KAUPUNKIYMPARISTO
LHelsinkiJ ASUMISEN PALVELUT

"

Hitas-asunnon omistajan jalleenmyyntiohje

OHJE KOSKEE ENNEN 1.1.2011 VALMISTUNEITA HITAS-YHTIOITA
(poikkeuksina Asunto Oy Helsingin Isolokki ja Asunto Oy Helsingin Nurmirdlli, jotka ovat
valmistuneet 1.1.2011 jalkeen, mutta joiden myynnissa noudatetaan tata ohjetta)

Sisallys

1
HITAS-ASUNNON OMISTAJAN JALLEENMYYNTIOHJE 1
HITAS-ASUNNON MYYMINEN, YLEISTA 2
HITAS-HUONEISTON ENIMMAISHINNAN VAHVISTAMINEN 2
Hitas-huoneiston enimmaishinnan laskentatavat 2
Enimmaishintalaskelman tilaaminen 3
Enimmaishintalaskelman voimassaolo 3
Kuka voi pyytdd asunnon enimmaishintalaskelmaa? 3
ASUNNON MYYMINEN RAJANELIOHINNALLA 3
Miten rajanelidhinta muodostuu? 4
PARANNUKSET JA MUUTOSTYOT 4
Rakennusaikaiset muutos- ja lisaty6t osana asunnon hankinta-arvoa 4
Yhtiokohtaiset parannukset enimmaishintalaskelmassa 4
Huoneistokohtaiset parannukset 5
KAUPANTEON JALKEEN 5
KAUPUNGIN LUNASTUSOIKEUS 5

HITAS-ASUNTOJEN OMISTAMISRAJOITUS

HITAS-SAANTELYN PAATTYMINEN

Hitas-ohje 1.1.2024
Korvaa ohjeen 5.9.2022



Hitas-asunnon myyminen, yleista

Hitas-asunnot ovat omistusasuntoja, joiden myyntihintaa sdadellaan. Hitas-asunnon
enimmaismyyntihinnan maarittdmisessa voi kayttaa joko vahvistettua enimmaishintaa
tai velatonta rajanelihintaa. Vahvistetun enimmaishintalaskelman saa s&hkopostitse
asumisen palveluilta, rajanelidhintaan perustuvan enimmaismyyntihinnan voi asunnon
myyja laskea itse. Molemmissa tapauksissa osakkeiden velattomasta hinnasta vahen-
netddn mahdollinen jéljella oleva yhtitlainaosuus.

Hitas-osakkeiden ostajan tulee olla luonnollinen henkild, esimerkiksi yritys ei voi ostaa
Hitas-asuntoa.

Jos osakekauppa tapahtuu lahisukulaisten kesken, asunnon hinnasta voidaan sopia
osapuolten kesken ilman enimmaishinnan vahvistamista. Lahisukulaisia ovat aviopuo-
liso, rintaperilliset, adoptiolapset, vanhemmat, adoptiovanhemmat, sisaret, veljet seka
sisar- ja velipuolet.

Hitas-huoneiston enimmaishinnan vahvistaminen

Hitas-huoneiston enimmaishinnan laskentatavat

Hitas-asunnon enimmaishinta pohjautuu huoneiston alkuperéiseen velattomaan han-
kinta-arvoon. Indeksitarkistusten laskenta aloitetaan yhtion viimeisen vaiheen valmistu-
misesta.

Enimmaishinnan laskennassa kaytetaan joko markkinahintaindeksia (vanhojen osa-
keasuntojen hintaindeksi) tai rakennuskustannusindeksia. Markkinahintaindeksiin poh-
jautuvassa laskennassa kaytetaan laskennan perusteena Tilastokeskuksen julkaisemaa
indeksia 1983=100 (Helsinki, Asunnot yhteensa).

Rakennuskustannusindeksiin pohjautuvassa enimmaishintalaskelmassa laskentaperus-
teena kaytetdan Tilastokeskuksen julkaisemaa rakennuskustannusindeksia 1980=100
(Helsinki, Asunnot yhteensd). Talla laskentatavalla tulee huoneistolle yleensa huomatta-
vasti pienempi enimmaishinta kuin markkinahintaindeksilla laskettaessa, mutta laskenta
tehdaan kuitenkin aina myos rakennuskustannusindeksilla.

