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1 TOIMEKSIANTO JA SELVITYSTYON LAADINTA

Kaupunginhallitus paatti 29.10.2012 Asumisen ja siihen liittyvdn maankayton-
toteuttamisohjelman taytantéonpanopaéatoksen yhteydessa, etta talous- ja
suunnittelukeskus vastaa yhdessa kiinteistviraston kanssa Hitas-
jarjestelman tavoitteiden toteutumista koskevan selvityksen tekemisesta vuo-
den 2013 loppuun mennessa.

Hitas-jarjestelmén tavoitteiden toteutumista selvittavan raportin laatimiseen
ovat osallistuneet osastopaallikké Markku Leijo, toimistopaallikkd Matti Pitka-
nen ja suunnittelija Riitta Lehtinen kiinteistoviraston asunto-osastolta, toimis-
topaallikké Sami Haapanen ja johtava kiinteistdlakimies Martti Tallila kiinteis-
téviraston tonttiosastolta, suunnittelija Annina Ala-Outinen, projektipaallikko
Juha Pulkkinen ja kehittdmisinsindori Ville Vastamaki talous- ja suunnittelu-
keskuksen kehittdmisosastolta.

Selvitysty6n laatimista on ohjattu Hitas-tydryhmassa.

Selvitysty6ssa kaydaan 1api Hitas-jarjestelman alkuperaiset tavoitteet ja jar-
jestelmaan tehdyt keskeiset muutokset sekd kuvataan Hitas-jarjestelman ny-
kytilaa asuntokannan ja asuntotuotannon kautta. Lisaksi selvitystydssa arvioi-
daan asuntojen hintatasoja seka asuntojen kohdentumista erilaisille kotitalo-
uksille. Tarkastelu perustuu tilastollisiin aineistoihin. Asuntorakentamisen laa-
dun arvioiminen nain laajan aineiston ja pitkalla aikavalilla tapahtuneen asun-
totuotannon osalta ei ollut mahdollista johtuen tuotannon monipuolisuudesta.

2 ASUNTOJEN HINTA- JA LAATUTASON SAANTELYN TAVOITTEET

2.1 Hitas-jarjestelméan lahtokohdat

1970-luvulla Helsingin asuntotuotannon maara ei kyennyt vastaamaan kysyn-
tdan, jonka seurauksena erityisesti perheet hakeutuivat naapurikuntiin.

Helsinki luovutti omistamaansa maata yksityisten rakentajien kayttéon ainoas-
taan vuokraamalla. Tavoitteena oli, etta talla tavalla asuntojen myyntihinnoista
olisi poistunut maan myyntihinnan osuus. Vuosikymmenen puolivalisséa huo-
mattiin, etté vuokratontilla ei ollut toivottua vaikutusta asuntojen myyntihintoi-
hin.

Edella mainittuihin ongelmiin helpoin ratkaisu olisi ollut kaupungin oman asun-
totuotannon voimakas kasvattaminen, mutta t&hén ei [0ytynyt poliittista tah-
toa. Ratkaisuksi kehitettiin Hitas-jarjestelméa, joka mahdollisti asuntojen laatu-
ja hintakontrollin sek& asuntotuotannon sailymisen normaalina yritystoiminta-
na.

Kaupunginvaltuusto paatti 25.1.1978 asuntojen hinta- ja laatutason saantelyn
aloittamisesta ja kaupunginhallitus hyvaksyi 21.8.1978 Hitas-jarjestelmassa
kaytettavat menettelytapaohjeet noudatettavaksi.
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2.2 Hitas-jarjestelman tavoitteet

Asuntojen hinta- ja laatutason sédéntelyn keskeinen tavoite oli tarjota jokaiselle
Helsingissa asuvalle tai Helsinkiin muuttavalle mahdollisuus hankkia tarpei-
taan vastaava asunto taloudellisten mahdollisuuksiensa puitteissa. Jarjestel-
man avulla pyrittiin tuottamaan asuntoja, joiden asumiskustannukset, paa-
omakustannukset mukaan lukien, pysyvat kohtuullisella tasolla.

Nain Hitas-jarjestelman tavoitteeksi tuli vastata 1970-luvun asuntopoliittisiin
haasteisiin eli vaestokadon hillitsemiseen ja turvata kaupungille myonteinen
vaestokehitys. Tarjontaa pyrittiin kohdentamaan erityisesti lapsiperheille ja
tydssakayville.

Lisaksi tavoitteeksi asetettiin, ettd asunnot vastaavat tulevien asukkaiden
asettamia laadullisia tarpeita. Asuntojen hintojen tuli olla oikeassa suhteessa
laatutasoon. TAma merkitsi hintojen sitomista todellisiin rakennuskustannuk-
siin. Asuntojen myyntihintojen kohtuullisuus haluttiin turvata myds asuntojen
my6hemmissa luovutuksissa, jonka vuoksi luotiin jalleenmyynnin saantely.

Yleisiksi tavoitteiksi asetettiin suunnittelun ohjauksen yhdenmukaistaminen ja
rakentamisprosessin nopeuttaminen. Alkuperéaisen paatoksen mukaisesti
kaikki kaupungin luovuttamalle maalle rakennettavat yhtiomuotoisten kiinteis-
téjen asunnot, kuten asunto-osakeyhtiot, kiinteistoyhtiot ja kaupungin omis-
tukseen jaavat vuokratalot kuuluvat Hitas-jarjestelmén laadunohjaukseen.
Valtion lainoittaman tuotannon osalta hintasééntely toteutettiin ensin Asunto-
hallituksen ja Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n toimesta. Valtion
saantelyn loputtua naiden Hitas-asuntojen jalleenmyynnin hintasdantely toteu-
tettiin Hitas-jarjestelman puitteissa.

2.3 Hitas-jarjestelméan alkuperaiset menettelytapaohjeet

Kaupunginhallitus paatti 21.8.1978 (2092 §) asuntojen hinta- ja laatutason
saantelyn menettelytapaohjeista. Ohjeessa luotiin perusta kaupungin omalle
saantelyjarjestelmalle. Se sisdlsi seuraavat osa-alueet:

- tonttien varaus- ja vuokrausehdot

- yhti6jarjestyksiin vaadittavat maaraykset

- Hitas-ty6ryhma ja alueelliset yhteistyéryhmat

- ensimmaista luovutusta koskeva hinnanmaaritys

- my6hempien luovutusten hinnanmaaritys

- kaupungin osakkuus yhtiossa

- kaupungin lunastusoikeus

- kaupungin lunastamien asuntojen edelleen luovuttaminen
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2.4 Hitas-jarjestelméaan ja menettelytapaohjeisiin tehdyt keskeiset muutokset

Hitas-jarjestelm&éan on sen olemassa olon aikana tehty lukuisia muutoksia.
Rakentamisen ohjaus ja asuntokaupan lainsaadantd ovat muuttuneet jarjes-
telman kayttéonottamisen jalkeen. Alla olevaan listaan on keréatty keskeisim-
mat paatokset, jotka muuttivat alkuperaista jarjestelmaa paaasiassa asunto-
jen myyntihintojen laskemisen osalta.

Hitas-luovutushintaindeksin kayttéon ottaminen, Kvsto 14.12.1988,7 §

Paattksen mukaisesti asuntojen laskennassa alettiin soveltaa
rakennuskustannusindeksin rinnalla Hitas-luovutushintaindeksia,
joka oli rakennuskustannusindeksin (70 %) ja osakeasuntojen
hintaindeksin (30 %) yhdistelma.

Hitas-asuntojen vdlityksen jarjestaminen ja periaatteet, Khs 15.8.1988, 1937 §

Hitas-valitysjarjestelmasta luopuminen 30.9.1992 saakka, Khs 4.11.1991,
2112 8

Hitas-valitysjarjestelmasta luopuminen ja rajahinnan kayttoéon ottaminen
31.12.1993 saakka, Khs 15.6.1992, 1059 §

Kaupunginhallituksen paatdksen mukaan kaikki ne Hitas-
luovutukset, joiden jalleenluovutushinta on 7000 mk/huoneisto-
m2 tai vahemman, vapautetaan Hitas-jarjestelméaan sisaltynees-
t& hinnanvalvonnasta.

Hitas-valitysjarjestelmasta luopuminen 31.12.1994 saakka, Khs 25.10.1993,
1664 §

Hitas-valitysjarjestelmasta luopuminen Khs 6.11.1995, 1687 §

kaupunginhallitus paétti, ettd vanhojen Hitas-asuntojen valitys-
toiminnasta saadaan luopua toistaiseksi.

Hitas-jarjestelmén kehittdminen — enimmaishintojen laskentaperusteiden
muuttaminen, Kvsto 12.11.2003, 244 §

Hitas-asuntojen jalleenmyyntihinnan méaarittelyssa otettiin ra-
kennuskustannusindeksin liséksi kayttoon Helsingin alueen
asuntojen markkinahintaindeksi, jolloin asuntojen enimmaishin-
naksi jalleenmyyntihinnan laskemisessa tulee myyjan kannalta
edullisempi vaihtoehto.

Hitas-jarjestelman kehittaminen — Saéntelyn maaraaikaisuus, rajahinnan uu-
delleen maarittely, enimmaishintojen laskentaperusteiden muuttaminen, Kvsto
3.6.2009, 136 §

Kaupunginvaltuuston paattksessa 3.6.2009 (136 8) Hitas-

saantelysta vapautuminen on mahdollista yhtion hakemuksesta
30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvai-
heen valmistumisesta. Liséksi uusissa 1.1.2011 alkaen valmis-
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tuvissa yhtidissa Hitas-rajoitukset paattyvat automaattisesti 30
vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisesta.

Paatoksen mukaisesti, jos Hitas-asunnon laskennallinen huo-
neistonelién enimmaishinta on alempi kuin kaikkien Hitas-
yhtididen laskennallisten keskimaaraisten enimmaishintojen
keskiarvo, enimmaishinta asunnon jalleenmyyntitilanteessa las-
ketaan enimmaishintojen keskiarvon mukaan. Kaytannossa ta-
ma tarkoittaa, etté kaikki Hitas-asunnot saa myyda vahvistettuun
velattomaan rajahintaan perustuvalla jalleenmyyntihinnalla, riip-
pumatta asuntojen alkuperdisestd hankinta-arvosta.

Paatoksessa linjattiin myds, ettd 1.1.2011 lukien valmistuvan
uustuotannon osalta huoneistokohtaisista muutos- ja lisétoista
huomioidaan vain rakennusaikaiset, urakoitsijalta tai rakennut-
tajalta tilatut muutokset. Liséksi paatoksen mukaisesti uusia Hi-
tas-asuntoja myytaessa myyjan on varmistettava ostajalta ja
kiinteistdvirastolta, ettei ostaja omista pysyvasti toista Hitas-
asuntoa. Kiinteistoviraston asunto-osasto voi velvoittaa myyjan
asettamaan kaupan ehdoksi, etta aiempi Hitas-asunto on myy-
tédva ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Perusteet 1.1.2011 alkaen valmistuvien Hitas-yhtitiden tonttien sdéntelemét-
téman vertailuvuokran vahvistamiselle, Kvsto 16.6.2010, 164 §

Kaupunginvaltuuston paatoksen 16.6.2010 (164 8) mukaan
sé&antelemattoman tontin vertailuvuokra on 10 - 30 % korkeampi
kuin Hitas-tontille maaritelty maanvuokra.

3 HITAS-JARJESTELMAN NYKYTILA

3.1 Tontin varauspaatoksessa ja luovutuksessa asetetaan Hitas-ehdot

Kaupungin omistamien tonttien varaaminen ja luovuttaminen perustuvat kau-
punginhallituksen kiinteistolautakunnan esityksesta tekemiin varauspaatok-
siin, joissa tontit varataan rakennuttajille maaraajaksi suunnittelua ja hanke-
kehitysté varten. Tontin varauspaatoksen yhteydessa paatetdan hankkeelle
my0s tontinvarausehdot ja Hitas-tonteille liséksi erilliset Hitas-lisdehdot. Ton-
tinvarauksen Hitas-lisdehdoissa méaaritellaan edellytykset hankkeiden etene-
miselle. Tontinvaraukset valmistellaan kiinteistoviraston tonttiosastolla yhteis-
tyossa talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosaston kanssa. Hallinta-
muodoista paatettaessa tutkitaan aina laajemmin alueen suunniteltu ja ole-
massa oleva hallintamuotojakauma.

Hitas-lisdehdoissa maaritelladan muun muassa, mita rakennuttajalta vaadi-
taan, jotta tontinvaraus johtaa tontinluovutukseen eli tontin lyhyt- ja pitk&aikai-
seen vuokraamiseen. Hitas-lisdehtojen p&&asialliset vaatimukset kohdistuvat
yhteistoimintaan suunnittelussa, suunnitelmien hyvéksyttdmiseen, hankinta-
arvon hyvaksyttadmiseen ja siihen perustuviin asuntojen luovutuksiin, seka yh-
tiojarjestykseen sisallytettdvaksi vaadittuihin Hitas-pykaliin, joihin kuuluu myos
kaupungin lunastusoikeus.
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Tontinvarauksen Hitas-ehtoja on kahdenlaisia. Hitas I-ehtoja sovelletaan
isompiin yhti6ihin, joissa kaupunki ostaa yhden asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet, ja Hitas IlI-ehtoja pienempiin yhtidihin, joissa kaupungin ei ole tar-
koituksenmukaista ostaa asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita. TAman
vuoksi Hitas-ehtojen noudattaminen turvataan mainituissa jarjestelmissa eri
tavalla.

