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1.2
Kantelukirjoitukset

XXXXXXKXXXKKXXXKXXK . o .
1. . arvostelee eduskunnan oikeusasiamichelle

26.11.2004 osoittamassaan kantelussa Helsingin kaupunginvaltuuston
12.11.2003 tekemaa patosta hitas-asuntojen enimmaishintojen maaray-
tymisperusteiden muuttamisesta. Kantelun liitteeksi laatimiinsa esimerkki-
kaavioihin viitaten han katsoo, etta eri aikoina valmistuneiden, aikaisem-
man laskentatavan mukaan enimmaishinnaltaan samanhintaisten hitas-
asuntojen enimmaishinnat muuttuvat valtuuston paatdksen mukaisen uu-
den laskentatavan seurauksena hyvin erisuuruisiksi. '
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Erityisesti vuosina 1988 — 1990 valmistuneet asunnot jaévat enimmaishin-
nan hintakehityksessa jalkeen seka niita vanhemmista etts uudemmista hi-
tas-asunnoista. Lahes 20 000 hitas-asunnon joukossa arviolta 800 asuntoa
putoaa "loukkuun" seka hitas-jarjestelman sisalls etta suhteessa vapaiden
markkinoiden asuntoihin. Tosin valtuuston paatoksen mukaisena siirtyma-
aikana enimmaishinta maaraytyy aiemmin kaytetyn laskentatavan mukaan,
mikali hinta ylittaa uuden laskentatavan mukaisen hinnan. Nain kdy vuosi-
‘na 1988-1990 valmistuneiden asuntojen osalta. Siirtymaaika kuitenkin lop-
puu 28.2.2007.
XXX on laatinut esimerkkikaavionsa kayttamalla Helsingin kaupun-
gin verkkosivuilla esitettyjs laskentaperusteita. Hanen kaytdssaan ei ole ol-
lut yksittaisia yhti6ita koskevia tasmallisia tietoja muutoin kuin nykyisen ja
aiemmin omistamansa asunnon osalta, joten kaaviot perustuvat pasosin
kuviteltuihin esimerkkitapauksiin. Hanen késityksensd mukaan hitas-
asunnoista kuitenkin l6ytyy vastaavankaltaisia tapauksia. Esimerkkitapauk-
sissaan han kuvaa laskentaperusteiden muutoksen vaikutusta helmi-
maaliskuun vaihteessa 2004 jattaen tietoisesti ottamatta huomioon siirty-
maaikana tehtavan korjauksen, koska se tulee poistumaan 1.3.2007. Talta
osin han huomauttaa, ettd siitymaajan jalkeenkin uudistuksen aiheuttamat
asuntojen keskinsiset suhteelliset erot tulevat sailymaan,

XIOOOOOXXX tarkoituksena on esimerkkikaavioillaan havainnoliistaa erityi-
sesti sitd, kuinka merkittavia keskinaisia muutoksia eri vuosina valmistu-
neiden hitas-asuntojen enimmaishintoihin uusien laskentaperusteiden vai-
kutuksesta aiheutuu. XXXXXXXXXX  mykaan yudistus vaikuttaa siten, etta
helmikuussa 2004 enimmaishinnaltaan 100 000 euron asuntojen enim-
maishinta uusien laskentaperusteiden mukaan Aarimmillazn joko putoaa
alle 85 000 euroon tai kohoaa reilusti yli 168 000 euroon valmistumisvuo-
desta riippuen (Pohjalaisen esimerkkitapauksissa kayttamat markkamaarat
on t&ssé muutettu likim&arin vastaaviksi euromaariksi).

Laskentatavan muutoksesta aiheutuvat asuntojen enimmaishintojen hinta-
erot ovat h&nen mukaansa niin suuria, etta han pitaa kaupunginvaltuuston
paatdsté kohtuuttomana. Hanen mielestaan paatds merkitsee sita, etts hi-
tas-jarjestelméan piiriin kuuluvia kuntalaisia ei kohdella yhdenvertaisesti,

Han arvostelee paatosta myds perustuslaissa tarkoitetun omaisuuden suo-
jan kannaita. Useimmille asunto on suurin eldménaikainen sijoitus ja ainoa
merkittdvd omaisuus. Kaupunginvaltuuston paattksen johdosta mm. ha-
nen asuntonsa vaihtoarvo vahenee ratkaisevasti. '
2, XHOOOOXXX arvostelee 15.7.2004 paivatyssa kantelussaan hitas-
asuntojen enimmaishintojen uutta laskentatapaa. Kantelun mukaan esi-
merkiksi vuonna 1989 rakennettujen hitas-asuntojen arvo alenee, kun nij-
hin sovelletaan uutta laskentatapaa 1.3.2007 lukien, XXXXXXXX mukaan uu-
della laskentatavalla saatetaan hitas-asuntojen omistajat eriarvoiseen
asemaan, kun edelld mainittujen asuntojen arvo tulee laskemaan nykyises-
ta tasosta ja muiden asuntojen hinnat puolestaan jatkavat nousuaan. Ha-
nen mielestaan viranomaisella ei ole oikeutta tehd tallaista paatosta, joka
alentaa yksityishenkildiden omaisuuden arvoa.

___4
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3. 00000000000 avostelee 24.8.2005 péivatyssa kantelussa hitas-

asuntojen hintojen méarittely4. Hanen mielestan hinnat maaritellaan sat-
tumanvaraisin perustein ja tuntematta riittavasti paatosten vaikutuksia. Han
katsoo, ettd hinnanmaéritysperusteiden vuoksi hanelld ei ole mahdollisuut-
ta vaihtaa vuonna 1989 ostetusta asunnosta isompaan asuntoon, koska
seka vapaarahoitteisten ett hitas-asuntojen hinnat ovat "karanneet". Han
- toivoo oikeusasiamiehen vaikuttavan asiaan siten, etta hitas-jarjestelmasts
Ppoistetaan tdmantyyppiset epakohdat tai etta koko hitas-jarjestelma lakkau-
tetaan.

4. As Oy Krilkunakulma arvostelee 30.9.2005 péivatyssa Kirjelmassaan
Helsingin kaupunginvaltuuston 12.11.2003 tekemalla paatoksella 1,.3.2004
kayttddn otettua hitas-hintojen méaarittelyperusteiden muutosta, jonka mu-
kaan enimmaishinta lasketaan markkinahintaindeksin perusteella. Kantelun
mukaan markkinahintaindeksiin siirtyminen nosti useimpien hitas-asuntojen
enimmaishintaa. Kuitenkin vuosina 1988 - 1990 valmistuneiden asuntojen
hintaan uudistus vaikutti siten, ett3 hinta nousi muina vuosina valmistunei-
siin asuintoihin verrattuna hyvin vahan (tai jopa laskisi siirtyméakauden jal-
keen erdiden asuntojen osalta).

Hitas-uudistusta on perusteltu silla, etta hitas-asuntojen vaihtoarvo eli reaa-
liarvo on romahtanut markkinahintojen nousun my6ta. Kantelun mukaan hi-
tas-asuntojen ostajat ovat kuitenkin asuntoja ostaessaan hyvéksyneet yh-
tidjarjestyksiin kirjatun jarjestelman. Nain ollen hitas-asuntojen ostajien tie-
dossa on ollut, etta vaihtoarvo séilyy ainakin suhteessa niihin noin 18 000
asuntoon, jotka kuuluvat hitas-jarjestelmaan. Nyt jarjestelma on kantelun
mukaan kuitenkin muuttunut siten, etta se olennaisesti heikent&3 vuosina
1988-1990 valmistuneiden hitas-asuntojen vaihtoarvoa. Naiden asuntojen
osalta vaihtoarvo ei ole sailynyt ens edes hitas-markkinoilla. Uudistus on
johtanut kohtuuttoman suuriin eroihin hitas-asuntojen enimmaismyyntihin-
noissa. ‘

Kantelussaan As Oy Kriikunakulma katsoo, etts yhtién osakkaiden mahdol-
lisuudet vaihtaa asuntoa esimerkiksi Pikku-Huopalahden alueella tai vas-
taavalla alueella ovat uudistuksen mysta huomattavasti supistunest

Kantelun mukaan uusi laskutapa perustuu ensisijaisesti siihen etuun, jonka
hitas-ostajat ovat eri suhdanteiden aikoina saaneet. Vuosina 1988-1990
markkinahinnat olivat korkeat ja samalla my0s hitas-hintojen ja markkina-
hintojen erotus (ts. etu) oli suurempi kuin esimerkiksi vuosina 1993-1995,
Jalkimmaisena kautena hitas-asuntoja ostettiin edellisia vuosia halvemmin,
mutta etu oli pienempi. Jalkimmaisen kauden enimmaismyyntihinnat ovat
siten nyt huomattavasti korkeammat. Kantelun mukaan tallainen etuun ja
markkinasuhdanteisiin perustuva myyntihintojen muutos ei kuitenkaan ole
ollut alkuperaisten hitas-asuntojen ostajien tiedossa asuntoja ostettaessa,

