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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittdmisesta. Paatds koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiéta seka
mainitun paatdksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatoksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille ettd uusille Hitas-yhtioille
saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion

viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatoksesta ilmenevin
perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa saantelyjarjestelmassa
myods hakemuksesta tapahtuva saantelyn paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tekemaan
Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin tdman paatdksen
edellyttdmat muutokset.

Taytantoonpanopaatos

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa kaupunginvaltuuston

3.6.2009 Hitas-jarjestelman kehittdmista koskevan paatdksen taytantéonpanemiseksi
muun muassa Kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatdksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia maanvuokrasopimuksia
laadittaessa ja muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon alkaen 1.1.2010.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistlautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi kaupunginvaltuuston
Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan paatdoksen 3.6.2009 (136 §) ja
kaupunginhallituksen asiaa koskevan taytantdonpanopaatoksen 8.6.2009 (730 §).
Lisaksi lautakunta paatti antaa mainittujen paatodsten perusteella tontinluovutuksen
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtién asunto-osakkeiden
keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-m?). Rajahinnalla tarkoitetaan
kaikkien Hitas-yhtididen asunto-osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen
keskiarvoa (euroa/as-m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen
hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien asuntojen
keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?) tdydennettyna Hitas-asuntojen
hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdksen 1 kohdassa tarkoitettujen
nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen on haettava
kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-sdantelysta vapautumista
kiinteistélautakunnalle osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio
yhtidkokouksen yksimielisesta paatoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
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jonka keskihinta, tai sen hyvaksi luettava rajahinta, alittaa postinumeroalueen
markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutuminen on
edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen paatoksen.

Kaytannossa vapautuminen on edellyttdnyt myds niiden osakkaiden
suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai edustettuna
yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdlautakunta paattaa hintasaantelyn vaikutuksen
piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0 — 30 %)
saantelysta vapautumisen yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja
keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen hetkelld. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan lopputulokseen,
maanvuokran korotus maaritellddn markkinahinnan ja rajahinnan erotuksen
perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan hintaedun
mukaan. Mitd vahaisempi hintaetu on, sitd pienempi on vastaavasti korotusprosentti ja
painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistdlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa kaupunginvaltuuston
Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta 3.6.2009 (136 §) koskevaa tontinluovutuksen
soveltamisohjetta (klk 24.11.2009, 668 §) seuraavasti:

1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatoksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti
30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-sdantelystd vapautumista kiinteistélautakunnalle
osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtibkokouksen asiaa koskevasta paatoksesta ja
selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa moitittu. Yhtidkokouksen tulee
tehda paatos kulloinkin voimassaolevan lain ja yhtidjarjestyksen mukaisia
paatoksentekovaatimuksia noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
yhtiokokouksen paatoksen ei edellyteta syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-saantelyn
paattymisesta. Yhtidlla on oikeus hakea vapautumispaatdksen jalkeen Hitas-pykalien
poistamista yhtidjarjestyksesta.
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Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettd vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn paattymisen jalkeen
kiinnittaa erityistd huomiota asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden sailymiseen
yhtiossa.

Mainittuun paatokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, koska paatoksen on

katsottu olevan asian valmistelua. Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan
paatdksen osalta otto-oikeuttaan.

Lautakunnan delegointipaatos ja soveltamisohjeiden ajanmukaisuuden arviointi

Kiinteistolautakunta paatti 8.1.2015 (7 §) oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikdbn merkitsemaan vuokralaisen hakemuksesta paattymaan Hitas-
saantelyn kaupunginvaltuuston paatdksen 3.6.2009 (136 §) seka kiinteistdlautakunnan
24.11.2009 (668 §) ja 16.5.2013 (257 §) hyvaksymien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Samalla lautakunta paatti kehottaa tuomaan lautakunnan paatettavaksi Hitas-
jarjestelman kehittdmispaatdsta koskevan tontinluovutuksen soveltamisohjeen
ajanmukaisuuden arvioinnin tarvittaessa, kuitenkin vahintaan kerran neljassa
vuodessa.

As. Oy Askaistenpolku 2:n hakemus

As. Oy Askaistenpolku 2:n ylimaarainen yhtiokokous paatti 1.10.2019 hakea Hitas-
jarjestelmasta vapautumista. Lisaksi ylimaarainen yhtidkokous paatti valtuuttaa
hallituksen hoitamaan kaikki asiaan liittyvat toimenpiteet seka tekemaan tarvittavia
tarkennuksia hakemuksen perusteluihin.