Lisaksi tontin maanvuokrasopimuksiin siséllytetaan kutakin rahoitus- ja hallin-
tamuotoa koskevat Hitas I- tai lI-lisdehdot. Tontin luovutuksen yhteydessa
kiinteistdlautakunta hyvaksyy myos Hitas-yhtididen Hitas I- tai Hitas Il-
yhtigjarjestyspykalat. Hitas-pykalien muuttamiseen vaaditaan kaikkien osak-
kaiden yksimielinen p&atos, joten ilman kaupungin suostumusta ei yhtijarjes-
tyksen Hitas I-pykalia voi muuttaa. Hitas Il-ehtojen mukaisen yhtién yhtiojar-
jestyksen Hitas-pykalien noudattamiseen velvoitetaan pitkdaikaisen maan-
vuokrasopimukseen siséallytettavélla ehdolla ja sita turvaavalla sopimussakol-
la.

3.2 Alueryhmatyoskentelylla ohjataan suunnitelmien laatua

Kaytannon suunnittelun laatu- ja kustannusohjaus hoidetaan Hitas-
alueryhmissa, joissa on edustajat talous- ja suunnittelukeskuksesta, kaupun-
kisuunnitteluvirastosta, kiinteistdvirastosta ja rakennusvalvontavirastosta, yh-
teistydsséa asianomaisen hankkeen rakennuttajan ja suunnittelijan kanssa.
Alueryhmat maaritellaan aluerakentamisprojektien ja tdydennysrakentamisen
alueiden mukaisesti.

Alueryhmien tyd on palvelutoimintaa, jossa hankkeen suunnitelmia ohjataan
alusta alkaen kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja yhteen sovitetaan talo-
suunnittelun ja rakentamisen eri vaiheissa prosessiin osallistuvien kaupungin
toimijoiden toimintaa siten, etté eri hallintokuntien ohjaustoimenpiteet ovat
samansuuntaisia. Keskeisimpia laadullisia tavoitteita ovat maankayton ja
asumisen toteutusohjelman tavoitteet, tontinvarauksen ehdot, asemakaava ja
sité tukevat lahiympariston laatua méarittelevat ohjeet seké rakennusluvan
myontamisen muut edellytykset. Alueryhmien ohjauksen pohjalta syntyvét
suunnitelmat kasitellaan Hitas-tydryhmassa.

Alueryhmatydskentely on hankkeiden palvelua, jossa hankkeen paasuunnitte-
lija saa tarvittaessa suunnittelunohjausta seka pystyy keskustelemaan suun-
nitteluratkaisuista alueen eri asiantuntijoiden kanssa, tarvittaessa jo luonnos-
suunnitteluvaineessa. Alueryhméssa kaydaan yhdessa lapi myos suunnitel-
miin mahdollisesti liittyvat kaavapoikkeamat seké niiden perustelut ja hyvak-
syttavyys. Nain ollen voidaan jo hyvissa ajoin varautua rakennusluvan myon-
tamisen edellytyksiin ja k&ynnistaa tarvittaessa hankkeen etenemisen kannal-
ta riittavan aikaisin tarvittavat poikkeamismenettelyn vaatimat toimenpiteet.

Alueryhmatydskentelyn tavoitteena on koota eri osapuolet (viranomaiset ja
hankkeen edustajat) saman poydan dareen kasittelemaan hankkeen asioita
yhdessa. Yhtendisella hankeohjauskaytanndélla tavoitellaan mm. seuraavia
etuja:

- hankkeen valmisteluprosessi on seka asiallisesti etta aikataulullisesti
hallinnassa tontinvarauksesta rakentamiseen
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- hankkeen osapuolten valinen tiedon kulku on varmistettu

- hankkeen osapuolet ovat yksimielisia eri asioiden tulkinnoista

- hankkeen asioista paastaén keskustelemaan yhta aikaa eri osapuol-
ten kanssa

- hankkeesta vastaavia kohdellaan yhdenmukaisesti.

3.3 Hankinta-arvon maarittaminen

Hankinta-arvo koostuu urakoista, suunnittelusta, markkinoinnista ja rahoituk-
sesta, liittymismaksuista seka tonttikustannuksista. Urakkakustannukset voi-
daan maaritella usealla tavalla, mutta ensisijainen tapa on urakkakilpailu.
Urakkakustannukset voidaan maarittdd myos laskennallisesti tai vaihtoehtoi-
sesti kohteen hankinta-arvo voi perustua vertailuaineistoon. Laskennallista ja
vertailuaineistoon perustuvaa menettelyd sovelletaan ensisijaisesti vain suo-
raan urakoitsijalle luovutettujen tonttien yhteydessa. Laskennallinen hinnan-
maarittely tarkoittaa kaytdnndssé kolmannen osapuolen laatimaa rakennus-
osa-arvion teettdmistd, jolloin suunnitelmien mukaiset urakkakustannukset tu-
levat laskennallisesti todettua.

Asuntojen tuleva myyntihinta ja laatutavoite voidaan maaritella myds antamal-
la tontille etukdteen rakennuskustannusindeksiin sidottu hintapuite, joka maa-
rittelee hankkeen asuinnelién enimmaismyyntihinnan. Yleensa hintapuitteen
antaminen liittyy tontinluovutuskilpailuihin, joissa kilpaillaan tontinvarauksen
saamisesta kilpailuehdotusten laadulla. Joissain yhteyksissa on samaan ai-
kaan kilpailtu yhdessa seka saantelemattdomista tonteista etté hintapuitteelli-
sista Hitas-tonteista, jolloin on pyritty lisdamaan Hitas-hankkeiden toteuttami-
sen houkuttelevuutta.

Hitas-ehdoin luovutettavien tonttien alustavasta hintapuitteesta paattaa kiin-
teistblautakunta hyvaksyessaan kilpailuohjelman. Lopullinen hintapuite kiinnit-
tyy, kun kiinteistflautakunta paattaa tonttien varaamisesta. Kaytanténa on ol-
lut, ettd Hitas-tyoryhmalta pyydetaan lausunto Hitas-ehdoin luovutettavia tont-
teja sisaltavasta kilpailuohjelmasta ja niille asettavasta hintapuitteesta.

Méaaritelty hintapuite kasittda kaikki hankkeesta aiheutuvat kustannukset ja on
sitova osa tontinvarausehtoja. Joissain tapauksissa hintapuitteeseen voidaan
kuitenkin perustellusti hakea korotusta. Poikkeamisen perusteena voidaan
hyvaksya muuttuneet l&htotiedot tontin maaperassa tai muissa kaupungin an-
tamissa lahtotiedoissa. Rakentamisen ajalliset kustannusmuutokset hoidetaan
rakennuskustannusindeksin muutoksen huomioon ottamisella. Paatos hinta-
puitteen korottamisesta tapahtuu kiinteistélautakunnassa, mutta tarvittaessa
Hitas-tyoryhmalta voidaan pyytaa asiasta lausuntoa.

3.4 Hitas-tyéryhma

Keskeisté Hitas-jarjestelmén ensimmaisen luovutuksen vaiheessa on proses-
siin osallistuvien tahojen yhteistoiminta. Paavastuu Hitas-jarjestelman periaat-
teiden toteuttamisesta ja kehittAmisestd on Hitas-tyoryhmalla, joka vastaa
Kiinteistdviraston asunto-osaston paatoksentekoa edeltdvasta ohjausvaihees-
ta ja antaa valmistelutyonsa perusteella asunto-osastolle lausunnon hankkei-
den suunnitelmista ja hinnoista.
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Valmistelun yhteistyd koskee aluerakentamista, asemakaavoitusta, kiinteisto-
toimea, asuntotointa, rakennusvalvontaa seka kunnallistekniikan ja julkisten
palvelujen toteutusta. Hitas-tybéryhmassa ovat jasenina edustajat talous- ja
suunnittelukeskuksesta, kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteistovirastosta,
rakennusvalvontavirastosta ja rakennusvirastosta.

Valmistelutyd ja sen koordinointi on osa kaupungin aluerakentamisprojektien
normaalia ohjaustoimintaa, joten Hitas-tyéryhman puheenjohtajuus seka
koordinointivastuu on talous- ja suunnittelukeskuksella paatoksenteon tapah-
tuessa kiinteistotoimen piirissa tontinluovutukseen seka hankkeiden suunni-
telmiin ja hintaan liittyen.

Hitas-tyoryhman tehtdvana on hoitaa Hitas-hankkeiden laatu- ja hintaneuvot-
telut rakennuttajien kanssa ja antaa niista lausunnot kiinteistéviraston asunto-
osastolle paatoksentekoa varten. Tassa yhteydessa tydryhma tarkastaa
hankkeen suunnitelmat ja hinnan maarittelyn seka huolehtii siitd, ettd menet-
telytavat ovat yndenmukaiset kaikissa Hitas-hankkeissa.

Hitas-tydryhma valmistelee asuntorakentamisen hinta- ja laatuohjauksen
suuntaviivat myos yleisella tasolla. Tyéryhméa antaa lausuntoja kiinteistéviras-
tolle my6s Hitas-hankkeiden tontinvarauksiin liittyen, mm. tontinluovutuskilpai-
lujen ohjelmista ja hintapuitteellisten kilpailujen hinnasta. Lisaksi Hitas-
tyéryhma toimii asiantuntijaelimena muutoinkin asuntotuotannon hintaa ja laa-
tua koskevissa kysymyksissa.

3.5 Suunnitelmien ja hankinta-arvon hyvaksynta

3.6 Uusien

Kiinteistéviraston asunto-osasto tekee paatokset hankkeen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta Hitas-tydryhman antamien lausuntojen poh-
jalta.

Hankinta-arvopaatdksen mukaista hankkeen hankinta-arvoa sovelletaan
asuntojen ensimmaisen myynnin valvonnassa. Rakennuttajilla on mahdollista
jyvittdd asuntojen myyntihinnat vapaasti kuitenkin siten, etta kaikkien asunto-
jen yhteenlaskettu arvo ei saa ylittda hankinta-arvopaatoksen mukaista koko-
naishintaa.

Hitas-asuntojen myynti ja asuntojen jalleenmyynnin sdantely

Hitas-asuntojen ensimmaisestd myynnista ja hankinta-arvon jyvityksesta vas-
taa kohteen rakennuttaja. Asuntojen yhteenlaskettujen jyvitettyjen hintojen tu-
lee vastata enintd&n hankkeelle vahvistettua hankinta-arvoa. Uusien va-
rausehtojen mukaisesti kaikki Hitas-asunnot tulee arpoa asunnonhakijoiden
kesken. Uusien Hitas-asuntojen myyntiin liittyy myods omistusrajoituksen val-
vonta, jolla on haluttu turvata uudistuotannon asuntojen parempi kohdentumi-
nen todellisille asunnontarvitsijoille ja siten estda useampien Hitas-asuntojen
omistaminen. Omistusrajoituksen ja myyntihintojen valvonta suoritetaan kiin-
teistoviraston asunto-osastolla.

Hitas-jarjestelman alusta vuoden 1988 loppuun asti kaikkien Hitas-asuntojen
enimmaishinta jalleenmyyntitilanteessa laskettiin ainoastaan yhdella yhtiojar-
jestyksen mukaisella laskentatavalla, jossa asunnon hinta oli sidottu raken-

nuskustannusindeksiin. Talléin hinnanmaaritys oli selkeda ja hintojen kehitys
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tasaista. Samalla kuitenkin huoneistojen varsin kohtuullisten enimmaishinto-
jen nahtiin hankaloittavan muun muassa perheiden asunnonvaihtoa muuttu-
neen asunnontarpeen mukaan. Hitas-asuntokanta oli pieni ja sdantelematto-
mien asuntojen hintakehitys oli voimakkaampaa suhteessa Hitas-asuntojen
enimmaismyyntihintojen kehitykseen. Nain ollen asunnon vaihtotilanteessa
tarvittavan valirahan maara kasvoi suuremmaksi verrattuna samaan aikaan
ostettuihin sééntelemattdomiin asuntoihin.

Vuosien varrella jarjestelméaan on tehty Hitas-osakkeenomistajien vaatimuk-
sista useita muutoksia ja uudistuksia. Nykyisin kaytdsséa on useita enimmais-
hintojen laskentatapoja. Erilaiset talla hetkell& voimassa olevat Hitas-
enimmaishintojen laskentatavat on koottu raportin liitteeksi 1.

Kaupunginvaltuuston p&atoksen 3.6.2009 (136 8§) mukaisesti jokaisen Hitas-
asunnon voi nykyisin myyda ilman enimmaishinnan vahvistamista, mikali
asunnon velaton myyntihinta asuntoneliotad kohti on enintaan myyntihetkella
voimassa oleva velaton rajahinta. Rajahinta lasketaan kaikkien Hitas-
yhtididen keskimaaraisten laskennallisten nelidhintojen perusteella yhtididen
alkuperaisista hyvaksytyistd hankinta-arvoista markkinahintaindeksilla lasken-
ta-ajankohtaan tarkistettuna.

