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§ 257
Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta koskevan tontinluovutuksen
soveltamisohjeen tarkistaminen

HEL 2013-003591 T 10 01 01 02
Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti 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)

Paatdksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistolautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

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

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
2
Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettad vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Kasittely

Esteelliset: Elina Das Bhowmik (hallintolain 28 §:n 1 momentin 3
kohta), Antti Hytti (hallintolain 28 §:n 1 momentin 5 kohta)
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Kiinteistdlautakunta paattanee 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-saantelysta
vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittaa kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa
moitittu. Yhtiokokouksen tulee tehda paatos kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtijarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellytetd syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.
2
Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

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

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

kehittamisesta. Paatds koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatoksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-
yhtidille sdantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatoksesta
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ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myos hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatoksen edellyttamat muutokset.

Kaupunginvaltuuston paatos on liitteena nro 1.
Taytantdonpanopaatos

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantdonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatdoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon 1.1.2010 alkaen.
Kaupunginhallituksen paatos on liitteena nro 2.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

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

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion 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?)
taydennettyna 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-saantelysta vapautumista kiinteistdlautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
jonka keskihinta, tai sen hyvaksi luettava rajahinta, alittaa
postinumeroalueen markkinahinnan.
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Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista.
Hakeutuminen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen
paatoksen. Kaytanndssa vapautuminen on edellyttanyt myds niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle. Soveltamisohjeet
ovat liitteena nro 3.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdélautakunta 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 hetkella. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan
lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markkinahinnan ja
rajahinnan erotuksen perusteella.

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

Hakemukset ja kasittelyjarjestys

Asunto Oy Matruusinkatu 4:n ylimaarainen yhtidkokous on paattanyt
25.10.2011 yksimielisesti hakea vapautusta Hitas-saantelysta sitten,
kun on saatu suostumukset niiltd osakkailta, jotka eivat olleet lasna
yhtiokokouksessa. Yhtion selvityksen mukaan suostumus on saatu
kaikilta muilta paitsi yhden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajalta. Hakemuksesta ilmenevat perustelut, minka
vuoksi vapautuminen ei edellyta yhtion mukaan kaikkien osakkaiden
suostumusta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta asiassa on tarkoitus ratkaista ensin
omana asianaan esitetty soveltamisohjeen tarkistamista koskeva asia
ja vasta sita koskevan paatdksen tultua lainvoimaiseksi Asunto Oy
Matruusinkatu 4:n ja muiden vastaavassa tilanteessa olevien Hitas-
yhtididen, kuten Asunto Oy Puolipaivankatu 1:n, vapautumista
koskevat hakemukset. Hakemukset ovat perusteluiltaan samanlaisia, ja
niiden kasitteleminen on esitetyn soveltamisohjeen tarkistamisen osalta
valttdmatonta jo tdssa vaiheessa.

Hakemukset ovat liitteina nrot 4 — 5.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen
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Hitas-saantely on perustunut vuodesta 1978 lahtien Helsingin
kaupungin omiin paatoksiin (Kvsto 25.1.1978, asia nro 19) muttei
erilliseen Hitas-lakiin tai suoranaisesti mihinkdan muuhunkaan lakiin.
Hitas-jarjestelma oli tarkoitettu pysyvaksi "ikuiseksi” jarjestelmaksi,
jonka pysyvyys yksityisoikeudellisena jarjestelmana pyrittiin
turvaamaan muun muassa Hitas-tonttien vuokrasopimuksiin
sisallytettavilla ehdoilla ja Hitas-yhtididen yhtidjarjestysten maarayksilla.
Taman vuoksi yhtidjarjestykseen sisallytettyjen Hitas-pykalien
muuttaminen edellyttaa kaikkien osakkeenomistajien yksimielisen
paatoksen. Yksimielisyysvaatimuksen alkuperainen tarkoitus oli turvata
siten Hitas-jarjestelman sailyminen ja kaupungin maaraamisoikeus
asiassa.

Kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittdmista koskevan
paatdksen 3.6.2009 (136 §) mahdollistettua Hitas-yhtidille 30 vuoden
maaraajan jalkeen saantelysta vapautuminen paatoksessa mainituin
ehdoin asian oikeustila on muuttunut olennaisesti toiseksi ja
yhtiojarjestyksen yksimielisyysvaatimus menettanyt alkuperaisen
tarkoituksensa (rationsa). Oikeustilan muututtua asiassa tulee
pikemminkin varmistaa ohjeistuksella, etta paatdésten mukainen
vapautuminen on myos kaytanndéssa mahdollista.

Asiassa on olennaista huomata, etta Hitas-saantelysta vapautuminen
ja yhtigjarjestyksen muuttaminen ovat luonteeltaan eri asioita, minka
vuoksi yhtigjarjestyksen muuttaminen tulee tehtavaksi vasta yhtion
vapauduttua saantelysta. Talta osin voidaan viitata niihin 30 vuotta
tayttaneisiin Hitas-yhtioihin, jotka eivat ole olleet mainitun maaraajan
jalkeen saantelyn piirissa ja jotka ovat vapautuneet sdantelysta pelkan
kaupungin ilmoituksen perusteella ilman yhtidjarjestyksen muuttamista.
Eli mainitut yhtiot ovat ensin ilmoituksella vapautuneet saantelysta,
jonka jalkeen ne voivat halutessaan tarkistaa yhtiojarjestyksensa
vastaamaan muuttunutta tilannetta. Vaikka yhtijarjestysta ei
muutettaisi, niin Hitas-saantely on siita riippumatta paattynyt.

Kuten hakemuksessa todetaan, kaupunginvaltuuston 3.6.2009 (136 §)
ja kaupunginhallituksen 8.6.2009 (730 §) Hitas-jarjestelman
kehittamista koskevissa paatoksissa ei ole myoskaan asetettu
vapautumishakemukselle mitaan yhtion paatoksen syntytapaa koskevia
ehtoja, eivatka mainitut toimielimet ole myoskaan esittaneet Hitas-
saantelysta vapautumisen edellytykseksi kaikkien osakkaiden
yksimielista paatosta.

Lisaksi kaupunginvaltuuston paatoksen 5 kohdan mukaan, jos yhtic on
edelld mainittujen perusteiden mukaan vapautunut Hitas-saantelyn
mukaisesta asuntojen enimmaishinnan saantelysta, kaupunki ei enaa
kayta yhtidjarjestykseen perustuvaa lunastusoikeutta niita myytaessa ja
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suostuu yhtidon pyytaessa sen yhtidjarjestyksen muuttamiseen siten,
etta lunastusoikeutta koskevat kohdat siita poistetaan.

Mainittujen paatosten perusteella kiinteistolautakunta paatti 24.11.2009
(668 §) vahvistaa soveltamisohjeet, joiden perusteella on edellytetty
saantelysta vapaaksi hakeutuvan Hitas-yhtion osalta yhtiokokouksen
yksimielista paatosta ja lisaksi kaikkien kokouksesta poissa olleiden
osakkeenomistajien kirjallista suostumusta vapautumiseen
(yksimielisyysvaatimus). Tahan mennessa Katajanokalla on kolme ja
Haagassa yksi yhtid vapautunut hakemuksesta
yksimielisyysvaatimuksen perusteella.

Sen sijaan Asunto Oy Matruusinkatu 4 ei ole onnistunut saamaan
monien yritysten jalkeenkaan suostumusta yhdelta
osakkeenomistajaltaan. Suostumuksen saamista on yritetty
yhtiokokouksen jalkeen kohta 1,5 vuotta. Hakemuksen mukaan
yksimielisyysvaatimus johtaa mahdottomiin, haitallisiin, epatasa-
arvoisiin ja kaupunginvaltuuston paatoksen vastaisiin tilanteisiin.
Yksimielisyysvaatimuksen perusteella yksi osakkeenomistaja voisi
paattaa yhtion Hitas-saantelyn jatkumisesta vastoin kaikkien muiden
Hitas-osakkaiden tahtoa. Yhtion mukaan on selvaa, ettei
kaupunginvaltuusto tai kaupunginhallitus ole tarkoittanut tallaisen veto-
oikeuden antamista yksittaiselle osakkeenomistajalle. Muiden
osakkaiden kannalta ei voi olla perusteltua, oikein ja kohtuullista, etta
yksi tai muutama osakkeenomistaja voisi estaa shikaanisti (haitan- tai
kiusantekomielessa) tai muulla tavoin yhtion vapautumisen Hitas-
saantelysta. Kuten hakemuksessa mainitaan, tata eivat kaupungin
paattavat toimielimet ole mydskaan voineet tarkoittaa.

