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§ 672

Selityksen antaminen korkeimmalle hallinto-oikeudelle Hitas-
jarjestelman kehittamista koskevasta kaupunginvaltuuston
paatoksesta tehdyista valituksista

HEL 2011-000576 T 10 07 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti antaa korkeimmalle hallinto-oikeudelle
seuraavan selityksen:

Valittaminen hallinto-oikeuden paatoksesta

Hallinto-oikeuden paatokseen kunnallisvalitusasiassa haetaan
muutosta valittamalla korkeimmalle hallinto-oikeudelle (kuntalaki
(17.3.1995/365) 97 §). Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa
paatdksen tiedoksisaannista (kuntalaki 93 § ja hallintolainkayttdlaki
(26.7.1996/586) 22 §). Jos paatds on annettu asianomaiselle erikseen
tiedoksi, valitusaika luetaan tiedoksisaannista (kuntalaki 97 §).

*kkkkkkkkk

Frweess* hallinto-oikeuden paatés on annettu tiedoksi 1.4.2011. Hanen
valituksensa on saapunut korkeimmalle hallinto-oikeudelle 29.4.2011.
Valitus on nain ollen saapunut maaraajassa.

Valituksessaan ********** yjittaa hallinto-oikeudelle 25.11.2009 asiassa
annettuun vastaselitykseen.

Frekeek* katsoo, etta tontinvuokran korotus yhtidissa, joissa
markkinahinta ylittda Hitas-enimmaishinnan, on yhdenvertaisuutta
loukkaava. Hitas-enimmaishinnan 1.3.2004 voimaan tulleessa
laskentatavassa on yhdenvertaisuuden kannalta ongelmia, jotka myos
eduskunnan oikeusasiamies on kanteluratkaisussaan todennut.

Han pitaa vuokrankorotuksia sakkoluonteisina, koska niilla ei ole
yhteyttd maan arvoon, vaan ne perustuvat ainoastaan siihen, ylittdako
yhtion asuntojen Hitas-enimmaishinta markkinahinnan vai ei. Lisaksi
vanhojen saantelemattdomien ja vapaasti rahoitettujen asuntoyhtididen
tontinvuokrat ovat Hitas-yhtididen tontinvuokria alhaisemmalla tasolla
eika toisinpain. Vanhoihinkaan, vuokraltaan alhaisiin
vuokrasopimuksiin, ei kesken vuokrakauden olla tekemassa korotuksia.

As. Oy Askaistenpolku 2:n valitus
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As. Oy Askaistenpolku 2:lle hallinto-oikeuden paatés on annettu
tiedoksi 4.4.2011. Yhtion valitus on saapunut korkeimmalle hallinto-
oikeudelle 4.5.2011. Valitus on nain ollen saapunut maaraajassa.

Yhtio katsoo, etta maanvuokran korotus loukkaa kuntalaisten
yhdenvertaisuuden ja oikeudenmukaisuuden vaatimusta.
Markkinahintaindeksin heilahtelujen vuoksi joidenkin Hitas-yhtididen
asunnot ovat hintakuopassa verrattuna muihin samalla alueella
sijaitsevien yhtioiden asuntoihin. Maanvuokrien korotukset perustuvat
markkinahinnan ja Hitas-enimmaishinnan erotuksen suuruuteen, joka
voi samallakin alueella vaihdella suuresti.

Lisaksi yhtio katsoo, etteivat maanvuokran korotukset ole perusteltuja,
silla Hitas-tonttien maanvuokrat eivat ole, toisin kuin
kaupunginvaltuuston perusteluissa on mainittu, laskeneet huomattavan
alhaiselle tasolle. Yhtio on valituksessaan esittanyt vertailua
aravalainoitettujen vuokratalojen, aravalainoitettujen Hitas-talojen ja
vapaarahoitteisten Hitas-talojen maanvuokrista.

Valitusperusteiden arviointi

Helsingin kaupunki esittda korkeimmalle hallinto-oikeudelle
selityksenaan lausunnossa 30.9.2009 ja sen liitteissa Helsingin hallinto-
oikeudelle esitetyn seuraavin tarkennuksin ja tadydennyksin.

