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Paatos

15.4.2021

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.

Asunto Oy Etelainen Rautatiekatu 14b:n hakemus

Asunto Oy Eteldinen Rautatiekatu 14b:n ylimaarainen yhtidkokous paatti 21.10.2020
hakea Hitas-sadantelystad vapautumista. Hallitus paatti kokouksessaan 28.12.2020
myontaa isannoitsijalle valtuudet hakemuksen tekemiseksi.

Yhtio pyytaa 28.12.2020 paivatylla hakemuksella tontin Hitas-saantelyn
paattamista.

Helsingin karajaoikeuden 25.1.2021 antaman todistuksen mukaan edella mainittua
yhtidkokouksen paatdsta vastaan ei ole nostettu moitekannetta sdadetyssa
maaraajassa.

Hakemus on nahtavana paattajalla ja se on liitetty Ahjossa asialle.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto Oy Eteldinen Rautatiekatu 14b on tayttanyt 30 vuotta 19.10.2020.

Asuntopalvelujen ilmoituksen 4.11.2020 mukaan yhtion keskihinta on
4 612 euroa/as-m?, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 4 450 euroa/as-m?
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seka postinumeroalueen (10) — Helsinki Keskusta — Etu-T66l6 markkinahinta 7 532
euroa /as-m2. Yhtion hintaetu on siten 2 920 euroa/as-m2.

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

Yhtio on hakemuksessaan esittanyt, ettd maanvuokraa korottaessa tulisi ottaa
huomioon, etta taloyhtion rakennusten koko pinta-alasta on ollut hitas-saantelyn
piirissa vain asuinhuoneistojen osuus eli 65,46%. Nain ollen sovellettavaa
maanvuokran korotusta ei tule kohdistaa taysimaaraisesti koko kiinteiston
maanvuokraan, vaan vain asuinhuoneistojen suhteelliseen osuuteen (65,46%)
maanvuokrasta.

Tutkimalla kiinteistélautakunnan 21.3.1989 (636 §) vahvistamaa hankinta-arvon
vahvistamispaatosta, kaupunginvaltuuston 18.12.1985 (617 §) antamaa
vuokrausperiaatepaatosta seka kiinteistélautakunnan 25.4.1989 (931 §) vahvistamaa
vuokrauspaatosta, voidaan todeta, etta tontilla sijaitsevalle asuinrakennukselle,
liiketilalle seka paivakodille on vahvistettu kullekin oma hankinta-arvonsa ja oma
vuokrausperusteensa. Maanvuokran perinnassa tilojen vuokria ei kuitenkaan ole
eroteltu.

Tontilla olevassa asuinrakennuksessa on kerrosalaa 4 400 k-m? ja liiketilaa 350 k-m>.
Tontilla sijaitsevan paivakotirakennuksen rakennusoikeus on 1 000 k-m?2. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettd maanvuokra perustuu aina tontin rakennusoikeuden maaraan,
eika tontin pinta-alalla, asuinnelididen maaralla tai muulla kuin paakayttotarkoituksen
mukaisella kerrosalalla ole vaikutusta tontinvuokraan.

Nain ollen tontin 4179/7 nykyisté vuosivuokraa esitetaan tarkistettavaksi
asuinkerrosalan osuudelta eli 76,5 % kokonaisvuokrasta. Vuokraa korotetaan talta osin
30 %. TallGin tontin uusi vuosivuokra asuntojen osuudelta on 1.5.2021 alkaen 151
913,45 euroalvuosi entisen 116 856,50 euroa/vuosi sijasta. Talléin virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaksi uudeksi
perusvuosivuokraksi saadaan 8 319,83 euroa/vuosi entisen 6 399,87 euroa/vuosi
sijasta. Muiden tilojen osalta vuokran maara ei muutu.

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 sisadllyttdd 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
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yrityspalveluiden asuntopalveluille, jotta sdantelyn paattymista koskeva tieto on sen
kaytettavissa.

Kaupunkiymparistolautakunta 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
paallikdlle. Asuntotonttitimin tiimipaallikkd on siten toimivaltainen paattdmaan asiasta.

Lisaksi tiimipaallikon nahtavana ovat yhtion ylimaaraisen yhtiokokouksen poytakirja,
hallituksen kokouksen poytakirja, aaniluettelo, osakeluettelo, moittimattomuustodistus,
kaupparekisteriote ja yhtidjarjestys.



