hitas-järjestelmän muuttamista koskeva asia on valtuuston päätöksellä saanut aineellisen ratkaisun. Päätöstä ei myöskään ole pidettävä sellaisena periaatepäätöksenä, joka saisi varsinaisen sisältönsä vasta myöhempien valituskelpoisten kunnan toimielimien päätösten kautta. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009, 136 § on katsottava siten olevan valituskelpoinen. 

Hitas-järjestelmän tarkoitus

Helsingin kaupungin kehittämän ja soveltaman Hitas-järjestelmän tarkoituksena on tarjota kuntalaisille kohtuuhintaisia ja laadukkaita asuntoja niiden todellisia rakentamiskustannuksia vastaavilla hinnoilla. Tavoitteeseen on pyritty perimällä Hitas-yhtiöiden hallitsemilta tonteilta markkinahintoja alhaisempia maanvuokria sekä sääntelemällä Hitas-yhtiöiden yhtiöjärjestyksiin otettujen lunastus- ja suostumuslausekkeiden avulla Hitas-asuntojen luovutushintoja siten, että asunnot pysyisivät kohtuuhintaisina koko olemassaolonsa ajan.

Hintasääntely on toteutettu määrittämällä järjestelmään kuuluville asunnoille velaton enimmäishinta, jota kyseisten asuntojen kaupassa ei saa ylittää. Jos enimmäishinta ylitetään, kaupunki käyttää yhtiöjärjestyksen määräyksiin perustuvaa lunastusoikeuttaan.

Muutokset Hitas-järjestelmään

Kaupunginvaltuusto on päätöksessään 3.6.2009, 136 § päättänyt muun muassa, että Hitas-järjestelmän hintasääntelyn vaikutuksen piiriin kuuluvien Hitas-yhtiöiden osalta sääntely voidaan hakemuksesta purkaa, jos yhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta on kulunut 30 vuotta. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan hintasääntelyn purkamisen yhteydessä yhtiön hallitseman tontin maanvuokraa korotetaan 0-30% sen mukaan kuinka suuri alueen kaikkien asuntojen keskimääräisen tilastollisen neliöhinnan ja yhtiön keskimääräisen laskennallisen enimmäishinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä. 

Yksittäisen Hitas-yhtiön osalta järjestelmän purkaminen toteutetaan muuttamalla yhtiön yhtiöjärjestyksessä olevia Hitas-järjestelmää koskevia säännöksiä. Koska purkamisen edellytyksenä on tontin maanvuokran korottaminen, on se mahdollista vain kaikkien yhtiön osakkeenomistajien suostumuksella. Käytännössä purkamiseen liittyvällä tontin maanvuokran korottamisella nimittäin lisätään osakkeenomistajien maksuvelvollisuutta yhtiötä kohtaan. Tämä edellyttää asunto-osakeyhtiölain mukaan kaikkien osakkeenomistajien suostumusta, joten Helsingin kaupunki ei voi näissä tapauksissa purkaa Hitas-sääntelyä yksipuolisella ilmoituksella. 

Uudistuksen voimaantulovaiheessa hintasääntelyn vaikutuksen ulkopuolella oleville Hitas-yhtiöille, joiden viimeisin rakennusvaihe on vähintään 30 vuotta vanha, puolestaan ilmoitetaan, ettei kaupunki enää vahvista yhtiön osakkeiden enimmäishintoja ja käytä yhtiöjärjestyksen mukaista lunastusoikeutta. Tällaisten yhtiöiden osalta tontin maanvuokraa ei koroteta. 

Kaupunginvaltuusto on päätöksessään 3.6.2009 oikeuttanut kiinteistölautakunnan tekemään Hitas-järjestelmän piirissä oleviin maanvuokrasopimuksiin päätöksen edellyttämät muutokset. Kaupunginhallitus on lisäksi päätöksessään 8.6.2009, 730 § kehottanut kiinteistölautakuntaa ja asuntolautakuntaa valmistelemaan ja päättämään menettelystä kaupunginvaltuuston päätöksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtäviä maanvuokrasopimuksia solmittaessa ja muutettaessa. Edelleen kaupunginhallitus on päättänyt, että kaupunginvaltuuston päätöksen mukainen menettely tulee ottaa käyttöön 1.1.2010 alkaen. 