Uusi etuun perustuva tapa laskea enimmaéishinta johtaa siihen, etta suuri
o0sa asunnoista voidaan myyda markkinahinnalla. T&llGin vaikutukset edella
tarkoitetusta edusta eivat hinnassa lainkaan nay, ja kdytanntssa hitas-
saantely on naiden asuntojen osalta purettu, |
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Toisaalta on pienehkd maé&ra asuntoja, joiden uuden laskelman mukainen
enimmaishinta jaa alemmaksi kuin vanhan jarjestelmén ns. hitas-
luovutushintaindeksilla laskettu hinta. Kantelun mukaan Helsingin kaupun-

ginhallitus pohti (tuolloin kantelun tekemisen aikaan) korjauksia laskuta-
paan. Korjaus koskisi vain edella mainittuja asuntoja, joiden enimmaishinta
laskisi. Valmisteilla olevalla korjauksella my$s naiden asuntojen osalta puu-
tuttaisiin edella tarkoitettuun etuun. Kun korjauksiin taysin perusteliusti paa-

tetaan ryhtya, niita ei kantelijan mielesta voida tehda yksipuolisesti vain yh-

den pienehkdn ryhman osalta vaan korjausten tulisi koskea kaikkia hitas-
asuntoja. ‘

5. My6s Kari ja Anna-Liisa Lahdenpohja ovat 3.6.2004 paivatyssa kante-
lussaan arvostelleet hitas-asuntojen enimmaishintojen laskentaperusteita
koskevaa uudistusta, jossa ryhdytaan kayttamaan markkinahintaindeksia.
Kantelusta lahemmin iimenevilla perusteilla hekin ovat katsoneet, etté uu-
distuksella on kohtuuttomia vaikutuksia vuosina 1988-1990 valmistuneiden
hitas-yhtididen osakkaille. ' :

Lahdenpohjat ovat sittemmin 17.3.2006 peruuttaneet kantelunsa.

Helsingin kaupunginhallitus on antanut Lahdenpohjien kantelun johdosta
lausunnon 6.9.2004, johon on liitetty kaupungin asuntolautakunnan lausun-
to 10.8.2004. Lahdenpohjat ovat antaneet lausuntojen johdosta vastineen-
sa 4.10.2004.

kantelun johdosta ei sen saavuttua pyydetty erikseen lausuntoa
tai selvitysté kaupungin viranomaisilta, koska kyseisessé kantelussa arvos-
teltiin hitas-enimmaishintauudistusta vastaavilla perusteilla kuin Lahden-
pohjien kantelussa.

Kaupunginhallitus on antanut XXXXXXXXXX - kantelun johdosta lausunnon

-29.3.2005, johon on liitetty kaupungin asuntolautakunnan lausunto

1.3.2005, oikeuspalveluyksikén lausunto 7.3.2005 ja tietokeskuksen lau-
sunto 8.3.2005.

HXXXXXXXXXX on antanut lausuntojen johdosta 14.7.2005 paivatyn vastineen.
Hé&n on sen jalkeen vield taydentanyt kanteluaan 3.10.2005 ja 20.10.2005
paivatyilla lisakirjeilla. , . -

Pyysin Helsingin kaupunginhallitukselta 4.11.2005 paivatylla kifeell4 lisa-
selvitysta kantelujen kohteena olevan kaupunginvaltuuston pastsksen
(12.11.2003) valmistelua koskevista seikoista. Samalla varasin kaupungin-
hallitukselle tilaisuuden antaa lausuntonsa XXXXXXXXXXXXXXXXX antaman
vastineen ja lisakirieiden, Lahdenpohjien antaman vastineen, XXXXXKKXX.
XXXXjg XIXXXXXXXXXXXXXXXXX kantelujen sekd As Oy Krilkunakulman kirjel-
man jondosta. Varasin kaupunginhallitukselle mahdollisuuden muutoinkin

esittéé taydentavén lausuntonsa kaiken asiassa siihen mennessa kerty-
neen asiakirja-aineiston johdosta.
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Taman johdosta Helsingin kaupunginhallitus antoi 23.1.2006 péivatyn lisa-
selvityksen, johon oli liitetty kaupungin asuntolautakunnan lausunto
7.12.2005, kaupungin tietokeskuksen lausunto 15.12.2005 ja kaupungin-
kanslian oikeuspalvelujen lausunto 15.12.2005.

XXXXXXXXXXXXX!'XXXXXXXX y XXXXXXXXXXX ja XXXXXXXXXXXXXX on varattu tilai-

suus antaa vastineensa kaupunginhallituksen liséselvityksesté ja siihen lii-
tetyistd lausunnoista.

Tuossa vaiheessa XXXXXXXXXXXX ovat kirjeelldaan 17.3.2006 peruuttaneet
kantelunsa. Koska samasta hitas-asuntojen enimmaishinnoittelun perustei-
ta koskevasta asiasta on tehty muitakin kanteluja (IXXXXXXXXXX ym.), kante-
luissa tarkoitetun asian tutkimista on sen jalkeen jatkettu Lahdenpohjien
tekeman kantelun peruutuksesta huolimatta.

Vastineensa ovat antaneet XXXXXXXXXXXX (12,4.2006) ja XXXXXXXXXXX
(21.4.2006). '

As Oy Kriikunakulman kirjelma, joka aluksi liitettiin asiakirjoihin XXXXXXXXXX
kanteluun liittyv&na kirjelmana, on yhtién edustajan pyynndsts Kirjattu
5.5.2006 kasiteltédvaksi kanteluasiana.

Hitas-jarjestelmé on Helsingin kaupungissa k&yttssa oleva asuntojen hinta-
ja laatutason saéantelyjarjestelma, jolla sdannellaan kaupungin vuokraton-
teille rakennettavien asunto-osakeyhtididen asuntojen laatua ja hintaa. Jar-
jestelman perusperiaatteet iimenevat mm. asiakirjoissa olevasta selvityk-
sestd "Selvitys Hitas-jarjestelmén toiminnasta ja. muutostarpeista
11.12.2001", Helsingin kaupungin kiinteistéviraston asuntoasiainosasto, Hi-
tas-jarjestelman kehittimistydryhma (selvitys on ollut kaupunginvaltuuston

12.11.2003 tekema hitas-hintauudistuspaatdsta koskevan esityslistan liit-
teend).

Hitas-jérjestelma otettiin kaytté6n vuonna 1978. Jarjestelman tarkoituksena
on tarjota kohtuuhintaisia uusia ja vanhoja omistusasuntoja. Tavoitteena on
muun muassa, etta "asuntojen hinnat ovat oikeassa suhteessa niiden laa-
tuun ja vastaavat niiden todellisia rakennuskustannuksia, jotta kaupungin
tontinluovutukseen siséaltyvéa taloudellinen etu kohdistuisi asukkaille eika
asuntojen tuottajille” (em. selvitys s, 4). Lisaksi on pidetty tarkeana, ett
"hintasdanndstely kohdistuu my®s vanhoihin asuntoihin, jotta hitas-
asunnon kustannusvalvonnasta ja maapohjan arvosta johtuva hintaetu ej
tule pelk&staén hitas-asunnon ensiostajan hyvéksi " (s. 5).

- Hitas-jarjestelméssa kaupunki asettaa rakennettaville asunnoille laatuvaa-

timuksia ja m&éaraa myyntihinnat rakennuskustannusten perusteella siten,
ettad asunnontuottajat saavat kohtuullisen katteen. Hitas-menettely4 koske-
vat maaraykset otetaan tontinvuokrasopimukseen.
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Hintasa&ntely koskee seka uusien etta kaytettyjen hitas-asuntojen kauppo-
ja. Hitas-asuntoyhtién yhtidjarjestyksessé on lunastuslauseke, jonka mu-
kaan kaupungilla on oikeus lunastaa myytavat asunnot kaupanteon jalkeen
yhtidjariestyksessa maaritellylla - tavalla laskettavalla hinnalla. Hitas-
jarjestelmaan kuuluvan asunnon kauppahinnan tulee olla enintéén hitas-
enimmaishintalaskelman suuruinen. Toisaalta kaupunki on paattanyt myés
ns. rajahinnasta (saadun tiedon mukaan talla hetkella 1300 euroa/nelid),
Jolla omistaja voi myyda asuntonsa, vaikka sen enimmaishintalaskelman
mukainen hinta olisi rajahintaa alempi. Kaupunki ei paasaantoisesti kayta
lunastusoikeuttaan, jos asunto myydaan luonnolliselle henkildlle kauppa-
hinnalla, joka on korkeintaan mainitun enimmaishinnan tai rajahinnan suu-
ruinen.

- Alkuvaiheessa asunnon jalleenmyyntihinta laskettiin hitas-yhtididen yhtis-
- jarjestykseen perustuvalla rakennuskustannusindeksin mukaisella lasken-
: tatavalla. Sen mukaan rakennuksen alkuperaista hankinta-arvoa tarkiste-
taan tekemalla hankinta-arvoon rakennuskustannusindeksin muutosta vas-
taava korjaus rakennuksen valmistumisesta laskentahetkeen asti.

Sittemmin jérjestelm&a muutettiin vuoden 1989 alusta lukien siten, etta jal-
leenmyyntihinnan  laskennassa  kaytetdan myds ns.  hitas-
luovutushintaindeksia, joka on yhdistelma asuntojen myyntihintaindeksistz
(30 % painoarvolla) ja rakennuskustannusindeksisté (70 % painoarvolla).
Taman laskentatavan mukaan asunnon hankinta-arvoon tehd34n mainitun
yhdistelmaindeksin muutosta vastaava korjaus asunnon ensimmaisen
kaupan ajankohdasta laskentahetkeen asti.