Tontin maanvuokran korotus

Hitas-yhtididen vuokrasopimusten vuokran maarittely perustuu maan
arvoon, joka on vuokrakauden aikana noussut huomattavasti enemman
kuin vuokrasopimusten mukaiset elinkustannusindeksin kehitykseen
perustuvat tarkistetut maanvuokrat. Hitas-yhtididen hallitsemien tonttien
maanvuokrat ovat siten ajan kuluessa muuttuneet alhaisiksi.
Kaupunginvaltuuston paatdksen mukaisen tontin maanvuokran
korotuksen tarkoituksena on, etta korotettu vuokra vastaa normaalia
saantelemattomien tonttien vuokraa.

Niiden Hitas-yhtididen osalta, joissa markkinahinta on korkeampi kuin
Hitas-jarjestelman mukainen enimmaishinta, syntyy
osakkeenomistajille rajoitusten purkamisen yhteydessa ns. hintaetua.
Osakkeenomistajat voivat myyda Hitas-asuntonsa markkinahinnalla
alhaisemman enimmaishinnan sijaan. Hitas-jarjestelman alkuperainen
tarkoitus huomioon ottaen on perusteltua, etta jarjestelmasta
poistamisen ja hintaedun saamisen edellytyksena on, etta yhtion
kanssa sovitaan tontin maanvuokran korotuksista.

Sellaisten Hitas-yhtioiden osalta, joissa Hitas-jarjestelman mukainen
enimmaishinta ylittda markkinahinnan, ei synny hintaetua Hitas-
jarjestelmasta vapauttamisen yhteydessa. Nain ollen on perusteltua
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olla korottamatta kyseisten yhtididen hallitsemien tonttien maanvuokria
Hitas-saantelyn purkamisen yhteydessa.

As. Oy Askaistenpolku 2:n valituksessa todetaan, ettd maanvuokrat
Hitas-asunnoissa eivat ole alhaisella tasolla. Taman vaitteen tueksi
yhtio on esittanyt vertailua aravalainoitettujen asunto- ja
kiinteistoyhtididen tontinvuokriin. ********** yalituksessa niin ikaan
vertaillaan tontinvuokria eri aikakausilta, alueilta ja
rakentamismuodoista, ja todetaan, ettei Hitas-yhtididen maanvuokria
voida pitaa alhaisena.

Helsingin kaupungin kasityksen mukaan vertailu tulee kuitenkin
suorittaa vapaarahoitteisten ja saantelemattomien asunto-
osakeyhtididen tontinvuokriin, koska vapautuvasta Hitas-yhtiosta tulee
tallainen. Lisaksi vertailu on suoritettava samalla alueella samaan
aikaan vuokrattujen tonttien valilla.

Halvimmat maanvuokrat, joihin korotuksia maan arvon nousun myoéta
tehdaan sopimusajan umpeutuessa, ovat vanhoja, ajalta, jolloin Hitas-
tuotantoa ei ole viela ollut. Ei siis ole vertailukohtaa saman ajan Hitas-
tontinvuokralle. Hitas-tuontannon aikana tehtyjen saantelemattomien
maanvuokrasopimusten vuokrat ovat saanndllisesti
kaupunginvaltuuston paatdksessa mainitut 10-30 % korkeammat kuin
samaan aikaan tehtyjen Hitas-yhtididen sopimusten maanvuokrat,
muun muassa Ara-bianrannassa noin 25 % ja Kalasatamassa noin 20
% korkeammat.

Saantelemattdomiin tontinvuokriin suhteutettuna Hitas-tontinvuokrat ovat
kaupunginvaltuuston paatoksen perusteluissa mainitulla tavalla
alhaisella tasolla, johtuen muun muassa saantelemattdémien tonttien
vuokraamisen perustumisesta usein tarjouskilpailuun. Nain ollen
maanvuokran korotus Hitas-yhtidssa, samalla kun ko. yhtién asuntojen
hinnat vapautuvat saantelysta, on oikeudenmukainen suhteessa
saantelemattomien tonttien maanvuokraan, kuten edella on todettu.

