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HITAS-JARJESTELMAN EPAOIHUDENMUMISW%E%NN AN OIKEUSASIAMIEHEN
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Helsingin kaupunginvaltuusto pastti 12.1 1.2003 muuttaa HITAS—asunto;en

.................................

KANGLIA 3232 ‘!/()‘f

enimmaishinnan mfiriytymisperusteita. Muutos astuu voimaan rmaaliskuussa 2004.

Olen itse omistanut aikojen saatossa 2 HITAS-jirjestelmén piiriin kuuluvaa asuntoa.
Entinen asuntoni oli Reiherintie 1 C 29 ja nykyinen Malminkatu 5 B 15. Tutkiessani
ndiden asuntojen hintakehitysté en aluksi uskonut laskelmiani oikeiksi. Tutkin aihetta
tarkemmin ja totesin uudistetun laskentavan tuottavan himmaéstyttivid tuloksia.
Yritén selvittdd niitd liitteind olevien kaavioiden avulla.

Olen pasttanyt esittdd asiani markoissa. HITAS-jarjestelmdn 25 vuotisen historian
ajalta pddosa hinnoista on markkapohjaisia, joten on helpompi muuttaa nimé pari
viimeists vuotta euroista markoiksi. '

Kaavioihin liittyvid oletuksia

Kaavioit on rakennettu Helsingin kaupungin verkkosivuilla annetujen HITAS-
asuntojen laskentaperusteita kdyttaen.

Olen pakotettu kayttamaan kaavioita luodessani kuviteltuja esunerkkltapauksm
Helsingin kaupunki ei Iuovuta yksittiisii yhtiitd koskevia tietoja puhumattakaan
yksittaisistd asunnoista. Uskon kuitenkin HITAS-asuntojen joukosta 16ytyvén hyvin
lahelle osuvia tapauksia. Vanhan indeksin lihtdtaso oli kaupantekopdivi ja uuden
lzhtétaso on rakennuksen valmistumisajankohta. Tésti johtuen hintojen muutoksia
eksaktisti vertailtaessa tulisi tietds ostoajankohta, valmisturisajankohta seki
alkuperdinen hankintahinta. Nama tiedot minulla on ainoastaan Reiberintien ja

' Malminkadun kohdalta.

Kisittelemieni esimerkkien kohdalla oletan kohteen rakennusajaksi yhden vuoden.
Kaupantekopdiviksi oletan rakennustyon aloitusajankohdan, kuten omalla kohdallani
kummassakin asunnossa. Nin ollen vanhan hinnan laskenta tapahtuu vuotta
aikaisemman indeksin pohjalta. Hinnan olen yrittinyt sijoittaa mahdollisimman
lahelle kyseisen ajankohdan hintatasoa.

Kaaviot on piirretty kdyttien rakennuskustannusindeksid aina vuoteen 1989 asti,
jolloin ns. sekaindeksi eli vanha HITAS-indeksi otettiin kaytto6n. Maaliskuussa
12004 astui voimaan uusi HITAS-indeksi ja kaaviot kulkevat sen mukaan.
Siirtymaajan (vield reilu 2 vuotta) enimmadishinta mairytyy vanhan mukaan mikili se
ylitta4 uuden. Niin kdy vuosina 1988-1990 valmistuneiden asuntojen kohdalla. Olen
tietoisesti jattdnyt kaavioissa huomioimatta vanhan indeksin tuoman paremman
hinnan, koska se tulee poistumaan kevaalld 2007, Nykyisessd markkinatilanteessa
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asunnon vaihto télld paremmallakin kaavalla on epdrealistinen. Jatkossa asuntojen
keskindiset suhteelliset erot tulevat sidilyméin.

Vuoden 1989 alusta 1htien on noudatettu vanhaa laskentatapaa. Se sdilyttad
asuntojen keskindiset hintasuhteet. Tdmén vuoksi uuden indeksin aiheuttaman
keskindisen eron kuvaamiseksi riittdd vuoden 2004 ensimmadiset kuukaudet.
Helmikuun ja maaliskuun taitteessa mullistus tapahtui.

Kaavio 1

Ensimméinen kaavio kuvaa Reiherintien ja Malminkadun hintojen kehitysti vuosina
1986-2004. Ténd aikana Reiherintie on noussut 250% ja Malminkatu 65%. Oma
asuntoni maksoi 500.000 markkaa. Reiherintien ja Malminkadun erotus tekee téssé
hinnassa nykytasossa noin miljoona markkaa eli 4000mk/kk koko 18 vuoden ajalla.
Muutos on suurempi kuin miti asuntoni koko hinta on. Tilastokeskuksen
asuntohintatilastoista en 18ytdnyt Suomesta ainoatakaan paikkakuntaa, jossa
hintakehitys olisi jdényt yhtd heikoksi kuin Malminkatu. Yhdellidk&sn paikkakunnalla

- nousu ei ollut 1dhelldkiin Reiherintien nousulukemia. N4in valtava keskindinen

muutos ldhes 20 vuotta kestdneen tasasuhteisen hintakehityksen jilkeen.