Todettakoon téssé yhteydessa, etta 1.3.1991 voimaan tullutta lakia yhtio-
jarjestykseen perustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden
enimmaishinnoista (235/1991) ei Helsingin kaupungilta saadun tiedon mu-
kaan sovelleta Helsingin kaupungissa sijaitseviin hitas-asuntoihin, koska
kaupunki on lain siitymésaannoksessa annetun mahdollisuuden mukai-
sesti ndin paattanyt.

3.2 .
Kaupunginvaltuuston patss 12.11.2003

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 12.11.2003 (§ 244) muuttaa hitas-
asuntojen jalleenmyynnissa sovellettavien enimmaishintojen laskentape-
rusteita seuraavasti:

1 Hitas-asuntojen enimmaishinnat lasketaan kahdella tavalla. Yhtiojar-
jestyksen mukainen hinta lasketaan aina. Toinen laskentatapa pe-.
rustuu myds yhtidjarjestyksen mukaiseen laskentatapaan, mutta ra-
kennuskustannusindeksin sijasta rakennuksen arvontarkistus suori-
tetaan kayttamalla kertoimena Helsingin alueen asuntojen markki-
nahintaindeksia. (Liséksi paatéksen tassa kohdassa maariteltiin,
milta osin ja miten rakennuksen perusparannusten ja -korjausten
sekd huoneistokohtaisten parannusten arvo otetaan laskennassa
huomioon.)
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2 Kohdassa 1 mainittuja laskentasaant®ja sovelletaan uusiin hitas-
taloihin, jotka valmistuvat uusien hintaperusteiden voimaantulon jal-
keen,

3 Aiemmin valmistuneisiin taloihin sovelletaan hintoja koskevan p&a-

toksen jalkeen kolmen vuoden ajan kaikkia aiemmin voimassa ollei-
ta hintalaskentaperusteita sek& kohdassa 1 mainittua asuntojen
markkinahintaindeksiin perustuvaa laskentatapaa. Taman siirtyma-
kauden jalkeen sovelletaan kaikkien hitas-asuntojen enimmaishinto-
jen laskennassa ainoastaan kohdassa 1 mainittuja laskentas&ants-

ja.

4 Siirtymékauden aikana vaihtoehtoisista hitas-enimmaishinnan las-
kentaperusteista kaytetasn kulloinkin sité, joka johtaa korkeimpaan
hintaan. .

5 Asuntolautakunnan tulee antaa p#atds uusien hintaperusteiden

voimaantulosta, kun tarvittavat muutokset hitas-enimmaishintojen
laskentaa suorittaviin atk-jarjestelmiin on tehty ja antaa tarkemmat
ohjeet uudistusten voimaantulosta ja soveltamisesta hitas-yhtiaille
kehotuksin huolehtia niiden tiedottamisesta asukkaille.

6 Kiinteistdviraston tulee hitas-asuntoja lunastaessaan kayttas edells
mainittujen faskentasaantsjen mukaista enimmaishintaa lunastus-
hintana. ' '

Asiakirjoista iimenee, etta edelld tarkoitettu uusien laskentaperusteiden
voimaantulo tapahtui 1.3.2004.

Valtuuston 12.11.2003 tekeman paatdksen mukaisen laskentatavan pe-
rusperiaate on siis se, ettd asunnon hankinta-arvoon tehdzan asuntojen
markkinahintaindeksin muutosta vastaava korjaus asunnon valmistumises-
ta laskentahetkeen asti. ‘

_ _:-_-KANTELUASIASSA ANNETTUJEN LAUSUNTOJEN JA VASTINEIDEN SISALLOSTA |

A
st Kaupunginhallituksen lausunto 29.3.2005

Helsingin kaupunginhallituksen ja kaupungin asuntolautakunnan kannan-
otot kanteluissa esitettyihin nakékohtiin ilmenevat XXXXXXXXXX yanteluun
annetuista lausunnoista ja selvityksista, koska XXXXXXXXXX kanteluun ver- -
rattuna muissa edella mainituissa kanteluissa ei ole esitetty sellaisia hitas-
hintauudistusta arvostelevia nakokohtia, jotka eivit keskeisilta osiltaan si-
saltyisi myds XXXXXXXXXX gsittamasn arvosteluun.

Kaupunginhaliitus viittaa ensinnzkin asiassa annettuun asuntolautakunnan
lausuntoon (1.3.2005). Asuntolautakunta on lausunnossaan todennut hi-
tas-jarjestelman tavoitteista mm. seuraavan. Hitas-jarjestelma on perustet-
tu helpottamaan yksityisten henkildiden ja 1&hinna nuorten seka keski- ja
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pienituloisten omistusasuntojen hankintaa Helsingiss4, jossa omistusasun-
tojen hinnat ovat selvisti muuta maata korkeampia. Jarjestelma perustuu
siihen, ettd uusia asuntoja tuotettaessa kaupunki hyvaksyy rakennustyén
suunniteimat ja kustannukset ja rakennuttajan saama kate maarataan koh-
tuulliseksi korvaukseksi rakennuttamisen aiheuttamasta tydsté ja kustan-
nuksista. Myyntivoitto ei ole riippuvainen suhdannetilanteesta ja kunkin
hetkisestd kysynnésta ja tarjonnasta Helsingin asuntomarkkinoilla. Asun-
non ensimmaiseen myyntihintaan siséltyva rakennusvaiheen markkinatilan-
teesta johtuva rahallinen etu on tarkoitus siirtaa asuntoja edelleen myyta-
essd myods uusille ostajille kaupungin harjoittaman jalleenmyyntihintojen
maéaérittelyn ja kauppojen valvonnan kautta.

Asuntolautakunnan mukaan asiaa valmisteltaessa hankittiin Tilastokeskuk-
selta lausunto eri indeksien soveltuvuudesta hitas-asuntojen enimmaishin-
tojen laskemiseen. Asuntolautakunta katsoo, etta Tilastokeskuksen ja kau-
pungin omien indekseihin perehtyneiden asiantuntijoiden mukaan johdon-
mukaisin ja hitas-asukkaita oikeudenmukaisimmin kohteleva indeksi t&hén
tarkoitukseen on vanhojen asuntojen hintaindeksi eli asuntojen markkina-
hintaindeksi. Asuntolautakunnan mukaan my6s yksittaiset hitas-asukkaat
ja hitas-asukkaiden yhdistys ovat vaatineet 1980-luvun alusta lukien téhén
indeksiin siirtymista, kun asuntojen hintojen voimakkaasti noustessa Hel-
singissa kavi ilmi, ettd rakennuskustannusindeksi ei pitkan ajan kuluessa
nosta hitas-asunnon arvoa vapaasti hinnoiteltavien asuntojen suhteessa.

Kaupunginhallitus toteaa lausunnossaan, etta ostaessaan hitas-asunnon
asukas hyvaksyy samalla yhtitjarjestyksen, sen maaraykset kaupungin oi-
keudesta lunastaa huoneisto ja laskentakaavan, jolla huoneiston enim-
maishinta mééaraytyy. Alun perin on noudatettu yhtitjarjestyksen laskenta-
kaavaa méériteltidessd asunnon enimmaismyyntihintaa. Sittemmin kau-
punki on ilmoittanut, etté huoneiston arvo voidaan laskea my®os toisella pe-
rusteella, ns. hitas-yhdistelméaindeksilla, mutta siten, ettd asukkaan huo-
neistosta saama enimmaishinta maaraytyy korkeamman hinnan tuottavan
laskentamallin mukaisesti. Kaupunki on ottanut kayttéén 1.3.2004 myds
markkinahintaindeksin. Enimmaishintaa laskettaessa sovelletaan 1.3.2007
lukien enaa yhtidjarjestyksen mukaista indeksia ja markkinahintaindeksia
kuitenkin siten, ettd enimmaishinta lasketaan sen kaavan mukaan joka
tuottaa asunnolle korkeamman arvon.

Kaupunginhallitus katsoo, etta kaupungin menettely ei riko perustuslaissa
tarkoitettua omaisuuden suojaa. Asunnon arvo on edelieen vahintaan yh-
tidjarjestyksen laskentamallin mukainen. Kaupunki on sitoutunut ainoas-
taan yhtitjarjestyksen méaarayksiin, jotka ovat tulleet myds ostajien tietoon
asunnon oston yhteydessa, Yhdistelmaindeksi ei ole tullut kaupunkia sito- .
vaksi, koska sen soveltaminen ei ole perustunut sopimukseen eikd muu-
hunkaan sitoumukseen. Kaupunginhallituksen mukaan kaupunki on voinut
yksipuolisesti paattaa, etta yhdistelmaindeksisté luovutaan siirtyméaajan jal-
keen iiman, ettd se olisi oikeudettomasti puuttunut kantelijan omaisuuden
arvoon.
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Véitteen, jonka mukaan kantelijaa ei ole kohdeltu yhdenvertaisesti verrat-
tuna muihin hitas-asunnon omistajiin, kaupunginhallitus kiistaa ja toteaa,
etta uuden indeksin kayttdonotolla on pyritty nimenomaan hitas-asukkaiden
tasapuoliseen ja yhdenvertaiseen kohteluun. Kaupunginhallituksen mu-
kaan kaikkia samassa asemassa olevia eli hitas-asunnon omistajia kohdel-
laan samalla tavalla, kun kaikkien asunnon enimmaisarvo maaraytyy sa-
malla tavalla tilastotietojen mukaan.