3.7 Sanktiot

Helsingin kaupungilla on oikeus Hitas-yhtididen yhtigjarjestyksen mukaan lu-
nastaa Hitas-osakkeet kuukauden kuluessa siitd, kun osakkeiden luovutuk-
sesta on ilmoitettu asunto-osakeyhtidlle. Lunastusoikeus ei koske yhtidjarjes-
tyksessa mainittujen lahisukulaisten valisid kauppoja. Kaupunki ei kaytéa lu-
nastusoikeuttaan, jos osakkeet on myyty/luovutettu omistusoikeudella luon-
nolliselle henkildlle enintd&n huoneistolle vahvistetulla enimmaishinnalla tai
kaupantekoajankohtana voimassa olevalla rajahinnalla. Jos kaupunki lunas-
taa osakkeet, lunastusoikeuden kayttdmisesta ilmoitetaan kuukauden kulues-
sa siitd, kun osakkeiden siirtyminen on tullut yhtién hallituksen (isdnnditsijan)
tietoon. Lunastushintana kaytetaan osakkeiden vahvistettua enimmaishintaa
tai rajahintaa.

Hitas-tontin vuokrasopimuksen ehdoilla turvataan Hitas-jarjestelman pysy-
vyyttd ja noudattamista. Mikali vuokralainen ei noudata mainittuja ehtoja,
vuokralainen voidaan velvoittaa suorittamaan kaupungille sopimussakkoa. Li-
saksi sopimussakosta riippumatta vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle tai kolmannelle aiheuttamansa vahingon. Lisdksi tontin ra-
kennuttajalta edellytetdan 1.1.2011 alkaen valmistuvien Hitas-yhtididen osalta
vuokrasopimuksesta erillinen omistusrajoituksen valvontaa koskeva sitoumus,
joka sisaltaa rakennuttajaan kohdistuvan asuntokohtaisen sopimusakkovel-
voitteen.
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4 HITAS-ASUNTOKANTA

4.1 Kokonaistuotanto

Hitas-jarjestelman kayttdonottamisen jalkeen Hitas-asuntoja on valmistunut
kaikkiaan yhteensa 21 570 kappaletta. Tassa selvityksessa on jatetty huomi-
oimatta kolme vanhusten palvelutalokayttéon toteutettua kohdetta, joiden to-
delliset asuntoméaéarat poikkeavat Hitas-rekisteriin kohteen valmistumisen yh-
teydessa viedyista asuntojen méaarista. Palveluasunnot pois jattamalla Hitas-
jarjestelmadan on tuotettu yhteensa 21 460 asuntoa. Naistad asunnoista on ker-
rostaloissa ja kerros- seka rivitaloja sisaltavissa sekayhtidissa 16 690 asuntoa
ja loput 4 770 asuntoa ovat rivi- ja muita pientaloja.
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Kuva 1. Valmistunut vuotuinen Hitas-asuntotuotanto (asuntojen lukumaarat)
talotyypeittdin. LAhde: asunto-osaston Hitas-rekisteri

Keskim&arin Hitas-asuntoja on valmistunut noin 600 asuntoa vuodessa. Koko
Hitas-jarjestelmén historian aikana vuosittain valmistuneiden asuntojen maa-
rissd on suurta vaihtelua. Enimmilladn asuntoja on valmistunut vuonna 1995,
jolloin valmistui yhteensa 1 532 asuntoa. Vahimmillaan, kun jatetaan huomi-
oimatta jarjestelman kayttdonottovuosi 1978, Hitas-asuntoja on valmistunut
yhteensa vain 75 kappaletta vuonna 1997.

Vuosina 2000 - 2012 Hitas-asuntoja on valmistunut yhteensa 4 034 asuntoa,
mika tarkoittaa keskimaéarin noin 290 asunnon vuosituotantoa.

Kaiken kaikkiaan Hitas-yhtidita palveluasuntokohteet pois lukien on valmistu-
nut yhteensa 648. Kerrostalovaltaisia yhti6itd naista on yhteensa 348 ja rivi- ja
muita pientaloyhtiditd yhteensa 264.



HELSINGIN KAUPUNGIN SELVITYS 12 /37
1 Talous- ja suunnittelukeskus
Kehittdmisosasto

31.12.2013

4.2 Sijoittuminen eri puolille kaupunkia

Hitas-yhti6itd on rakennettu laajasti ympari Helsinkia ja asuntoja l6ytyy kaiken
kaikkiaan 57:Ita eri postinumeroalueelta. Kuvassa 2. on esitetty Hitas-
asuntojen lukumaarat postinumeroalueittain.

Kuva 2. Vuosina 1978 - 2013 valmistuneet Hitas-asunnot postinumeroalueittain.
Lahde: asunto-osaston Hitas-rekisteri

Lukumaaraisesti eniten Hitas-asuntoja on toteutettu Malminkartanoon yhteen-
sa 1 733 asuntoa. Muita maarallisia Hitas-asuntokannan keskittymia ovat
Ruoholahti (1 666 asuntoa), Eteld-Vuosaari (1 504), Toukola (1 094), Lansi-
Pasila (1 068), Kontula (997), Malmi (969), Herttoniemi (901) ja Pikku-
Huopalahti (864).
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4.3 Hitas-rakennuttajat

Suurimmat Hitas-asuntojen rakennuttajat ovat olleet Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimisto (yhteensa 6 418 asuntoa), Helsingin Sato Oy (5 020
asuntoa), Etela-Suomen YH-rakennuttajat (3687 asuntoa) seka Salpa Oy

(1 655 asuntoa). Muita merkittdvimpia Hitas-asuntojen rakennuttajia ovat
olleet rakennuskunta Haka (500 asuntoa), VVO (469 asuntoa), Keskus-Sato
Oy (420 asuntoa), Otto Wuorio Oy (345 asuntoa), Sato rakennuttajat Oy (334
asuntoa) ja A.Puolimatka Oy (302 asuntoa). Kaiken kaikkiaan Hitas-asuntoja
on ollut rakennuttamassa yhteensa 49 eri yritysta tai muuta tahoa.

Asuntotuotantotoimisto on ollut rakennuttajana 30 prosentissa kaikista Hitas-
asunnoista. Toiseksi suurin rakennuttaja Helsingin Sato oy on rakennuttanut
23 prosenttia kaikista Hitas-asunnoista. Kun tarkastellaan vain 2000-lukua, on
asuntotuotantotoimisto rakennuttanut yli 35 prosenttia kaikista Hitas-
asunnoista (yhteensa 1 422 asuntoa). Vastaavasti toiseksi eniten Hitas-
asuntoja 2000-luvulla rakennuttaneen VVO:n (yhteensa 449 asuntoa) osuus
Hitas-asunnoista oli 11 prosenttia.

VVO on muuttanut toimintansa painopistetta ja uuden strategiansa mukaisesti
luopunut kokonaisuudessaan omistusasuntotuotannosta. Helsingin
kaupunginhallitus varasi vuoden 2013 tammikuussa tontteja Hitas-ehdoin
useille kokonaan uusille toimijoille, mista ilmenee, etta Hitas-asuntojen
rakennuttamiselle on edelleen kiinnostusta laajemminkin.

4.4 Hitas-asunnot huoneistotyypin mukaan

Hitas-asuntojen rakentamisen tavoitteena on ollut parantaa helsinkilaisten
asumisen laatua, ja asuntojen huoneistotyyppijakaumassa on painotettu
perheille sopivia asuntoja. Rajoitusten alaisten Hitas-asuntojen keskikoko
71,2 m2 on lahes 10 nelidmetrid suurempi kuin koko Helsingin kaikkien
asuntojen keskikoko. Rajoituksista jo vapautuneissa yhtidissé asuntojen
keskikoko on hieman suurempi 73,7 m?, mika selittyy vanhemman
asuntokannan huoneistotyyppijakaumalla: vanhoissa yhtidissa kolmio on ollut
selvasti yleisin asuntotyyppi, ja esimerkiksi kaksioita on rakennettu
vahemman kuin nykyaan (kuva 3.).

Yksididen osuus rajoitusten alaisista Hitas-asunnoista on hyvin pieni eli vain 6
prosenttia, kun yksi6ita Helsingin koko asuntokannasta on noin neljasosa.
Myos kaikista Helsingin omistusasunnoista yksiéiden osuus on
kaksinkertainen eli 12 %. Kolmioiden ja nelididen osuus on Hitas-asunnoissa
suurempi kuin koko koko Helsingin omistusasuntokannassa, mutta kaikkein
suurimpia asuntoja eli vahintdan viiden huoneen asuntoja Hitas-yhtidissa on
suhteellisesti vAhemman. Eron selittdvat todenndkoisesti suuret omakotitalot
muussa omistusasuntokannassa.
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Kuva 3. Omistusasunnot Helsingissa huoneistotyypin mukaan. Lahde: asunto-
osaston Hitas-rekisteri ja tietokeskus.

2000-luvulla rakennetut Hitas-asunnot ovat keskimaarin isompia kuin aiemmin
rakennetut asunnot, ja niiden keskipinta-ala on 79,3 mz2,
Huoneistotyyppijakaumaltaan uusi Hitas-tuotanto ei juuri poikkea koko
Helsingin omistusasuntotuotannosta. Kaikkein uusimmissa eli vuosina 2010-
2013 valmistuneissa Hitas-asunnoissa yksididen osuus on kuitenkin pienempi
kuin muussa omistustuotannossa. Asuntojen keskipinta-ala kaikkein
uusimmissa Hitas-asunnoissa ei ole enda kasvanut, vaan se on 78,9 mz2.

Vertailtaessa Hitas-asuntotuotantoa 2000-luvulla koko omistustuotantoon
voidaan havaita, etta pienet Hitas-asunnot ovat keskikooltaan suurempia kuin
muussa omistustuotannossa, kolmiot ovat keskimaarin samankokoisia ja
suurimmissa perheasunnoissa muun tuotannon keskikoko ylittd& Hitas-
asuntojen pinta-alat (kuva 4.). Muussa omistusasuntotuotannossa keskipinta-
aloja nostavat omakotitalot, joita ei juurikaan ole Hitas-tuotannossa.
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Kuva 4. Keski-pinta-alat 2000-luvun omistusasuntotuotannossa eri huoneisto-
tyypeissa. Lahde: asunto-osaston Hitas-rekisteri ja tietokeskus.

4.5 Saantelysta vapautuneet kohteet

Hitas-jarjestelméan viimeisimman kaupunginvaltuuston 3.6.2009 hyvéksyman
uudistuksen mukaisesti uudet 1.1.2011 jalkeen valmistuneet Hitas-yhtiot va-
pautuvat 30 vuoden jalkeen automaattisesti Hitas-saantelysta. Ennen vuotta
2011 rakennetut Hitas-yhtitt vapautuvat kaupungin ilmoituksella automaatti-
sesti saantelysta, mikali kohteen tayttdessa 30 vuotta hintojen vertailussa yh-
tion asuntojen laskettu keskinelidhinta tai koko kaupungin Hitas-rajahinta ylit-
td& saman postinumeroalueen kaikkien asuntojen markkinahinnan keskiar-
von. Ne yhti6t, joiden keskinelidhinta tai rajahinta alittaa talléin postinumero-
alueen kaikkien asuntojen nelidhinnan voivat hakea séaéntelystéa vapautusta
nykydan yhtiokokouksen enemmistopaéatoksen perusteella.

Elokuun 2013 alkuun mennessa Hitas-saantelyn piirista on vapautunut yh-
teensa 63 asunto-osakeyhtiotd, joissa on yhteensa 2 776 asuntoa. Lukuméaa-
raisesti eniten Hitas-sdantelysta vapautuneita asuntoja on Siltamaessa, jossa
on vapautunut 7 kohdetta. Kohteissa on yhteensa 371 asuntoa, joka vastaa
yli puolta alkuperaisista postinumeroalueen Hitas-asunnoista. Myos Lansi-
Pasilassa, Malminkartanossa ja Kannelméessa on vapautuneita Hitas-
asuntoja yli 200 kappaletta.

Hitas-jarjestelman piiristd on vapautunut ja todennakdisesti jatkossakin va-
pautuu enemmaéan asuntoja kuin uusia valmistuu. Seuraavien viiden vuoden
aikana hintasaantelysta vapautuu noin 5 600 asuntoa, joista arviolta 80 pro-
senttia vapautuu kaupungin ilmoituksella ja loput 20 prosenttia yhtididen niin
halutessa hakemuksen perusteella.
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Kuva 5. Elokuuhun 2013 mennessa vapaﬁtuneet Hitas-asunnot postinumero-
alueittain. Lahde: asunto-osaston Hitas-rekisteri.

4.6 Hitas-asuntojen enimmaishinnat

Hitas-asuntojen enimmaishinnan laskennassa kéaytetaan Tilastokeskuksen
julkaisemaa osakeasuntojen hintaindeksia (=markkinahintaindeksi). Indeksiin
kehitykseen vaikuttaa sdantelemattémien kerros- ja rivitaloasuntojen toteutu-
neet kauppahinnat. Mukaan ei oteta lainkaan Hitas-asuntojen toteutuneita
kauppahintoja.

