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VAPAARAHOITTEISSA OMISTUSASUNTOTUOTANNOSSA  
NOUDATETTAVAT HITAS-EHDOT (TONTIN MÄÄRÄOSAINEN LUOVU-
TUS) 
 

1  Varauksensaajan on laadittava yhteistoiminnassa kau-
pungin nimeämän yhteistyöryhmän kanssa varattavalle 
alueelle rakennettavia rakennuksia sekä piha- ja istutusjär-
jestelyjä koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien on perus-
tuttava  kaupunkisuunnittelulautakunnan hyväk-
symiin lähiympäristön suunnitteluohjeisiin.  

 
 Suunnitelmista on saatava Hitas-työryhmän lausunto. 

  
2 Varattavaa tonttia hallitsemaan ei perusteta asunto-osake-

yhtiötä. Varattava tontti luovutetaan varauksensaajille yh-
teisesti määräosin ilman yhtiömuotovaatimusta noudat-
taen soveltuvin osin hitas II-sääntelyä.  

 
Määräosa määritellään murtoluvulla, ja sillä tarkoitetaan 
varauksensaajan osuutta tontin vuokraoikeudesta ja vuok-
ra-alueelle toteutettavista rakennuksista. Määräosan suu-
ruus (esim. 1/5) määräytyy varauksensaajien välillä laadit-
tavan hallinnanjakosopimuksen mukaisesti tai määritellään 
muutoin tontin vuokrauksen yhteydessä. Ellei muusta pe-
rusteesta ole vuokranantajan kanssa sovittu, määräosan 
suuruus määräytyy varauksensaajan toteuttamaksi tarkoi-
tetun asuinrakennuksen rakennusoikeuden mukaisesta 
suhteesta tontin asuinrakennusoikeuteen.  

 
Varauksensaaja omistaa vuokra-alueella hallinnanjakoso-
pimuksen mukaisesti omaa määräosaa vastaavalla alueel-
la sijaitsevan asuinrakennuksen (asunnon) ja hallitsee 
määräosaa vastaavia alueita. 

  
Määräosa (vuokralaisen omistama asuinrakennus ja hallit-
semat alueet vuokra-alueella) voi olla kaupan tai muun 
luovutuksen kohteena, mikäli tontin maanvuokra-
sopimuksessa on myönnetty vuokralaiselle vuokra-
oikeuden vapaa siirto-oikeus.  

 
Määräosien toteuttamiseen ja niiden luovutuksiin sovelle-
taan hitas II-sääntelyä.  

 
3 Maanvuokrasopimukseen on sisällytettävä 1.1.2011 tai 

sen jälkeen valmistuvia hitas-yhtiöitä koskevan yhtiöjärjes-
tysmallin hitas II-ehtoja vastaavat tontin määräosaiseen 
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luovutukseen muokatut ehdot. Ehtojen pysyvyys varmiste-
taan maanvuokrasopimukseen sisällytettävällä sopimus-
sakolla.  

 
4 Varattavalle alueelle rakennettavien rakennusten piirus-

tukset on sen lisäksi, mitä rakennuslupa-asiakirjojen käsit-
telystä on erikseen määrätty, esitettävä asuntolauta-
kunnan hyväksyttäviksi. Suunnittelussa ja rakentamisessa 
on noudatettava niitä Hitas-työryhmän hyväksymiä laatu-
tasoa koskevia suunnitelmia, jotka ovat hinnan määrittelyn 
perusteena. 

 
 Varauksensaajan on piirustusten ohella esitettävä asunto-

lautakunnalle Hitas-työryhmän lausunto rakennushank-
keen laadusta. 

  
5 Määräosien lopullinen myyntihinta määräytyy asuntolauta-

kunnan ennen varatun alueen pitkäaikaisen vuokrasopi-
muksen tekemistä hyväksymän hinnan perusteella. 

 
Määräosat on luovutettava asunnontarvitsijoille hinnasta, 
joka vastaa asuntolautakunnan hyväksymiä todellisia ra-
kentamiskustannuksia, näihin luettuna rakennusaikaiset 
hallinto-, pääoma- ja markkinointikustannukset. 

 
 Hyväksyttävän hinnan määrittelyn perusteena ovat ensisi-

jaisesti urakkakilpailun pohjalta määräytyvät rakennuskus-
tannukset. Mikäli kaupungin kanssa erikseen on sovittu tai 
kaupunki on erikseen niin määrännyt, hyväksyttävän hin-
nan määrittelyn perustana voivat olla myös vertailuaineis-
toon perustuva sopimushinta tai rakennuskustannusten 
laskennallinen toteaminen. 

 
 Urakoitsijaluettelo on toimitettava kiinteistölautakunnalle. 

Kiinteistölautakunnalla tulee tarvittaessa olla mahdollisuus 
osoittaa enintään kaksi rakentajaa, joille urakkatarjous-
pyynnöt myös on osoitettava.  

 
 Kunkin määräosan enimmäishinnan laskemisen osalta 

noudatetaan vuokrasopimukseen liitettäviä yhtiöjärjestys-
mallia (Hitas II) vastaavia ehtoja. 