Kaupunginhallituksen mukaan hitas-asunnon omistajan nékékulmasta on
keskeista, etté asunto sailyttaa arvonsa. Toiseksi on tarkesé, etta asunnon
omistaja voi vaihtaa asuntoa, kun perheen elamantilanne ja talous sits
edellyttédvat. Koska hitas-asunnot muodostavat suhteellisen pienen osan
asuntokannasta, asunnon vaihto edellyttd usein vaihtoa hitas-asuntojen ja
saantelemattdmien asuntojen valilla. Kaupunginhallitus katsoo, etta par-
haat edellytykset tallaiselle likkuvuudelle syntyvat, jos hitas-asuntojen hin-
nat vaihtelevat samaan tahtiin saanteleméattémien asuntojen kanssa. Tama
toteutuu automaattisesti, kun hitas-asuntojen jalleenmyyntihinnat sidotaan
Helsingin vanhojen asuntojen hintaindeksiin. Silloin hitas-asunto on aina
suunnilleen samassa suhteessa halvempi kuin samanlaatuinen saantele-
matdn asunto suhdannetilanteesta riippumatta.

Kaupunginhallituksen mukaan XXXXXXXXXX kantelussa ei ole numeerisia
laskelmia graafisten esitysten taustalla, joten niiden oikeellisuutta ei kau-
punginhallituksen mielesta paase tarkistamaan.

Kaupunginhallitus katsoo lausunnossaan, ettd asuntojen hintaindeksin ‘
kayttoon ottaminen enimmaishintojen laskemisessa 1.3.2004 lukien toteut-
taa paasaantoisesti hyvin ne tarpeet ja tavoitteet, jotka hitas-jarjestelmalle
alun perin asetettiin. ' '

Kaupunginhallitus toteaa kuitenkin, ett4 asuntolautakunnan selvityksen -
mukaan poikkeuksellisen asuntomarkkinatilanteen aikana vuosina 1988-
1990 valmistuneiden hitas-asuntojen osalta saattaa synty4 siirtymakauden

. paatyttyd maaliskuussa 2007 tilanne, jossa naiden asuntojen enimmais-
hinnat markkinahintaindeksilla laskettaessa useissa tapauksissa jaisivat
alemmiksi kuin vanhan  jarjestelman mukaisesti hitas-
luovutushintaindeksilla laskettaessa.

Kaupunginhallituksen mukaan tama tilanne saattaa synty4 noin 800 asun- ,
non kohdalla. Kaupunginhallituksen mukaan asialla on merkitysta ainoas-
taan, jos asuntojen markkinahinta ylitta4 hitas-enimmaishinnan. Asuntolay-
takunnan arvion mukaan nain voi kayda useilla alueilla. Asuntolautakunnan
mielesté olisi tarpeellista muuttaa valtuuston 12.11.2003 tekemaéa paatosta
siten, ettd asuntojen jalleenmyyntihinnat lasketaan markkinahintaindeksin
liséksi hitas-luovutushintaindeksilla 1.3.2007 jalkeenkin.

Kaupunginhallitus iimoittaa lausunnossaan, etta se on kehottanut asunto-
lautakuntaa tekemaan 15.9.2005 mennessa kaupunginhallitukselle sellai-
sen esityksen, etté hitas-asunnon enimmaishinta ei alene siirtyméakauden

jalkeen 1.3.2007 laskentaperusteisiin 12.11.2003 tehtyjen muutosten joh-
dosta.
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XXXXXXXXXXX vastine 14.7.2005

XXXXX ' . N _
XX korostaa kaupungin lausuntoon antamassaan vastineessa, et-

ta hanen kantelunsa perustuu samassa asemassa olevien kuntalaisten
eriarvoiseen kohteluun, ei niinkaan siihen, ettd asunnon hinta laskee. Kayt-
toonotetulla laskentatavalla vaihtoarvo putoaa kohtuuttomasti, erityisesti
jarjestelméan sisalla. '

XXXXXXXXXX mukaan kaupungin lausunnossa ei ole yritettykaan kumota
hanen kaavioissaan esittaméaansa lopputulosta, johon uusi laskentaperuste
johtaa. Kéytetyt laskentasaznnét ovat kaupungin itsensa laatimia ja lasken-
taan tarvittavat tiedot on annettu kaavioiden yhteydessa. XXXXXXXXXXX .
kaan kaupunki ei ole osoittanut hénen laskelmiaan virheellisiksi.

Sen johdosta, ettd kaupunki XXXXXXXXXX |aatiessa vastinettaan oli valmiste-
lemassa p&atostd, jonka mukaan  vanhan indeksin  (hitas-
yhdistelméindeksi) kayttoa jatkettaisiin siirtyméaajan jalkeenkin, XXXXXXXXXX
toteaa, etta se ei poista eriarvoisuutta. Sikali kuin asuntojen hinnat suh-
dannetilanteesta riippuen nousevat kauttaaltaan vanhan hinnan ylapuolel-
le, suhteettoman suuret enimmaishintaerot alkavat vaikuttaa taysimaarsi-
send. Suhdannetilanteesta riippuen uusi laskentatapa saattaa koskea kaik-

kia. T4ll6in ehdotettu laskentatavan korjaus ei tuo mitaan helpotusta tilan-
teeseen, ' v

XXXXXXXXXX - tahdentaé vaihtoarvon merkitysta vaihdettaessa asuntoa pa-
remmin tarvetta vastaavaan asuntoon. Tdmén vaihtosuhteen uusi lasken-
tatapa romahduttaa h&nen ja monen muun hitas-asukkaan osalta niin, ettz
seké vapaiden markkinoiden etta hitas-markkinoiden asunnot ovat ulottu-
mattomissa. Se, ettd hinnanmaaritys perustuu tilastotietoihin, ei merkitse
yhdenvertaisuutta. Asuntomarkkinoilla esiintyneet rajut suhdanneheilahte-
lut tuottavat hyvin epatasaisen lopputuloksen. ‘ ‘

Lisaksi uudistuksessa tehty muutos indeksin maaraytymisajankohdasta te-
kee siité XXXXXXXXXX  mukaan entistakin epatasaisemman. Uudessa las-
kentajérjestelmassa asianomaisen indeksin muutosta vastaava korjaus
lasketaan asunnon valmistumishetkesta lukien, vanhan jarjestelman mu-
kaan korjaus lasketaan kaupantekohetkesta. Uuden laskentajarjesteiman
mukainen indeksitarkistuksen alkamisajankohta on hanen asuntonsa osal- -
ta puolitoista vuotta myshempi kuin vanhassa jarjestelmassa, jolloin raken-

nusajan 45 %:n suuruinen asuntojen hintojen nousu jatetasn kokonaan ot-
tamatta huomioon.

X000 X mukaan hitas-asunnon omistajana han on luottanut siihen, etta

jarjestelman sisalla hintasuhteet pysyvat kutakuinkin muuttumattomina,

Tama luottamus on syntynyt pitkén ajan kuluessa. Han vetoaa luottamuk-
sensuojaan. '_
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XXXXXXXXXXX mielestd kaupunki ei ole osoittanut riittdvaa huolellisuutta
asunnon "perushinnan” maarittelyssa. Jos se maaritetdan alhaiseksi, se ei
tule tassa jarjestelmassa korjautumaan koskaan. Hén pitaa laskentatavan
muutoksesta johtuvia suuria hinnanmuutoksia kohtuuttomina.

Lisakirjeessaan 3.10.2005 XXXXXXXXXXX katsoo, ettd asuntolautakunnan
syyskuussa 2005 tekema ehdotus enimmaishintojen alenemisen estavasta
laskentajérjestelman tarkistamisesta ei merkittavéasti korjaa hinnoittelua ta-
savertaisempaan suuntaan. Esimerkiksi syyskuun 2005 tilanteessa vuosina
1988-1990 valmistuneiden, aiemman jarjestelman mukaan enimmaishin-
naltaan 100 000 euron asuntojen hinnat pysyvét edelleen 100 000 euros-
sa, mutta erdiden muina aikoina valmistuneiden asuntojen enimmaishinnat
nousevat jopa yli 168 000 euroon,

Lis&kirjeessaan XXXXXXXXXX kiinnitt&da huomiota myds siihen, etta edelld
tarkoitetussa, asuntolautakunnan syyskuussa 2005 tekemaéassa tarkis-
tusehdotuksessa mainitaan sellaisia asuntoja, joiden enimmaishinta laskisi
siirtym&kauden jélkeen, olevan 3000 — 5000. Kuitenkin kantelun Johdosta
annetussa kaupungin vastineessa oli aiemmin mainittu niitéd olevan noin
800. Pohjalaisen mukaan kaupungilta on vaikea saada hitas-asioista tas-
mallista ja ristiriidatonta tietoa. -

Lisékirjeesséén 20.10.2005XXXXXXXXXX toteaa mm., ettd aiemmin asun-
B non vaihto hitas-jarjestelméan sisalla on ollut taysin mahdollinen tietyissa
suhdannetilanteissa, samoin vaihto vapaille markkinoille. Uudistuksen jal-
keen minkaanlaiset suhdannevaihtelut eivét tule helpottamaan asunnon
vaihtoa. Hitas-asuntojen joukossa pieni osa jaa lopullisesti hitas-loukkuun.

