Liite 1 Muistio

Paatos
Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman

kehittamisesta. Paatés koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatdksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtidita.

Paatdksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille ettd uusille Hitas-
yhtioille saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-osake-
yhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatoksesta ilmene-
vin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa saantelyjarjes-
telmassa myds hakemuksesta tapahtuva saantelyn paattdminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan teke-
maan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin tdman
paatdoksen edellyttamat muutokset.

Taytantoonpanopaatos

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa kaupunginvaltuuston
3.6.2009 Hitas-jarjestelman kehittdmista koskevan paatdksen taytan-
toonpanemiseksi muun muassa kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja
paattamaan menettelystd paatdksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa
varten tehtavid 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 kaupun-
ginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittdmista koskevan paatoksen
3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan taytantéon-
panopaatoksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta paatti antaa
mainittujen paatdsten perusteella tontinluovutuksen soveltamisohjeet
liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-osak-
keiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-m?).
Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtididen asunto-osakkeiden
keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa (euroa/as-m?). Markkina-
hinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen hintatilastossa kaytta-
maa Hitas-yhtién postinumeroalueen kaikkien asuntojen keskimaarais-
ta tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?) taydennettyna Hitas-asuntojen
hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdéksen 1 kohdas-
sa tarkoitettujen nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa olevien
Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen
Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistolautakunnalle osoitetulla hake-
muksella, johon tulee liittda kopio yhtiokokouksen yksimielisesta paatok-
sesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio, jonka keskihinta, tai sen
hyvaksi luettava rajahinta, alittaa postinumero-alueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutu-
minen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen paatoksen.



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

Hakemus toimitetaan kiinteistéviraston tonttiosastolle.
Vuokran korottaminen saantelystad vapautumisen yhteydessa

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

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mitad vahaisempi hintaetu on, sitéd pienempi on vas-
taavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa kaupungin-
valtuuston 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-sdante-
lystad vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuk-
sella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtibkokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siitd, ettei mainittua paatdsta ole maara-
ajassa moitittu. Yhtidkokouksen tulee tehda paatos kulloinkin
voimassaolevan lain ja yhtidjarjestyksen mukaisia paatoksen-
tekovaatimuksia noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
yhtiokokouksen paatoksen ei edellytetd syntyneen yhtidjarjestyk-
sen Hitas-pykalien muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden
yksimielisella paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys
Hitas-saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea vapautu-
mispaatdksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista yhtidjarjestykses-
ta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
2

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.



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

Mainittuun paatokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta,
koska paatdksen on katsottu olevan asian valmistelua. Kaupun-
ginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paatoksen osalta otto-
oikeuttaan.

Lautakunnan delegointipaatos ja soveltamisohjeiden ajanmukaisuuden arviointi

Kiinteistolautakunta paatti 8.1.2015 (7 §) oikeuttaa kiinteisto-
viraston tonttiosaston osastopaallikdn merkitsemaan vuokralaisen
hakemuksesta paattymaan Hitas-sdantelyn kaupunginvaltuuston
paatoksen 3.6.2009 (136 §) seka kiinteistdlautakunnan 24.11.
2009 (668 §) ja 16.5.2013 (257 §) hyvaksymien soveltamis-
ohjeiden mukaisesti.

Samalla lautakunta paatti kehottaa tuomaan lautakunnan paatet-
tavaksi Hitas-jarjestelman kehittdmispaatdsta koskevan tontinluo-
vutuksen soveltamisohjeen ajanmukaisuuden arvioinnin tarvitta-
essa, kuitenkin vahintdan kerran neljassa vuodessa.

Asunto Oy Ora-Salpan hakemus

Asunto Oy Ora-Salpan ylimaarainen yhtidkokous paatti 17.5.2017
yksimielisesti hakea Hitas-saantelysta vapautumista ja tontin maan-
vuokran korotuksen kohtuullistamista.

Yhtio pyytaa 22.8.2017 paivatyssa hakemuksessaan vapautumista
Hitas-jarjestelmasta ja tontin maanvuokran korotuksen kohtuullista-
mista.

Helsingin karajaoikeuden 21.8.2017 antaman todistuksen mukaan
edelld mainittua yhtidbkokouksen paatdsta vastaan ei ole nostettu
moitekannetta sdadetyssd maaraajassa.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa
Asunto Oy Ora-Salpa on tayttanyt 30 vuotta 23.3.2017.