Maanvuokrasta sopiminen ei ole yksipuolista. Vuokranantaja ei voi
omalla paatoksellaan korottaa maanvuokraa, vaan siihen edellytetaan
vuokralaisen suostumusta eli uudelleen sopimista. Nain ollen
vanhoissa pitkaaikaisissa vuokrasopimuksissa, joihin ********** yjittaa
valituksessaan, tontinvuokrat ovat edelleen alhaiset, koska
yksipuolisesti niita ei voi korottaa. Niita korjataan sita mukaan kun
sopimukset paattyvat ja uusia solmitaan.

Myoskaan niiden Hitas-yhtididen, joissa asuntojen enimmaishinta on
pienempi kuin markkinahinta, tontinvuokria kaupunki ei voi korottaa, jos
kaikki vuokralaisena olevan yhtion osakkeenomistajat eivat tahan
suostu. Taten maanvuokran korottaminen on samanlainen toimenpide
kaikissa tapauksissa.

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
hallintokeskus@hel fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro

http://www.hel fi/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytakirja 26/2011 4 (12)

Kaj/1
08.08.2011

Uuden maanvuokran maarittamista ei kaupunginvaltuuston paatoksella
ole yhdenkaan vuokralaisen osalta tehty; tama jaa myohempien
paatdsten ja sopimusten varaan. Yksityisoikeudellisena toimenpiteena
vuokrasta sopimisen arviointi ei kuulu hallintotuomioistuimen
toimivaltaan. Maanvuokraa voidaan kohtuullistaa maanvuokralain
(29.4.1966/258) ja varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (13.6.1929/228) nojalla, jos sen katsotaan olevan kohtuuton.

Todettakoon myos, etta Hitas-jarjestelman uudistamisen perusteena
mainitut ongelmat ja epakohdat eivat perustu tonttien maanvuokriin.
Maanvuokrankorotuksilla ei toisaalta voida mydskaan ratkaista kaikkia
Hitas-jarjestelman ongelmia. Jarjestelmaa, joka takaisi kaikille Hitas-
asunnoille ja Hitas-asunnon omistajille samanlaisen hintakehityksen
asuntoa myytaessa, ei ole luotavissa, vaan viime kadessa
markkinasuhdanteet ohjaavat hintakehitysta niin Hitas-asuntojen kuin
saantelemattomienkin asuntojen osalta.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 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 padaoma-arvo).

Kaupunginvaltuuston paatds on puolueeton ja oikeassa suhteessa
tavoiteltuun paamaaraan nahden, eika se loukkaa kuntalaisten tai eri
Hitas-yhtididen osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Paatés on tehty
harkintavallan rajoissa, ja sen tekeminen kuuluu kaupunginvaltuuston
toimivaltaan.

Rajahinnan kayttéonotto

Valittajat ovat todenneet, etta maanvuokran korotus on
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen myos siita syysta, etta
enimmaishinta saattaa muodostua hyvin erilaiseksi samalla alueellakin
olevissa asunnoissa riippuen rakentamisajankohdasta ja silloisesta
markkinatilanteesta.

Koska tontin maanvuokran korotus perustuu kunkin Hitas-asunnon
Hitas-jarjestelman mukaisen enimmaishinnan ja markkinahinnan
valiseen eroon, myos kaupunginvaltuuston tekeman paatoksen
mukainen tontin maanvuokran korotus on valittajien mukaan
tasapuolista kohtelua loukkaavaa.

Kaupunginvaltuuston paatoksessa 3.6.2009 on kuitenkin Hitas-hintojen
maarittelyn tasapuolisuuden edistamiseksi paatetty myos ns.
rajahinnan kayttoonottamisesta Hitas-jarjestelman mukaisen
enimmaishinnan laskennassa. Paatoksen mukaan enimmaishinta
tullaan laskemaan kaikkien Hitas-yhtididen keskimaaraisten
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enimmaishintojen keskiarvon mukaan, jos Hitas-asunnon
laskennallinen huoneistonelion enimmaishinta on alempi kuin kaikkien
Hitas-yhtididen keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvo.
Enimmaishinnan laskentatavoista kaytetaan siten kullekin
osakkeenomistajalle edullisinta vaihtoehtoa. Rajahinta helpottaa
mielestaan hintakuopassa olevien Hitas-asunnon omistajien asemaa
nostamalla heidan asuntojensa enimmaishintoja usein
huomattavastikin ja pienentaisi samalla mahdollista vuokrankorotusta.
Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti.