Suostumuksen antamisesta kieltaytymiselle ei liene myodskaan
esitettavissa painavia asiallisia perusteita, eika tallaisia ole tassa
tapauksessa myoskaan tiedossa. Sen sijaan saatujen tietojen mukaan
yksimielisyysvaatimus on saattanut johtaa Hitas-yhtidissa erilaisiin
epaterveisiin toimintatapoihin, jolloin suostumuksen antamisen ehdoksi
on saatettu asettaa erilaisia vaatimuksia yhtiolle tai muille osakkaille.
Mainittu toiminta on saattanut hankaloittaa myos rakennusten
kunnossapitoa. Joskus suostumus on jaanyt antamatta osakkaan ja
yhtion tai osakkaiden valisten jannitteiden johdosta. Saatujen tietojen
mukaan kieltaytyvalle osakkaalle on saatettu tarjota huomattavaa
korvausta suostumuksen antamisesta.

Toiseksi yksimielisyysvaatimus saattaa johtaa kohtuuttomuuteen myos
niissa tilanteissa, joissa jonkun osakkaan tavoittaminen on erityisen
hankalaa. Tallaisia tilanteita voi ilmeta esimerkiksi kuolinpesien osalta,
jolloin suostumus tulisi hankkia kaikilta kuolinpesan osakkailta.
Talldinkaan ei voine olla tarkoitus, etta yhtion vapautuminen
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saantelysta jaisi rippumaan sattumanvaraisista asioista eli siita,
l0ydetaanko olinpaikaltaan tuntematon henkil6 vai ei.

Kiinteist6lautakunnan paatettya soveltamisohjeen vahvistamisesta sen
tarkistaminenkin kuuluu lautakunnan toimivaltaan. Ottaen huomioon
edelld mainitut perustelut ja syntyvat kohtuuttomuudet asiassa
esitetaan soveltamisohjeen tarkistamista siten, etta Hitas-yhtiossa
voidaan paattaa vapautumisen hakemisesta yhtiokokouksen
paatoksella aikaisemman yksimielisyysvaatimuksen sijasta. Talloin
yhtiokokouksen paatokseksi tulee kulloinkin voimassa olevan lain
(nykyaan asunto-osakeyhtidlaki) mukainen paatos (nykyaan
enemmistopaatos, jota on kannattanut yli puolet annetuista aanista) tai
yhtidjarjestyksen mukainen paatoksentekoa koskeva ankaroitettu
enemmistovaatimus. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatdksen ei edellyteta syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella. Mainittu menettely vastaa voimassa olevan asunto-
osakeyhtidlain mukaista paatoksentekomenettelya.

Yhtio ja sen osakkaat on sidottu Hitas-rajoituksiin vuokrasopimuksen
ehdoilla ja yhtidjarjestyksen maarayksilla, joten kysymys on yksityis-
oikeudellisista oikeussuhteista. Talloin Helsingin kaupungilla on oikeus
paattaa, milla ehdoilla se omasta puolestaan suostuu naiden
muuttamiseen. Kaupungilla on siten oikeus yksipuolisella paatoksella
sitoutua olemaa kayttamatta yhtiojarjestyksen tai vuokrasopimuksen
sille tuomia oikeuksia, mika tassa tarkoittaa yhtiota koskevista Hitas-
rajoituksista luopumista.

Vuokralaiselle tarjotaan mahdollisuutta vapautua Hitas-saantelysta
edellyttaen, etta yhtid noudattaa kaupungin soveltamisohjeessa
vapautumiselle asettamia ehtoja. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
vapautumiselle ollaan asettamassa aikaisempaa valjemmat, eika
tiukemmat, ehdot.