Hitas-asuntojen alkuperainen hankintahinta vaihtelee erittéin paljon riippuen
valmistumisajankohdan suhdannetilanteesta ja kohteen suunnitteluratkaisuis-
ta. Ongelmia aiheuttaa Hitas-yhtion hankinta-arvon paattamisen ja valmistu-
misajankohdan eriaikaisuus, joka saattaa olla 1,5 - 2 vuotta. Talla on ollut jal-
leenmyyntihinnan laskennassa nopeiden suhdannekaanteiden aikana suuri
merkitys, etenkin kun laskennassa sovelletaan markkinahintaindeksia talon
valmistumisesta lahtien. Korkeasuhdanteen aikana asuntojen hinnat ovat kor-
kealla ja indeksi my@s tésté johtuen korkealla tasolla.

Kuvasta 6. on selkeasti nahtavissa, miten markkinahintaindeksin muutos ko-
rottaa suhteellisesti enemman 90-luvun ensimmaisten vuosien aikana valmis-
tuneiden asuntojen vahvistettavia enimmaishintoja verrattuna 80-luvun lopulla
valmistuneisiin asuntoihin. Vastaavanlaiseen tulokseen paatyi Teknologian
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tutkimuskeskus VTT vuonna 2007 viimeisimman Hitas-jarjestelmén uudistuk-
sen valmistelun yhteydessa tekeméassaan selvityksessa.

Markkinahintaindeksin kayttéonotto vuonna 2004 ja rajahinnan kayttdonotto
vuonna 2010 ovat johtaneet siihen, etté noin 70 prosenttia Hitas-
asuntokannasta on kaytanndssa hintasaantelyn vaikutuksen ulkopuolella,
koska Hitas-asuntojen laskennalliset enimmaishinnat ylittavat asuntojen sa-
man postinumeroalueen sddntelemattdémien asuntojen hintatason.
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Valmistumisvuodet

Kuva 6. Hitas-yhtididen keskim&araisten neliéhintojen muuttuminen valmistu-
misvuoden mukaisesti seka sovellettavien indeksien muutos. Lahde: asunto-
osaston Hitas-rekisteri.

Myo0s kaikkien hintasdantelyn vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen
keskimaaraisten laskennallisten enimmaisnelidhintojen keskiarvoon perustu-
van rajahinnan kayttdéonotto on tasoittanut alueellisia ja asuntokohtaisia hinta-
eroja ja samalla vahentanyt hintasdéntelyn vaikutusta. Samalla se vaaristaa
esikaupunkialueiden laskennallisia Hitas-enimmaishintoja verrattuna markki-
nahintoihin. Toisaalta Helsingin reuna-alueilla sdantelylla saattaa olla myos
kauppahintoja korottava vaikutus, koska vahvistettu enimmaishinta saatetaan
kokea "asunnon oikeaksi hinnaksi”, vaikka alueen todellinen asuntojen hinta-
taso olisi alempi. Enimmaishinnan vahvistaminen saattaa luoda mielikuvan,
ettd kyseessa on asunnon kaypa hinta, vaikka enimmaishinta perustuu indek-
silaskentaan, eik& alueen asuntojen hintatasoon ja asunnon muihin yksilolli-
siin ominaisuuksiin.
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Kuvassa 7. on esitetty hintasaantelyn piirissa olevien Hitas-yhtididen pinta-
alalla painotetut enimmaishintojen keskiarvot heindkuussa 2013 postinume-
roalueittain. Postinumeroalueiden sisalla eri yhtididen kalleimmissa ja hal-
vimmissa enimmaishinnoissa on olemassa suurta vaihtelua, joka suurimmil-
laan on lahes 3 000 euroa nelidlle Pikku-Huopalahdessa. Pikku-Huopalahden
postinumeroalueella halvimman kohteen keskimaarainen laskennallinen ne-
libhinta oli 2 387 euroa/asm2, kun vastaavasti kalleimman yhtién keskimaa-
rainen nelihinta oli 5 381 euroa/asm2.
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Kuva 7. Hitas—y_'htidideniéé_u%nelibillz‘i painotetut keskimaaraiset nelidhinnat
postinumeroalueittain. Laéhde: asunto-osaston Hitas-rekisteri.

4.7 Hitas-asuntojen toteutuneista kaupoista

Toteutuneiden vanhojen Hitas-asuntokauppojen keskinelidhinta ajalla
1.10.2012 - 30.9.2013 oli 3 264 euroa/m?. Helsingin useimmilla postinumero-
alueilla toteutuneiden, saantelemattémien asuntojen kauppojen keskineliéhin-
ta alittaa voimassa olevan rajahinnan.

Asunto-osastolle ilmoitettujen Hitas-kauppojen (601 kpl) laskennalliset enim-
maishinnat vaihtelivat 3 107 euron nelihinnasta (alin rajanelidhinta) 6 200
euroon (Helsinki 1 -alue, 18-Ruoholahti). Vastaavasti saman aineiston toteu-
tuneet kauppahinnat vaihtelivat 1 790 eurosta (Helsinki 4 -alue, 94-Kontula)
6 000 euroon (Helsinki 1 -alue, 18-Ruoholahti). (Mukana ei ole sukulaiskaup-

poja.)



HELSINGIN KAUPUNGIN SELVITYS 19/ 37
Talous- ja suunnittelukeskus
Kehittdmisosasto

31.12.2013

Hitas-asuntokauppoja on tehty kalleusalueittain seuraavasti:

kalleusalue kpl %-osuus alueen Hitas-asunnoista
Helsinki 1 48 1,9
Helsinki 2 100 3,0
Helsinki 3 239 3,7
Helsinki 4 214 3,3

Toteutuneet kauppahinnat suhteessa laskennallisiin enimmaishintoihin ovat
alueittain toteutuneet seuraavasti:

- toteutunut kauppahinta sama kuin laskennallinen enimmaishinta tai ero
enintdén 50 euroa/m?

kalleusalue kpl %-osuus alueen tehdyista kaupoista
Helsinki 1 33 69
Helsinki 2 61 61
Helsinki 3 100 42
Helsinki 4 26 12

Ajalla 1.10.2012 — 30.9.2013 tehdyisté asunto-osastolle ilmoitetuista asunto-
kaupoista (601 kauppaa) noin 37 prosenttia on tapahtunut laskennalliseen
enimmaishintaan tai siten, etta laskennallisen enimmaishinnan ja toteutuneen
kauppahinnan ero on vahainen, enintddn 50 euroa neli6lta.

Tapahtuneiden kauppojen perusteella voidaan todeta, etta Hitas-
hintasaantelylla on suuri merkitys Helsinki 1 -alueella, mutta silla on vaikutus-
ta kaikilla muillakin Helsingin kalleusalueilla. Vahaisin vaikutus on Helsinki 4 -
alueella.

Hitas-asuntojen keskimaaraiset laskennalliset enimmaishinnat ja toteutuneet
kauppahinnat ovat kalleusalueittain vaihdelleet seuraavasti:

kalleusalue keskiméarainen laskennal- keskiméaaréinen toteu- keskimaarainen toteutunut
linen HITAS enimmaéishin-  tunut HITAS kauppa- MUUT kauppahinta euroa/m2
ta euroa/m? hinta euroa/m?

Helsinki 1 4422 4 351 6 158

Helsinki 2 3895 3777 4 326

Helsinki 3 3512 3214 3 362

Helsinki 4 3312 2 836 2882

Tilastokeskuksen kalleusalueluokitus

Kalleusalue postinumeroalueet

Helsinki 1 10 - 18, 22

Helsinki 2 20, 21, 24 - 35, 38, 40, 44,50 - 53, 54
55, 57, 61, 66 - 68, 83, 85

Helsinki 3 36, 37, 39, 41 - 43, 56, 60, 62 - 65,
70,72,78-81, 84, 87

Helsinki 4 19,58, 69, 71, 73 - 77, 82, 86, 88, 90 - 99

Kaikilla postinumeroalueilla ei ole Hitas-asuntoja. Tilastokeskus ei ole viela
luokitellut postinumeroalueita 22 ja 54 kalleusalueisiin.
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Saanteleméttomassa tuotannossa markkinoilla asuntojen hintaan vaikuttavia
tekijoitd ovat sijainti (alue, osoite), asunnon ik&, kunto, huoneistokoko ja huo-
neiston muut ominaisuudet, sijaintikerros seka taloyhtion kunto. Naista teki-
joistd hintaan merkittavimmin vaikuttavaksi tekijaksi voidaan yleisesti katsoa
asunnon sijainti.

4.8 Uudiskohteiden hintatasot

Valmistuneet asunnot

Uusien aikavalilla 1.1.2010 - 30.7.2013 valmistuneiden Hitas-kohteiden (yh-
teensa 1 283 asuntoa) keskim&arainen velaton myyntihinta on ollut 3 214 eu-
roa/m2. Halvin keskimaarainen nelihinta on ollut elokuussa 2011 Etela-
Hermanniin valmistuneessa Asunto Oy Helsingin Diana kerrostalokohteessa,
2 787 euroa/m2. Kallein kohde tarkasteluvalilla on ollut Etela-Haagaan joulu-
kuussa 2012 valmistunut rivitalokohde Asunto Oy Helsingin Lehtokuusama,
jonka keskimaarainen velaton myyntihinta nelille oli 3 897 euroa. Tarkastelu-
valilla valmistuneiden rivitalo- ja muiden pientalokohteiden nelidhintojen kes-
kiarvo on ollut 3 263 euroa/m2 ja kerrostalojen neliGhintojen keskiarvo 3 176
euroa/m2.

Heindkuun 2013 markkinahintaindeksilla tarkistettujen 1.1.2010 - 30.7.2013
valmistuneiden Hitas-yhtididen keskim&éaraisten nelibhintojen keskiarvo on
3 372 euroa/m2.

Myynnissa olleet Hitas-asunnot verrattuna muihin vapaarahoitteisiin
asuntoihin

Uusien kerrostaloasuntojen myyntihinnoista ei ole olemassa tilastokeskuksen
tai Helsingin kaupungin tietokeskuksen julkaisemia virallisia tilastoaineistoja.

STH-Group Oy julkaisee neljan kuukauden valein uudistuotannon markkinati-
lanneselvityksen, johon on kerétty kohdetiedot kaikista kohteista, joissa on
tarkasteluhetkelld myynnissa valmiita tai rakennusvaiheessa olevia uusia
asuntoja. Tiedot on keratty suoraan eri rakennuttajilta ja rakennusliikkeilta se-
ka tietoja on taydennetty myynti-ilmoituksista. Myynnissa olleiden uusien va-
paarahoitteisten asuntojen keskimaaraisten velattomien hintojen kehittyminen
on esitetty kuvassa 8.

Asuntojen keskimaaraisten hintojen vertailua vaikeuttaa jonkin verran tontin
hallintasuhteen vaihtelevuus eri kohteissa. Kaikki Hitas-asunnot ovat toteutet-
tu kaupungin vuokratonteille, mutta myds muita vapaarahoitteisia asuntoja on
ollut myynnisséa vuokratonteilla eri puolilla Helsinkid muun muassa Konalassa,
Viikissa ja Vallilassa. Hintoihin vaikuttavat myds myynnissa olleiden kohteiden
huoneistotyyppijakaumat.
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Kuva 8. Uusien myynnissa olleiden vapaarahoitteisten asuntojen keskiméaarai-

nen velaton hinta. Lahde: STH-Group Oy.

Hitas-asuntojen keskimaaraisten hintojen kohoamista selittda rakennuskus-
tannusten yleisen nousun lisaksi myds uusien merenranta-alueiden rakenta-
misen kaynnistyminen Kalasatamassa ja Jatkasaaressa. Nailla uusilla alueilla
pysakaoinnin toteuttaminen on paasaantoisesti rakenteellista ja sen kustan-
nusvaikutus on enimmillaan ollut jopa yli 400 euroa asuntoneliéta kohden. Li-
saksi imujatejarjestelman liittymiskustannuksilla, noin 60 euroa/asmz2, ja yhti-
oiden omistukseen jaavilla liiketiloilla on kustannuksia merkittavasti nostava
vaikutus. My6s hankkeiden urakkakilpailuiden onnistumisella ja yleisella ra-
kentamisen suhdannetilanteella on vaikutusta Hitas-asuntojen kohonneisiin

hintoihin.
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5 HITAS-ASUKKAAT

5.1 Tarkastelun lahtokohtia

Yksi Hitas-jarjestelman alkuperdaisista tavoitteista on ollut tuottaa
kohtuuhintaisia omistusasuntoja erityisesti helsinkilaisille lapsiperheille.
Ovatko Hitas-asunnot houkutelleet enaa 2000-luvulla lapsiperheitd? Keita
asuu Hitas-asunnoissa, ja onko asuntokuntarakenteessa eroa uusien ja
vanhojen yhtididen valilla?

Tassa osioissa tarkastellaan Hitas-asunnoissa asuvia kotitalouksia. Kaytdssa
ollut vaestdtietoaineisto mahdollisti asuntokuntien tarkastelun koon ja
ikarakenteen mukaan. Tarkempia kotitalouksien ominaisuuksia kuvaavia
tietoja, kuten asukkaiden tuloja, ei tdssa ollut kaytettavissa. Selvityksessa
kaytettiin Facta-kuntarekisterin vaestdaineistoa, joka kasitti huoneistoittain
kaikki asukkaat, jotka olivat kirjoilla Helsingin asunnoissa kesékuussa 2013.

