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Hitas-asunnon myyminen, yleistä 
Hitas-asunnot ovat omistusasuntoja, joiden myyntihintaa säädellään. Hitas-asunnon 

enimmäismyyntihinnan määrittämisessä voi käyttää joko vahvistettua enimmäishintaa 

tai velatonta rajaneliöhintaa. Vahvistetun enimmäishintalaskelman saa sähköpostitse 

asumisen palveluilta, rajaneliöhintaan perustuvan enimmäismyyntihinnan voi asunnon 

myyjä laskea itse. Molemmissa tapauksissa osakkeiden velattomasta hinnasta vähen-

netään mahdollinen jäljellä oleva yhtiölainaosuus. 

Hitas-osakkeiden ostajan tulee olla luonnollinen henkilö, esimerkiksi yritys ei voi ostaa 

Hitas-asuntoa. 

Jos osakekauppa tapahtuu lähisukulaisten kesken, asunnon hinnasta voidaan sopia 

osapuolten kesken ilman enimmäishinnan vahvistamista. Lähisukulaisia ovat aviopuo-

liso, rintaperilliset, adoptiolapset, vanhemmat, adoptiovanhemmat, sisaret, veljet sekä 

sisar- ja velipuolet. 

Hitas-huoneiston enimmäishinnan vahvistaminen 

Hitas-huoneiston enimmäishinnan laskentatavat 

Hitas-asunnon enimmäishinta pohjautuu huoneiston alkuperäiseen velattomaan han-

kinta-arvoon. Indeksitarkistusten laskenta aloitetaan yhtiön viimeisen vaiheen valmistu-

misesta. 

Enimmäishinnan laskennassa käytetään joko markkinahintaindeksiä (vanhojen osa-

keasuntojen hintaindeksi) tai rakennuskustannusindeksiä. Indeksilaskennan perusvuo-

tena käytetään molemmilla laskentatavoilla Tilastokeskuksen julkaisemaa indeksiä 

2005=100. Hitas-asunnon enimmäishinta lasketaan aina molemmilla indekseillä samaa 

laskukaavaa käyttäen. 

Indeksien sijaan huoneiston enimmäishintalaskelma saattaa pohjautua voimassa ole-

vaan rajaneliöhintaan. Tällöin rajaneliöhinnalla laskettu myyntihinta on indekseillä las-

kettua hintaa korkeampi. Hitas-asunnon enimmäishinnaksi vahvistetaankin aina em. 

laskentatavoilla saatu korkein hinta. 

Enimmäishintalaskelman tilaaminen 

Kun Hitas-asunnon omistaja haluaa asuntonsa vahvistetun enimmäishinnan esimerkiksi 

asunnon myyntiä varten, tulee hänen ensin pyytää asunto-osakeyhtiön isännöitsijältä 

isännöitsijäntodistus tai Hitas-enimmäishinnan vahvistamislomake.  

Enimmäishinnan vahvistamislomakkeella yhtiö ilmoittaa hyväksyttäväksi esitettävät yh-

tiön parannukset. Jos tällaisia parannuksia ei ole tai ne on jo ilmoitettu, riittää isännöitsi-

jäntodistus. 



 

HITAS-JÄLLEENMYYNTIOHJE 
3 

 

Alle vuoden vanha isännöitsijäntodistus tai Hitas-enimmäishinnan vahvistamislomake 

toimitetaan sähköpostilla osoitteeseen hitas@hel.fi (suojattu sähköposti https://secu-

remail.hel.fi/Kuntalaiset). 

Enimmäishintalaskelman voimassaolo 

Enimmäishintalaskelma on voimassa kolme kuukautta laskelman päiväyksestä, mutta 

laskelman uudistuksen voi saada myös ennen määräajan päättymistä. Tämä voi tulla 

kysymykseen esimerkiksi, jos indeksi on muuttunut laskelman voimassaoloaikana. 

Rajahinta tarkistetaan ja uusi markkinahintaindeksi julkaistaan neljännesvuosittain hel-

mikuun, toukokuun, elokuun ja marraskuun alussa. Rakennuskustannusindeksi päivite-

tään takautuvasti kerran kuukaudessa. 

Rajahintaan perustuva enimmäishintalaskelma on voimassa 1–4 kuukautta riippuen las-

kelman ajankohdasta. Voimassaoloaika on ilmoitettu laskelmassa. 

Kuka voi pyytää asunnon enimmäishintalaskelmaa? 

Asunnon enimmäishintalaskelma annetaan ensi sijassa asunnon omistajalle tai yhtiön 

isännöitsijälle. Sukulainen tai vaikkapa asunnon välittäjä voi pyytää laskelmaa, jos hä-

nellä on asunnon omistajalta saatu toimeksiantosopimus. 