Helsingin kaupunki katsoo, etta kaupunginvaltuuston paatos ei
tallakaan perusteella kohtele kuntalaisia yhdenvertaisuuden ja
tasapuolisen kohtelun vaatimusten vastaisesti. Rajahinnan
kayttoonottaminen edistaa Hitas-asuntojen valisten
enimmaishintaerojen tasoittumista ja edistaa siten myos
enimmaishintoihin sidoksissa olevien tonttien maanvuokrien
mahdollisten korotusten tasapuolisuutta.

Hitas-yhtioiden valintamahdollisuus

Lisaksi todetaan, etta kaupunginvaltuuston paatoksessa vain annetaan
hintasaantelyn vaikutuksen piiriin kuuluville Hitas-yhtidille mahdollisuus
irrottautua Hitas-jarjestelmasta. Hitas-rajoituksia ei pureta, eika tontin
maanvuokraa koroteta ilman yhtion omaa hakemusta, joten kukin
edellytykset tayttava Hitas-yhtio voi itse tehda asiasta oman paatoksen.
Kyseiset yhtiot voivat myos halutessaan jatkaa Hitas-rajoitusten piirissa
ilman tontin maanvuokran korotusta.

Hitas-asunnon ostajat ovat olleet asunnot ostaessaan tietoisia
jarjestelmasta ja yhtidjarjestykseen liitetyista Hitas-maarayksista, joten
he ovat sitoutuneet asunto-osakkeet ostaessaan jarjestelmaan. He
ovat olleet tietoisia, ettd saavat ostaa osakkeet saanneltyyn hintaan ja
joutuvat myymaan osakkeensa saanneltyyn hintaan paattaessaan
niista luopua. Tata jarjestelya kaupunginvaltuusto ei ole paatdksellaan
purkanut, eika voikaan purkaa. Jos osakkeenomistaja haluaa taman
jarjestelyn sailyttaa, han saa sen sailyttaa. Talldin asunto-
osakeyhtioon, jonka osakkeenomistaja han on, ei kohdisteta myoskaan
tontinvuokran korotusta. Kaupunginvaltuuston paatds ei nain ollen
heikenna kenenkaan asemaa.

Johtopaatokset

Ylla mainituilla, lausunnossa 30.9.2009 hallinto-oikeudelle esitetyilla
seka hallinto-oikeuden paatoksesta 31.3.2011 ilmenevilla perusteilla
Helsingin kaupunki katsoo, etta valituksissa vaitetysta poiketen
kaupunginvaltuuston paatds 3.6.2009, 136 § ei ole lainvastainen.
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Korkeimman hallinto-oikeuden tulisi siten valitukset tutkittuaan hylata
seka As. Oy Askaistenpolku 2:n etta ********** valitus.

Kasittely
Esteelliset: Moisio Elina, Ryo6ti Miliza, Matikainen Kristiina, Krohn
Minerva, Tulensalo Hannu
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 HAOnN paatds 31.3.2011 valituksiin
2 KHOn selityspyyntd Hitas-jarjestelman valituksista
3 Oiken lausunto Hitas-jarjestelmavalituksista.
4 Kv, tonttiosaston lausunto Hitas-jarjestelmavalituksista
5 Kv, asunto-osaston lausunto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Lausunnonantajat Liite 3
Liite 4
Liite 5
KHO
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus paattanee antaa korkeimmalle hallinto-oikeudelle
seuraavan selityksen:
Valittaminen hallinto-oikeuden paatoksesta
Hallinto-oikeuden paatokseen kunnallisvalitusasiassa haetaan
muutosta valittamalla korkeimmalle hallinto-oikeudelle (kuntalaki
(17.3.1995/365) 97 §). Valitus on tehtava 30 paivan kuluessa
paatdksen tiedoksisaannista (kuntalaki 93 § ja hallintolainkayttolaki
(26.7.1996/586) 22 §). Jos paatds on annettu asianomaiselle erikseen
tiedoksi, valitusaika luetaan tiedoksisaannista (kuntalaki 97 §).
kkkkkkkkkk
Fremeere* hallinto-oikeuden paatos on annettu tiedoksi 1.4.2011. Hanen
valituksensa on saapunut korkeimmalle hallinto-oikeudelle 29.4.2011.
Valitus on nain ollen saapunut maaraajassa.
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Valituksessaan viittaa hallinto-oikeudelle 25.11.2009 asiassa
annettuun vastaselitykseen.