Valitusperusteiden oikeudellinen arviointi

Tontin maanvuokran korotus

Hitas-yhtiöiden vuokrasopimusten vuokran määrittely perustuu maan arvoon, joka on vuokrakauden aikana noussut huomattavasti enemmän kuin vuokrasopimusten mukaiset elinkustannusindeksin kehitykseen perustuvat tarkistetut maanvuokrat. Hitas-yhtiöiden hallitsemien tonttien maanvuokrat ovat siten ajan kuluessa muuttuneet alhaisiksi.

Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisen tontin maanvuokran korotuksen tarkoituksena on, että korotettu vuokra vastaa normaalia sääntelemättömien tonttien vuokraa. Kaupunginvaltuuston 13.2.2008 vahvistaman Laadukkaan asumisen Helsinki – Maankäytön ja asumisen toteutusohjelma 2008-2017 mukaan korotukset tulee suorittaa siten, että Hitas-järjestelmästä vapautuvien yhtiöiden maanvuokra vastaisi normaalia uusien sääntelemättömien tonttien vuokraa tai tavanomaisesti käytettävien rakennusoikeuden pääoma-arvojen (euroa/k-m²) mukaista vuokraa. 

Niiden Hitas-yhtiöiden osalta, joissa markkinahinta on korkeampi kuin Hitas-järjestelmän mukainen enimmäishinta, syntyy osakkeenomistajille rajoitusten purkamisen yhteydessä ns. hintaetua. Osakkeenomistajat voivat myydä Hitas-asuntonsa markkinahinnalla alhaisemman enimmäishinnan sijaan. Hitas-järjestelmän alkuperäinen tarkoitus huomioon ottaen on perusteltua, että järjestelmästä poistamisen ja hintaedun saamisen edellytyksenä on, että yhtiön kanssa sovitaan tontin maanvuokran korotuksista. 

Tontin maanvuokran korottamispäätöstä arvioitaessa on syytä ottaa huomioon myös se, että Hitas-yhtiöiden tonttien maanvuokrat ovat yleisesti olleet selvästi alhaisempia kuin vastaavien sääntelemättömien markkinahintaisten yhtiöiden maanvuokrat. Mahdollisen korotuksen jälkeenkään Hitas-järjestelmästä irtautuvan yhtiön tontin maanvuokra ei olisi yhtä korkea kuin vastaavan sääntelemättömän markkinahintaisen yhtiön maanvuokra. Toisaalta koska tontin maanvuokra olisi korotuksen jälkeen kuitenkin lähempänä markkinahintaisten tonttien maanvuokria, olisi Hitas-järjestelmästä irtautuneiden ja järjestelmän ulkopuolisten yhtiöiden kohtelu keskenään yhdenvertaisempaa. 

Hitas-yhtiön hallitseman tontin maanvuokran korotusta laskettaessa vertailualueena käytetään Tilastokeskuksen asuntojen hintatilastossa käyttämää postinumeroaluetta. Alueen kaikkien asuntojen keskimääräisen tilastollisen neliöhinnan ja Hitas-yhtiön keskimääräisen laskennallisen enimmäishinnan vertailussa käytetään Tilastokeskuksen viimeisimmän asuntojen hintatilaston kaikkien asuntojen neliöhintaa kyseisellä postinumeroalueella. Tätä postinumeroalueen kaikkien asuntojen keskimääräistä neliöhintaa tarkistetaan yhtiön rajoituksista vapautuessa Tilastokeskuksen viimeisimmäksi julkaiseman asuntojen hintojen vuosineljännestilaston Helsingin kyseisen kalleusalueen indeksimuutoksella.
Vuosivuokran korotusprosentin (0–30 %) määrittelyn on ehdotettu perustuvan kussakin tapauksessa Hitas-tontille syntyvän hintaedun määrään. Mitä vähäisempi hintaetu olisi, sitä pienempi korotusprosentti olisi ja päinvastoin. Vuosivuokran korotus voisi olla esimerkiksi 5 % hintaedun ollessa vähäistä. Vastaavasti hintaedun ollessa huomattavaa tai erittäin huomattavaa, korotus voisi olla esimerkiksi 20 % tai 30 %. Ehdotuksen mukainen maksimikorotus voisi koskea lähinnä keskusta-alueilla tai kantakaupungissa eräillä alueilla sijaitsevia Hitas-tontteja. 

Sellaisten Hitas-yhtiöiden osalta, joissa Hitas-järjestelmän mukainen enimmäishinta ylittää markkinahinnan, ei synny hintaetua Hitas-järjestelmästä vapauttamisen yhteydessä. Näin ollen on perusteltua olla korottamatta kyseisten yhtiöiden hallitsemien tonttien maanvuokria Hitas-sääntelyn purkamisen yhteydessä. 