Asunnon myyminen rajaneliöhinnalla 
Hitas-asunnon omistajalla on mahdollisuus myydä asunto myös ilman enimmäishinnan 

vahvistamista. Tällöin omistaja laskee enimmäismyyntihinnan itse käyttämällä voimassa 

olevaa velatonta rajaneliöhintaa. Mahdollinen yhtiölainaosuus tulee vähentää rajahin-

nan perusteella lasketusta enimmäishinnasta. 

Kulloinkin voimassa oleva rajaneliöhinta ja ohje asunnon myyntihinnan laskemiseen löy-

tyvät osoitteesta https://www.hel.fi/fi/asuminen/omistusasunnot/hitas-asunnon-myymi-

nen. 

Kun asunnon myyntihinta lasketaan rajaneliöhinnan pohjalta, ei enimmäishinnassa 

voida ottaa huomioon rakennusaikaisia lisä- ja muutostöitä eikä yhtiön parannuksia. 

Miten rajaneliöhinta muodostuu? 

Rajaneliöhinta on kaikkien Hitas-yhtiöiden asuntojen keskineliöhintojen keskiarvo mark-

kinahintaindeksillä laskettuna. Rajaneliöhinta lasketaan neljä kertaa vuodessa helmi-

kuun, toukokuun, elokuun ja marraskuun alkupuolella indeksitarkistusten yhteydessä. 

Rajahinnan laskentaan otetaan mukaan kaikki laskenta-ajankohtana valmiit ja Hitas-

sääntelyn piirissä olevat yhtiöt.  

mailto:hitas@hel.fi
https://securemail.hel.fi/Kuntalaiset
https://securemail.hel.fi/Kuntalaiset
https://www.hel.fi/fi/asuminen/omistusasunnot/hitas-asunnon-myyminen
https://www.hel.fi/fi/asuminen/omistusasunnot/hitas-asunnon-myyminen
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Parannukset ja muutostyöt 

Rakennusaikaiset muutos- ja lisätyöt osana asunnon hankinta-ar-
voa 

Urakoitsijalta tai rakennuttajalta rakentamisen aikana tilatut rakennusaikaiset muutos- ja 

lisätyöt lisätään ilman omavastuuosuutta asunnon alkuperäiseen hankinta-arvoon en-

nen indeksitarkistusta, jos asunnon omistaja esittää niistä muutostyötilauksen ja kuitit 

muutostöiden maksamisesta. 

Yhtiökohtaiset parannukset enimmäishintalaskelmassa 

Jos yhtiössä on tehty parannuksia ja peruskorjauksia, huomioidaan huoneistokohtainen 

osuus parannusten arvosta enimmäishintalaskelmassa siltä osin kuin samaan aikaan 

tehtyjen toimenpiteiden kustannukset ylittävät 30 euroa yhtiön huoneistoalaneliömetriä 

kohden (=yhtiökohtainen parannusten omavastuu). Tähän asunnon arvoa korottavaan 

osuuteen tehdään indeksitarkistus toimenpiteen valmistumisesta lukien. 

Yhtiökohtaiset parannukset ilmoitetaan Hitas-enimmäishinnan vahvistamislomakkeella, 

jonka täyttää isännöitsijä. 

Rakennusvirheistä johtuvat korjauskustannukset 

Laajamittaisten rakennusvirheiden kustannusten huoneistokohtainen osuus lisätään 
asunnon enimmäishintaan ilman omavastuuosuutta toimenpiteen valmistumisesta lu-
kien indeksillä laskenta-ajankohtaan tarkistettuna.  

Huoneistokohtaiset parannukset 

Talon valmistumisen jälkeen tehtyjä huoneistokohtaisia parannuksia ei huomioida 

myyntihinnassa vuonna 2011 ja sen jälkeen valmistuneissa Hitas-asunnoissa. 

Kaupanteon jälkeen 
Huoneiston uuden omistajan on ilmoitettava osakekaupasta asunto-osakeyhtiön halli-

tukselle. Yhtiön hallituksen (isännöitsijän) tehtävänä on ilmoittaa kaupasta asumisen 

palveluille. Uuden omistajan tiedot tallennetaan kaupungin ylläpitämään Hitas-palvelu-

jen asunto- ja omistajarekisteriin. Voit lukea enemmän rekisterin käytöstä rekisteriselos-

teesta (pdf). 