Yhtio pyytaa 31.10.2019 paivatylla hakemuksella, etta kaupunki vapauttaisi sen Hitas-
saantelyn piirista ilman maanvuokran korotusta. Yhti6 perustelee maanvuokran
korotuksesta luopumista muun muassa Pikku-Huopalahden alueen lisdrakentamisella,
pysakaoinnista ja kerhotiloista aiheutuvilla lisérasitteilla, asunto-osakeyhtiéon maksamilla
maanparannuksilla ja kaupungin vuonna 2004 taannehtivasti kayttdonottaman Hitas-
markkinahintaindeksin aiheuttamalla ns. hintakuopalla.

Helsingin karajaoikeuden 9.1.2020 antaman todistuksen mukaan edelld mainittua
yhtidkokouksen paatdsta vastaan ei ole nostettu moitekannetta sdadetyssa
maaraajassa.

Hakemus on nahtavana paattajalla ja se on liitetty Ahjossa asialle.

Vuokran korotuksen kohtuullistaminen vapautumisen yhteydessa

Lautakunnan hyvaksymien soveltamisohjeiden mukaan Hitas-yhtioita pyritaan
kohtelemaan sdantelyn paattyessd mahdollisimman yhdenvertaisesti ja korjaamaan
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selvat epaoikeudenmukaisuudet. Lisaksi ns. hintakuopassa olevien yhtididen osalta
tutkitaan rajahinnan tuoman helpotuksen lisdksi mahdollisuudet lisdhelpotuksiin, mikali
niille on olemassa painavat perusteet.

As. Oy Askaistenpolku 2:n toimittaman hakemuksen mukaan Pikku-Huopalahden
alueen Hitas-talojen sdannellyt hinnat vaihtelevat suuresti valmistumisvuoden mukaan.
Tama johtuu hintakehityksesta 1990-luvun vaihteessa, jolloin hintataso muuttui jyrkasti
laman vuoksi, mika selittéa myos indeksivaihtelut. Jotkut alueen Hitas-talot ovat
kaytannossa vapautuneet saantelysta, koska niiden Hitas-hinta on ylittanyt
markkinahinnan. Tulevaisuudessa niiden tonttivuokrat sailyvat ennallaan. As. Oy
Askaistenpolku 2 ei kuulu tahan ryhmaan, vaan Hitas-hinta on saantelyjarjestelman
vuoksi selvasti markkinahintaa alempi. Tama johtaisi sdantojen kaavamaisen
soveltamisen vuoksi tontin vuokran korottamiseen. Hakijan mielesta tama olisi
kuitenkin epaoikeudenmukaista ja kohtuutonta.

Hakijan selvityksen mukaan yhti6 on ollut hintakuopassa ainakin vuodesta 2004 lukien.
Hitas-markkinahintaindeksilla (syyskuun 2019 tilanne) laskien yhtién asuntojen
jalleenmyyntihinta on ollut 2 772 euroa/as-m? ja rajahinta (kaikkien Hitas-yhtididen
asuntojen keskihinta) 4 094 euroa/as-m?. Hakijan mukaan tasta voidaan jo paatella,
millaisessa hintakuopassa yhtio on.

Edellen hakijan mukaan Helsingin kaupunki paatti vuonna 2004 ottaa kayttéon Hitas-
hintamarkkinahintaindeksin laskennan taannehtivasti. Kaupungin paatoksen tarkoitus
oli luoda mahdollisimman yhdenvertainen, oikeudenmukainen ja kohtuullinen asuntojen
jalleenmyynnin hinnoittelujarjestelma. VTT:n tutkimuksessa kuitenkin ilmeni, ettd mark-
kinahintaindeksi kohteli kaltoin vuosina 1989-1990 valmistuneita taloja ja suosi vuosina
1992-1993 seka 1995 valmistuneita taloja.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa 8.3.2013, taltionumero 861,diaarinumerot
1428/3/11 ja 1474/3/11 s. 10 (17) todetaan seuraavaa:

"Kaupunki on saanut yksipuolisella enimmaishinnan laskentatavan muutoksella vuonna
2004 aikaan tilanteen, jossa useimpien 1990-luvun alkupuolen Hitas-yhtididen
enimmaishinta nousi markkinahinnan yli. Muutos laski 1980-luvun lopulla
valmistuneiden yhtididen enimmaishinnan pysyvasti jopa alle puoleen ensin mainittujen
yhtididen hinnoista. Hinnoittelun eriarvoisuus ilmenee selkeasti Pikku-Huopalahdessa
olevia kohteita Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tietojen perusteella vertailemalla,
Asuntojen alkuperaiset hankintahinnat ovat samaa suuruusluokkaa, mutta
enimmaishinnat vaihtelevat huomattavasti. ”