Frewkeers* katsoo, etta tontinvuokran korotus yhtidissa, joissa
markkinahinta ylittaa Hitas-enimmaishinnan, on yhdenvertaisuutta
loukkaava. Hitas-enimmaishinnan 1.3.2004 voimaan tulleessa
laskentatavassa on yhdenvertaisuuden kannalta ongelmia, jotka myos
eduskunnan oikeusasiamies on kanteluratkaisussaan todennut.

Han pitaa vuokrankorotuksia sakkoluonteisina, koska niilla ei ole
yhteytta maan arvoon, vaan ne perustuvat ainoastaan siihen, ylittaako
yhtion asuntojen Hitas-enimmaishinta markkinahinnan vai ei. Lisaksi
vanhojen saantelemattomien ja vapaasti rahoitettujen asuntoyhtioiden
tontinvuokrat ovat Hitas-yhtididen tontinvuokria alhaisemmalla tasolla
eika toisinpain. Vanhoihinkaan, vuokraltaan alhaisiin
vuokrasopimuksiin, ei kesken vuokrakauden olla tekemassa korotuksia.

As. Oy Askaistenpolku 2:n valitus

As. Oy Askaistenpolku 2:lle hallinto-oikeuden paatés on annettu
tiedoksi 4.4.2011. Yhtion valitus on saapunut korkeimmalle hallinto-
oikeudelle 4.5.2011. Valitus on nain ollen saapunut maaraajassa.

Yhtio katsoo, etta maanvuokran korotus loukkaa kuntalaisten
yhdenvertaisuuden ja oikeudenmukaisuuden vaatimusta.
Markkinahintaindeksin heilahtelujen vuoksi joidenkin Hitas-yhtididen
asunnot ovat hintakuopassa verrattuna muihin samalla alueella
sijaitsevien yhtioiden asuntoihin. Maanvuokrien korotukset perustuvat
markkinahinnan ja Hitas-enimmaishinnan erotuksen suuruuteen, joka
voi samallakin alueella vaihdella suuresti.

Lisaksi yhtio katsoo, etteivat maanvuokran korotukset ole perusteltuja,
silla Hitas-tonttien maanvuokrat eivat ole, toisin kuin
kaupunginvaltuuston perusteluissa on mainittu, laskeneet huomattavan
alhaiselle tasolle. Yhtio on valituksessaan esittanyt vertailua
aravalainoitettujen vuokratalojen, aravalainoitettujen Hitas-talojen ja
vapaarahoitteisten Hitas-talojen maanvuokrista.

Valitusperusteiden arviointi

Helsingin kaupunki esittaa korkeimmalle hallinto-oikeudelle
selityksenaan lausunnossa 30.9.2009 ja sen liitteissa Helsingin hallinto-
oikeudelle esitetyn seuraavin tarkennuksin ja taydennyksin.

Tontin maanvuokran korotus

Hitas-yhtididen vuokrasopimusten vuokran maarittely perustuu maan
arvoon, joka on vuokrakauden aikana noussut huomattavasti enemman
kuin vuokrasopimusten mukaiset elinkustannusindeksin kehitykseen
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perustuvat tarkistetut maanvuokrat. Hitas-yhtididen hallitsemien tonttien
maanvuokrat ovat siten ajan kuluessa muuttuneet alhaisiksi.
Kaupunginvaltuuston paatéksen mukaisen tontin maanvuokran
korotuksen tarkoituksena on, etta korotettu vuokra vastaa normaalia
saantelemattémien tonttien vuokraa.