Kaavio 2

Toinen kaavio kuvaa eri aikoina valmistuneiden HITAS-asuntojen hintojen kehitysta
vuonna 2004, Sen mukaan vuosina 1988-1989 valmistuneet asunnot jdzvit
hintakehityksessd jalkeen sekd vanhemmista ettd uudemmista HITAS-asunnoista.
Liahes 20.000 HITAS-asunnon joukossa ndm4 arviolta 800 asuntoa putoavat myds
jarjestelmén sisdlld loukkuun., Markkinahintaiset ovatkin jo omassa kastissaan.

Kaavio 3

Kolmas kaavio kuvaa, miten hinnat muuttuivat vuosina 1979-88 aloitettujen
asuntojen kohdalla. Tamaikin tuo esille uskomattoman muutoksen keskinisiin
hintoihin. Erot ldhes kaksinkertaiset. Johtuvat ainoastaan valmistumisvuodesta.
Vaikka kaavio on epéselvd, on siitd luettavissa nelihinnan keskinéisen eron kasvaa
jarkyttavimmilldan 500 markasta 8000 markkaan. Kaikki timd yhdessd yossd. Vanha
tapa loiventaa hetken aikaa eroa, mutta on silti merkittiva.

Kaavio 4A ja kaavio 4B

Kaaviot 4A ja 4B tdydentivit toisiaan. Niissi tutkitaan hemikuun 2004 tasossa
600.000 markkaa maksaneita HITAS-asuntoja. Uusi laskentatapa muuttaa
rartkaisevasti hintaa. Heikommillaan hinta putoaa alle 500.000 markkaan ja
onekkaimmillaan nousee reilusti yli 1.000.000 markkaan. Hetkess4 samanhintaisten
asuntojen hintaeroksi syntyy yli puoli miljoonaa ! Ei taida vapailta markkinoiltakaan
16yty4 vastaavaa.

Viiliraha

Kun ostin asuntoni lokakuussa 1986, olisi 10 lisinelidtd keskustassa maksanut 95.000
markkaa (Tilastokekskus alue Helsinki-1). Nyt 700.000 markkaa. Lisénelididen
nousu kohtuulliset 600%, kun asunnon hinta on vastaavana aikana kohonnut vain
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60%. Asunnon vaihto ei ole realistinen vaihtoehto. Vilirahaa pitdisi maksaa 10
nelidsti niin paljon, etti silld saisi Tilastokeskuksen alueen Helsinki-1 hinnoilla yli
30 nelidtd. Ja vanha asunto jiisi vield omaksi.

Loppupiitelmé

Edelldesitettyjen seikkojen pohjalta Kaupunginvaltuuston péitds tuntuu
kohtuuttomalta. Tama pi#tds ei kohtele yhdenmukaisessa asemassa olevia kuntalaisia
likimainkaan tasavertaisesti. Kaikki olemme kuitenkin samassa siénnellyssd HITAS-
jarjestelmassa.

Useimmille meistd asunto on suurin eldménaikainen sijoitus. Se on monelle myds
ainoa varteenotettava omaisuus. Sen vaihtoarvo on merkityksellinen kun asunnon
vaihtotarve tulee tarpeelliseksi ja joillakin jopa pakottavaksi. Asuntoni hankinta-

a ajankohtana Helsingin keskustasta sai samalla hinnalla noin 60 neliotd. Nykyisella
asuntoni saéinnellylld hinnalla saa endi reilut 30 neli6td. Lihes puolet huvennut.
Toteutuuko tissi perustuslain omaisuudensuoja?

Vaatimus

Pyydin Eduskunnan oikeusasiamiesté tutkimaan, toteutuuko téssd kuntalaisten
yhdenvertainen kohtelu. Kaikki kaaviot ovat saman jarjestelmén sisiltd. Toteutuuko
tassd perustuslain takaama omaisuuden suoja? Vaihtoarvo on radikaalisti muuttunut.
Kyse on pahimmissa tapauksissa miljoonasta markasta ehképd suuremmistakin
summista.