Pikku-Huopalahden postinumeroalueella (30) viiden viimeisen vuoden aikana myytyjen
asuntojen keskinelidhinnat ovat vaihdelleet 3944 ja 4979 euron valilla. Laskettu
keskinelidhinta perustuu Tilastokeskuksen tietoihin edeltavalta 12 kuukaudelta lisattyna
samana aikana toteutuneiden Hitas-asuntokauppojen hintatiedoilla. Asuntopalvelujen
3.2.2020 ilmoittamien hintatietojen mukaan As. Oy Askaistenpolku 2:n keskihinta on

2 760 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 134 euroa/as-m?. Ottaen
huomioon postinumeroalueen (30) — Pikku-Huopalahti markkinahinnan 4 970 euroa/as-
m? seka yhtion toimittaman selvityksen, voidaan yhtion todeta olevan hintakuopassa.
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Ottaen lisdksi huomioon hakijan esittdmat seikat muiden alueen Hitas-yhtididen
asuntojen hintakehityksesta ja myos alueen lisdrakentamisen vaikutuksesta
postinumeroalueen asuntojen markkinahinnan kehitykseen ja hakijan asuntojen
arvoon, Helsingin kaupunki katsoo, etta soveltamisohjeiden mukaista vuokran
korotusta 20 % voidaan kohtuullistaa siten, ettd vuokraa korotetaan 5 %. Nykyiseen
vuokraan tehtavaa korotusta voidaan pitaa kohtuullisena (vaikutus vastikkeessa
arviolta n. 0,08 euroa/as-m?#kk). Kaupungin aikaisemman kaytannén mukaan
soveltamisohjeiden mukaista korotusta on voitu kohtuullistaa puolella.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

As. Oy Askaistenpolku 2 on tayttanyt 30 vuotta 22.9.2019.

Asuntopalvelujen ilmoituksen 3.2.2020 mukaan yhtion keskihinta on

2 760 euroa/as-m?, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 134 euroa/as-m?

seka postinumeroalueen (30) — Pikku-Huopalahti markkinahinta 4 979 euroa /as-m?>.
Yhtidn hintaetu on siten 845 euroa/as-m>.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 701-850 euroa/as-m2, tontin
maanvuokran korotus on 20 %.

Edelld mainituin perustein tontin 16742/6 nykyista vuosivuokraa esitetdan kuitenkin
1.3.2020 lukien tarkistettavaksi 5 %. Tall6in tontin uusi vuosivuokra on 1.3.2020 alkaen
43 914,40 euroa/vuosi entisen 41.823,24 euroa/vuosi sijasta. Talldin virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaksi uudeksi
perusvuosivuokraksi saadaan 2 455,40 euroa/vuosi entisen 2 338,48 euroa/vuosi
sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin maanvuokrasopimukseen merkitaan po.
kaupunginvaltuuston paatds ja ajankohta, jolloin Hitas-sdantely paattyy ja jolloin
saantelya koskevat ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy mainituissa
tapauksissa nykydan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin
tiimipaallikdn (aikaisemmin tonttiosaston osastopaallikon) paatéksen perusteella.
Muutoin vuokrasopimuksissa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi tiimipaallikdn paatdkseen tulisi sisallyttdd myods maininta siitd, ettei kaupunki
enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja kayta yhtiojarjestyksen mukaista
lunastusoikeuttaan ja ettd Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu ilmoittaa edella mainittujen kaupungin
paatdsten perusteella Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidistd asukas- ja
yrityspalveluiden asuntopalveluille, jotta sdantelyn paattymista koskeva tieto on sen
kaytettavissa.

Kaupunkiymparistélautakunta paatti 15.5.2018 (247 §) siirtda hallintosdannon 16 luvun
1 §&:n 2 momentin 1 - 9 kohtien mukaista toimivaltaa paattaa toimielinten paattdmien
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sopimusten ehtojen vahaisista muutoksista ja lisdyksista mm. kaupunkiympariston
toimialan maankaytto- ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden asuntotontittiimin
paallikdlle. Asuntotonttitimin tiimipaallikkd on siten toimivaltainen paattdmaan asiasta.

Lisaksi tiimipaallikbn nahtavana ovat yhtion ylimaaraisen yhtidkokouksen pdytakirja,
hallituksen valtuutus puheenjohtajalle, daniluettelo, osakeluettelo,
moittimattomuustodistus, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys.