Hitas-rekisterin asuntojen maaran ja asuttujen huoneistojen maaran
vertailussa 817 asuntoon ei kohdistunut asukkaita. Asunnot ovat olleet
kesakuussa 2013 joko tyhijilla&n tai niihin ei ole kirjautunut vakituisia
asukkaita. Toisaalta Hitas-yhtididen asuntojen maaran nykytilannetta, esim.
mahdollisia huoneistomuutoksia, ei tarkastettu. Lisdksi 18 kohteessa asuttuja
huoneistoja on enemman kuin Hitas-rekisteriin on kirjattu (yhteensa 22
asuntoa). Tama johtunee todenndakoisesti rakennuksen valmistumisen jalkeen
tehdyista huoneistomuutoksista.

Asukasrakenne- ja huoneistotyyppitarkastelua varten aineistosta poistettiin
kolme vanhusten palvelutaloa eli Kukkaskartanon, Leppasuon ja Rumpupolun
palvelutalot, joissa oli yhteensa 152 asuntoa. Naiden kohteiden tontit on
luovutettu Hitas-ehdoin, mutta asunnot ovat vanhusten palvelu- ja hoiva-
asuntoina, jolloin sek& huoneistotyyppijakauma etta asukasrakenne
poikkeavat tavallisista Hitas-asunnoista.

Lopullinen tarkastelussa kaytetty aineisto kasitti yhteensa 20 665 asuntoa,
joissa oli vahintdan yksi asukas. Naista asunnoista 2776 asuntoa sijaitsi koh-
teissa, jotka ovat jo vapautuneet Hitas-sdantelysta, ja 17 889 asuntoa sijaitsi
kohteissa, jotka ovat yha Hitas-saantelyn piirissa. Asukastarkastelussa puhut-
taessa Hitas-yhtidista tarkoitetaan Hitas-hintasdéntelyn alaisia yhtioita.

Rajoituksista vapautuneita eli yli 30-vuotiaita yhtidita ja niiden asukkaita
tarkasteltiin erikseen. Oletuksena oli, ettd naissa yhtidissa asukasrakenne
poikkeaisi jonkin verran uudemmista Hitas-yhtidista. TAma ennakko-oletus
perustui ennen kaikkea asuntokannan ik&én ja asukasrakenteen
luonnolliseen muutosprosessiin - ei niinkaan siihen, etta rajoituksista
vapautumisella olisi huomattavaa vaikutusta asukasrakenteeseen.

Hitas-asunnoista valtaosa on kerrostaloasuntoja, mutta my6s pientalokohteita
on toteutettu kaikilla vuosikymmenilla. Yhtiot, joihin kuuluu seka
kerrostaloasuntoja etta rivitaloasuntoja, on tassa tarkastelussa kasitelty
kerrostaloyhti6ina.
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Hitas-asuntojen asukasrakennetta on tarkasteltu myds vuonna 2009
julkaistussa selvityksessa Valimallin asumismuotojen nykytila ja
tulevaisuuden nakymat paékaupunkiseudulla (Laakso & Kostiainen 2009).
Selvityksen kohteena ja vertailussa olivat talléin vuoden 1995 jalkeen
valmistuneet asunnot Helsingissa. Selvityksen tuloksia ja johtop&éatoksia
peilataan nyt tehtyyn tarkasteluun yhteenvetokappaleessa seka luvussa 6.

Taulukko 1. Asukastarkastelussa mukana olleet Hitas-yhtiot ja niiden asukkaat
vuonna 2013.

RAJOITUSTEN 2010-2013 RAJOITUKSISTA
2000-LUVUN
ALAISET HITAS- e RAKENNETUT VAPAUTUNEET
e HITAS-YHTIOT = 2
YHTIOT HITAS-YHTIOT YHTIOT
YHTIOITA TARKASTELUSSA 585 133 39 63
ASUNTOJA 17889 3861 1187 2776
ASUKKAITA 36950 8956 2738 5702
0-17-VUOTAITA LAPSIA % 18,8 24,8 25,1 17
65 V. TAYTTANEITA % 14,7 10,2 6,8 21,6
LAPSIPERHEITA % 24,2 34,7 35,4 21,6
NTOKUNTIEN
T 21 2,3 2,3 21

KESKIKOKO

5.2 Asukkaat Helsingissa

Vuonna 2013 helsinkilaisten suurimmat ikaryhmat muodostavat nuoret
aikuiset eli 20—34 -vuotiaat, ja lasten osuus on Helsingissa huomattavasti
pienempi kuin muualla Helsingin seudulla (kuva 9).

Helsingin vaestorakenne on hyvin erilainen verrattuna ymparéivaan seutuun,
ja tama tulee huomioida myos tarkasteltaessa Hitas-asuntojen
asukasrakennetta ja arvioitaessa Hitas-asuntojen kohdentumista. Helsingissa
puolet asuntokunnista on yhden hengen talouksia, ja yhden ja kahden hengen
pienet kotitaloudet muodostavat jopa 80 % kaikista asuntokunnista. Helsingin
kehyskunnissa yhden hengen talouksien osuus on selvasti pienempi ja
kotitaloudet ovat keskimaarin suurempia (kuva 10).



HELSINGIN KAUPUNGIN SELVITYS 24 [ 37
{ Talous- ja suunnittelukeskus
Kehittdmisosasto

31.12.2013

Kehysalue

ik

[ 7074
| 6064
\ 5054 1

Helsinki

[ 40-44 )

] 20-24 \
| 10-14 [

|
| 04 |

30000 20000 10000 0 10000 20000 30000 15000 10000 5000 0 5000 10000 15000

T Naiset mMiehet oNaiset mMiehet

Kuva 9. Helsingin ja kehyskuntien vaestérakenne ian mukaan 2013. Kehysalu-
eella tarkoitetaan paakaupunkiseudun ulkopuolisia Helsingin seudun kuntia
Lahde: Tilastokeskus.
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Kuva 10. Helsingin ja kehyskuntien asuntokunnat henkil6luvun mukaan 2012.
Lahde: Tilastokeskus

5.3 Asukkaat rajoitusten alaisissa Hitas-yhtidissa

Rajoituksen alaisia Hitas-yhti6ita tarkastelussa oli mukana 585, ja niissa asui
yhteensa 36 950 asukasta. Hitas-asunnoissa asuvat kotitaloudet ovat
keskimaarin hieman suurempia kuin koko Helsingin asuntokunnat. Hitas-
asunnoissa asukkaita on keskimaarin 2,1, kun koko Helsingin keskiarvo on
1,9 asukasta. Myos vahintdan kolmen hengen kotitalouksien osuus Hitas-
asunnoissa on suurempi kuin koko Helsingissé (kuva 11). Suurin
asukasryhma Hitas-asunnoissakin ovat kuitenkin yhden hengen kotitaloudet.
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Kuva 11. Asuntokunnat henkiléluvun mukaan 2013. Lahde: Tilastokeskus ja
Facta-kuntarekisteri.

Rajoitusten alaisissa yhtidissa oli aineistossa 3244 asuntoa pientaloyhtidissa
ja 14 645 asuntoa kerrostaloyhtidissa. Pientaloasuntojen osuus oli aineistossa
noin 22 %, mika on hieman enemman kuin mika on pientaloasuntojen osuus
koko Helsingin asuntokannasta. Pientaloasunnoissa asuvat kotitaloudet ovat
luonnollisesti keskim&arin suurempia kuin kerrostaloasunnoissa. Ero
talotyyppien valilla on myo6s Hitas-asuntojen kohdalla hyvin selkea: Hitas-
pientaloasunnoissa yksin asuvien osuus jaa alle 20 prosenttiin ja vahintaan
kolmen hengen asuntokuntien osuus pientaloasunnoissa on 44 %.
Kerrostaloasunnoissa asuvien asuntokuntarakenne sen sijaan muistuttaa
hyvin pitkalti koko Helsingin asukasrakennetta, silla erolla, etta yksin asuvia
on naisséakin koko Helsinkid vdhemman (kuva 12).



HELSINGIN KAUPUNGIN

SELVITYS 26 /37

1 Talous- ja suunnittelukeskus
Kehittdmisosasto

31.12.2013

o
= kerrostalo
(=]
[ -1
L=
ST ;
o pientalo
o~
=
2 kerrostalo
1]
=2 ©
]
2 =
b pientalo
(o]
°
= kerrostalo
=
T
2
= pientalo
b=
=
9
2 _ kerrostalo
28
5 £
T = 2
=3 pientalo
[3:]
>

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
1 m2 "3 "4 B> M6+

Kuva 12. Kotitaloudet henkildluvun mukaan eri talotyypeissa. Lahde: Facta-
kuntarekisteri.

Hitas-asukkaista 0-17-vuatiaita lapsia on 18,8 %, ja lasten osuus on siten
hieman suurempi kuin koko Helsingin vaestossa (16,3 %) (kuva 13).
Lapsiperheiden eli asuntokuntien, joissa asuu ainakin yksi 0-17-vuotias lapsi,
osuus on kuitenkin selvasti suurempi kuin koko Helsingissa. Asutuista Hitas-
asunnoista 24,2 % (4337 asuntoa) on lapsiperheiden koteja. Helsingin
kaikista asuntokunnista lapsiperheitd on 18,3 %. Hitas-asunnossa asuvista
lapsiperheista noin kolmasosa asuu pientaloasunnossa, ja pientaloasunnoista
noin 40 % on lapsiperheiden kaytdssa.
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Helsinki  Vapautuneet Hitas-yhtiot 2000-luvun 2010-2013 Helsinki ~ Vapautuneet Hitas-yhtigt 2000-luvun  2010-2013
asukkaat  Hitas-yhtiot Hitas Hitas asuntokunnat Hitas-yhtiot Hitas Hitas
Kuva 13. Asukkaat ikaryhman mukaan (%) 2013. Kuva 14. Lapsiperheiden osuus asuntokunnista (%).
Lahde: Tilastokeskus ja Facta-kuntarekisteri. Lahde: Tilastokeskus ja Facta-kuntarekisteri.
Vapautuneet Hitas-yhtiot Hitas-yhtiot 2000-luvun Hitas 2010-2013 Hitas
pientalo kerrostalo pientalo kerrostalo pientalo kerrostalo pientalo kerrostalo

1 0-17v lapsia taloudessa  m ei lapsia

Kuva 15. Lapsiperheiden osuus asuntokunnista talotyypeittain (%). Lahde: Tilastokeskus ja Facta-
kuntarekisteri.
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5.4 Asukkaat 2000-luvulla rakennetuissa Hitas-yhtidissa

2000-luvulla valmistuneita Hitas-yhti6ita tarkastelussa oli mukana 133, ja
asukkaita niissa oli 8956. Asukasrakenne vuosina 2000-2013 valmistuneissa
Hitas-asunnoissa poikkeaa jonkin verran vanhemmista yhtidista. Uudet
asunnot ja uudet asuinalueet houkuttelevat Helsingissa usein lapsiperheita.
Tama nakyy selvasti myos Hitas-asunnoissa, ja 2000-luvun yhtidissa
asuntokunnat ovat keskimaarin suurempia ja asukkaat nuorempia verrattuna
kaikkiin Hitas-asukkaisiin. Naissa enintddn 13 vuotta vanhoissa yhtidissa 1-2
hengen asuntokuntien osuus on pienempi verrattuna kaikkiin Hitas-yhtiéihin,
mutta pienet asuntokunnat muodostavat naisséakin asunnoissa reilusti yli
puolet kaikista kotitalouksista.

Lasten osuus asukkaista on uudemmissa asunnoissa 24,8 %, mika on
enemman kuin ennen vuotta 2000 rakennetuissa Hitas-asunnoissa ja
huomattavasti enemman kuin mik&a on lasten osuus koko Helsingin vaestosta.
Lapsiperhetalouksia 2000-luvun asunnoissa on 34,7 % mika on myos selvasti
enemman kuin koko Helsingissa. Talotyypin mukainen tarkastelu osoittaa
mihin lapsiperheet ovat innokkaimmin muuttaneet: 2000-luvun Hitas-
pientaloasunnoista yli 60 prosentissa asuu perheitd, joissa on 0-17-vuotiaita
lapsia (kuva 15). Vastaavasti pientaloasunnoissa 1-2 hengen talouksien
osuus on vain noin 30 %. Ero uusiin kerrostaloasuntoihin on selked, kun
niissa vain joka kolmannessa asuu lapsiperhe.

5.5 Asukkaat 2010-2013 valmistuneissa Hitas-yhtidissa

Erikseen tarkasteltiin vield kaikkein uusimpia eli vuosina 2010-2013
valmistuneita yhtidita, joissa voidaan arvella olevan viela jaljella suhteellisen
paljon uudiskohteisiin ensimmaisena muuttaneita asukkaita. Naita uusimpia
yhtigita oli aineistossa 39, ja asukkaita niissa 2738.

Myds kaikkein uusimmissa Hitas-yhtidisséa asukasrakenne poikkeaa seka
aikaisempien vuosikymmenten Hitas-yhtidista ett koko Helsingin
asuntokuntarakenteesta. Muihin asuntoihin verrattuna seké lasten etta
lapsiperheiden osuudet ovat uusimmissa asunnoissa suurimmat, ja
ikdantyneiden eli vahintaan 65-vuotiaiden osuus asukkaista on selvasti pienin.

