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Lausuntopyyntö 16.7.2009 

LAUSUNTO HITAS-JÄRJESTELMÄN KEHITTÄMISTÄ KOSKEVASTA PÄÄTÖKSESTÄ TEHDYISTÄ VALITUKSISTA

Kv 2008-812, Khs 2008-1122

Kiinteistöviraston tonttiosasto toteaa lausuntonaan Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevasta päätöksestä tehdyistä valituksista seuraavaa:

Lausunto on pyydetty antamaan kaupunginhallitukselle 31.8.2009 mennessä. 

Helsingin kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän kehittämisestä. Päätös koskee noin 600 nykyistä Hitas-yhtiötä sekä  kaikkia uusia päätöksen jälkeen perustettavia Hitas-yhtiöitä. Päätöksen tarkoitus on mahdollistaa po. yhtiöille Hitas-sääntelystä vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta päätöksestä ilmenevin ehdoin. 

As. Oy Askaistenpolku 2 on valittanut mainitusta päätöksestä Helsingin hallinto-oikeuteen ja katsoo, että kaupunginvaltuusto on ylittänyt toimi-valtansa ja kohtelee eriarvoisesti Hitas-yhtiöitä. Päätöksen katsotaan loukkaavan hintakuopassa olevan yhtiön osakkeenomistajia, kun heitä verrataan ei-hintakuopassa olevan vastaavan yhtiön osakkeenomistajiin. Lisäksi yhtiö pitää maanvuokran korotusta kohtuuttomana hinta-kuopassa olevan yhtiön osalta, joten päätös tulisi tältä osin kumota. Myös sääntelyn päättämisen tulisi valittajan mielestä tapahtua kaupungin ilmoituksen perusteella automaattisesti 30 vuoden kuluttua ilman hakemusta ja maanvuokran korotusta.

Helsingin kaupunki on vuokrannut As. Oy Askaistenpolku 2:lle 16. kaupunginosan (Ruskeasuo) tontin 16742/6 (os. Askaistenpolku 2) asunto-tarkoituksiin ajaksi 16.9.1988 - 31.12.2050. Valittaja on Hitas I -yhtiö ja kunnan jäsen, koska kaupparekisteriin on sen kotipaikaksi merkitty Helsinki. Valitus on jätetty säädetyssä määräajassa, ja muutoinkin valituksen edellytykset asiassa näyttävät olevan kunnossa.

Mainittu kaupunginvaltuuston päätös koskee kaupungin ja Hitas-yhtiöi-den välisiä yksityisoikeudellisia vuokrasopimussuhteita. Tämän vuoksi on yleensä katsottu, että valtuuston päätös sisältää vasta kaupungin yleisen kannanoton asiaan, eikä merkitse siten vielä asian sitovaa aineellisoikeudellista ratkaisua. Sopimussuhdetta koskevat mahdolliset erimielisyydet, kuten vuokrankorotukset, tulisikin saattaa yksityisoikeudellisina riita-asioina Helsingin käräjäoikeuden ratkaistavaksi ja hallinto-oikeudessa ne pitäisi jättää tutkittavaksi ottamatta.

Valittajan väite vuokrankorotuksesta on myös perusteeton ja ennenaikainen, koska Helsingin kaupunki ei ole tehnyt valtuuston päätöksen perusteella valittajan, eikä minkään muunkaan Hitas-yhtiön osalta, mitään lopullista tontin vuokrankorotusta koskevaa päätöstä. Yhtiöllä on valtuuston päätöksen mukaan mahdollisuus hakeutua sääntelyn ulko-puolelle vasta 2019, jolloin mahdollinen vuokrankorotusta koskeva asia voisi aikaisintaan tulla päätettäväksi. Hakeutuminen on lisäksi vapaa-ehtoista ja edellyttää As. Oy Askaistenpolku 2:ssa yhtiöjärjestyksen mukaan kaikkien osakkeenomistajien yksimielisyyden. Tämän vuoksi on mahdollista, ettei yhtiö koskaan hakeudu sääntelyn ulkopuolelle ja ettei asiassa synny mitään valituskelpoista päätöstä. 

Vuokrankorotuksen osalta valittaja ilmoittaa, että sen hallitseman tontin vuokraa korotettaisiin sääntelystä vapautumisen yhteydessä valtuuston päätöksen mukaisella enimmäismäärällä 30 %. Yhtiö sinänsä kuuluu niiden sääntelyn piirissä olevien yhtiöiden joukkoon, joiden maanvuokran tarkistus tulee harkittavaksi sääntelystä vapautumisen yhteydessä. Koska valtuuston päätöksen 4 kohta sisältää kuitenkin rajahintaa koskevan ehdon, joka nostaa myös valittajan asuntojen enimmäishintaa huomattavasti suhteessa alueen kaikkien asuntojen keskimääräiseen markkinahintaan, yhtiön mahdollinen vuokrankorotus pienenisi joka tapauksessa oleellisesti väitetystä ja tarkentuisi aikanaan vapautumis-hetken hintatason mukaan. 