Todettakoon myös, että Hitas-järjestelmän uudistamisen perusteena mainitut ongelmat ja epäkohdat eivät perustu tonttien maanvuokriin. Maanvuokrankorotuksilla ei toisaalta voida myöskään ratkaista kaikkia Hitas-järjestelmän ongelmia. Kaupunginvaltuuston päätöksen tarkoituksena on kuitenkin ollut luoda vuokrankorotusten osalta mahdollisimman yhdenvertaiset, oikeudenmukaiset ja kohtuulliset vuokrankorotusperiaatteet eri alueille. Alueelliset vuokrankorotusperusteet ovat mahdollisimman samanlaisia samoilla alueilla (sama % tai rakennusoikeuden pääoma-arvo). 

Kaupunginvaltuuston päätös on puolueeton ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun päämäärään nähden, eikä se loukkaa kuntalaisten tai eri Hitas-yhtiöiden osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. 

Yllä mainituilla perusteilla oikeuspalvelut katsoo, ettei kaupunginvaltuuston 3.6.2009, 136 § tekemä valitusten alainen päätös ole hallintolain 2 luvun 6 §:ssä säädettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen. 
Hitas-sääntelyn purkaminen hakemuksesta tai hakemuksetta

Kaupunginvaltuuston päätöksellä ei loukata yhdenvertaisuutta siltäkään osin, että tietyiltä Hitas-yhtiöiltä edellytetään hakemusta järjestelmästä vapautumiseksi ja tietyt Hitas-yhtiöt kaupunki tulee vapauttamaan oman yksipuolisen ilmoituksensa perusteella. 

Niiden Hitas-yhtiöiden osalta, joiden kauppahintoihin Hitas-järjestelmä ei enää vaikuta huoneiston enimmäishinnan ylittäessä markkinahinnan, on perusteltua ilmoittaa, että yhtiöt eivät enää kuulu Hitas-järjestelmän piiriin 30 vuoden kuluttua viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Näissä tapauksissa vapauttamiseen ei liity osakkeenomistajien saamaa hintaetua, joten tontin maanvuokran korottaminen ei olisi perusteltua, eikä myöskään Hitas-järjestelmän tarkoituksen mukaista. Koska tontin maanvuokraa ei koroteta, kaupunki voi yksipuolisesti päättää järjestelmästä vapauttamisesta. 

Sen sijaan tapauksissa, joissa Hitas-järjestelmästä vapauttaminen tuottaa osakkeenomistajille hintaetua ja tontin maanvuokraa siksi korotetaan, edellytetään yhtiön tekemää hakemusta. Tontin maanvuokran korottamisen vuoksi järjestelmästä vapauttamisen edellytyksenä on voimassa olevan lainsäädännön mukaan se, että kaikki kyseisen Hitas-yhtiön osakkeenomistajat suostuvat muutokseen. Kaupunki ei siten voi tällaisissa tapauksissa yksipuolisesti ja hakemuksetta ilmoittaa, että yhtiö vapautetaan hintasääntelystä ja että sen hallitseman tontin maanvuokraa korotetaan. 

Erilainen menettelytapa hintasääntelyn piiriin kuuluvien ja kuulumattomien yhtiöiden Hitas-järjestelmästä vapauttamisen yhteydessä perustuu tältä osin voimassa olevan lainsäädännön asettamiin vaatimuksiin, eikä kaupunginvaltuuston päätös ole yhdenvertaisuutta loukkaava tai kohtele Hitas-yhtiöitä ja -osakkeenomistajia eriarvoisesti. 

Kaupunginvaltuuston toimivalta

Asunto-osakeyhtiö Askaistenpolku 2:n hallituksen osakkeenomistajajäsenien allekirjoittamassa valituksessa on katsottu myös, että kaupunginvaltuusto on Hitas-järjestelmää koskevan päätöksen tehdessään ylittänyt toimivaltansa. 

Kuntalain 1 §:n mukaan kunnan päätösvaltaa käyttää kuntalaisten valitsema valtuusto. Valtuuston tehtävänä on vastata kunnan toiminnasta ja taloudesta sekä päättää muun muassa kunnan ja kuntakonsernin toiminnan ja talouden keskeisistä tavoitteista sekä konserniohjauksen periaatteista ja muista valtuuston päätettäviksi säädetyistä ja määrätyistä asioista.
Hitas-järjestelmä on aiemmin mainitulla tavalla Helsingin kaupungin kehittämä ja soveltama järjestelmä, joka koskee kaikkia kaupungin alueella sijaitsevia Hitas-yhtiöitä. Järjestelmän muuttamista koskevien päätösten tekeminen kuuluu siten Helsingin kaupungin toimialaan ja toimivaltaan. 