Niiden Hitas-yhtididen osalta, joissa markkinahinta on korkeampi kuin
Hitas-jarjestelman mukainen enimmaishinta, syntyy
osakkeenomistajille rajoitusten purkamisen yhteydessa ns. hintaetua.
Osakkeenomistajat voivat myyda Hitas-asuntonsa markkinahinnalla
alhaisemman enimmaishinnan sijaan. Hitas-jarjestelman alkuperainen
tarkoitus huomioon ottaen on perusteltua, etta jarjestelmasta
poistamisen ja hintaedun saamisen edellytyksena on, etta yhtion
kanssa sovitaan tontin maanvuokran korotuksista.

Sellaisten Hitas-yhtididen osalta, joissa Hitas-jarjestelman mukainen
enimmaishinta ylittda markkinahinnan, ei synny hintaetua Hitas-
jarjestelmasta vapauttamisen yhteydessa. Nain ollen on perusteltua
olla korottamatta kyseisten yhtididen hallitsemien tonttien maanvuokria
Hitas-saantelyn purkamisen yhteydessa.

As. Oy Askaistenpolku 2:n valituksessa todetaan, ettd maanvuokrat
Hitas-asunnoissa eivat ole alhaisella tasolla. Taman vaitteen tueksi
yhtio on esittanyt vertailua aravalainoitettujen asunto- ja
kiinteistoyhtididen tontinvuokriin. ********** yalituksessa niin ikaan
vertaillaan tontinvuokria eri aikakausilta, alueilta ja
rakentamismuodoista, ja todetaan, ettei Hitas-yhtididen maanvuokria
voida pitaa alhaisena.

Helsingin kaupungin kasityksen mukaan vertailu tulee kuitenkin
suorittaa vapaarahoitteisten ja sdantelemattomien asunto-
osakeyhtididen tontinvuokriin, koska vapautuvasta Hitas-yhtiosta tulee
tallainen. Lisaksi vertailu on suoritettava samalla alueella samaan
aikaan vuokrattujen tonttien valilla.

Halvimmat maanvuokrat, joihin korotuksia maan arvon nousun myota
tehdaan sopimusajan umpeutuessa, ovat vanhoja, ajalta, jolloin Hitas-
tuotantoa ei ole viela ollut. Ei siis ole vertailukohtaa saman ajan Hitas-
tontinvuokralle. Hitas-tuontannon aikana tehtyjen saantelemattomien
maanvuokrasopimusten vuokrat ovat saanndllisesti
kaupunginvaltuuston paatoksessa mainitut 10-30 % korkeammat kuin
samaan aikaan tehtyjen Hitas-yhtididen sopimusten maanvuokrat,
muun muassa Ara-bianrannassa noin 25 % ja Kalasatamassa noin 20
% korkeammat.

Saantelemattomiin tontinvuokriin suhteutettuna Hitas-tontinvuokrat ovat
kaupunginvaltuuston paatoksen perusteluissa mainitulla tavalla
alhaisella tasolla, johtuen muun muassa saantelemattomien tonttien
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vuokraamisen perustumisesta usein tarjouskilpailuun. Nain ollen
maanvuokran korotus Hitas-yhtidssa, samalla kun ko. yhtion asuntojen
hinnat vapautuvat saantelysta, on oikeudenmukainen suhteessa
saantelemattomien tonttien maanvuokraan, kuten edella on todettu.

Maanvuokrasta sopiminen ei ole yksipuolista. Vuokranantaja ei voi
omalla paatoksellaan korottaa maanvuokraa, vaan siihen edellytetaan
vuokralaisen suostumusta eli uudelleen sopimista. Nain ollen
vanhoissa pitkaaikaisissa vuokrasopimuksissa, joihin ********** yjittaa
valituksessaan, tontinvuokrat ovat edelleen alhaiset, koska
yksipuolisesti niita ei voi korottaa. Niita korjataan sita mukaan kun
sopimukset paattyvat ja uusia solmitaan.