Vapaaksi hakeutuminen on vapaaehtoista, joten vuokralainen voi
halutessaan noudattaa nykyisia vuokrasopimusehtoja ja olla Hitas-
saantelyn piirissa. Talldin vuokrasuhde jatkuu samanlaisena kuin, mita
on aikaisemmin sovittu, eikd vuokralaisen oikeustila muutu nykyisesta.

Asunto Oy Matruusinkatu 4 on tayttanyt 30 vuotta 22.5.2011. Asunto-
osaston ilmoituksen 5.2.2013 mukaan yhtion keskihinta on 3 576
euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 229 euroa/as-m? seka
postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta 6 205 euroa/as-
mZ. Yhtion hintaetu on siten 2 629 euroa/as-m?.

Yhtion ollessa hintasaantelyn piirissa se voi hakeutua 30 vuoden
maaraajan jalkeen saantelyn ulkopuolelle soveltamisohjeissa mainituin
ehdoin. Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli
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1 001 euroa/as-m? tontin maanvuokran korotus on 30 %. Yhtion
vapautuessa Hitas-saantelysta tama tarkoittaisi kaytannodssa arviolta
vastikkeessa noin 0,3 — 0,5 euron/as-m?/kk korotusta maanvuokraan.
Katajanokan Hitas-yhtididen tamanhetkiset maanvuokrat vastaavat
vastikkeessa arviolta noin 1 — 1,2 euroa/as-m?/kk.

Esimerkiksi 50 as-m?:n kaksiosta joutuisi saantelysta vapautumisen
jalkeen maksamaan lisavuokraa arviolta noin 15 — 25 euroa
kuukaudessa. Vastaavasti asunto-osakkeiden laskennallinen arvo
kohoaisi mainitun kaksion osalta hakijana olevassa yhtiossa edella
mainittujen arvojen perusteella arviolta noin 130 000 euroa, koska
osakkeet eivat olisi enaa Hitas-saantelyn paattymisen jalkeen
enimmaishintarajoitusten alaisia.

Taman vuoksi Hitas-saantelysta vapautuminen Katajanokan alueella
tuottaa osakkeenomistajille osakkeiden merkittdvan arvonnousun.
Tassakin mielessa esitettavaa vuokrankorotusta voidaan pitaa
kohtuullisena. Hankalaa on tulkita, ettd kenenkaan osakkeenomistajan
oikeusasema vapautumisen johdosta heikkenisi.

Lisaksi on huomattava, ettei yhtiolle saantelysta vapautumisen
yhteydessa aiheutuva tontin maanvuokran korottaminen edellyta
paatokselle asunto-osakeyhtiolain mukaan jokaisen, kuten
vastustavan, osakkeenomistajan suostumusta. Asunto-osakeyhtiolain
mukaan kaikkien osakkeenomistajien suostumusta vaatii paatos, jolla
lisdtaan hanen maksuvelvollisuuttaan yhtiota kohtaan siten, etta
muutetaan vastike- tai muuta maksuperustetta taikka lisataan tai
poistetaan maksuperuste (AsOyL 6 luvun 35 §).

Yksinomaan vastikkeen maaraan vaikuttava paatos, joka koskee
yhtalaisesti osakkeenomistajia eika muodostu heille kohtuuttoman
raskaaksi, kuten tassa tapauksessa, voidaan tehda asunto-
osakeyhtidlain mukaan enemmistdpaatoksella. Selvyyden vuoksi
voidaan todeta, etta asunto-osakeyhtidissa paatetaan esimerkiksi
suuristakin korjauksista enemmistopaatoksilla, jolloin myos
vastustavien osakkeenomistajien vastikekulut kasvavat korjausten
johdosta.

Osakkaan oikeussuojakeinot Hitas-saantelysta vapautumisen
hakemista koskevien yhtion paatdsten yhteydessa maaraytyvat asunto-
osakeyhtidlain mukaisesti.

Muilta osin viitataan yhtididen hakemuksessa esitettyihin perusteluihin.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
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