Asunto-osaston ilmoituksen 30.8.2017 mukaan yhtion keskihinta on

3 510 euroa/as-m?, ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 665 euroa/as-m?
seka postinumeroalueen (32) — Etela-Haaga markkinahinta 4 696
euroa /as-m?. Yhtion hintaetu on siten 1 031 euroa/as-m?2.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 1 001 euroa/as-m? tai
enemman tontin maanvuokran korotus on 30 %. Tontin vuokraa
esitetddn kohtuullistettavaksi puolella.

Lansi-Pasilassa on aikaisemmin Hitas-saantelysta vapautumisen yhtey-
dessa kohtuullistettu eraiden asunto-osakeyhtioiden tontin vuokran
korotusta puolella erityisesti tapauksissa, jossa korotus olisi ollut 30 %.
Tarkempien perustelujen osalta viitataan soveltuvin osin kiinteistélauta-
kunnan paatdksen 31.3.2015 (162 §) ja tonttiosaston osastopaallikon
Hitas-vapautumista koskevaan paatdksen 25.4.2017 (71 §) (Asunto Oy
Pasilanmaki, tontti 17086/16) mukaisiin perusteluihin.



Hakemuksen mukaan Etela-Haagan asuntojen keskimaaraista neliohin-
taa korottavat alueen lukuisat yksiot ja kaksiot. ARA:n seurantarapotin
17.5.2017 mukaan Etela-Haagan kolmioiden ja sitd suurempien asunto-
jen kesimaaraiset nelidhinnat ovat 4 002 — 4 071 euroa eli vain 550 —
619 euroa enemman kuin Asunto Oy Ora-Salpalle laskettu nelidhinta.
Asunto Oy Ora-Salpan kaikki viisi asuntoa ovat kooltaan 93 neliéta (4 h
+ k + s). Taman vuoksi yhtidlle tuleva laskennallinen hintaetu on noin
puolet kiinteistdviraston ilmoituksessa mainitusta.

Taman vuoksi tontin 29080/2 nykyista vuosivuokraa esitetdan 1.10.
2017 lukien tarkistettavaksi 15 %. TallGin tontin uusi vuosivuokra on
1.10.2017 alkaen 7.761,64 euroa/vuosi entisen 6.749,25 euroa/vuosi
sijasta. Talloin virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan
455,69 euroa/vuosi entisen 396,25 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin maanvuokrasopimuk-
seen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja ajankohta, jolloin Hi-
tas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.
Paattymisajankohta maaraytyy mainituissa tapauksissa nykyaan
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun tontit-yksikon paallikon
(aikaisemmin tonttiosaston osastopaallikon) paatéksen perusteella.
Muutoin vuokrasopimuksissa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi yksikdn paallikon paatdkseen tulisi sisallyttdd myds maininta
siita, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
kayta yhtiojarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtidjarjestyksesta.

Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelu ilmoittaa edelld mainittu-
jen kaupungin paatosten perusteella Hitas-saantelysta vapautuneista
yhtidistd asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluille, jotta sdantelyn
paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Kaupunkiymparistélautakunta paatti 20.06.2017 (10 §) siirtdd maara-
aikaisesti 31.5.2018 saakka hallintosdannén 16 luvun 1 §:n 2 momentin
1 - 9 kohtien toimivaltaa paatti toimielinten paattamien sopimusten ehto-
jen vahaisista muutoksista ja lisdyksista kaupunkiympariston toimialan
maankayttd- ja kaupunkirakenne —palvelukokonaisuuden tontit-yksikon
paallikolle, asuntotontit-tiimin paallikolle ja yritystontit-timin paallikolle.

Lisaksi kaupunkiymparistdlautakunta edellyttaa, ettd kun delegoimisen
jatkosta paatetaan kevaalla 2018, lautakunnalle tehddan selvitys siita,
miten toimivallan siirtoa on kaytetty.

Tontit-yksikon paallikkod on siten toimivaltainen paattamaan asias-
ta.

Lisaksi yksikon paallikon nahtavana ovat hakemus, yhtion ylimaa-
raisen yhtibkokouksen poytakirja, daniluettelo, osakeluettelo,
moittimattomuustodistus, kaupparekisterinote ja yhtijarjestys.