 
6 Varauksensaajan on ennen tontin pitkäaikaisen vuokra-

sopimuksen tekemistä esitettävä asuntolautakunnalle ra-
kennushankkeen kustannuksista laskelma, josta tulee il-
metä keskimääräinen neliöhinta ja Hitas-työryhmän lau-
sunto rakennushankkeen hinnasta. 
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7 Määräosien luovutuksessa tulee etusijalle asettaa sellaiset 

asunnontarvitsijat, jotka itse tai joiden perheenjäsenet 
muuttavat asuntoihin asumaan. Perheasunnoiksi suunni-
tellut asunnot (määräosat) tulee osoittaa ensisijaisesti lap-
siperheille. 

 
8 Mikäli tontille rakennettavan rakennuksen viimeinen ra-

kennusvaihe (viimeinen määräosa) valmistuu 1.1.2011 tai 
sen jälkeen, noudatetaan seuraavia ehtoja: 

 
o Varauksensaaja on velvollinen hankkiessaan omaan 

käyttöön Hitas-asuntoja (tehdessä pitkäaikaista maan-
vuokrasopimusta määräosasta) varmistamaan asunto-
osastolta, etteivät varauksensaajan aikaisemmat Hitas-
asunnot (osakkeet tai määräosat) kuulu omistamisra-
joituksen piiriin. Tällöin varauksensaaja on velvollinen 
luovuttamaan omistusoikeudella aikaisemmat Hitas-
osakkeet tai -määräosat uuden asunnon valmistumi-
seen mennessä. Valmistuspäivänä pidetään ajankoh-
taa, jolloin rakennusvalvontavirasto on hyväksynyt 
määräosan (asunnon) käyttöön otettavaksi. 

 
o Lisäksi varauksensaaja (kukin oman määräosansa 

osalta) on velvollinen uutta määräosaa (Hitas-asuntoa) 
myytäessä tai muutoin luovutettaessa omistusoikeudel-
la rakennusaikana ennen sen valmistumista tai ennen 
kuin varauksensaaja itse on muuttanut siihen asumaan 
(ns. ensimmäinen myynti) varmistamaan kiinteistövi-
raston asunto-osastolta ja määräosan (Hitas-asunnon) 
ostajalta, ettei mainittu taho pysyvästi omista muita Hi-
tas-asuntoja. Asunto-osastolta on myös varmistettava, 
että kysymys on omistamisrajoituksen valvonnan piiriin 
kuuluvasta kaupasta.  

 
Tällöin varauksensaaja (kukin oman määräosansa 
osalta) on velvollinen sisällyttämään uuden määräosan 
(Hitas-asunnon) kauppakirjaan tai muihin luovutus-
asiakirjaan omistamisrajoituksen valvontaa koskevat 
kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (668 §) hyväksymän 
mallin mukaiset tai vastaavansisältöiset ehdot. 

 
 Sitoumuksen toimittaminen 
 

Varauksensaaja (kukin oman määräosansa osalta) on vel-
vollinen toimittamaan vuokranantajalle (kiinteistöviraston 
tonttiosastolle) ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista ra-
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kennuttajana/omatoimisena rakennuttajana toimivien alle-
kirjoittaman kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (668 §) hy-
väksymää mallia sisällöltään vastaavan Hitas-asuntojen 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen 
määräosien kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja 
tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista.  
 
(ei sovelleta, mikäli varauksensaaja on toimittanut aikai-
semmin mainitun sitoumuksen) 

 
Tiedottaminen 

 
Kunkin varauksensaajan on huolehdittava oman määrä-
osansa osalta siitä, että kaikille tontin vuokralaisille tiedo-
tetaan hinta- ja laatutason määräytymisperiaatteista sekä 
maanvuokrasopimuksen ehdoista. 
 
Samalla kukin varauksensaaja (oman määräosansa osal-
ta) sitoutuu tiedottamaan uusia määräosia myytäessä tu-
leville ostajille/tontin vuokralaisille määräosan kauppa-
kirjaan/muuhun luovutusasiakirjaan ja tontin maanvuokra-
sopimukseen sisällytettävistä omistamisrajoituksen val-
vontaa koskevista ehdoista.  

 
9 Kaikista omien määräosien kauppakirjoista on lähetettävä 

jäljennös kiinteistöviraston asunto-osastolle kahden (2) 
kuukauden kuluessa kaupasta (allekirjoittamisesta). 

 
10 Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon varatun kohteen 

maanvuokraan ei myönnetä alennusta, vaikka kohde olisi 
haettu valtion arava- tai korkotukikelpoiseksi. 

 
Maanvuokraan myönnettävät alennukset ovat mahdollisia 
vain kiinteistölautakunnan valtion lainoittamaan tai korko-
tukemaan tuotantoon varaamissa kohteissa. 

 
11 Varauksensaaja on osaltaan velvollinen noudattamaan 

Helsingin kaupungin kulloinkin voimassa olevia Hitas-
järjestelmää koskevia päätöksiä. 

 
Hitas-sääntelyä koskevat ehdot ovat voimassa 30 vuotta 
varausalueelle rakennettavan viimeisen määräosan 
(asuinrakennuksen) valmistumisesta. Valmistumispäivänä 
pidetään ajankohtaa, jolloin rakennusvalvontavirasto on 
hyväksynyt viimeisen määräosan (asuinrakennuksen) 
käyttöön otettavaksi.  

 