Ennen vuotta 2011 valmistuneissa Hitas-yhtidissa huoneiston alkuperaiseen velatto-
maan hankinta-arvoon lisdtaan huoneiston maksuerataulukon mukaisille kauppahinnan
maksuerille laskettu paaosin kuuden (6) prosentin korko huoneiston valmistumisajan-
kohtaan saakka.

Indeksien sijaan huoneiston enimmaishintalaskelma saattaa pohjautua voimassa ole-
vaan rajaneli6hintaan. Talléin rajaneliohinnalla laskettu myyntihinta on indekseilla las-
kettua hintaa korkeampi. Hitas-asunnon enimmaishinnaksi vahvistetaankin aina em.
laskentatavoilla saatu korkein hinta.
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Enimmaishintalaskelman tilaaminen

Kun Hitas-asunnon omistaja haluaa asuntonsa vahvistetun enimmaishinnan esimerkiksi
asunnon myyntia varten, tulee hdnen ensin pyytaa asunto-osakeyhtion isannditsijalta
isannditsijantodistus tai Hitas-enimmaishinnan vahvistamislomake.

Enimmaishinnan vahvistamislomakkeella yhtio ilmoittaa hyvaksyttavaksi esitettavat yh-
tion parannukset. Jos tallaisia parannuksia ei ole tai ne on jo ilmoitettu, riittaa isannoitsi-
jantodistus.

Alle vuoden vanha isannoitsijantodistus tai Hitas-enimmaishinnan vahvistamislomake
toimitetaan séhkopostilla osoitteeseen hitas@hel.fi (suojattu sdhkoposti https://secu-
remail.hel.fi/Kuntalaiset).

Enimmaishintalaskelman voimassaolo

Rajahinta tarkistetaan ja uusi markkinahintaindeksi julkaistaan neljannesvuosittain hel-
mikuun, toukokuun, elokuun ja marraskuun alussa. Rakennuskustannusindeksi paivite-
tdan takautuvasti kerran kuukaudessa.

Enimmaishintalaskelma on voimassa kolme kuukautta laskelman paivayksesta, mutta
laskelman uudistuksen voi saada my6s ennen maardajan paattymista. Tama voi tulla
kysymykseen esimerkiksi, jos indeksi on muuttunut laskelman voimassaoloaikana.

Rajahintaan perustuva enimmaishintalaskelma on voimassa 1-4 kuukautta riippuen las-
kelman ajankohdasta. Voimassaoloaika on ilmoitettu laskelmassa.

Kuka voi pyytaa asunnon enimmaishintalaskelmaa?

Asunnon enimmaishintalaskelma annetaan ensi sijassa asunnon omistajalle tai yhtioén
isannditsijalle. Sukulainen tai vaikkapa asunnon valittaja voi pyytaa laskelmaa, jos ha-
nella on asunnon omistajalta saatu toimeksiantosopimus.

Asunnon myyminen rajaneliohinnalla

Hitas-asunnon omistajalla on mahdollisuus myyda asunto myds ilman enimmaishinnan
vahvistamista. Talléin omistaja laskee enimmaismyyntihinnan itse kayttamalla voimassa
olevaa velatonta rajanelibhintaa. Mahdollinen yhtiélainaosuus tulee vahentaa rajahin-
nan perusteella lasketusta enimmaishinnasta.

Kulloinkin voimassa oleva rajanelidhinta ja ohje asunnon myyntihinnan laskemiseen 16y-
tyvat osoitteesta https://www.hel.fi/fi/asuminen/omistusasunnot/hitas-asunnon-myymi-
nen.

Kun asunnon myyntihinta lasketaan rajanelichinnan pohjalta, ei enimmaishinnassa
voida ottaa huomioon rakennusaikaisia lisa- ja muutostéita, huoneistokohtaisia paran-
nuksia eika yhtién parannuksia.
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Miten rajanelidhinta muodostuu?

Rajaneli6hinta on kaikkien Hitas-yhtididen asuntojen keskinelibhintojen keskiarvo mark-
kinahintaindeksilla laskettuna. Rajanelihinta lasketaan nelja kertaa vuodessa helmi-
kuun, toukokuun, elokuun ja marraskuun alkupuolella indeksitarkistusten yhteydessa.
Rajahinnan laskentaan otetaan mukaan kaikki laskenta-ajankohtana valmiit ja Hitas-
saantelyn piirissa olevat yhtitt.