Kaupungin sisäinen toimivalta päätöksen tekemiseen on nimenomaan valtuustolla, koska Hitas-järjestelmän muutoksia koskevissa päätöksissä on katsottava olevan kyse kaupungin toiminnan ja talouden keskeisistä tavoitteista ja periaatteista.

Oikeuspalvelut katsoo yllä mainituilla perusteilla, että kaupunginvaltuusto ei ole päätöksessään 3.6.2009, 136 § ylittänyt toimivaltaansa. 
Rajahinnan käyttöönotto

XXXX XXXX on valituksessaan katsonut, että kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekemä päätös loukkaa kuntalaisten yhdenvertaisuutta ja on tasapuolisen kohtelun periaatetta loukkaava. XXXX:n mukaan 1.3.2004 käyttöön otettu Hitas-enimmäishinnan määritystapa on varsin ongelmallinen yhdenvertaisuuden ja tasapuolisen kohtelun kannalta. 

Kun tontin maanvuokran korotus perustuu kunkin Hitas-asunnon Hitas-järjestelmän mukaisen enimmäishinnan ja markkinahinnan väliseen eroon, on myös kaupunginvaltuuston tekemän päätöksen mukainen tontin maanvuokran korotus XXXX:n mukaan tasapuolista kohtelua loukkaavaa.

Kaupunginvaltuuston päätöksessä 3.6.2009 on kuitenkin Hitas-hintojen määrittelyn tasapuolisuuden edistämiseksi päätetty myös ns. rajahinnan käyttöön ottamisesta Hitas-järjestelmän mukaisen enimmäishinnan laskennassa. Päätöksen mukaan enimmäishinta tullaan laskemaan kaikkien Hitas-yhtiöiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvon mukaan, jos Hitas-asunnon laskennallinen huoneistoneliön enimmäishinta on alempi kuin kaikkien Hitas-yhtiöiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvo. Enimmäishinnan laskentatavoista käytetään siten kullekin osakkeenomistajalle edullisinta vaihtoehtoa. 

Oikeuspalvelut katsoo, että kaupunginvaltuuston päätös ei tälläkään perusteella kohtele kuntalaisia yhdenvertaisuuden ja tasapuolisen kohtelun vaatimusten vastaisesti. Rajahinnan käyttöönottaminen edistää oikeuspalvelujen käsityksen mukaan Hitas-asuntojen välisten enimmäishintaerojen tasoittumista ja edistää siten myös enimmäishintoihin sidoksissa olevien tonttien maanvuokrien mahdollisten korotusten tasapuolisuutta. 

Hitas-yhtiöiden valintamahdollisuus

Lisäksi todetaan, että kaupunginvaltuuston päätöksessä vain annetaan hintasääntelyn vaikutuksen piiriin kuuluville Hitas-yhtiöille mahdollisuus irrottautua Hitas-järjestelmästä. Hitas-rajoituksia ei pureta, eikä tontin maanvuokraa koroteta ilman yhtiön omaa hakemusta, joten kukin edellytykset täyttävä Hitas-yhtiö voi itse tehdä asiasta oman päätöksen. Kyseiset yhtiöt voivat myös halutessaan jatkaa Hitas-rajoitusten piirissä ilman tontin maanvuokran korotusta. 

Jos Hitas-järjestelmän purkamisedellytykset yhtiön osalta täyttyvät, kaupunginvaltuuston päätöksellä todellisuudessa lisätään Hitas-osakkeenomistajien ja -yhtiöiden oikeuksia antamalla heille itselleen mahdollisuus päättää yhtiön kuulumisesta Hitas-järjestelmän piiriin. 

Johtopäätökset

Yllä mainituilla perusteilla oikeuspalvelut katsoo, että valituksissa väitetystä poiketen kaupunginvaltuuston päätös 3.6.2009, 136 § ei ole syntynyt virheellisessä järjestyksessä, valtuusto ei ole ylittänyt toimivaltaansa, eikä päätös ole muutoin lainvastainen. Helsingin hallinto-oikeuden tulisi siten valitukset tutkittuaan hylätä sekä Asunto-osakeyhtiö Askaistenpolku 2:n hallituksen osakkeenomistajajäsenien allekirjoittama valitus että XXXX XXXX:n tekemä valitus. 
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