Kaupungin lunastusoikeus  
Helsingin kaupungilla on oikeus lunastaa Hitas-asunnon osakkeet kuukauden kuluessa 

siitä, kun osakkeiden luovutuksesta on ilmoitettu yhtiön hallitukselle. Jos kaupunki lu-

nastaa osakkeet, lunastusoikeuden käyttämisestä ilmoitetaan kuukauden kuluessa siitä, 

kun osakkeiden siirtyminen on tullut yhtiön hallituksen (isännöitsijän) tietoon. Kaupungin 

https://www.hel.fi/static/liitteet-2019/Kaupunginkanslia/Rekisteriselosteet/Kymp/Hitas-palvelujen%20asunto-%20ja%20omistajarekisteri.pdf
https://www.hel.fi/static/liitteet-2019/Kaupunginkanslia/Rekisteriselosteet/Kymp/Hitas-palvelujen%20asunto-%20ja%20omistajarekisteri.pdf
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lunastaessa osakkeet käytetään lunastushintana kaupunginvaltuuston päätöksen mu-

kaisesti huoneistolle vahvistettua enimmäishintaa. 

Kaupungilla ei ole lunastusoikeutta, jos omistusoikeus osakkeisiin on siirtynyt uudelle 

omistajalle perintönä, testamentilla tai osituksen kautta tai jos osakkeet on luovutettu 

yhtiöjärjestyksessä mainitulle lähisukulaiselle, joita ovat aviopuoliso, rintaperilliset, 

adoptiolapset, vanhemmat, adoptiovanhemmat, sisaret, veljet sekä sisar- ja velipuolet. 

Käytännössä lunastusoikeutta käytetään vain sellaisissa tapauksissa, joissa kaupante-

ossa on havaittu vilppiä. 

Hitas-asuntojen omistamisrajoitus 
Hitas-uudiskohteen kaupan ehtona on, että ostaja/ostajatalous myy tai muuten luovut-

taa vanhan Hitas-asuntonsa ennen uuden Hitas-asunnon valmistumista. Luopumisella 

tarkoitetaan sekä omistusoikeutta että hallintaoikeutta uuden asunnon valmistuttua. 

Omistamisrajoitus koskee koko kotitaloutta, eli kaikkien samaan talouteen kuuluvien tu-

lee luopua vanhoista Hitas-asunnoistaan ennen uuden asunnon valmistumista. Myyn-

tiehto ei täyty sillä, että osakkeet myydään ostajan/ostajatalouden kanssa samaan ta-

louteen kuuluvalle henkilölle. 

Asumisen palvelut varmistaa omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisen kauppakirjasta ja 

osakekirjan siirtomerkinnästä sekä tarvittaessa pyytää todistuksen varainsiirtoveron 

maksusta. 

Omistamisrajoitus koskee myös rakenteilla olevia Hitas-uudiskohteita siten, että henki-

lön on mahdollista olla osakkaana vain yhdessä rakenteilla olevassa Hitas-kohteessa.  

Omistamisrajoitus koskee myös ryhmärakennuttamishankkeita. Rajoitus ei koske Puoli-

hitas-asuntoja. 

Erityisistä syistä asumisen palvelut voi myöntää ostajalle lisäaikaa vanhan Hitas-asun-

non myynnille. Erityisenä syynä voidaan pitää esimerkiksi tilannetta, jolloin asuntomark-

kinatilanne on hiljentynyt. Uuden Hitas-asunnon ostaja ei tällöin kuitenkaan saa hallinta-

oikeutta uuteen Hitas-asuntoonsa ennen myyntiehdon täyttymistä. Ostaja vastaa huo-

neistoa koskevista vastikkeista ja muista maksuista sen valmistumisesta lähtien. Lisäai-

kaa tulee hakea viimeistään 14 päivää ennen uudiskohteen valmistumista ja lisäajan pi-

tuus on kolme (3) kuukautta uudiskohteen valmistumispäivästä. Hyvin perustelluissa yk-

sittäistapauksissa lisäaikaa voidaan myöntää pidemmäksi aikaa. 
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Hitas-sääntelyn määräaikaisuus (30 vuotta) 
Vuonna 2011 ja sen jälkeen valmistuneissa yhtiöissä Hitas-rajoitukset päättyvät 30 vuo-

den kuluttua asunto-osakeyhtiön alkuperäisen viimeisen rakennusvaiheen valmistumi-

sesta (ei mahdollisesta myöhemmin toteutetun lisä-/täydennysrakentamisen valmistumi-

sen ajankohdasta). Tällöin yhtiön hallitseman tontin maanvuokra korotetaan samalle ta-

solle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen sääntelemättömän tontin 

vertailuvuokra. 

Asumisen palvelut/Hitas 
p. (09) 310 13033 (ma-to klo 9–11) 
hitas@hel.fi 
www.hel.fi/hitas 

 


