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Kaupunkiymparistdn toimiala
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 paatoksen taytantéon panemiseksi
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.

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9:n hakemus

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9:n varsinainen yhtidkokous paatti
enemmistopaatoksella 15.5.2019 myontaa hallitukselle valtuudet hakea Hitas-
sadantelysta vapautumista. Edelleen Asunto-oy Abraham Wetterintie 9:n hallitus paatti
13.8.2019 kokouksessaan valtuuttaa isdnnoéitsijan (Kiinteistd-Tahkola Helsinki Oy)
hakemaan Hitas-sdantelystd vapautumista.

Helsingin karajaoikeuden 24.9.2019 antaman todistuksen mukaan edella mainittua
yhtidkokouksen paatdsta vastaan ei ole nostettu moitekannetta sdadetyssa
maaraajassa.

Yhtio pyytaa 31.10.2019 toimittamassaan hakemuksessa tontin Hitas-saantelyn
paattamista. Yhtio esittda lisdksi maanvuokran korotus poistetaan tai korostusta
kohtuullistetaan. Yhti6 esittaa, ettad se kuuluu enemminkin postinumeroalueeseen
00820 (Roihuvuori) kuin postinumeroalueeseen 00810 (Herttoniemenranta ja osa
Lansi-Herttoniemead), jolla yhtio faktisesti sijaitsee.

Hakemus on nahtavana paattajalla ja se on liitetty Ahjossa asialle.

Vuokran korottaminen
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Asuntopalvelujen ilmoituksen 4.11.2019 mukaan yhtidn keskihinta on 2 460 euroa/as-
m?Z, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 134 euroa/as-m? seka postinumeroalueen 81 -
Herttoniemi markkinahinta 5 151 euroa /as-m?2. Yhtion hintaetu on siten 1 017 euroa/as-
mZ.

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

Hakija on esittanyt, ettd Asunto-oy Abraham Wetterintie 9 vapautettaisiin Hitas-
saantelyn piiristad ilman maanvuokran korottamista tai ettd maanvuokran korotusta
kohtuullistetaan. Hakemuksen mukaan yhtion Hitas-vapautumisen myota saama
hintaetu on vahainen. Lisaksi yhtio katsoo, ettd se kuuluu alueena Roihuvuoreen
(postinumeroalue 00820) eika Herttoniemenrantaan tai Lansi-Herttoniemeen
(postinumeroalue 00810). Herttoniemen postinumeroalueelle (00810) on rakennettu
viime vuosien aikana uusia asuinrakennuksia ja hakijayhtion keskimyyntihinta on jaanyt
huomattavasti alhaisemmaksi kuin rajahinta tai postinumeroalueen keskihinta.

Lansi-Pasilassa on aikaisemmin Hitas-sdantelystad vapautumisen yhteydessa
kohtuullistettu eraiden asunto-osakeyhtididen tontin vuokran korotusta puolella
erityisesti tapauksissa, jossa korotus olisi ollut 30 %. Lansi-Pasilan postinumeroalueen
(00240) soveltamisohjeiden mukainen markkinahinta (keskihinta) oli noussut limalan
alueen uusien saantelemattdmien asuntojen myynnin perusteella vuosien 2013/2014
vaihteesta (3 635 euroa/as-m?, 11/2013) vuoden 2015 alkupuolelle noin 1 000
euroa/as-m? (4 646 euroa/as-m?, 2/2015). Vuokran korotuksen kohtuullistamiseen
paadyttiin, koska vuosina 2011-2013 limalan alueelle valmistuneiden omille tonteille
sijoittuvien vapaarahoitteisten uudiskohteiden katsottiin nostavan hetkellisesti Lansi-
Pasilan postinumeroalueen markkinahintaa, jota ei pidetty suoraan vertailukelpoisena
vanhoihin Hitas-yhti6ihin nahden. Taman vuoksi soveltamisohjeiden mukaisia vuokrien
korotuksia 30 % kohtuullistettiin puolella. Tarkempien perustelujen osalta viitataan
kiinteistdlautakunnan 31.3.2015 (162 §) paatdksen perusteluihin. Nykyisin voidaan
kuitenkin jo katsoa, ettd mainittujen asuntojen osuus ei enaa korostu (asunnot myyty
ensimmaisen kerran yli kuusi vuotta sitten) Lansi-Pasilan postinumeroalueella
viimeisten vuosien aikana tehdyissa asunto-osakkeiden kaupoissa, eika siten
myoskaan alueen markkinahinnassa.

Hitas-vapautumisten kasittelyssa l&dhtdkohtana on postinumeroalueen, jolla
vapautumista hakeva yhtion sijaitsee, vertailuhinnat. Yll& mainitussa Lansi-Pasilan
tapauksessa tilanne oli se, ettd markkinahinnan nousu saattoi alueen Hitas-yhtiot
epadedullisempaan asemaan vapautumisen yhteydessa toteutuvien suurempien
vuokran korotusten perusteella. Nyt ei kuitenkaan enaa voida katsoa, ettd uusien
omistustonteille toteutettujen asuntojen osuus korostuisi postinumeroalueella 00240
(Lansi-Pasila) tehdyissa kaupoissa.

