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LAUSUNTO HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDELLE TEHDYSTÄ VALITUKSESTA KOSKIEN HELSINGIN KAUPUNGIN VALTUUSTON PÄÄTÖSTÄ 3.6.2009 (136 §)

Asuntoasiainosasto esittää kaupunginvaltuuston 3.6.2009 (136 §) tekemästä päätöksestä tehdystä XXXX XXXX:n ynnä muiden valituksesta lausuntonaan hallintokeskukselle seuraavaa:

Hitas-järjestelmä perustuu kaupungin omistaman tontin vuokraukseen. Tonttia luovutettaessa kaupunki asettaa vuokrasopimuksen tekemisen ehdoksi sen, että rakennettavan talon suunnitelmat ja kustannukset hyväksytetään ennen rakennustyön alkamista kaupungilla. Rakennuttajan tulee myydä asunnot enintään kaupungin hyväksymästä rakennuksen hankinta-arvosta lasketulla hinnalla. Asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen tulee sisällyttää lunastuslauseke, jonka mukaan kaupungilla on oikeus lunastaa myytävät asunnot kaupanteon jälkeen yhtiöjärjestyksessä määrätyin perustein laskettavalla hinnalla. Kaupunki on erikseen päättänyt, että se käyttää tätä lunastusoikeutta, jos asunto myydään yhtiöjärjestyksessä määrätyin perustein laskettua hintaa korkeammalla hinnalla. Kaupunki on myöhemmillä päätöksillään yksipuolisesti ilmoittanut, että se ei käytä lunastusoikeutta, jos kauppahinta ei ylitä kaupungin vahvistamien perusteiden mukaista hintaa, joka ylittää yhtiöjärjestyksen mukaan laskettavan hinnan ja on samalla päättänyt, että lunastustilanteessa kaupunki maksaa lunastushintana tämän korkeamman hinnan.

Mainittuja yhtiöjärjestyksestä poikkeavia kaupungin vahvistamia hintaperusteita on tällä hetkellä käytössä kaksi. Lähtökohtana on, että kunkin kaupan yhteydessä vertailukohtana käytetään sitä hintaperustetta, joka johtaa myyjälle korkeimpaan hintaan. Jos asunnon käypä hinta on markkinatilanteesta johtuen alempi kuin mainituin perustein laskettu hinta, kauppa syntyy markkinahinnalla. Myyjän pyynnöstä kaupunki laskee ennen kaupantekoa korkeimman hinnan, jonka ylittäminen johtaa siihen, että kaupunki voi käyttää lunastusoikeuttaan kaupanteon jälkeen. 

Valituksen tekijät esittävät, että kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekemä Hitas-järjestelmän uudistamista koskeva päätös kohtelee heitä epäoikeuden- mukaisesti ja jopa perustuslain säännösten vastaisesti.

Valitus kohdistuu kaupunginvaltuuston päätöksen kahteen erilliskysymykseen, yhtiön vapautumiseen hitas-rajoituksista 30 vuoden jälkeen talon viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta ja tontin maanvuokran korottamiseen 0 – 30 prosentilla sen mukaan, kuinka suuri alueen kaikkien asuntojen keskimääräisen tilastollisen neliöhinnan ja yhtiön laskennallisen enimmäishinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä sekä siihen rikkooko Helsingin kaupunki päätöksellään yhdenvertaisuutta matalahintaisten ja ”ei-hintakuopassa” olevien Hitas-asuntojen omistajien välillä. Valittajan mielestä myös tontinvuokran korotus on kohtuuton.
Osaston mielestä valitus tulisi jättää tutkimatta, koska Hitas-asuntojen hinnan määritykseen liittyvät asiat ovat yksityisoikeuden piiriin kuuluvia riita-asioita, jotka voidaan saattaa osakekauppojen osalta yleisen tuomioistuimen tutkittavaksi. Kuten edellä on kerrottu, Hitas-asuntojen hinnan määräytyminen perustuu kunkin Hitas-yhtiön ja Helsingin kaupungin välisen tontin maanvuokrasopimuksen velvoitukseen noudattaa hitasehtoja. Kunkin yhtiön yhtiöjärjestyksiin otetaan ns. Hitas-pykälät, joihin kuuluu myös määräys siitä, mihin hintaan kaupunki mahdollisesti lunastaa Hitas-asunnon. Myöhemmin kaupunginvaltuusto on tehnyt Hitas-asuntojen hinnan määräytymistä koskevia päätöksiä, joiden mukaan se omalta osaltaan suostuu siihen, että lunastushinta on korkeampi kuin yhtiöjärjestyksessä mainituin perustein laskettava lunastushinta. Vaikka Hitas-järjestelmän periaatteita on vuosien varrella useasti muutettu, kenenkään Hitas-yhtiön osakkaan asemaa ei ole heikennetty eikä ole voitukaan heikentää siitä, mitä yhtiöjärjestyksessä on määrätty. Kaupungin tekemät päätökset Hitas-asuntojen enimmäishinta- ja lunastushintaperusteiden muuttamisesta ovat säännöllisesti nostaneet niitä hintoja, joilla asunnot saa myydä. Oikeuskäytäntö yksittäisissä kauppa- ja lunastushintaa koskeneissa riita-asioissa on ollut yhdenmukainen kaupungin päättämien enimmäishintaperusteiden kanssa.