Parannukset ja muutostyot

Rakennusaikaiset muutos- ja lisaty6t osana asunnon hankinta-ar-
voa

Urakoitsijalta tai rakennuttajalta rakentamisen aikana tilatut rakennusaikaiset muutos- ja
lisatyot lisatééan ilman omavastuuosuutta asunnon alkuperaiseen hankinta-arvoon en-
nen indeksitarkistusta, jos asunnon omistaja esittéda niista muutostyétilauksen ja kuitit
muutostéiden maksamisesta.

Yhtiokohtaiset parannukset enimmaishintalaskelmassa

Jos yhtidssa on tehty parannuksia ja peruskorjauksia ennen vuotta 2010, huomioidaan
huoneistokohtainen osuus parannusten arvosta enimmaishintalaskelmassa silta osin
kuin samaan aikaan tehtyjen parannustoimenpiteiden kustannukset ylittdvat 150 euroa
yhtion huoneistoalaneliometrid kohden (=yhtibkohtainen parannusten omavastuu). Yh-
tiokohtaisten parannusten arvosta lasketaan huoneiston osuus. Naiden parannusten ar-
voa korottava vaikutus poistetaan hinnasta tasapoistoin 15 vuodessa.

Jos parannukset on tehty vuonna 2010 ja taman jalkeen, lisatdan asunnon enimmais-
hintaan huoneistokohtainen osuus parannusten ja peruskorjausten arvosta siltd osin
kuin samaan aikaan tehtyjen toimenpiteiden kustannukset ylittdvat 30 euroa yhtién huo-
neistoalaneliometria kohden (=yhtibkohtainen parannusten omavastuu). Asunnon hin-
taan lisattavaa kustannusosuuden arvoa tarkistetaan indeksilla toimenpiteen valmistu-
misesta lukien kuten asunnon hankinta-arvoa. Vuoden 2010 jalkeen valmistuneissa pa-
rannuksissa ei ole poistoja.

Yhtidkohtaiset parannukset ilmoitetaan Hitas-enimmaishinnan vahvistamislomakkeella,
jonka tayttaa isannditsija.

Hissien rakentaminen ja rakennusvirheista johtuvat korjauskustannukset

Hissien rakentamiskustannusten ja laajamittaisten rakennusvirheiden kustannusten

huoneistokohtainen osuus lisatdan asunnon enimmaishintaan ilman omavastuuosuutta
toimenpiteen valmistumisesta lukien indeksilla laskenta-ajankohtaan tarkistettuna.
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Ullakkohuoneen rakentaminen

Ullakkohuoneen rakentamiskustannukset lisdtaan asunnon enimmaishintaan ilman
omavastuuosuutta valmistumisajankohdasta lukien indeksilléa laskenta-ajankohtaan tar-
kistettuna.

Huoneistokohtaiset parannukset

Hintaan lisdtddn mahdolliset huoneistokohtaiset parannukset siltéa osin kuin yhtena toi-
menpidekokonaisuutena suoritettujen parannusten kokonaiskustannukset ylittavat 100
euroa asuinhuoneiston huoneistoalaneliometria kohden. Naiden parannusten arvoa ko-
rottava vaikutus poistetaan hinnasta tasapoistoin 10 vuodessa.

Kaupanteon jalkeen

Huoneiston uuden omistajan on ilmoitettava osakekaupasta asunto-osakeyhtion halli-
tukselle. Yhtion hallituksen (isannditsijan) tehtdvana on ilmoittaa kaupasta asumisen
palveluille. Uuden omistajan tiedot tallennetaan kaupungin yllapitdméaan Hitas-palvelu-
jen asunto- ja omistajarekisteriin. Voit lukea enemman rekisterin kaytosta rekisteriselos-

teesta (pdf).
Kaupungin lunastusoikeus

Helsingin kaupungilla on oikeus lunastaa Hitas-asunnon osakkeet kuukauden kuluessa
siitd, kun osakkeiden luovutuksesta on ilmoitettu yhtion hallitukselle. Jos kaupunki lu-
nastaa osakkeet, lunastusoikeuden kayttamisesta ilmoitetaan kuukauden kuluessa siité,
kun osakkeiden siirtyminen on tullut yhtion hallituksen (isannditsijan) tietoon. Kaupungin
lunastaessa osakkeet kaytetdan lunastushintana kaupunginvaltuuston paatdéksen mu-
kaisesti huoneistolle vahvistettua enimmaishintaa.