Helsingissd 26.11.2004
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LIITTEET:
Kaavio 1 Reiherintien ja Malminkadun nelihintojen muutoksesta
Kaavio 2 Neljin eri aikoina valmistuneen asunnon neliéhinnoista
Kaavio 3 Vuosina 1979-88 aloitettujen kohteiden neliShinnan muutos kevaalla 2004
Kaavio 4A Eri vuosina valmistuneiden samanhintaisten asuntojen hintamuutos
kevailla 2004
Kaavio 4B Kuten 4A, mutta toisella tavalla esitettynd
Kaupungin tiedote HITAS-asukkaille
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HELSINGIN KAUPUNKI

Fastighetskontoret
Helsingtors stad 24.3.2004

HITAS-HUONEISTOJEN ENIMMAISHINTOJEN LASKENTATAPA MUUTTUU 1.3.2004

Helsingin kaupunginvaltuuston 12.11.2003 tekemiin paitoksen mukaan hitas-huoneis-
tojen enimmdishintojen laskennassa ryhdytiddn soveltamaan uutta asuntojen
markkinahintaindeksiin perustuvaa laskentaperustetta. Uusi laskentaperuste tulee
voimaan 1.3.2004. Muutos kohdistuu seki uusiin ettid vanhoihin hitas-huoneistoihin.
Uuden laskentatavan rinnalla sovelletaan ennen vuotta 2005 valmistuvissa hitas-taloissa
my&s vanhojen laskentaperusteiden mukaista laskentatapaa 28.2.2007 asti. Periaatteena
on, ettd hitas-huoneiston enimmaishintana kiytetiin sita laskentatapaa, joka .
laskentahetkelld tuottaa korkeimman hinnan. Mainitun ajankohdan jédlkeen hintaperuste
madrdytyy yhtion yhtidjirjestyksen (rakennuskustannusindeksi) tai
markkinahintaindeksin mukaan. Uudistuksen vaikutus hintoihin vaihtelee huoneiston
valmistumisajankohdasta riippuen.

Uusissa 1.1.2005 lukien valmistuvissa taloissa uusia hintaperusteita sovelletaan
valittomasti talon valmistuttua.

HITASHUONEISTON ENIMMAISHINTA JA RAJAHINTA

Helsingin kaupunginhallitus on paattanyt ns. velattomasta rajahinnasta, joka on 1300 euroa/nelié. Hitas-
huoneiston omistajalla on mahdollisuus myyda huoneistonsa em. velattomalla hinnalla, vaikka sen laskennaliinen
enimmaishinta olisi rajahintaa alempi.

Hitas-huoneiston korkein sallittu velaton enimméishinta lasketaan yhtién hallituksen (isannditsijan) tayttaman
lomakkeen tietojen perusteella.

Enimmdishinta lasketaan huoneiston hankintahinnan, huoneistojen kauppahinnan maksuerille laskettavan
koron, indeksien muutosten, yhti6lainaosuustietojen seki yhtion ja huoneiston omistajan tekemien talon ja
huoneiston hyviksyttivien parannusten perusteella.

HITAS-HUONEISTON MYYMINEN

* Kun osakas tarvitsee huoneistonsa enimmaishinnan, h&nen tulee ottaa yhteytta asunto-osakeyhtitnsa
hallitukseen (isannditsijaan), joka tayttaa hitas-enimmaishinnan maarittelylomakkeen. Lomakkeen tietojen
tayttamisen jalkeen lomake toimitetaan kiinteistéviraston asuntoasiainosastolle, jossa huoneiston
enimmaishinta lasketaan. Enimmaishintalaskelma toimitetaan postitse omistajalle (tai hdnen edustajalleen)
seka tiedoksi yhtidlle. :

* Huoneiston omistaja huolehtii itse huoneistonsa myynnista. Huoneiston ostajan tulee olla luonnoflinen henkils. _
Huoneiston kauppahinta saa olla enint44n hitas-enimmaishintalaskelmassa mainittu enimmaishinta. Ostajille .

tulee esittaa em. laskelma, jonka perusteella enimmaishinta on maaraytynyt. a

Kun osake vaihtaa omistajaa, UUDEN omistajan tulee toimittaa yhtislle jaljiennss kauppakirjasta seka toimittaa -
kuitit varainsiirtoveron suorittamisesta. ‘

s upu.nki ei péés%iantéisesti kayta lunastusoikeuttaan, jos osakkeet luovutetaan luonnoliiselle henkildlie enintaan
oneistolie maaritellylla enimmaishinnalla tai edella mainitulla rajahinnalla.

0s vanhempien, ennen vuotta 2005 valmistuneiden yhtididen enimmaishintojen laskennassa siirrytaan
flmaan ainoastaan asuntojen markkinahintaindeksiin perustuvaa ja yhtidjarjestyksen mukaista

nnuskus_tannusindeksi) laskentatapaa 1.3.2007 lukien. Hitas-luovutushintaindeksin mukainen laskentaperuste
Stuu tuolioin kaytosta.

elinpalvelu hitas-asioissa arkisin klo 9-11 ja 13-14.
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