Mydskaan niiden Hitas-yhtididen, joissa asuntojen enimmaishinta on
pienempi kuin markkinahinta, tontinvuokria kaupunki ei voi korottaa, jos
kaikki vuokralaisena olevan yhtion osakkeenomistajat eivat tahan
suostu. Taten maanvuokran korottaminen on samanlainen toimenpide
kaikissa tapauksissa.

Uuden maanvuokran maarittamista ei kaupunginvaltuuston paatoksella
ole yhdenkaan vuokralaisen osalta tehty; tama jaa myohempien
paatdsten ja sopimusten varaan. Yksityisoikeudellisena toimenpiteena
vuokrasta sopimisen arviointi ei kuulu hallintotuomioistuimen
toimivaltaan. Maanvuokraa voidaan kohtuullistaa maanvuokralain
(29.4.1966/258) ja varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (13.6.1929/228) nojalla, jos sen katsotaan olevan kohtuuton.

Todettakoon my0s, etta Hitas-jarjestelman uudistamisen perusteena
mainitut ongelmat ja epakohdat eivat perustu tonttien maanvuokriin.
Maanvuokrankorotuksilla ei toisaalta voida myoskaan ratkaista kaikkia
Hitas-jarjestelman ongelmia. Jarjestelmaa, joka takaisi kaikille Hitas-
asunnoille ja Hitas-asunnon omistajille samanlaisen hintakehityksen
asuntoa myytaessa, ei ole luotavissa, vaan viime kadessa
markkinasuhdanteet ohjaavat hintakehitysta niin Hitas-asuntojen kuin
saantelemattomienkin asuntojen osalta.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 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 paaoma-arvo).

Kaupunginvaltuuston paatds on puolueeton ja oikeassa suhteessa
tavoiteltuun paamaaraan nahden, eika se loukkaa kuntalaisten tai eri
Hitas-yhtididen osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Paatés on tehty
harkintavallan rajoissa, ja sen tekeminen kuuluu kaupunginvaltuuston
toimivaltaan.
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Rajahinnan kayttéonotto

Valittajat ovat todenneet, etta maanvuokran korotus on
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen myos siita syysta, etta
enimmaishinta saattaa muodostua hyvin erilaiseksi samalla alueellakin
olevissa asunnoissa riippuen rakentamisajankohdasta ja silloisesta
markkinatilanteesta.

Koska tontin maanvuokran korotus perustuu kunkin Hitas-asunnon
Hitas-jarjestelman mukaisen enimmaishinnan ja markkinahinnan
valiseen eroon, myos kaupunginvaltuuston tekeman paatoksen
mukainen tontin maanvuokran korotus on valittajien mukaan
tasapuolista kohtelua loukkaavaa.

Kaupunginvaltuuston paatoksessa 3.6.2009 on kuitenkin Hitas-hintojen
maarittelyn tasapuolisuuden edistamiseksi paatetty myos ns.
rajahinnan kayttoonottamisesta Hitas-jarjestelman mukaisen
enimmaishinnan laskennassa. Paatoksen mukaan enimmaishinta
tullaan laskemaan kaikkien Hitas-yhtididen keskimaaraisten
enimmaishintojen keskiarvon mukaan, jos Hitas-asunnon
laskennallinen huoneistonelion enimmaishinta on alempi kuin kaikkien
Hitas-yhtididen keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvo.
Enimmaishinnan laskentatavoista kaytetaan siten kullekin
osakkeenomistajalle edullisinta vaihtoehtoa. Rajahinta helpottaa
mielestaan hintakuopassa olevien Hitas-asunnon omistajien asemaa
nostamalla heidan asuntojensa enimmaishintoja usein
huomattavastikin ja pienentaisi samalla mahdollista vuokrankorotusta.
Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti.

Helsingin kaupunki katsoo, etta kaupunginvaltuuston paatos ei
tallakaan perusteella kohtele kuntalaisia yhdenvertaisuuden ja
tasapuolisen kohtelun vaatimusten vastaisesti. Rajahinnan
kayttoonottaminen edistaa Hitas-asuntojen valisten
enimmaishintaerojen tasoittumista ja edistaa siten myos
enimmaishintoihin sidoksissa olevien tonttien maanvuokrien
mahdollisten korotusten tasapuolisuutta.