Jos valitus kuitenkin käsitellään kunnallislain 90 §:n mukaisena kunnallisvalitusasiana, se tulisi hylätä, koska kaupunginvaltuuston 3.6.2009, 136 §, tekemä päätös ei ole syntynyt virheellisessä järjestyksessä, valtuusto ei ole ylittänyt toimivaltaansa eikä päätös muutoinkaan ole lainvastainen. Lisäksi päätös on luonteeltaan valmisteleva eikä sellaisenaan välittömästi kajoa yksityisen henkilön tai yhtiön oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Suuri osa Hitas-yhtiöiden osakkeenomistajista, mukaan lukien valittajayhtiön osakkaat, ovat hyötyneet vuonna 2003 kaupunginvaltuuston tekemästä Hitas-uudistuksesta, jonka seurauksena Hitas-asuntojen enimmäishintojen laskennassa alettiin rakennuskustannusindeksin ohella käyttää myös asuntojen hintaindeksiä (markkinahintaindeksiä). Uudistus nosti alueittaisen asuntojen hintatason alapuolelle jääviä Hitas-asuntojen enimmäis- ja lunastushintoja olennaisesti lähemmäksi markkinahintoja. Lukuisten asuntojen osalta enimmäishinta nousi alueen hintatasoa korkeammaksi, mikä käytännössä merkitsi niiden siirtymistä hintasääntelyn ulkopuolelle. Sääntelyn tarpeen katsottiin näissä tapauksissa päättyneen. 
Eri yhtiöiden asuntojen hintaerot eivät ole aiheutuneet Helsingin kaupungin päätöksistä vaan siitä, että Hitas-asunnot on rakennettu eri aikoina erilaisissa suhdannetilanteissa. Tämän vuoksi eri-ikäisten asuntojen hintakehitys ei ole samanlainen. Myös hintasäänneltyjen asuntojen enimmäishintojen suhde niiden sijaintialueiden asuntojen markkinahintoihin vaihtelee huomattavasti alueiden kysynnän ja suhdannetilanteiden muutosten myötä.  Hitas-asuntojen enimmäishintojen kehitys on järjestelmän lähtökohtien mukaan sidottu rakentamisen ja asuntojen hintojen keskimääräiseen kehitykseen – ei alueittaiseen kehitykseen – tarkoituksella mahdollistaa kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa myös hinnaltaan kalliilla alueilla. Tämä on toteutettu sitomalla Hitas-asuntojen myöhemmät enimmäishinnat alkuperäisiin talon rakennuskustannuksiin. 
Sellainen Hitas-järjestelmän uudistus, jolla mahdollistettaisiin kaikille asunnonomistajille samansuuruinen hinnannousu, kohtelisi asunnon myyjiä epäyhdenmukaisesti. Hitas-yhtiöiden lähtöhinnat ja niiden olemassaoloaikana tapahtuneet kustannusmuutokset sekä hintakehitys vaihtelevat siinä määrin, ettei niiden huomioonottamatta jättämistä voida pitää oikeudenmukaisena osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun näkökulmasta tarkastellen. Hitas-järjestelmään kuuluvien asuntojen omistajien yhdenvertainen kohtelu perustuu nimenomaan yhdenmukaisiin yleiseen kustannus- ja hintakehitykseen perustuviin laskentasääntöihin sekä asunnon alkuperäiseen tuotantokustannusten mukaiseen hintaan. Jos suhdannekehitys tuottaa asunnolle kohtuuttoman matalan enimmäishinnan voidaan hintana kuitenkin käyttää kaikkien Hitas-asuntojen keskimääräistä enimmäishintaa.

Edellä mainitun perusteella valitus tulisi asuntoasiainosaston mielestä hylätä.
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