,'i',;-;aupunginhauituksen lisaselvitys 23.1.2006

Kaupunginhallitus on lisaselvityksessaan ensinnakin todennut kaupungin-
valtuuston tehneen asuntolautakunnan valmistelun pohjalta ja kaupungin-
hallituksen ehdotuksesta 14.12.2005 (§ 289) paatdksen, jolla hitas-
jarjestelmaa viela tarkistettiin siten, etta hitas-asuntojen enimmaishinnat ei-
vét alene laskentaperusteisiin valtuuston paatoksella 12.11.2003 tehtyjen
muutosten johdosta sen jalkeenkaan kun siitymakausi paattyy 28.2.2007.
Kaupunginhallituksen mukaan paatés on tehty "kanteluissa esiintuodun
siitymavaiheen jalkeisen ongelman ratkaisemiseksi". Paattksella muutet-
tiin laskentaperusteita seuraavasti:

Hitas-luovutushintaindeksin mukaista enimmaishinnan laskentatapaa kéy-

tetddn 28.2.2007 asti hitas-asunnoille, jotka ovat valmistuneet ennen
1.1.2005.

Niiss4 tapauksissa, joissa hitas-asunnon korkein enimmaishinta 28.2.2007
muodostuu hitas-luovutushintaindeksin mukaisella laskentatavalla, kysei-

sen huoneiston enimmaishinta tarkistetaan 1.3.2007 alkaen seuraavialas-
kentasaantéja noudattaen;
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1 Hitas-asunnon enimmaishinta lasketaan kayttaen perusteena yhtis-
jérjestyksen mukaista rakennuskustannusindeksiin perustuvaa las-
kentatapaa ja kaupunginvaltuuston 12.11.2003 pAattamaa vanhojen
asuntojen markkinahintaindeksiin perustuvaa laskentatapaa.

2 Helmikuun 2007 lopun tilanteessa tehd&an huoneistokohtainen
enimmaishintavertailu hitas-luovutushintaindeksin ja markkinahin-
taindeksin mukaisilla laskentatavoilla.

3 Mikéli laskenta osoittaa 28.2.2007, ett4 hitas-luovutushintaindeksin
mukainen laskentatapa tuottaa huoneistolle korkeamman hinnan
kuin asuntojen markkinahintaindeksin mukainen laskentatapa, tama
erotus lis&taan markkinahintaindeksilla laskettuun hintaan. Erotus
on kyseiselle huoneistolle kuuluva kiinte lisa, joka lisataan huoneis-
ton hintaan. Huoneistokohtaista lisaa tarkistetaan 1.3.2007 alkaen
markkinahintaindeksilld enimmaishinnan laskentapaivaan asti.

Silté osin kuin olin lis&selvityspyynndssé pyytanyt kaupunginhallitukselta
selvitysta, selvitettiinkd kaupunginvaltuuston 12.11.2003 tekemaa paatosts
valmisteltaessa paattksen vaikutuksia mm. eri aikoina valmistuneiden hi-
tas-asuntojen enimmaishintojen keskinaisten erojen ja niiden muuttumisen
seka omistajien tasapuolisen kohtelun kannalta, kaupunginhallitus on to-
dennut seuraavan, Kaupunginvaltuuston paatéksen pohjana oli kaupun-
ginhallituksen esityksen lisaksi hitas-jarjestelman kehittamistydryhman sel-
vitys hitas-jarjestelmén toiminnasta ja muutostarpeista 11.12.2001, Tilasto-
keskuksen lausunto hitas-jarjesteimén kehittamisesta, Helsingin kaupungin
tietokeskuksen selvitys 30.9.2002 hitas-indeksien rakenteesta ja vertailus-
ta, indeksien tilastollista vertailua, laskennallisia hitas-vertailuhintoja eri
alueilla ja eri aikaan valmistuneissa kohteissa, asuntojen hintaindeksin ver-
tailua eri kalleusalueilla seké lyhyt selvitys voimassa olevien ja ehdotettujen
hitas-indeksien rakenteesta. Edella mainitut asiakirjat olivat kaupunginhalli-
tuksen esityksen liitteen4. ‘

Kaupunginhallituksen mukaan hitas-jarjesteiman lahtékohtana on alun pe-
- rin ollut se, eftd hitas-asuntojen ensimmaiset myyntihinnat perustuvat
asuntojen tuotantokustannuksiin ja ettd asuntojen myshemmissa luovutuk-
sissa enimmaishintoja tarkistetaan yhdenmukaisilla arvonmaarityskertoimil-
la. Tasta lahtokohdasta kasin mikaan indeksijarjestelma ei voi kohdella ta-
sapuolisesti eri ajankohtina ja erityisesti nousu- ja laskukausina valmistu-
neita asuntoja, koska asuntojen tuotantokustannukset vaihtelevat eri aikoi-
na. Kaupunginhallituksen mukaan tam4 tosiasia on todettu myo6s hitas-
tybryhman selvityksessa ja se oli tiedossa hitas-paatosts tehtiessa.

Kaupunginhallitus huomauttaa myos, eftd indekseilld ei 1dheskian aina
lasketa hitas-asuntojen kauppahintoja, vaan niiden avulla rajoitetaan asun-
tojen hintapyynttja. Nain ollen hitas-asuntojen keskinaisia hintaeroja ei
voida tarkastella vertailemalla pelkastaan enimmaishintoja. Asuntojen to-
dellinen myyntihinta voi olla huomattavastikin alhaisempi kuin hitas-
jarjestelman mukainen enimmaishinta.
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- Kaupunginhallitus toteaa, ett4 suhdanteiden vaihtelut vaikuttavat rakenta-
misen kustannuksiin, 1980-luvun lopulla oli korkeasuhdanne, ja tuolloin
valmistuneiden asuntojen hinnat nousivat aiemmin ja my&hemmin valmis-
tuneiden hitas-asuntojen hintoja korkeammiksi. 1990-luvun alun mata-
lasuhdanne laski asuntojen hintoja voimakkaasti, ja my&s hitas-asuntojen
hinnat alkoivat jyrk&sti laskea. Kaupunginhallituksen mukaan se, etta hitas-
asuntojen enimmaishintojen laskentaperusteita on vuosien varrella lisatty

‘ (hitas-luovutushintaindeksi ja markkinahintaindeksi), on ollut osittain seura-

‘ usta yksittaisten hitas-asunnon omistajien ja Hitas-asukkaat ry:n aktiivises-
ta toiminnasta ja vaatimuksista jalleenmyyntihintojen nostamiseksi heidén
asunnonvaihtomahdollisuuksiensa parantamiseksi. Kaupu nginhallituksen
mukaan on erityisesti painotettu tarvetta nostaa halvimpien hitas-asuntojen
hintatasoa.

Kun hitas-asuntoja on valmistunut seka lasku- ett4 noususuhdanteen aika-
na ja kdytdssa on useampia eri indekseihin perustuvia enimmaishinnan
laskentatapoja, on kaupunginhallituksen mukaan selvaa, etta eri indeksit
vaikuttavat eri tavoin eri aikoina valmistuneiden asuntojen enimmaishintoi-
hin. Kaupunginhallituksen kasityksen mukaan on ilmeista, etta mikaan las-
kennallinen menettely ei voi tuottaa kaikkia hitas-asunnon omistajia tyydyt-
tdvaa enimmaishintaa. ‘ -

44
e OOKKXXXXX

vastine 21.4.2006 jaXXXXXXXXXXXXX  ygstine 12.4.2006 |

XXXXXXXXXXX Kiinnittad vastineessaan 21.4.2006 huomiota kaupungin perus-
teluun, jonka mukaan keskinaisia hintaeroja ei voida tarkastella vertailemal-
la pelkdstaan enimmaishintoja, ja toteaa, etts osa asunnoista myyd&aan alle
enimmaishintojen. XXXXXXXXXX mukaan melkoinen osa asunnoista on siten
kaytannossé vapautettu saantelysta ja lisksi pysyvésti, koska hinta seuraa
markkinahintoja. Alempihintaiset pysyvat sdanndstelyssa aina.
XOOOX toteaa myds jo aiemmassa vastineessaan esittaneensa selvi-

tyksen siité, ettei valtuuston 14.12,2005 tekema paatds juurikaan korjaa
heikoimpaan asemaan pudonneiden tilannetta. Kun asuntojen hinnat ovat
tuostakin ajankohdasta nousseet, tulee korjaava muutos olemaan aikai-
sempaakin merkityksettémampi. Enimmaishintojen merkittavat keskinaiset
erot sailyvat korjauksesta huolimatta, ja tulevat uuden laskentatavan vuoksi
sdilym&an jatkossakin. Uusi laskentamenetelma ei sisalis minkaanlaista
korjaavaa elementtia. : '

XXXXXXXKXXXX

mukaan hitas-hinta on maaritelty yhtiéjérjestyksessé. Hénen
késityksensa mukaan on olemassa paljonkin laskentakaavoja, joilla hinnoit-

telua sen pohjalta korjattaisiin tasapuolisemmin kautta linjan, muuttelemat-
ta keskinaisia suhteita.