Asuntokuntien keskikoko on sama 2,3 asukasta kuin kaikissa 2000-luvullla
rakennetuissa asunnoissa. Kahden hengen asuntokunnat ovat yleisin
kotitaloustyyppi, kuten kaikissa 2000-luvulla rakennetuissa Hitas-asunnoissa.

Uusien pientaloasuntojen vetovoima nakyy kaikkein selkeimmin 2010-2013
valmistuneiden asuntojen asukasrakenteessa (Kuva 15). Asunnoista
valtaosassa asuu vahintdén 3 hengen kotitalous ja jopa 80 prosentissa
pientaloasunnoista asuu lapsiperhe.

5.6 Asukkaat vapautuneissa yhtidissa

Hintasaantelystta vapautuneita Hitas-yhtidita oli aineiston kokoamisen aikaan
63 ja niissa asukkaita 5702. Vapautuneet eli entiset Hitas-yhtiot sijaitsevat
useilla eri postinumeroalueilla, jotka on tarkemmin kayty lapi selvityksen
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kohdassa 4.5. Rajoituksista vapautunut asuntokanta on vahintdan 30 vuotta
vanhaa, ja asuntokannan ika nakyy myos asukasrakenteessa. Verrattuna
uusiin 2000-luvulla rakennettuihin asuntoihin asuntokunnat ovat keskimaarin
hieman pienempia ja elakeikaisten osuus asukkaista on selvasti suurempi
kuin mik& on heidan osuutensa koko Helsingin vaestosta tai muissa Hitas-
asunnoissa (kuva 13). Vastaavasti lasten ja lapsiperheiden osuudet
asukkaista ovat naissa asunnoissa matalammat kuin muissa Hitas-
asunnoissa.

Myds vapautuneissa Hitas-yhtidissa kahden hengen taloudet ovat suurin
ryhma ja heitd on melkein 40 % asuntokunnista. Kahden hengen
kotitalouksien asukkaista ikaantyneiden eli vahintdan 65-vuotiaiden osuus on
suuri: 36,4 % kerrostaloissa ja 34,4,% pientaloissa. Yhden hengen
asuntokuntien osuus on korkeampi kuin uusissa asunnoissa, mutta ei
kuitenkaan korkeampi kuin kaikissa rajoitusten alaisissa yhtidissa. Myo6s
yhden hengen talouksista eldkeikaisid on paljon eli noin 40 %, ja osuus on
yhta korkea kerros- ja pientaloissa.

Rajoituksista vapautuneissa kerrostaloasunnoissa pienet yhden ja kahden
hengen taloudet muodostavat yhteensa noin 75 % asuntokunnista.
Henkiléluvun mukaan tarkasteltuna vapautuneiden kerrostaloyhtididen
asuntokuntarakenne muistuttaa koko Helsingin vaeston jakaumaa.

5.7 Yhteenvetoa Hitas-asukkaista

Lapsiperheiden osuus asuntokunnista on suuri uusissa 2000-luvulla rakenne-
tuissa Hitas-asunnoissa, ja etenkin uudet pientaloasunnot nayttavét olevan
lapsiperheiden suosiossa. Vanhimmissa eli jo rajoituksista vapautuneissa yh-
tidissa puolestaan eldkeikaisten asukkaiden osuus on varsin suuri. Uusissa
2000-luvun asunnoissa ikaantyneiden asukkaiden osuus jaa pieneksi, mika
vahvistaa kasitysta siitd, ettéd uudet Hitas-asunnot houkuttelevat Helsingissa
usein juuri lapsiperheita.

Vaikka lapsiperheiden osuudet Hitas-asunnoissa ovat melko korkeat, yhden
ja kahden hengen kotitaloudet ovat silti tyypillisimmat Hitas-taloudet.

Nyt saadut tulokset vastaavat melko hyvin vuonna 2009 valimuodon asumis-
muotojen tilanteesta tehdyn selvityksen tuloksia. Asukasrakennetarkastelun
johtopéaatoksena oli silloin, etté valimuodon asunnot eli Hitas-asunnot, asu-
misoikeusasunnot, osaomistusasunnot ja korkotuetut omistusasunnot ovat ta-
vallisten tydssakayvien perheiden ja yksin asuvien asuntoja. Raportissa ver-
tailtiin asukasrakennetta vuosina 1995-2008 valmistuneissa asunnoissa. Kai-
kissa silla aikajaksolla valmistuneissa asunnoissa lapsia asukkaista oli noin
20 % ja Hitas-asunnoissa 19 %. Hitas-asukkaiden keski-ik& oli korkeampi kuin
muissa asunnoissa, ja erityisesti yli 60-vuotiaiden asukkaiden osuudet olivat
korkeammat kuin muissa asumismuodoissa. Kaikissa silloin valmistuneissa
asunnoissa lapsiperheiden osuus asuntokunnista oli 32 %, Hitas-asunnoissa
30 %, asumisoikeusasunnoissa 35 %, korkotuetuissa omistusasunnoissa 37
%, vapaarahoitteisissa asunnoissa (sis. vuokra ja omistus) 30 % ja kaupungin
vuokra-asunnoissa noin 40 %. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokra-
asunnoissa lasten ja lapsiperheiden osuudet ovat perinteisesti olleet Helsin-
gissa kaikkein suurimmat asuntojen eri hallintamuotoja vertailtaessa. Lapsi-
perheiden suuri osuus kaupungin vuokra-asunnoissa on korkeiden asumis-
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kustannusten takia paadkaupungin erityispiirre, kun pienemmisséa kaupungeis-
sa lapsiperheet asuvat yleisemmin omistusasunnoissa.

Lasten ja lapsiperheiden korkeaa osuutta Hitas-asunnoissa voidaan pitaa po-
sitiivisena tuloksena Helsingin asuntopoliittisiin tavoitteisiin nahden, kun huo-
mioidaan Helsingin asukasrakenteen painottuminen voimakkaasti pieniin koti-
talouksiin. Kaikkein uusimmissa eli vuosina 2010-2013 valmistuneissa Hitas-
pientaloasunnoissa lapsiperheitéd on nyt tehdyn tarkastelun perusteella jopa
80 % kotitalouksista. Erot asuntokuntien rakenteessa ovat kuitenkin huomat-
tavia juuri talotyyppien valilla. Asukasluvun mukaan tarkasteltuna Hitas-
kerrostaloasunnoissa asuvien talouksien rakenne muistuttaa pitkalti koko Hel-
singin asukasrakennetta.
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6 HITAS-ASUNTOTUOTANTO OSANA ASUNTOPOLITIIKKAA

6.1 AM-ohjelma maarittelee tavoitteen

Asumisen ja siihen liittyva maankayton toteuttamisohjelman yhteydessa kau-
punginvaltuusto méaérittelee asuntotuotannon kokonaistavoitteet ja tuotannon
rahoitus- ja hallintamuodot seuraavaksi ohjelmakaudeksi. Voimassa olevan
AM -ohjelman mukainen tavoite valimuodon asuntotuotannolle on 2000 asun-
toa. Hitas-tuotannolle ei ole asetettu erikseen maarallista tavoitetta, mutta Hi-
tas-ehdoin toteutettavien vapaarahoitteisten omistusasuntojen osuuden tulisi
olla vahintaan 1 000 asuntoa vuosittain, mikali valimuodon asuntotuotantota-
voite pyritdén kokonaisuudessaan saavuttamaan.

Uudessa AM -ohjelmassa on asetettu suuri painoarvo kohtuuhintaiselle asun-
totuotannolle ja siten myos Hitas-tuotannolle. Hitas-jarjestelmén avulla kau-
punki pystyy seuraamaan vapaarahoitteisten asuntojen todellisia rakennus-
kustannuksiin perustuvia hintoja ja niiden kehittymista kaupungin eri alueilla.

6.2 Tavoitteena kohtuuhintaisuus

Asumisen kohtuuhintaisuutta on vaikea maaritella yksiselitteisesti, koska
asuinnelididen lisdksi maksetaan myds asunnon sijainnista, saavutettavuu-
desta, laadusta ja kunnosta seké asuinymparistdsta ja asuinalueen statukses-
ta. Kohtuuhintaisuus maarittyy lisdksi aina suhteessa kaytettéavissa oleviin tu-
loihin ja varallisuuteen, ja tarkoittaa siten eri asiaa eri asukasryhmille. Nain ol-
len Hitas-asuntojen kohtuuhintaisuuttakin on mahdotonta arvioida absoluutti-
sesti.

Hitas-tuotannossa kohtuuhintaisuuden tavoite saavutetaan tuotantokustan-
nuksiin perustuvilla asuntojen hinnoilla. Ainoastaan tontinluovutuskilpailuiden
yhteydessa kaupunki asettaa Hitas-tuotannolle kilpailuohjelmassa sitovan hin-
tapuitteen, joka maarittelee kilpailtavalle tontille rakennettavan kohteen asun-
tojen keskimaaraisen myyntihinnan asuntoneliétéa kohden. Naissa hintapuit-
teellisissa tontinluovutuskilpailuissa kilpailu kdydaan vain kohteen laadulla.

Asuntojen kohtuuhintaisuus toteutuu nykyjarjestelmassa paaosin vain ensim-
maisessa kaupassa, koska jalleenmyynnissa asuntojen laskennalliset hinnat
ylittavat usein saantelemattdmien asuntojen markkinahintatason.

6.3 Tavoitteena monipuolinen asuntotuotanto

Helsingin vaestdnkasvun ennustetaan jatkuvan voimakkaana seuraavina
vuosikymmeniné. Helsinkiin muuttajista suurin osa on nuoria aikuisia ja
maahanmuuttajia, joilla ei yleensa ole kerrytettyd asuntovarallisuutta ja siten
valintamahdollisuudet Helsingin asuntomarkkinoilla ovat rajalliset. Vaikka
helsinkildisten keskimaarainen tulotaso nousee, on epatodennakdista, etta
asuntojen kysynnassa tapahtuisi vaestonkasvun rakenteesta johtuen suuria
muutoksia, vaan kohtuuhintaisille asumisvaihtoehdoille on jatkossakin
kysynt&a.

Valimuodon asuntojen osuus Helsingin asuntokannasta on edelleen pieni el
vain hieman alle 10 %. Hitas-asuntoja asuntokannasta on 5,6 %,
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asumisoikeusasuntoja 2,2 % ja osaomistusasuntoja alle 1 %. Helsingin
asuntomarkkinoiden toimivuuden ongelmana on tarjonnan ja kysynnan ja
siina valissa asukkaiden maksukyvyn vélinen epasuhta. Tasta syysta moni
lykk&& muuttopaétoksid, vaikka tarvetta asunnon vaihtoon olisi. Helsingin
ensisijainen ongelma on asuntojen maaréllinen niukkuus suhteessa
kysyntddn, mutta myds asumisen vaihtoehtojen lisdéantyminen voisi helpottaa
tilannetta ja vapauttaa nopeammin asuntoja kiertoon.

Vuonna 2009 tehdyssa selvityksessa arvioitiin valimuodon asumisvaihtoehto-
jen kysyntaa tulevaisuudessa (Laakso & Kostiainen 2009). Raportissa arvioi-
tiin, etté tulevaisuudessakin asunnot houkuttelisivat erityisesti nuoria lapsiper-
heitd, jotka haluavat siirtya pois varsinaisesta vuokra-asumisesta, mutta ha-
luavat valttda suurten asuntolainojen riskid. Samalla arvioitiin myds, etta yh-
den ja kahden hengen taloudet muodostavat jatkossakin merkittavan osan va-
limuodon asuntojen kysyntapohjasta johtuen kaupungin asukasrakenteesta ja
vaeston ikdantymisesta. Nyt tehty Hitas-asukastarkastelu tukee naita vali-
muodon asumisvaihtoehtoja koskeneita oletuksia hyvin: uudet Hitas-asunnot
ovat houkutelleet nuoria asukkaita ja lapsiperheita. Toisaalta Hitas-
asukkaista, ja etenkin kerrostaloasukkaista, valtaosa on edelleen yhden ja
kahden hengen talouksia.

Valimuodon asumisvaihtoehtoehdot ovat jo pitkaan olleet osa Helsingin
asuntopolitikkaa. Hitas-jarjestelméan alkuvaiheessa ajatuksena oli rakentaa
kaupungin maalle omistusasuntoja pelkastaan Hitas-ehdoin ja tuottaa siten
suuri hintasd&nnelty omistusasuntokanta, joka tyydyttaisi helsinkildisten
perheiden asuntotarpeet. Alkuperaisista suunnitelmista on luovuttu, ja Hitas-
asuntojen osuus asuntotuotannosta on etenkin 2000-luvulla ollut melko pieni.