Yhtiön ilmoituksen mukaan sen tämän hetken enimmäishinta on noin 2 100 euroa/m2 ja naapurina olevan As Oy Korppaanmäentie 11:n noin 3 150 euroa/m2. Alueen kaikkien asuntojen markkinahinta lienee tällä hetkellä arviolta noin 3 000 euroa/m2. Valtuuston päätöksen tarkoittama rajahinta lienee tällä hetkellä noin 2 700 - 2 800 euroa/m2, joten se pienentää huomattavasti toisaalta As. Oy Askaistenpolku 2:n vertailuhintaa alueen markkinahintaan ja toisaalta myös naapuriyhtiön hintaan. Rajahinnan käyttöön ottamisen seurauksena yhtiön tilanne on siis oleellisesti parempi kuin yhtiö valituksessaan esittää ja johtaa selvästi pienempään vuokrankorotukseen kuin yhtiö on esittänyt. 

Lisäksi kiinteistölautakunnalle on tarkoitus valmistella kaupunginhallituksen Hitas-asiaa koskevan täytäntöönpanopäätöksen (Khs 8.6.2009, 730 §) perusteella tarkemmat soveltamisohjeet myös vuokrankorotusten osalle. Tässä yhteydessä voidaan lisäksi harkita, onko tarvetta myöntää valittajan kaltaisille ns. hintakuopassa oleville yhtiöille rajahinnan tuoman korjauksen lisäksi erikseen vielä lisähelpotuksia. Tarkoitus on kohdella Hitas-yhtiöitä sääntelyn päättyessä mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjata selvät epäoikeudenmukaisuudet. 

Kunnallisvalitus voidaan tehdä vain laillisuusperustein. Valitusviran-omaisen toimivalta rajoittuu asiassa vain valituksessa esitettyjen valitusperusteiden tutkimiseen. Asiaa ei voida siten tutkia viran puolesta ohi asiassa esitettyjen valitusperusteiden. As. Oy Askaistenpolku 2 
katsoo, että kaupunginvaltuusto on ylittänyt toimivaltansa asiassa. 

Kaupunginvaltuusto päätti 25.1.1978 Hitas-järjestelmän aloittamisesta, joten se on nimenomaan toimivaltainen kaupungin puolesta päättämään myös järjestelmän kehittämisestä. Valtuusto käyttää kaupungissa ylintä päätösvaltaa. Valtuusto ei ole siten voinut ylittää toimivaltaansa asiassa.

As. Oy Askaistenpolku 2:n valitus tulisikin hylätä, koska valtuuston päätös ei ole syntynyt virheellisessä järjestyksessä, toimivaltaa ei ole ylitetty, eikä päätös ole muutenkaan lainvastainen. Hintakuopassa olevien yhtiöiden osalta yhdenvertaisuuden loukkaamisesta esitetyt väitteet ovat myös osin virheellisiä ja ennenaikaisia ottaen huomioon valtuuston päätöksen rajahintaa koskeva ehto sekä muutoinkin edellä lausunnossa esitetyt perusteet. Hintakuopassa olevien yhtiöiden mahdolliset epäkohdat suhteessa muihin yhtiöihin pyritään huomioimaan sääntelystä vapautumisen yhteydessä. Valittajan vuokrasopimussuhteeseen liittyvät vaatimukset vuokrankorotuksen osalta tulisi jättää tutkittavaksi ottamatta.

Myös XXXX XXXX on valittanut mainitusta valtuuston päätöksestä Helsingin hallinto-oikeuteen ja vaatii, että hallinto-oikeus kumoaa tehdyn päätöksen vuokran korotuksen osalta ja saattaa sen uudelleen valmisteltavaksi. XXXX mukaan tontin vuokrankorotusta ei voida tehdä päätöksen mukaisella tavalla loukkaamatta kuntalaisten yhden-vertaisuutta. 

XXXX on kunnan jäsen, koska väestörekisteriin on merkitty hänen kotipaikakseen Helsinki. Myös hänen valituksensa on jätetty säädetyssä määräajassa. 

Sen sijaan XXXX:n valitus tulisi jättää hallinto-oikeudessa tutkittavaksi ottamatta, koska asiassa ei ole tehty Hitas-yhtiöiden osalta vuokrankorotuksia koskevia lopullisia päätöksiä ja koska vuokran korotukseen ja kohtuullisuuteen liittyvät asiat tulisi käsitellä yksityisoikeudellisena riita-asiana Helsingin käräjäoikeudessa. Muutoin XXXX:n valitukseen soveltuvat vuokrienkorotuksen ja yhdenvertaisuusperiaatteen osalta edellä As. Oy Askaistenpolku 2:n osalta esitetyt perustelut.

Lisätiedot:
Tallila Martti, johtava kiinteistölakimies, puhelin 310 36449

	Juhani Tuuttila
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