X000 huomauttaa myds, ettd kayttsonotetun laskentavaihtoehdon
osalta olisi tullut tehda huolellisempi koelaskenta.
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XX . . :
X000 toteaa vastineessaan 12.4.2006, etts ostaessaan vapaara-

hoitteisen hitas-asunnon vuonna 1989 han oletti jérjestelman pystyvan
takaamaan sen, ettd han voi vastaisuudessa vaihtaa asuntonsa
suurempaan asuntoon ilman suuria ongelmia. Nyt on osoittautunut, etts
markkinahintojen karkaamisen ja epatasapuolisen hitas-laskentatavan
vuoksi han ei voi vaihtaa asuntoaan sen paremmin markkinahintaiseen
asuntoon kuin hitas-asuntoonkaan. XXXXXXXXXXXXX mielests tima hitas-
jarjestelméan epakohta tulee muuttaa alkuperaisten suunnitelmien mukaan
niin, ettei jarjesteimassa esiinny valiinputoajia miltdan osin. Jollei hitas-
jérjestelmaa kyeté toteuttamaan ilman eriarvoisuutta, on jarjestelma hanen
mielestdén poistettava kaytdsta, koska silla ei hanen mukaansa ole edes

“ollut toivottua, Helsingin kaupungin asuntojen hintojen nousua jarruttavaa

vaikutusta.

Kaupungin menettelyn arviointi

Helsingin kaupunginvaltuuston 12.11.2003 tekemall& paatdkselld muutet-
tiin hitas-asuntojen enimmaishintojen laskentaperiaatteita siten, etta yhtic-
jarjestyksen mukaisen laskentatavan vaihtoehtona kaytetyn hitas-
yhdistelméindeksiin perustuvan laskentatavan sijaan otettiin kayttoédn
markkinahintaindeksiin perustuva laskentatapa. Paatoksen mukaan siirty-
makautena 28.2.2007 saakka voidaan kayttdd myods aiempaa hitas-
yhdistelmé&indeksin mukaista laskutapaa.

Valtuuston p&atéksen tultua voimaan (1.3.2004) on kaytettavissi olevista
laskutavoista nimenomaan markkinahintaindeksin mukainen laskutapa
tuottanut valtaosassa hitas-asunnoista korkeimman enimmaishinnan, joka
myds siirtymakauden jéalkeen nayttsisi naiden asuntojen osalta olevan kor-
keampi kuin aiempaan yhdistelmaindeksiin perustuva hinta.

Tietty osa asunnoista on sellaisia, joiden enimmaishinta valtuuston
12.11.2003 tekeman pastdksen mukaisesti olisi siirtymékauden jalkeen
mahdollisesti laskenut yhdistelmaindeksin mukaiseen hintaan verrattuna.
Asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan kaupunki on aluksi arvioinut t&l-

laisia asuntoja olevan noin 800, sittemmin luvun on arvioitu olevan 3000~
5000. -

Taman kanteluasian vireilld ollessa on kaupunginvaltuuston paatoksella
14.12.2005 tarkistettu aiemman valtuuston paatdksen (12.11.2003) mukai-
sia laskentaperusteita siten, ettd mainitunlaista enimmaishintojen alene-
mista siirtyméakauden paatyttya ei tapahdu.

Kun hitas-jarjestelma on aikanaan otetty Helsingin kaupungissa kayttson,
sen yhtené keskeisen4 tarkoituksena on oliut saannella jarjestelman piiriin
kuuluvien, seka uutena etta kaytettyna myytévien asuntojen hintoja siten,
etta tarjolla olisi kohtuuhintaisia uusia ja vanhoja omistusasuntoja.
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Ennen kanteluissa tarkoitettua muutosta jarjestelma on ollut sellainen, etts
hitas-asuntojen enimmaéishintojen muutokset eivit seuranneet yhdenmu-
kaisesti vapaiden markkinoiden asuntojen hinnanmuutoksia.

Hitas-asuntojen hinnanlaskentaperusteita kehittaessaan kaupungin tavoit-
teena on nahdakseni oliut yhtaalta sailyttas jarjestelmé sellaisena, etta se _
toteuttaa alkuperaists tavoitettaan tarjota kohtuuhintaisia asuntoja. Kun hi-
tas-asuntoja kuitenkin on rajallinen maara, asunnonvaihtotilanteita ajatellen
kaupunki on toisaalta pyrkinyt my&s huolehtimaan siita, etta vaihtaminen
hitas-asunnosta vapaiden markkinoiden asuntoon ei muutu taloudellisesti

kohtuuttoman vaikeaksi.

Enimmaishintojen laskentaperusteita muutettin valtuuston paatdkselld
12.11.2003 siten, ettd muutoksen tultua voimaan hitas-asuntojen enim-
maéishinnat seuraavat Helsingin kaytettyjen asuntojen markkinahintaindek-
sia. T&lldin tietyn hitas-asunnon enimmaishinta verrattuna vapaiden mark-
kinoiden tyypillisiin hintoihin Pysyy suhteellisesti muuttumattomana, ja
enimmaishinnat seuraavat asuntomarkkinoilla esiintyvia suhdannevaihtelui-
ta.

Tama enimmaishintaperusteiden muutos on toisaalta johtanut suuriin eroj-
hin sellaisten eri aikoina valmistuneiden asuntojen enimmaishinnoissa, jot-
ka aiemman hitas-yhdistelmaindeksiin perustuvan laskutavan mukaan oli-
vat enimmaishinnaltaan samanhintaisia, XXXXXXXXXX o kanteluaan varten
laatinut t&t4 koskevia kaavioita ja laskelmia, joita kaupungin toimielinten
antamien lausuntojen ja selvitysten perusteella ei ole nahdakseni osoitettu
virheellisiksi. Vaikka ne eivat yksityiskohdissaan mahdollisesti kuvaisikaan
uudistuksen vaikutuksia tasmallisesti, likim&araising tai suuntaa-
antavinakin niiden perusteella voidaan kasitykseni mukaan tehda johtopaa-
toksi& uudistuksen vaikutuksista ja merkityksests hitas-asuntoyhtididen
osakkaiden kannalta,

YOROXOIX esittamien, helmi-maaliskuun 2004 tiannetta kuvaavien kaavi-
oiden valossa uudistus nayttaisi johtaneen esimerkiksi siihen, ett3 eri aikoi-
na valmistuneista, ennen uudistuksen voimaantuloa noudatetun yhdistel-
maindeksiin perustuvan laskutavan mukaan enimmaishinnaltaan noin
100 000 euron asunnoista merkittavan osan elil&hinn& 1979-1981 ja 1992-
1996 valmistuneiden asuntojen enimmaishinnat ovat (kaavion mukaan)
kohonneet valtaosin yli 142 000 euroon, ja naisté eraiden 1979 ja 1992-
1993 valmistuneiden jopa yli 168 000 euroon. Sen sijaan vuosina 1988-
1990 valmistuneista, yhdistelmaindeksiin perustuvan laskutavan mukaan
noin 100 000 euron asunnoista suuri 0sa olisj (kaavion mukaan) laskenut
enimmaishinnaltaan alle mainitun 100 000 euron. Vaikka siirtymékausi ja
kaupunginvaltuuston 14.12.2005 tekema tarkistus ovat taanneet sen, etts
enimmaishinta ei ole laskenut taj laske, uudistus on joka tapauksessa ai- -
heuttanut kaavion mukaan naiden eri aikoina valmistuneiden asuntojen

~enimmaishintoihin erittain suuria hintaeroja aiemmin noudatettuun laskuta-
paan verrattuna.
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Todellisten asuntokauppatilanteiden kannalta on luonnollisesti huomattava,
etta niissa tapauksissa, joissa enimmaishinta mahdollisesti kohoaa alueen
tai iahiymparistdn markkinahintojen ylépuolelle, todellinen myyntihinnan ero
esimerkiksi 1988 — 1990 valmistuneisiin asuntoihin verrattuna ei kaytan-
ndssa ole kaaviossa esitettyjen suurimpien lukuarvojen suuruinen. Laskel-
ma on muutoinkin teoreettinen.

Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain
edessa. Tahan yleiseen yhdenvertaisuussaénnokseen sisaltyy vaatimus
samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapauksissa. Yhdenvertaisuus-
saannds tulee ottaa huomioon kaikessa viranomaistoiminnassa ja julkisen
vallan k&yttssa.