Nykyisten asuntopoliittisten linjausten ja valimuodon asuntotavoitteiden
ajatuksena on varmistaa erilaisille kotitalouksille mahdollisuudet asua
Helsingissa. Valimuodon asuntojen roolina on tarjota vaihtoehtoja
asumisuralla eteneville tai erilaisissa elaménvaiheissa oleville asukkaille.
Asumisoikeusasunnot ja markkinahintoja edullisemmat Hitas-asunnot voivat
tarjota vaihtoehdon esimerkiksi vuokra-asunnosta pois muuttaville,
ensiasunnon ostajille tai lapsiperheille, joiden tulotaso ei ole riittava
markkinahintaisen asunnon hankintaan. Vuoden 2009 selvityksessa todettiin,
ettd Hitas-asunnoissa asuvien perheiden, joilla oli alle 10-vuotiaita lapsia,
muuttoalttius oli suurta. Talla perhetyypilla asumisaika oli
asumismuotovertailussa lyhyempi ainoastaan muiden kuin kaupungin
omistamissa aravuokra-asunnoissa. Taman perusteella voidaan arvioida
Hitas-asunnon olevan monelle lapsiperheelle yksi asumisvaihtoehto,
esimerkiksi perheen ensimmainen omistusasunto.

Toistaiseksi mikaan tutkimus ei ole osoittanut merkittavid muutoksia
suomalaisten tai edes helsinkilaisten asumistoiveissa, vaan edelleen
valtaosan tavoitteena on pyrkimys omistusasumiseen. Valtakunnallisten
tutkimusten mukaan omistusasuntoa pidetaan ennen kaikkea taloudellisesti
jarkevana asumismuotona. Myds asumisen pysyvyys ja turvallisuus
korostuvat perusteina omistusasunnon hankinnalle. Asuntolainojen korkotaso
on pysytellyt useita vuosia alhaisella tasolla, mik& on houkutellut asunnon
ostoon myds Helsingissa kalliista myyntihinnoista huolimatta. Selvat
muutokset korkotasossa voivat kaantaa ostohalukkuuden laskuun etenkin
uusien asuntojen osalta. Siindkin tilanteessa uusien Hitas-asuntojen etuna
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ovat alhaisemmat myyntihinnat ja pienemmat lainamaarat verrattuna muihin
omistusasuntoihin. Tosin tontinvuokrakustannukset nostavat Hitas-
asukkaiden asumiskuluja.

Asunnon valinnassa kyse on aina lopulta hinnasta ja sijainnista, mutta
Helsingissa sijainnin merkitys on usein hyvin korostunut muuttopaatoksissa.
Helsingissa on toteutumassa seuraavan 10 vuoden aikana paakaupungiksi
melko ainutlaatuinen tilanne, kun kokonaisia uusia kaupunginosia
rakennetaan aivan kantakaupungin tuntumaan. Lansisataman, Kalasataman
ja Kruunuvuorenrannan alueille rakennetaan yhteensa noin 28 000 uutta
asuntoa. Vanha kantakaupunki eli keskusta, T6616, Meilahti, Kallio, Vallila ja
Alppila on enimmakseen rakennettu aikana, jolloin séannellyt vuokra-asunnot,
Hitas-asunnot ja asumisoikeusasunnot olivat tuntemattomia k&sitteitd. Uudet
kaupunginosat tarjoavat erinomaisen tilaisuuden monipuolistaa
kantakaupungin asuntotarjontaa. NAaill& alueilla asuntojen voidaan
tulevaisuudessa ennakoida kallistuvan tai vahintaankin sailyttavan
suhteellisen arvonsa. Hitas-asuntojen rakentaminen alueille pitaa 30 vuotta
edes osan omistusasuntokannasta tavallisten perheiden ulottuvilla. llman
valimuodon vaihtoehtoja nailla alueilla asuntotarjonta (ja sitd mydten
asukasrakenne) saattaisi muodostua hyvin kaksijakoiseksi, jossa toisessa
aaripaassa olisivat sdantelemattémat omistusasunnot asukkaineen ja
toisessa kaupungin vuokra-asunnot asukkaineen.

Kaupungin oma Hitas-tuotanto on myds keino testata omistusasuntojen
rakentamisen kustannustasoa. Kaupungin omassa Hitas-omistustuotannossa
pystytaan myds toteuttamaan erilaisia asuntorakentamisen kehittamisen
kokeiluja kuten esimerkiksi autopaikkakustannusten kohdentamista niiden
kayttajille.

7 HITAS-JARJESTELMAN EDELLEEN KEHITTAMINEN

Uusien perheasuntojen kohdentaminen lapsiperheille ja arvontaohjeen
laatiminen

Uustuotantokohteiden ostajien arvontasdénnot tulisi laatia sellaisiksi, etta
niissé olisi selked maarays noudattaa tontin maanvuokrausehtoja, joiden pe-
rusteella "asuntojen luovutuksessa on etusijalle asetettava sellaiset asunnon-
tarvitsijat, jotka itse tai joiden perheenjasenet muuttavat asuntoihin asumaan,
ja perheasunnoiksi suunnitellut asunnot on osoitettava ensisijaisesti lapsiper-
heille”.

Hitas-asuntojen ostajien arvontaohjeistusta suunnitellaan parhaillaan uudistet-
tavaksi. Arvontaohjeen uudistamisella halutaan varmistaa asuntojen tarkoi-
tuksenmukaisempi kohdentuminen siten, ettd arvontaohjeessa asetetaan
perheet etusijalle perheasuntoihin Hitas-jarjestelman periaatteiden mukaises-
ti. Rakennuttajille toimitettavien arvontaohjeiden ja -s&éntojen tulisi olla sellai-
set, ettd asunnon ostajien tai heidan perheenjasenten olisi sitouduttava muut-
tamaan asuntoihin itse asumaan. Asuntosijoittajat tulisi rajata arvontasaan-
noGilla kokonaan pois ("etusijalle sellaiset asunnontarvitsijat”). Lisdksi arvon-
taan ei saisi osallistua esimerkiksi siina tapauksessa, etta on jo ostanut toisen
Hitas-asunnon rakenteilla olevasta asunnosta tai ainakin joutuisi valittomasti
ennen uuden asunnon kauppakirjan allekirjoittamista luopumaan edellisesta.
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Hitas-asuntojen epatasainen kysynta

Hitas-asuntojen kysynta ja tarjonta eivat aina kohtaa. Suosituilla ranta-alueilla
asunnon ostajia olisi moninkertainen méara myynnissa oleviin asuntoihin ver-
rattuna, mutta esikaupunkialueilla myymattémat tai pitkdn myyntiajan vaativat
Hitas-asunnot ovat muodostaneet rakennuttajille ongelmia. Koska Hitas-
asuntojen hinta on kuluperusteinen, rakennuttajat eivat pysty ottamaan suuria
riskeja hankkeiden aloittamisessa myymattdmista asunnoista syntyvien yli-
maaraisten kulujen johdosta.

Rakennuttajan riskia voitaisiin pyrkia pienentamaan myymattémien asuntojen
osalta luomalla rakennuttajille Hitas-asuntojen vuokrausmahdollisuus tilan-
teissa, joissa kaikkia uusia Hitas-asuntoja ei saada myytya.

Hintaedun sailyminen mydhemmissa kaupoissa

Nykyisilla enimmaishinnan laskentatavoilla Hitas-hintaedun sailyminen myos
asunnon jalleenmyyntivaiheessa on vaikeaa. Markkinahintaindeksin ja raja-
hinnan kayttdonotto on johtanut siihen, etta valtaosa Hitas-asunnoista on hin-
nanmaarityksen osalta Hitas-hintasaantelyn ulkopuolella.

Markkinahintaindeksin tilalle pitaisi 10ytya jokin muu soveltuvampi tapa jal-
leenmyyntihintojen laskemiseksi. Uutta laskentatapaa ei kuitenkaan voitaisi
kayttaa jo valmiiden asuntojen enimmaishintojen laskennassa, jos se johtaisi
joidenkin Hitas-asuntojen omistajien oikeuksien loukkaamiseen, miké johtaisi
uuden laskentatavan lisddmiseen Hitas-jarjestelmaan. Toisaalta my6s hank-
keiden alkuperdiset hinnat vaihtelevat eri aikaan ja eri laaturatkaisu- ja muista
tekijoista johtuen, kuten muissakin sdantelemattdmissa omistusasuntotuotan-
tohankkeissa.

Jalleenmyyntihinnoittelu on sinansa yksinkertainen, mutta ajan kuluessa ai-
heuttaa aina ongelmia, kun samalla alueella hintataso vaihtelee huomattavas-
ti. Tosin ndin on varmasti myds muussakin kuin Hitas-tuotannossa. Kaikki Hi-
tas-asuntojen omistajat eivat kuitenkaan hyvaksy tallaista niin sanottua nor-
maalia asuntojen hinnoittelua. Hitas-asuntojen hinnanmaaraytymismekanismi
on erilainen kuin sdantelemattdmien asuntojen hintojen maaraytyminen ky-
synnan ja tarjonnan mukaan. Hitas-asuntojen laskennalliset enimmaishinnat
nousevat tdman vuoksi rakennusajankohdasta ja suhdannetilanteesta johtuen
sattumanvaraisesti usein yli markkinahintatason.

Hintakeinottelu jalleenmyyntitilanteessa

Sijainniltaan halutuilla alueilla ja halutuissa kohteissa jalleenmyyntitilanteissa
huoneiston enimmaishintaa vaitetaan nostettavan muun muassa myymalla ir-
taimistoa "huutokaupalla”’. Huoneistokohtaisia parannuksia, jopa kodinkoneita,
laatoituksia, parkettia ja parvekelasituksia myydaan erillisell& kauppakirjalla ja
saadaan siten nostettua asunnon todellista myyntihintaa. Usein esitettyjen
vaitteiden mukaan huoneiston ostajaksi valitaan eniten irtaimistosta tarjoava.
Lunastamista ei toteuteta, koska kauppakirjan kauppahintana kaytetaan todel-
lista Hitas-enimmaishintaa tai voimassaolevaan rajahintaan perustuvaa kaup-
pahintaa.
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Tahan toimintaan pitaisi 16ytdd muu ratkaisu kuin asunnon lunastaminen tai
tehd& ainakin lunastamisesta yksinkertaisempaa ja varata riittavasti maarara-
hoja lunastuksien toteuttamiseen.

Omistamisrajoitukset uudistuotannossa

Rakennuttajien ohjeistusta ja tietoisuutta Hitas-jarjestelman saanndoista tulisi
lisata esimerkiksi maanvuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa. Omis-
tamisrajoitussaantdjen pitaisi olla yksiselitteisia, ja niité tulee tarvittaessa tar-
kentaa asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Sanktiomahdollisuutta
(maanvuokrasopimuksissa oleva sopimussakko) pitaisi kayttaa saantojen rik-
komistilanteissa. Lahes kolmen vuoden kokemus viimeisimman Hitas-
uudistuksen voimaantulosta on osoittanut, ettd edella mainittu saanto ei esta
keinottelua Hitas-omistuksilla. Esille on tullut esimerkiksi tilanteita, ettd sama
talouskunta on hankkinut kaksi uustuotantoasuntoa samaan aikaan tai etta
uuden Hitas-asunnon ostaja on luopunut sellaisesta prosenttiosuudesta ai-
emmin omistamastaan/omistamistaan Hitas-asunto-osakkeista, ettd uuden
asunnon kauppakirjaan ei ole otettu vanhan/vanhojen Hitas-asuntojen myyn-
tiehtoa. Kahden tai useamman Hitas-asunnon omistajia asunto-osaston rekis-
terin mukaan on n. 150.

Hitas-asuntojen vuokraaminen ja kayttd majoitustoiminnassa

Asunto-osasto ei valvo Hitas-asuntojen kayttéa, mutta on olemassa kuitenkin
viitteita siitd, ettd Hitas-asuntoja kaytetaan myaos liikketoimintatarkoituksiin. Hi-
tas-asunnon omistaja, joka itse ei asu asunnossa, on voinut laittaa asuntonsa
vuokralle, asuntoja kayttdd mahdollisesti asunnon omistajan lahisukulainen tai
ne voivat olla jopa majoitustoimintakaytdssa ns. huoneistohotelleina. Hitas-
jarjestelman periaatteiden ja tarkoituksen mukaista olisi, etta Hitas-asunnot
olisivat asunnon omistajan tai hanen perheenjasentensa kayttssa, mutta
asuntojen vuokraamista ei ole erikseen kielletty, eikd asunnon vuokralle lait-
taminen ole luvanvaraista. Juridisesti jalkikateen asetettava vuokrauskielto
olisi kuitenkin ristiriidassa Hitas-osakkeiden omistamiseen liittyvdan omaisuu-
densuojaan.

Nykyisessa jarjestelméssa ei ole vuokrauskieltoa, koska sité ei ole aikaisem-
min nahty tarkoituksenmukaiseksi. Kenella tahansa asukkaalla voi tulla ela-
méan aikana tilanteita, jolloin joutuu muuttamaan omistamastaan asunnosta
valiaikaisesti pois tyon, opiskelun tai vastaavien syiden perusteella ja jolloin
asunnon vuokraaminen voi tulla kysymykseen. Harkinnan arvoista olisi pohtia,
tulisiko tulevan uustuotannon osalta harkita tiukennuksia talta osin? Tallgin tu-
lisi vuokraamisen kieltdmisen ohella arvioida vaihtoehtoista mahdollisuutta
vuokrauksen hyvaksyttamiseen kaupungilla tietyin ehdoin, jolloin voitaisiin
edellyttédd vuokran olevan kohtuullinen. Toisaalta mainitut uudistukset edellyt-
taisivat vuokraustilanteiden mahdollisen lukuisuuden vuoksi huomattavia lisa-
resursseja.

