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LAUSUNTO HITAS-JARJESTELMAN KEHITTAMISESTA TEHDYISTA

VALITUKSISTA

Kv 2008-812

Kiinteistoviraston tonttiosasto toteaa lausuntonaan Hitas-jarjestelman
kehittamiseen liittyvasta Helsingin hallinto-oikeuden paatéksesta teh-
dyista valituksista seuraavaa:

Lausunto on pyydetty antamaan kaupunginhallitukselle 22.7.2011
mennessa.

Viittaamme asiassa soveltuvin osin aikaisemmin lausumaamme (tontti-
osaston lausunto kaupunginhallitukselle 31.8.2009 Nro 156).

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
kaikkia uusia paatdksen jalkeen perustettavia Hitas-yhti6ita. Paatoksen
tarkoitus on mahdollistaa po. yhtidille Hitas-saantelysta vapautuminen
30 vuoden kuluessa asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisen jalkeen paatdksesta ilmenevin ehdoin.

Helsingin hallinto-oikeus on hylannyt 31.3.2011, diaarinumero
04558/09/2299, As. Oy Askaistenpolku 2:n ja Paavo Pohjalaisen vali-
tukset mainitusta kaupunginvaltuuston paatoksesta.

As. Oy Askaistenpolku 2 ja Paavo Pohjalainen ovat valittaneet hallinto-
oikeuden ratkaisusta korkeimpaan hallinto-oikeuteen ja katsovat, etta
maanvuokran korotus kaupunginvaltuuston ja hallinto-oikeuden ratkai-
sujen mukaisesti loukkaa kuntalaisten yhdenvertaisuutta. Hitas-jérjes-
telmasta vapautumisen ei tulisi johtaa vuoden 2004 enimmaishinnan
laskentatavan muutoksessa kérsineiden yhtididen (eik& muidenkaan)
tontinvuokran korotukseen. Lupaukset mahdollisesti toteutettavista hel-
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potuksista virkamiesten paatdksena eivét ole riittavan vakuuttava kor-
jaus asiassa.

Kaytettavissa olevan asiakirja-aineiston perusteella valitukset vaikutta-
vat jatetyn saadetyssa maaraajassa, ja muutoinkin valituksen edelly-
tykset asiassa nayttavat olevan kunnossa.

Valitusten osalta on huomattava, ettd mainitun kaupunginvaltuuston
paatdksen 4 kohdan mukainen rajahinnan kayttéon ottaminen nostaa
myds As. Oy Askaistenpolku 2:n asuntojen enimmaishintaa huomatta-
vasti suhteessa alueen kaikkien asuntojen keskimaaraiseen markkina-
hintaan, joten mainitun yhtion mahdollinen vuokrankorotus tulisi piene-
nemaan oleellisesti valituksessa esitetystd. Rajahinnan kayttéon otta-
misen seurauksena yhtién tilanne on siis oleellisesti parempi kuin yhtio
valituksessaan esittaa ja johtaa selvasti pienempaan vuokrankorotuk-
seen kuin yhtid on esittanyt. Sama koskee kaikkia muitakin ns. hinta-
kuopassa olevia yhtidita, joihin Pohjalainen valituksessaan viittaa.

Taman liséksi Helsingin kaupungin kiinteistélautakunta paatti
24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi kaupunginvaltuuston Hitas-jarjes-
telman kehittamista koskevan paatdksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupun-
ginhallituksen asiaa koskevan taytantédnpanopaatéksen 8.6.2009
(730 §) seka antaa Hitas-kehittamispaatosta koskevat tontinluovutuk-
sen soveltamisohjeet.

Soveltamisohjeiden mukaan Hitas-yhtion on haettava kirjallisesti 30
vuoden maaraajan jalkeen hintasaantelystad vapautumista, mikali yhtio
on tuolloin viela saantelyn vaikutuksen piirissa. As. Oy Askaistenpolku
2:n osalta nain vaikuttaisi olevan. Hakeutuminen on kuitenkin vapaaeh-
toista. Ellei yhtié hae vapautumista, niin tontin vuokraa ei koroteta.