Hallinnollisessa paatdksenteossa tulee ottaa huomioon myés hallinnon oi-
keusperiaatteet viranomaisen harkintavaltaa rajoittavina perusteina. Ennen
1.1.2004 voimaan tullutta hallintolakia hallinto-oikeuden yleisten periaattei-
den noudattaminen on perustunut I&hinna oikeuskirjallisuuteen ja oikeus-
kaytantdon. Hallinnon oikeusperiaatteisiin kuuluu muun muassa yhdenver-
taisuuden elitasapuolisen kohtelun periaate. Nykyaan hallinnon oikeuspe-
riaatteista s&&detéén hallintolain 6 §:ss3. Mainitun sadannéksen mukaan vi-
ranomaisen on muun muassa kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuoli-
sesti. ' : '

Hitas-enimmaishintoja koskeva kaupunginvaltuuston paatés 12.11.2003 on
tehty ennen hallintolain voimaantuloa. Valtuuston sittemmin 14.12.2005 te-
kema paatds uuden laskentajarjestelmén tarkistamisesta on tehty ja val-
misteltu hallintolain voimassa ollessa.

Keskeinen kysymys harkittaessa sit8, onko eri aikoina valmistuneiden hi-
tas-yhtididen osakkaita kohdeltu enimmaishintauudistusta koskevassa rat-
kaisussa ja sen tarkistuksessa yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti, on kasi-
tykseni mukaan se, voidaanko uudistuksesta johtuvien merkittavien enim-
maishintojen erojen tueksi esitta asialliset ja perusteliut syyt. Erityisesti on
tassa tapauksessa aiheellista arvioida sita, mitka ovat ne perustelut, joiden
nojalla mahdollisesti voidaan pitaa hyvaksyttavana lopputuloksena, etts
tietty osa hitas-osakkaista joutuu asuntoa myydessaan tyytymaan enim-
méishintaan, joka on sama tai vain hieman suurempi kuin aiemman lasku-
tavan mukainen enimmaishinta, kun taas vastaavanlaisen muutamia vuo-
sia aiemmin tai mybhemmin valmistuneen asunnon uuden laskentajarjes-
telmén mukainen enimmaishinta voi olla jopa kymmenia prosentteja suu-
rempi. Perusteiden tulisi olla my®&s riittivan painavia siihen nahden, mita
kaytanndn hankaluuksia erityisesti 1988-1990 valmistuneiden hitas-
asuntojen osakkaille nayttaisi aiheutuvan siita, etté heidan asuntonsa vaih-
toarvo suhteessa merkittdvaan osaan muita hitas-asuntoja nayttaa alentu-
neen.

Esimerkiksi kaupungin esittamaa perustelua, etta kaikkia samassa ase-
massa olevia eli hitas-asunnon omistajia kohdellaan samalla tavalla, kun
kaikkien asunnon enimmaisarvo maaraytyy samalla tavalla tilastotietojen
mukaan ei mielesténi voida kayttda asianmukaisena syyna merkittavien
keskinaisten hintaerojen oikeuttamisperusteena. Taman nakokohdan osal-
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_ ta ei merkitysta ole mydskaan sillg, etté laskentamenetelma on suhteellisen
selked ja yksinkertainen ja ettd Tilastokeskuksen yliapitamaa asuntojen
hintaindeksia pidetaan tietopohjaltaan luotettavana,

Kasitykseni mukaan on tassa yhteydessa sen sijaan syyta tarkastella sita
kysymysta, voitaisiinko uudistuksesta johtuvia merkittzvia hintaeroja ajatel-
la puollettavan silld muun muassa asuntolautakunnan lausunnossaan
1.3.2005 esittamalla perusteella, etta hitas-asunnon ensimmaiseen myyn-
tihintaan siséltyva rakennusvaiheen markkinatilanteesta johtuva rahallinen
etu on tarkoitus siirtaa asuntoja edelleen myytiessa myGs uusille ostaijille
kaupungin harjoittaman jalleenmyyntihintojen méaérittelyn ja kauppojen val-
vonnan kautta. Lausunnossaan asuntolautakunta katsoi, ettd hitas-
jarjestelman tarkoitusperiin kuuluva tavoite, etts sen piiriin kuuluvien asun-
tojen alkuperéiseen hintaan sisaltynyt taloudellinen etu asunnon ensim-
maiselle ostajalle siirtyy mahdollisimman tarkkaan saman suuruisena myos
my&hemmille asunnon ostajille, toteutuu nyt tehtyjen paatosten jalkeen ai-
empaa paremmin.

- Hitas-jarjestelmén saantelyvaikutuksen vuoksi asunto on siten aikanaan
myyty ensimmaiselle omistajalle hinnasta, jonka katsotaan olleen alempi
“ kuin se hinta, jonka vastaavaan paikkaan rakennettu saantelematén mark-
kinahintainen uusi asunto olisi maksanut. Hintaedun katsotaan johtuvan

mm. siitd, ettd hitas-jarjestelmassa kaupunki on rajoittanut valmistuneen

asunnon ensimmaisen kaupan myyntihintaa maaraamalla myyntihinnat ra-

kennuskustannusten perusteella siten, etta asunnontuottajat saavat koh-

tuullisen katteen. Kaupunki pitaa tarkeana, etts "hintasadantely kohdistuu
my&s vanhoihin asuntoihin, jotta hitas-asunnon kustannusvalvonnasta ja

maapohjan arvosta johtuva hintaetu ei tule pelkastaan hitas-asunnon en-

siostajan  hyvaksi" ‘(edellda s. 5 mainittu kaupungin  hitas-

kehittamistydryhman selvitys, s. 5).

Totean, etté vastaavasti myyjan nakékulmasta voitaisiin katsoa olevan ky-
symys siité, etta hitas-enimmaishinnan tarkoituksena olisi asettaa raja ha-
nen hintapyynnélleen "leikkaamalla” siita hitas-jarjestelmasta johtuva hin-
taetu, joka silld tavoin siirtyisi ostajalle.

Perusperiaate laskettaessa tietyn hitas-asunnon tamanhetkinen enimmais-
hinta 1.3.2004 kayttéén otetulla markkinahintaindeksiin perustuvalla las-
kentamenetelmalla on yksinkertaistetusti kuvattuna se, etta asunnon alku-
perainen velaton hankinta-arvo eli ensimmaisen omistajan  aikanaan ra-
kennuttajalle maksama hinta kerrotaan talla hetkelld voimassa olevan
markkinahintaindeksin pisteluvun ja asunnon valmistumisajankohtana voi-
massa olleen markkinahintaindeksin pisteluvun suhteelia. N&in ollen asun-
non hitas-enimmaéishinta on sidottu Helsingin alueen asuntojen markkina-
hintaindeksiin siten, etté nykyhetken enimmaishintaa laskettaessa asunnon
valmistumisajan hankinta-arvoon tehdaan asuntojen markkinahintaindeksin
muutosta vastaava korjaus asunnon valmistumisesta nykyhetkeen asti.

Hitas-hintaedun siirtymisen nakékulmasta on syytéa pohtia, toimiiko jarjes-
telma siten, etta kun hitas-asunnon enimmaishinta sidotaan nyt toteutetulla
tavalla Helsingin alueen asuntojen markkinahintaindeksiin, tamanhetkisen
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enimmaishinnan voitaisiin katsoa olevan samassa suhteessa nykyista
markkinahintaa alempi kuin asunnosta valmistumisvaiheessa rakennutta-
jalle maksetun hinnan katsotaan olleen tuonaikaista markkinahintaa hal-
vempi. Toisin sanoen, jos hitas-asunnon ensimmaisen ostajan rakennut-
tajalle maksaman hinnan selvitetaan olleen aikanaan esimerkiksi 20 % hal-
vempi kuin sellaisen saantelemattdman asunnon, joka olisi tuolloin raken-
nettu samaan paikkaan, taman ajattelutavan mukaan katsottaisiin, etta las-
kentamenetelma toimii tarkoitetulla tavalla, jos se tuottaisi hitas-asunnon
tdméanhetkiseksi enimmaishinnaksi hinnan, joka on 20 % alempi kuin sa-
maan paikkaan aikanaan rakennetun séanteleméattéman asunnon hinta nyt
olisi.

Tassé yhteydessa on syytd todeta, etta kaupunginvaltuuston pééatdksessa
12.11.2003 tarkoitetun asian valmisteluvaiheessa Tilastokeskus on lau-
sunnossaan (14.8.2002) mm. todennut, etta taloudeliisen edun siirtymisen
turvaamiseksi tulisi pystya maarittelemaan tamén edun eli markkinahinnan
ja alkuperaisen myyntihinnan erotuksen méari jo rakennusvaiheessa. Toi-
saalta Tilastokeskus nayttaa tahan liittyen lausunnossaan katsovan my®és,
etta riittdvan hyva lopputulos taloudellisen edun siitymisen suhteen saavu-
tettaisiin kytkemalla jélleenluovutushinta Helsingin asuntojen hintaindeksiin
(eli markkinahintaindeksiin). Tdman johdosta kaupungin tietokeskus on
valmisteluvaiheessa selvityksessaan (30.9.2002) kuitenkin todennut, etta
voimakkaasti vaihtelevan hintaindeksin oloissa n&in ei kuitenkaan aina kay.

Kaytettédvissani olevien asiakirjojen perusteella katson, etté on epévarmaa,
toteuttaisiko uusi laskentajarjestelma kaytanndssa yksittaisiin asunnon-
myyntitilanteisiin sovellettuna edella tarkoitettua hitas-hintaedun siirtymi-
seen liittyvaa hintapyynnén rajoitusta johdonmukaisesti ja tasapuolisesti.