Kaupungilla ei ole lunastusoikeutta, jos omistusoikeus osakkeisiin on siirtynyt uudelle
omistajalle perintdna, testamentilla tai osituksen kautta tai jos osakkeet on luovutettu
yhtidjarjestyksessa mainitulle lahisukulaiselle, joita ovat aviopuoliso, rintaperilliset,
adoptiolapset, vanhemmat, adoptiovanhemmat, sisaret, veljet seka sisar- ja velipuolet.

Kaytannossa lunastusoikeutta kaytetaan vain sellaisissa tapauksissa, joissa kaupante-
0ssa on havaittu vilppia.

Hitas-asuntojen omistamisrajoitus

Hitas-uudiskohteen kaupan ehtona on, etté ostaja/ostajatalous myy tai muuten luovut-
taa vanhan Hitas-asuntonsa ennen uuden Hitas-asunnon valmistumista. Luopumisella
tarkoitetaan sek& omistusoikeutta etta 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 tyty silla, ettéd osakkeet myydaan ostajan/ostajatalouden kanssa samaan ta-
louteen kuuluvalle henkildlle.
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Asumisen palvelut varmistaa omistus- ja hallintaocikeuden siirtymisen kauppakirjasta ja
osakekirjan siirtomerkinnasta seka tarvittaessa pyytaa todistuksen varainsiirtoveron
maksusta.

Omistamisrajoitus koskee myos rakenteilla olevia Hitas-uudiskohteita siten, etté henki-
I6n on mahdollista olla osakkaana vain yhdessa rakenteilla olevassa Hitas-kohteessa.

Omistamisrajoitus koskee myo6s ryhmarakennuttamishankkeita. Rajoitus ei koske Puoli-
hitas-asuntoja.

Erityisista syistd asumisen palvelut voi myontaéa ostajalle lisdaikaa vanhan Hitas-asun-
non myynnille. Erityisend syyné voidaan pitda esimerkiksi tilannetta, jolloin asuntomark-
kinatilanne on hiljentynyt. Uuden Hitas-asunnon ostaja ei talldin kuitenkaan saa hallinta-
oikeutta uuteen Hitas-asuntoonsa ennen myyntiehdon tayttymista. Ostaja vastaa huo-
neistoa koskevista vastikkeista ja muista maksuista sen valmistumisesta lahtien. Liséai-
kaa tulee hakea viimeistdan 14 paivaa ennen uudiskohteen valmistumista ja lisdajan pi-
tuus on kolme (3) kuukautta uudiskohteen valmistumispaivasta. Hyvin perustelluissa yk-
sittdistapauksissa lisdaikaa voidaan myontaa pidemmaksi aikaa.

Hitas-saantelyn paattyminen

Kun Hitas-yhtion valmistumisesta tulee tayteen 30 vuotta, se voi vapautua hintasaante-
lysta. Talldin yhtion ja saman postinumeroalueen keskinelibhintaa verrataan keskenaan,
ja mikali yhtion laskettu keskinelidhinta tai mahdollisesti sovellettava rajahinta ylittda sa-
man postinumeroalueen kaikkien asuntojen nelidhinnan, Hitas-yhtié vapautuu hin-
tasaantelyn vaikutuksesta. Talldin tontinvuokraan ei tule vapautumisen yhteydessa
muutoksia.

Ne yhtiot, joiden keskinelithinta tai rajahinta puolestaan alittaa saman postinumeroalu-
een kaikkien asuntojen nelibhinnan, voivat halutessaan hakea saantelysta vapautu-
mista. Hakemuksen yhteydessa tontit-yksikkd tarkistaa yhtion tontinvuokran ja korotus
voi olla korkeintaan 30 %. Tieto mahdollisesta vapautumisesta tulee yhtidille kirjeitse.

Asumisen palvelut/Hitas

p. (09) 310 13033 (ma-to klo 9-11)
hitas@hel.fi

www.hel.fi/hitas