Kohtuuhintaisuuden turvaaminen

Hitas-jarjestelman kehittdmisessa ja nimenomaan hintatason kohtuullistami-
sessa tulisi entista laajemmin kokeilla hintaleikkureita. Erés tapa olisi jarjestaa
enemman ranskalaistyyppisia kiinteahintaisia tarjouskilpailuita, joissa asunto-
jen myyntihinta on ilmoitettu kilpailuohjelmassa sitovana hintapuitteena. Tal-
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I6in tontin rakentamisesta kilpaillaan vain lopputuotteen laadun perusteella;
asuttavuudella ja kaupunkikuvallisella lopputuloksella. Kilpailuehdotuksen li-
saksi voisi olla lisdhintoihin perustuvia vaihtoehtoisia, laatutasoa korottavia
ratkaisuja, joiden tarkoituksenmukaisuutta voitaisiin arvioida kilpailuehdotus-
ten kokonaisarvioinnin yhteydessa. Kaupungin tulisi toimintaa varten luoda
kiintedhintaisen kilpailun arviointiprosessi sujuvaksi ja rutiininomaiseksi. Kil-
pailujen olisi syyta olla avoimia ja siten tarjottaisiin myds eri rakennusliikkeille
mahdollisuus osallistua halutessaan laajemmin Hitas-asuntojen toteuttami-
seen.

Rakennuttajakulukorvauksen uudistaminen

llIman kilpailua rakennuttajille Hitas-ehdoin luovutettavien tonttien nykyinen
rakennuttajakulukorvaus, noin 10 % hankkeen asuntojen hinnasta, ei ole kus-
tannusohjauksen kannalta paras mahdollinen kannustin. Parempi vaihtoehto
olisi luoda sellainen rakennuttajapalkkio, joka hintatason laskiessa antaisi pa-
remman palkkion rakennuttajalle ja kannustaisi kustannusten kurissapitami-
seen.

8 YHTEENVETO JA JOHTOPAATELMAT

Hitas-jarjestelman tavoitteena on ollut tuottaa erityisesti perheille ja tydssa-
kayville soveltuvia kohtuuhintaisia ja laadukkaita omistusasuntoja, joiden hin-
nat vastaavat niiden toteutuskustannuksia.

Varsinkin kalleimmilla alueilla Hitas-jarjestelmalla on pystytty tarjoamaan mui-
hin saantelemattdémiin vapaarahoitteisiin omistusasuntoihin nahden, seka uu-
distuotannossa ettéa vanhojen asuntojen jalleenmyynnin yhteydessa, selkeasti
alueen markkinahintaa edullisempia asuntoja. Hitas-jarjestelmalla pystytéaan
aina lahtokohtaisesti tarjpamaan kauppahinnaltaan edullisempia asuntoja,
koska asuntojen hinnassa ei ole mukana tontin hintaa, vaikkakin vuokratontti
korottaa osaltaan asumiskustannuksia omistustonttiin verrattuna. Erityisesti
kalleusalueilla 1 ja 2 Hitas-jarjestelmd mahdollistaa selvasti alueellista mark-
kinahintaa halvempien asuntojen tarjonnan, joka osaltaan auttaa alueiden
asukasrakenteen pitamisessa kaupungin asuntopoliittisen tavoitteen mukai-
sesti monipuolisena.

Rajahinnan kaytt6on ottaminen on tasoittanut alueellisia ja asuntokohtaisia
hintaeroja, mutta samalla vahentényt hintasaantelyn vaikutusta. Enimmaishin-
tojen laskennassa nykyisin kaytdssa oleva koko Helsingin asuntomarkkinoihin
perustuva markkinahintaindeksi on tuottanut myods Hitas-asuntojen enim-
maishinnan maarittelyyn vapaiden markkinoiden hintakehityksen. Toisaalta
nykyinen hinnanmaaritys ei ota riittavasti huomioon asuntojen sijaintiin, laa-
tuun ja muihin sdanteleméattémien omistusasuntojen hinnanmaaritykseen
oleellisesti vaikuttavia tekijoita.

Hitas-jarjestelma on tuottanut véhemman yksiéita ja enemman kolmen ja nel-
jan huoneen asuntoja verrattuna koko Helsingin omistusasuntokantaan, mutta
kaikkein suurimpia asuntoja eli vahintaan viiden huoneen asuntoja Hitas-
yhtiGissd on suhteellisesti vihemman. Eron selittdvat todennakoéisesti suuret
omakotitalot muussa omistusasuntokannassa. Huoneistotyyppijakaumaltaan
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uusi Hitas-tuotanto ei juuri poikkea koko Helsingin omistusasuntotuotannosta.
Kaikkein uusimmissa eli vuosina 2010-2013 valmistuneissa Hitas-asunnoissa
yksi6iden osuus on kuitenkin pienempi kuin muussa omistustuotannossa.

Hitas-asunnoissa asuu lapsia enemman kuin Helsingin kaikissa asunnoissa
keskimdaarin. Erityisesti uudet Hitas-asunnot houkuttelevat lapsiperheitd. Las-
ten ja lapsiperheiden korkeaa osuutta Hitas-asunnoissa voidaan pitaa positii-
visena tuloksena Helsingin asuntopoliittisiin tavoitteisiin n&hden, kun huomioi-
daan Helsingin asukasrakenteen painottuminen voimakkaasti pieniin kotitalo-
uksiin. Kaikkein uusimmissa eli vuosina 2010-2013 valmistuneissa Hitas-
pientaloasunnoissa lapsiperheitéd on jopa 80 % kotitalouksista.

Hitas-jarjestelméaa kehitetd&n edelleen ja esimerkiksi arvontaohjeen ja arvon-
tasaantdjen laatimisella pyritdan kohdentamaan uudet Hitas-perheasunnot
entistd paremmin lapsiperheille. Asuntojen kohtuuhintaisuuden turvaamiseksi
voitaisiin Hitas-tontteja luovuttaa enemman sidotuilla hintapuitteilla ja kehittda
rakennuttajakulukorvausta enemman kohtuuhintaisuuteen kannustavammak-
si. My6s asuntojen vuokraamisen sallimista myymattomien asuntojen osalta
seka saantojen laatimista muuhun asuntojen vuokraustoimintaan olisi syyta
harkita.



HITAS-ASUNTOJEN ENIMMAISHINTOJEN LASKENTATAVAT

HITAS-JARJIESTELMAN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMISTA KOSKEVA SELVITYS 2012

Liite 1.

1. Rakennuskustannusindeksi
1980=100

1978 -

1978 - 31.12.2010 mennessé valmistuneet

2. Hitas-luovutushintaindeksi

1.1.1989 - 28.2.2007
1978 - 31.12.2004 mennessé valmistuneet

3. Markkinahintaindeksi (asuntojen hintaindeksi)
1983=100

1.3.2004 -

1978 - 31.12.2010 mennessé valmistuneet
(+muutamia poikkeusyhtidita)

4. Rakennuskustannusindeksi
2005=100

1.1.2010 -

(ns. uusi Hitas. 1.1.2011 alkaen valmistuneet)
(lukuunottamatta muutamia poikkeusyhtioita)

[5. Markkinahintaindeksi (asuntojen hintaindeksi
2005=100

1.1.2010 -

(ns. uusi Hitas. 1.1.2011 alkaen valmistuneet)
(lukuunottamatta muutamia poikkeusyhtiité)

6. Rajahinta

1.1.2010 -
(koskee kaikki Hitas-asuntoja)

Yhtion tai yhtion rakennusvaiheen
hinta (=yhtion hyvaksytty
hankinta-arvo

Ensimmaisen ostajan hinta
(=huoneiston hankinta-arvo)

Ensimmaisen ostajan hinta
(=huoneiston hankinta-arvo)

Ensimmaisen ostajan hinta
(=huoneiston hankinta-arvo)

Ensimméisen ostajan hinta
(=huoneiston hankinta-arvo)

Huoneiston neliomééara
kerrotaan kulloinkin voimassa
olevalla velattomalla rajanelidhinnalla

1.1.2010 alkaen:
+ rakennuttajalta tilatut lisé- ja muutostyot

1 parannuksina ilman poistoja)

1.1.2010 alkaen:
+ rakennuttajalta tilatut lisé- ja muutostyot

1 parannuksina ilman poistoja)

+ rakennuttajalta tilatut lisa- ja
muutostyot

+ rakennuttajalta tilatut lisa- ja
muutosty6t

ei

+ rakennuskustannusindeksin + rakennusaikainen 14 % korko + rakennusaikainen 6 % korko (ei ns. rakennusaikaisia korkoja) ei ns. rakennusaikaisia korkoja) ei

muutosta vastaava tarkistus kauppahinnan maksuerille kauppahinnan maksuerille

yhtion hankinta-arvoon rakennuksen huoneiston ensimmaiseen huoneiston valmistumiseen

valmistumisesta laskenta-ajankohtaan kaupantekohetkeen asti asti

tai, jos huoneiston kauppa on tehty

valmistumisen jalkeen kaupantekoajankohtaan

- poistot yhtion tarkistetusta

hankinta-arvosta (6. vuodesta alkaen)

+ osuus yhtion hyvéaksytyista + Hitas-luovutushintaindeksin + markkinahintaindeksin + rakennuskustannusindeksin + markkinahintaindeksin ei

parannuksista (ei tehda indeksitarkistusta mukainen tarkistus huoneiston mukainen tarkistus huoneiston mukainen tarkistus huoneiston mukainen tarkistus huoneiston

eika poistoja) kaupantekoajankohdasta valmistumisajankohdasta valmistumisajankohdasta valmistumisajankohdasta
laskenta-ajankohtaan laskenta-ajankohtaan laskenta-ajankohtaan laskenta-ajankohtaan

= huoneiston osakkeiden osuus yhtion

tarkistetusta hankinta-arvosta

(lasketaan alkuperéisten hankinta-arvojen suhteessa)

+ huoneiston hyvéksyttyjen parannusten + huoneiston hyvaksyttyjen + huoneiston parannusten (ei asumisaikaisia huoneisto- (ei asumisaikaisia huoneisto- ei

arvo rakennuskustannusindeksilla parannusten arvo Hitas-luovutus- arvo, omavastuu 100 €/as-m? kohtaisia parannuksia) kohtaisia parannuksia)

tarkistettuna ja poistoilla vahennettyna hintaindeksilla tarkistettuna - poistot

(poistot 2,5 % tai 10 %/v) (tasapoistot 10 v)

+ rakennusaikainen 14 % korko + osuus yhtion hyvéksytyista + osuus yhtion parannuksista, + osuus yhtdn parannuksista, + osuus yhton parannuksista, ei

kauppahinnan maksuerille huoneiston
valmistumiseen asti tai, jos huoneiston
kauppa on tehty valmistumisen jalkeen
kaupantekoajankohtaan saakka

( rakennusaikainen korko 6 % 1.1.2005
alkaen valmistuneiden asuntojen osalta)

parannuksista Hitas-luovutushinta-
indeksilla tarkistettuna

omavastuu 150 €/as-m?

-poistot (tasapoistot 15 v)

1.1.2010 lukien valmistuneet
yhtion parannukset:

omavastuu 30 €/as-m2, ei poistoja,
omavastuun ylittéviin kustannuksiin
indeksitarkistus valmistumis-
ajankohdasta laskenta-ajankohtaan

omavastuu 30 €/as-m2, ei poistoja,
omavastuun ylittéviin kustannuksiin
indeksitarkistus valmistumis-
ajankohdasta laskenta-ajankohtaan

omavastuu 30 €/as-m?, ei poistoja,
omavastuun ylittaviin kustannuksiin
indeksitarkistus valmistumis-
ajankohdasta laskenta-ajankohtaan

tasotarkistus (araval.) 1.7.1985 3700 mk/m?
tasotarkistus (vapaar.) 1.1.1986 4700 mk/m?

+1.3.2007 alkaen mahdollinen
kiinte& lisa

(vertailu Hitas-luovutushinta- ja markkinahinta-
indeksilla ajankohtana 28.2.2007)

- huoneiston osuus yhtion lainoista

- huoneiston osuus yhtion lainoista

- huoneiston osuus yhtion lainoista

- huoneiston osuus yhtion lainoista

- huoneiston osuus yhtion lainoista

- huoneiston osuus yhtion lainoista

= osakkeiden enimmaishinta

= osakkeiden enimmaishinta

= osakkeiden enimmaishinta

= osakkeiden enimmaishinta

= osakkeiden enimmaishinta

= osakkeiden enimmaishinta

) rakennuskustannusindeksilla laskettaessa:
lios yhtié on valmistunut useammassa eri vaiheessa,
tehdaén enimmaishinnan tarkistus kunkin vaiheen osalta

erikseen. Rakennusvaihetta kasitellaan kuten yhtiota.

Rajahinta on kaikkien Hitas-yhtididen
laskennallinen velaton keskinelichinta ja
tarkistetaan nelja kertaa vuodessa,
1.2.,1.5.,1.8. jal.11. alkaen

« Rajahintaa voi kayttaa aina

¢ Enimmaishinta vahvistetaan raja-
hinnan perusteella, jos laskennallinen
velaton enimmaishinta alittaa rajahinnan.

(Rajahinta 1300 e/m2 31.12.2009 asti)





