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Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
8005/2)

HEL 2014-004107 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 63/672 498, Merikasarminkatu 7

Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa lisata Helsingin kaupungin ja Asunto-oy
Merikasarminkatu 7:n (Y-tunnus 0544728-2) valilla 20.9.1983
allekirjoitettuun Helsingin kaupungin 8. kaupunginosan (Katajanokka)
korttelin 8005 tonttia 2 (kiinteistétunnus 91-8-5-2, pinta-ala 2 581 m?,
0s. Merikasarminkatu 7) koskevaan maanvuokrasopimukseen nro
12557 seuraavat ehdot 1.6.2014 alkaen:

1

Kaupunginvaltuuston paatoksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 31.5.2014, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana uutena asuintilojen perusvuosivuokrana on
4 223,99 euroa/vuosi entisen 3 249,22 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittdva uusi asuintilojen vuosivuokra on

71 242,59 euroa/vuosi entisen 54 801,99 euroa/vuosi sijasta, jolloin
vuokra-ajalta 1.6. - 31.12.2014 perittava asuintilojen vuokra on

41 558,18 euroa.

Liiketilan vuokra pysyy ennallaan.

3

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.
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Esittelijan perustelut

Paatos

Taytantoonpanopaatos

Samalla lautakunta paattaa, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja eika kayta yhtidjarjestyksen mukaista
lunastusoikeuttaan. Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

(A1108-21)

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

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

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

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekeman Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantoonpanemiseksi 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.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

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

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-
osakkeiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-
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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 kiinteistolautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
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 edellyttanyt myos niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
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, sita 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:
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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 liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatosta ole maaraajassa
moitittu. Yhtidkokouksen tulee tehda paatds kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtiojarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellyteta syntyneen yhtiojarjestyksen 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, etta vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista 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.

Hakemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi ja moittimattomuustodistus

Asunto-oy Merikasarminkatu 7:n syysyhtiokokous on paattanyt
yksimielisesti 16.12.2013 hakea vapautumista Hitas-saantelysta.

Helsingin karajaoikeuden 19.3.2014 antaman todistuksen mukaan
edelld mainittua syysyhtiokokouksen paatdsta vastaan ei ole nostettu
moitekannetta saadetyssa maaraajassa.

Hakemus on liitteena nro 1.
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Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto-oy Merikasarminkatu 7 on tayttanyt 30 vuotta 13.4.2014.
Asunto-osaston ilmoituksen 5.5.2014 mukaan yhtion keskihinta on
3425 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 306 euroa/as-m?
seka postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta

6 111 euroa/as-m2. Yhtion hintaetu on siten 2 686 euroa/as-m?2.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa vahintaan

1 001 euroa/as-m? tontin maanvuokran korotus on 30 %. Taman vuoksi
asuintilojen nykyista vuosivuokraa esitetaan 1.6.2014 lukien
tarkistettavaksi 30 %.

Tallin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.6.2014 alkaen

71 242,59 euroa/vuosi entisen 54 801,99 euroa/vuosi sijasta. Talloin
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan

4 223,99 euroal/vuosi entisen 3 249,22 euroa/vuosi sijasta.

Sen sijaan liiketilan vuoden 2014 vuosivuokran 8 785,27 euroa ja
perusvuosivuokran 520,88 euroa esitetaan pysyvan ennallaan.
Liiketiloille on merkitty yhtidjarjestykseen omat osakkeet. Lisaksi
liiketilojen vuokra on maaritelty vuokrasopimuksessa alun alkaen
itsenaisesti ja erilldaan asuintilojen vuokrasta, ja se ei ole ollut sdantelyn
kohteena.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin
maavuokrasopimukseen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja
ajankonhta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat
ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy mainitussa
tapauksessa kiinteistdlautakunnan paatoksen perusteella. Muutoin
noudatetaan vuokrasopimuksen entisia ehtoja.

Lisaksi lautakunnan paatokseen tulisi sisallyttaa myds maininta siita,
ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
kayta yhtidjarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtiojarjestyksesta.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistdlautakunnan paatosten perusteella
Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asunto-osastolle, jotta
saantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Asiaa koskevien paatosten ja johtosaannon mukaan
kiinteistolautakunta on toimivaltainen paattamaan Hitas-saantelyn
paattymisesta ja po. pitkaaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.
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