Yhtidn sijoittumista esimerkiksi postinumeroalueen reunalle ei ole yleensa katsottu
perusteeksi kayttaa Hitas-vapautumisen yhteydessa viereisen, mahdollisesti
edullisemman postinumeroalueen vertailuhintoja.



l Helsinki I

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9 kuuluu postinumeroalueeseen 00810
(Herttoniemenranta ja osa Lansi-Herttoniemea). My6s postinumeroalueelle 00810 on
viime vuosina rakennettu jonkin verran uudistuotantoa, mutta postinumeroalueen
varsinainen rakentaminen on tapahtunut jo aikaisemmin noin 2000-luvun taitteessa.
Herttoniemenrannan rakentuminen ei ole mydskaan ole aiheuttanut ns. hintakuoppaa
1950-luvulla rakentuneen Lansi-Herttoniemen asuntojen hintoihin. Roihuvuoren
postinumeroalueen (00820) asuntojen hinnat ovat lahtdkohtaisesti edullisemmat kuin
postinumeroalueella 00810. Ei kuitenkaan ole havaittavissa, ettd Roihuvuoren alueen
asuntojen hinnat olisivat jaaneet hintakuoppaan postinumeroalueelle 00810
toteutettujen uudiskohteiden rakentamisen johdosta. Roihuvuoren postinumeroalueen
vertailuhinta, mukaa lukien Hitas-kaupat, on 3 159 euroa/as-m?2.

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9:n hintaetu on ylla mainitun mukaisesti 1 017
euroa/as-m?2. Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 1 001 euroa/as-m? tai sita
suurempi, tontin maanvuokran korotus on 30 %. Yhtion hintaetu olisi Roihuvuoren
postinumeroalueen vertailuhintaa kaytettdessa 699 euroa/as-m?. Soveltamisohjeen
mukaan hintaedun ollessa 551 — 700 euroa/as-m? tontin maanvuokran korotus on 15
%.

Koska Asunto-oy Abraham Wetterintie 9 sijoittuu postinumeroalueen 00810 reuna-
alueelle ja pienaluejaottelussa yhtid sijoittuu osa-alueen Roihuvuori pienalueeksi,
voidaan Hitas-vapautumista kasiteltdessa ottaa huomioon myos Roihuvuoren
postinumeroalueen (00820) vertailuhintoja. Nykyistd maanvuokraa tullaan tarkistamaan
20 % 1.3.2020 alkaen. Vuokran korotuksen voidaan katsoa asettuvan Herttoniemen
postinumeroalueen (00810) ja Roihuvuoren postinumeroalueen (00820)
vertailuhintojen keskivalille.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9 on tayttanyt 30 vuotta 31.5.2019.

Asuntopalvelujen ilmoituksen 4.11.2019 mukaan yhtidn keskihinta on 2 460 euroa/as-
m?2, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 095 euroa/as-m? seka postinumeroalueen 81 -
Herttoniemi markkinahinta 5 151 euroa /as-m?2. Yhtion hintaetu on siten 1 017 euroa/as-
mZ.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 1 001 euroa/as-m2 tai sitd suurempi,
tontin maanvuokran korotus on 30 %.

Asunto-oy Abraham Wetterintie 9 sijoittuu ylla mainitun mukaisesti postinumeroalueen
00810 reuna-alueelle ja pienaluejacttelussa yhtid sijoittuu osa-alueen Roihuvuori
pienalueeksi. Nain ollen voidaan Hitas-vapautumista kasiteltdessa ottaa huomioon
myds Roihuvuoren postinumeroalueen (00820) vertailuhintoja. Nykyistd maanvuokraa
tarkistetaan siten 20 % 1.3.2020 alkaen.

Hitas-vapautumisesta paatettdessa noudatetaan kaupungin voimassaolevia paatdksia
ja niitd koskevia soveltamisohjeita. Edelld todettu korotuksen voidaan katsoa olevan
voimassaolevien paatosten ja niita koskevien soveltamisohjeiden mukainen.
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Tontin 43047/1 nykyista vuosivuokraa tarkistetaan 1.3.2020 lukien 20 %. Tall6in tontin
uusi vuosivuokra on 1.3.2020 alkaen 105 602,82 euroa/vuosi entisen 88 002,35
euroa/vuosi sijasta. Talldin virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan 6 016,02
euroa/vuosi entisen 5 013,35 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 sisdllyttdd 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
sopimusten ehtojen vahaisista muutoksista ja lisdyksista mm. kaupunkiympariston
toimialan maankaytto- ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden asuntotontittiimin
paallikolle.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on siten toimivaltainen paattamaan asiasta.
Lisaksi tiimipaallikbn nahtavana ovat yhtion varsinaisen yhtidkokouksen pdytakirja,

aaniluettelo, osakeluettelo, moittimattomuustodistus, kaupparekisterinote ja
yhtidjarjestys.