Edelleen soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdlautakunta paattaa ha-
kemuksesta mainittujen hintasaantelyn vaikutuksen piirissa olevien
Hitas-yhtididen tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0-30 %)
saantelystd vapautumisen yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri mark-
kinahinnan ja yhtién keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen
hetkella.

Mikali rajahinnan soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kan-
nalta edullisempaan lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritel-
l[dan markkinahinnan ja rajahinnan erotuksen perusteella.
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Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mité véhaisempi hintaetu on, sita pienempi on vas-
taavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden mukaan Hitas-yhtitita pyritdan kohtelemaan saan-
telyn paéattyessa mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan selvit
epaoikeudenmukaisuudet. Lisdksi ns. hintakuopassa olevien yhtisiden
osalta tutkitaan rajahinnan tuoman helpotuksen lisdksi mahdollisuudet
lisdhelpotuksiin, mikéli niille on olemassa painavat perusteet.

Hitas-jarjestelman alkuperéinen tarkoitus huomioon ottaen on perustel-
tua, etté jarjestelmésta poistamisen ja hintaedun saamisen edellytyk-
sena on, ettd yhtién kanssa sovitaan tontin maanvuokran korotuksesta.

Toisaalta on huomattava, etta eri yhtididen hintaerot eivit ole aiheutu-
neet Helsingin kaupungin paatoksista, vaan siita, ettd Hitas-asunnot on
rakennettu eri aikoina erilaisissa suhdannetilanteissa. Taman vuoksi
eri-ikaisten asuntojen hintakehitys ei ole samanlainen. Myés hinta-
séanneltyjen asuntojen enimmaishintojen suhde niiden sijaintialueiden
asuntojen markkinahintoihin vaihtelee huomattavasti alueiden kysyn-
nan ja suhdannetilanteiden mukaan.

Sen sijaan sellainen Hitas-jarjestelméan uudistus, jolla mahdollistettai-
siin kaikille asunnonomistajille samansuuruinen hinnannousu, ei kohte-
lisi asunnon myyjia oikeudenmukaisesti. Hitas-yhtitiden lahtdhinnat ja
niiden olemassaoloaikana tapahtuneet kustannusmuutokset seka hin-
takehitys vaihtelevat siind maarin, ettei niiden huomioon ottamatta jat-
tamista voida pitda oikeudenmukaisena osakkeenomistajien yhdenver-
taisen kohtelun nékékulmasta tarkastellen. Jos suhdannekehitys tuot-
taa asunnolle kohtuuttoman matalan enimmaishinnan, voidaan hintana
kuitenkin kayttaa kaikkien Hitas-asuntojen keskimaaraista enimmais-
hintaa eli ns. rajahintaa, kuten edellé on esitetty, seka soveltamisohjei-
den antamia mahdollisuuksia.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettad Helsingin kaupungin paatésten ja so-
veltamisohjeiden tarkoituksena on ollut nimenomaan luoda vuokranko-
rotusten osalta mahdollisimman yhdenvertaiset, oikeudenmukaiset ja
kohtuulliset vuokrankorotusperiaatteet eri alueille.

Kaupunginvaltuuston p&atds on puolueeton ja oikeassa suhteessa ta-
voiteltuun pddmaaraan nahden, eika se loukkaa kuntalaisten tai eri Hi-
tas-yhtididen osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Edelld mainituilla
perusteilla pa&tds ei ole mydskaén hallintolain 2 luvun 6 §:ssé saadet-
tyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen.

Postiosoite

PL 2214

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
tontti@hel fi

Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 9 31036380  BOD013-70089628 0201256-6
Helsinki 17 Alv.nro
http:/iwww. hel filkv/lontti FI102012566



HELSINGIN KAUPUNKI
KIINTEISTOVIRASTO

108 &

Tonttiosasto
Tallila/AML 1.7.2011
Kunnallisvalitus voidaan tehda vain laillisuusperustein. Valitusviran-
omaisen toimivalta rajoittuu asiassa vain valituksessa esitettyjen vali-
tusperusteiden tutkimiseen
As. Oy Askaistenpolku 2:n ja Pohjalaisen valitukset tulisikin hylata,
koska hallinto-oikeuden ja valtuuston paattkset eivéat ole edella maini-
tuin perustein lainvastaisia, eivatka yhdenvertaisuusperiaatteen vastai-
sia.
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