- Tama johtuu muun muassa siité, etta asiakirjoista iimenevien tietojen pe-
rusteella on mielesténi epaselvaa, onko tietyn yksittaisen, esimerkiksi 15—
20 vuotta vanhan hitas-asunnon alkuperaiseen hankinta-arvoon liittyv& hin-
taetu yksiselitteisesti maariteltévissi ja luotettavasti laskettavissa tai edes
hyvéksyttavalla tarkkuudella arvioitavissa.

Kéasitykseni mukaan on my&s todennakéista, etts tietyissa suhdannetilan-
teissa ennen nyt tarkoitettua enimmaishintauudistusta jo tehdyissa, hitas-
yhdistelmaindeksin mukaiseen enimmaishintaan perustuneissa kaytettyjen
asuntojen kaupoissa taloudellinen etu ei valttamatta ole siirtynytkaan la-
heskaén jérjestelman perusajatusta vastaavassa maarassa asunnon silloi-
selle ostajalle. N&in on voinut ndhdakseni kayda tapauksissa, joissa nope-
asti ja voimakkaasti nousseiden markkinahintojen aikaan 1988-1990 val-
mistunut, tuolloisiin markkinahintoihin verrattuna mahdollisesti selvastikin
halvempi hitas-asunto on jo myyty edelleen 1990-luvun alkupuolen las-
kusuhdanteen aikaan. Myyja on saattanut saada asuntonsa myydyksi
enimméishinnalla, joka ei ehka ole ollut kovinkaan paljon silloisia markki-
nahintoja alempi. Vastaavasti silloinen ostaja ei vélttamatta ole saanut hin-

toihin suhteutettuna Iahesksan. alkuperaista hitas-hintaetua vastaavaa
etua.
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Kun tallainen ostaja sittemmin myy hitas-asuntonsa uuden laskentajarjes-
telman voimassa ollessa, asunnon valmistumisajankohdan indeksitilantee-
seen perustuva laskentajérjestelma nahdakseni olettaa asuntoon sisalty-
van sellaista hintaetua, jota kyseinen omistaja ei tosiasiallisesti.ole mahdol-
lisesti saanutkaan. Erityisesti tallainen asunnonomistaja saattaa kokea uu-
den laskentajérjestelméan rajoittavan hanen hintapyyntdaan varsin epata-
sapuolisesti suhteessa moniin muihin hitas-asunnon omistajiin.

Lisaksi, vaikka uusi laskentamenetelma mahdollisesti tuottaisikin yksittai-
siin eri aikoina valmistuneisiin hitas-asuntoihin sovellettuna kaikissa tapa-
uksissa todellisen hintaedun siirtymisen kannalta matemaattisesti riittévan
hyvén lopputuloksen, katson, ettd merkittavien asuntomaérien osalta sen
johdosta tapahtuneet suuret, erailta osin jopa kymmenien prosenttien suu-
ruiset keskinaiset muutokset aiemman yhdistelméindeksin mukaisiin
enimmaishintoihin verrattuna ovat yhdenvertaisuusperiaatteen ja tasapuoli- -
sen kohtelun vaatimusten kannalta siinkin tapauksessa ongelmallisia.

Pidan uutta jarjestelm&s tassd suhteessa ongelmallisena seuraavasta
syysta. Uusi laskentamenetelma nayttaa olevan omiaan johtamaan tilan-
teeseen, jossa erityisesti vuosina 1988-1990 valmistuneiden asuntojen
enimmaishinnat jarjestelmaliisesti jaavat alemmiksi kuin useimpina muina
vuosina valmistuneiden asuntojen enimmaishinnat. N3iden asuntojen mai-
ra on koko hitas-asuntom#&araan verrattuna silla tavoin suhteeliisen pieni,
etta enimmaishintauudistuksen voidaan katsoa vahentavan naiden asunto-
jen omistajien mahdollisuuksia vaihtaa asuntoaan hitas-jarjestelmaan kuu-
luvien asuntojen joukossa. Samalla laskentatavan muutos n&yttaa toisaalta
lukuisten muiden hitas-asuntojen osalta merkitsevin sita, ettd niiden
enimmaishinta on noussut markkinahintaan tai sita korkeammaksi, jolioin
hitas-s&&ntely on naiden asuntojen osalta kaytadnndssa lakannut.
HIOOOOXXX esittamien perustelujen valossa nayttaa myés silts, etts eri ai-
koina valmistuneiden hitas-asuntojen enimmaishintoihin syntyneet, osin

- varsin merkittévat erot aiempiin yhdistelmaindeksin mukaisiin hintoihin

nahden eivat mydskaan tasoitu ajan kuluessa suhdanteiden muuttuessa-
kaan. Yksittaisissa tapauksissa my®s se seikka, ettd uuden laskentajarjes-
telm&n mukainen indeksivertailun alkuajankohta maéaritellaan toisella taval-
la kuin aiemmassa yhdistelmaindeksin mukaisessa jarjestelméssa, saattaa
johtaa laskennassa sellaiseen lopputulokseen, etta alkuajankohdan maarit-
telyperiaatteen muuttumisen koetaan pahentavan uudistuksesta johtuvaa
epékohtaa. ‘ '

Lopputulos ja toimenpiteet

Kaytettavissani olevan selvityksen perusteella asiassa ei ole imennyt, etts
hitas-enimmaishintojen laskentajarjestelmasn valtuuston p&atdksells
12.11.2003 tehty muutos, etenkaéan siihen 14.12.2005 tehty tarkistus huo-
mioon ottaen olisi luonteeltaan tai vaikutuksiltaan sellainen, etts sen olisi
katsottava olevan ristiriidassa perustuslain 15 §:ssé tarkoitetun omaisuu-
den suojan kanssa. Ostaessaan hitas-asunnon, jota koskevaan yhtidjarjes-
tykseen alun perin sisaltyy edells tarkoitetut hitas-méaaraykset ja jonka
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enimmaishinta toisaalta on kaupungin sittemmin tekeméan paatoksen mu-
kaisesti (vuodesta 1989 lahtien) maaraytynyt myés hitas-
yhdistelmé&indeksin mukaisesti, asunnon ostajan on késitykseni mukaan
tullut varautua muun muassa siihen, ettd asunnon enimmaishinta sita edel-
leen myytaessé on selvasti markkinahintaa alempi.

Minulla ei ole my6skaan syyta epaillg, etteiko Helsingin kaupunki valmistel-

lessaan hitas-enimmaishintojen laskentajérjestelman muutosta olisi pyrki-

nyt kohtelemaan hitas-asukkaita riittavan tasapuolisesti. Ymmarran, etta _
kaikkia hitas-asukkaita asiaan liittyvista eri nakékulmista yksiselitteisesti

ehdottoman tasapuolisesti kohtelevaa, kohtuullisen yksinkertaista laskenta-

jarjéstelmaa ei liene mahdollista luoda.

Valtuuston 14.12.2005 laskentajarjestelmain tekema korjaus ja tassa kan-
teluasiassa esiintuodut, jarjestelméssa edelleenkin olevat epakohdat kui-
tenkin osoittavat, ettd valtuuston paatdksessa 12.11.2003 tarkoitetun muu-
toksen vaikutuksia eri hitas-asuntojen enimmaishintoihin olisi osakkaiden
tasapuolisen kohtelun kannalta ollut perusteltua ennen paatdksen tekemis-
t& selvittda vielakin tarkemmin,

Edella kohdassa 5.1 esittdmani n&kdkohdat huomioon ottaen pidan uutta
hitas-enimmaishintojen laskentajarjestelmaa, valtuuston sithen 14.12.2005
tekeman tarkistuksen jalkeenkin, perustuslain 6 §:n 1 momentista ilmene-
van yhdenvertaisuusperiaatteen ja hallinnossa noudatettavan tasapuolisen
kohtelun periaatteen kannalta varsin ongelmallisena. Kasitykseni mukaan
asiassa tulisi viela etsia sellaista ratkaisua, joka turvaisi nyt tehtyja paatok-
sid paremmin eri aikoina ja erityisesti vuosina 1988-1990 valmistuneiden
hitas-asuntojen omistajien yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun enim-
méishintoja maariteltiessa. '

Saatan taman kasitykseni Helsingin kaupungin kaupunginvaltuuston, kau-

- punginhallituksen ja asuntolautakunnan tietoon. Tass4 tarkoituksessa Izhe-

tan jaljenndksen paatdksestani Helsingin kaupunginhallitukselle.

Esitén, ettd Helsingin kaupunki ottaisi harkittavaksi, miten hitas-
enimmaéishintojen maarittdmista koskevaa jarjestelmaa voitaisiin viela ke-
hitta& edella tarkoitettujen epakohtien korjaamiseksi,

Pyydan Helsingin kaupunginhallitusta 31.5.2007 menness ilmoittamaan
minulle, mihin toimenpiteisiin tama paatdkseni mahdollisesti on antanut ai-
hetta.

Kantelukirjoitusten liitteet palautetaan asianomaisille kantelijoille.

Apulaisoikeusasiamies _ - Petri Jadskeldinen

Oikeusasiamiehensihteeri Jouni Toivola