Hitas-yhtididen valintamahdollisuus

Lisaksi todetaan, etta kaupunginvaltuuston paatoksessa vain annetaan
hintasaantelyn vaikutuksen piiriin kuuluville Hitas-yhtidille mahdollisuus
irrottautua Hitas-jarjestelmasta. Hitas-rajoituksia ei pureta, eika tontin
maanvuokraa koroteta ilman yhtion omaa hakemusta, joten kukin
edellytykset tayttava Hitas-yhtio voi itse tehda asiasta oman paatoksen.
Kyseiset yhtiot voivat myos halutessaan jatkaa Hitas-rajoitusten piirissa
ilman tontin maanvuokran korotusta.
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Hitas-asunnon ostajat ovat olleet asunnot ostaessaan tietoisia
jarjestelmasta ja yhtiojarjestykseen liitetyista Hitas-maarayksista, joten
he ovat sitoutuneet asunto-osakkeet ostaessaan jarjestelmaan. He
ovat olleet tietoisia, ettd saavat ostaa osakkeet sdanneltyyn hintaan ja
joutuvat myymaan osakkeensa saanneltyyn hintaan paattdessaan
niista luopua. Tata jarjestelya kaupunginvaltuusto ei ole paatoksellaan
purkanut, eika voikaan purkaa. Jos osakkeenomistaja haluaa taman
jarjestelyn sailyttaa, han saa sen sailyttaa. Talldin asunto-
osakeyhtidon, jonka osakkeenomistaja han on, ei kohdisteta myoskaan
tontinvuokran korotusta. Kaupunginvaltuuston paatds ei nain ollen
heikenna kenenkaan asemaa.

Johtopaatokset

Esittelija

Ylla mainituilla, lausunnossa 30.9.2009 hallinto-oikeudelle esitetyilla
seka hallinto-oikeuden paatdksesta 31.3.2011 ilmenevilla perusteilla
Helsingin kaupunki katsoo, etta valituksissa vaitetysta poiketen
kaupunginvaltuuston paatos 3.6.2009, 136 § ei ole lainvastainen.
Korkeimman hallinto-oikeuden tulisi siten valitukset tutkittuaan hylata
seka As. Oy Askaistenpolku 2:n ettg ********** valitus.

Kaupunginvaltuuston 3.6.2009, 136 § tekemasta Helsingin kaupungin
soveltamaa kaupungin omistamille vuokratonteille rakennettujen
asuntojen hinta- ja laatutason saantelyjarjestelmaa (Hitas-jarjestelma)
koskevasta paatoksesta on tehty kaksi valitusta Helsingin hallinto-
oikeudelle. Hallinto-oikeus on paatoksellaan 31.3.2011 (11/0357/2)
hylannyt valitukset. Valittajat ovat jatkaneet valituksiaan korkeimpaan
hallinto-oikeuteen ja katsovat, ettd maanvuokran korotus
kaupunginvaltuuston ja hallinto-oikeuden ratkaisujen mukaisesti
loukkaa kuntalaisten yhdenvertaisuutta. Hitas-jarjestelmasta
vapautumisen ei valittajien mukaan tulisi johtaa vuoden 2004
enimmaishinnan laskentatavan muutoksessa karsineiden yhtididen
(eikéd muidenkaan) tontinvuokran korotukseen.

Korkein hallinto-oikeus on pyytanyt Helsingin kaupunginhallitukselta
selityksen valitusten johdosta. Selitys tulee antaa 22.8.2011 mennessa.

Kaupunginhallituksen johtosaannén 8 §:n 2 momentin 5 kohdan
mukaan kaupunginhallitus antaa selityksen kaupunginvaltuuston
paatosta koskevan valituksen johdosta, jos kaupunginhallitus katsoo
voivansa yhtya valtuuston paatoksen lopputulokseen.

Paatésehdotuksen mukainen kaupungin selitys korkeimmalle hallinto-
oikeudelle perustuu hallintokeskuksen oikeuspalveluiden seka
Kiinteistoviraston asunto- ja tonttiosastojen liitteena oleviin lausuntoihin.
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