
1 (5)

(päivitetty 27.3.2019)

VAPAARAHOITTEISESSA OMISTUSASUNTOTUOTANNOSSA
NOUDATETTAVAT HITAS- JA HINTAKONTROLLOITUJA (PUOLIHITAS)
ASUNTOJA KOSKEVAT EHDOT

Nämä varausehdot koskevat kaikkia Hitas I-, Hitas II- ja hintakontrolloituja (puolihi-
tas) asuntoja, ellei jonkin ehdon kohdalla ole toisin mainittu ja ellei kysymys ole
yhtiömuotoisesta ryhmärakennuttamisesta. Tällöin on noudatettava omia ryhmära-
kennuttamista koskevia Hitas II-varausehtoja.

1 Varauksensaajan on laadittava yhteistoiminnassa Helsingin kaupun-
gin (jäljempänä myös kaupungin) nimeämän yhteistyöryhmän kanssa 
varattavalle alueelle rakennettavia rakennuksia sekä piha- ja istutus-
järjestelyjä koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien on perustuttava 
kaupungin hyväksymiin lähiympäristön suunnitteluohjeisiin.

Suunnitelmista on saatava Hitas-työryhmän lausunto.

2 Varattavaa aluetta hallitsemaan on perustettava asunto-osakeyhtiö. 

Asunto-osakkeiden osakkeenomistajien tulee olla luonnollisia henki-
löitä.

Hitas I -ehtojen mukaan kaupungille on varattava tilaisuus tulla yhtiön 
perustajaosakkaaksi tai merkitä haluamiinsa huoneistoihin oikeutta-
vat osakkeet.

3 Varattavaa aluetta hallitsemaan perustettavan yhtiön yhtiöjärjestyk-
selle on saatava kaupunkiympäristölautakunnan hyväksyminen eikä 
yhtiöjärjestystä saa kaupunkiympäristölautakunnan suostumuksetta
muuttaa.

Tämä ehto ei koske hintakontrolloituja asuntoja.

4 Yhtiöjärjestykseen on sisällytettävä 1.1.2011 tai sen jälkeen valmis-
tuneita yhtiötä koskevat joko Hitas I -ehdot tai Hitas II -ehdot. Jäl-
kimmäisessä tapauksessa ehtojen pysyvyys varmistetaan maan-
vuokrasopimukseen sisällytettävällä yhtiöjärjestyksen noudattamista 
koskevalla ehdolla ja sopimussakolla.

Tämä ehto ei koske hintakontrolloituja asuntoja.

5 Varauksensaajan on ennen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen
tekemistä esitettävä kaupunkiympäristölautakunnalle selvitys siitä, et-
tä yhtiön yhtiöjärjestykseen on sisällytetty joko Hitas I -ehdot tai Hitas
II -ehdot.

Varauksessa, joka on tehty Hitas I -ehdoin, tulee lisäksi esittää selvi-
tys siitä, että Helsingin kaupunki on otettu yhtiön osakkaaksi.
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Tämä ehto ei koske hintakontrolloituja asuntoja.

6 Varattavalle alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on sen
lisäksi, mitä rakennuslupa-asiakirjojen käsittelystä on erikseen mää-
rätty, esitettävä etukäteen ennen rakennusluvan hakemista kaupun-
kiympäristön palvelut ja luvat palvelukokonaisuuden  asuntopalve-
lut-yksikön päällikön (jäljempänä myös asuntopalvelut-yksikön päälli-
kön tai asuntopalvelut-yksikön) hyväksyttäviksi.

Suunnittelussa ja rakentamisessa on noudatettava niitä Hitas-
työryhmän hyväksymiä laatutasoa koskevia suunnitelmia, jotka ovat 
asuntojen hinnan määrittelyn perusteena.

Tämän vuoksi rakennussuunnitelmille (laadulle) tulee saada Hitas-
työryhmän puoltava lausunto ja asuntopalvelut-yksikön päällikön hy-
väksyntä viimeistään ennen rakennusluvan hakemista ja asuntojen 
markkinoinnin aloittamista.

7 Asuntojen myyntihinnoittelun tulee vastata hankkeen laatutasoa.
Asuntojen hintapuite (korkein sallittu keskimääräinen velaton myynti-
hinta, euroa/as-m²) määräytyy kohteen hankinta-arvon (korkein sallit-
tu velaton kokonaismyyntihinta, euroa) mukaan ja noudattaen tavan-
omaisia Hitas-työryhmän hyväksymiä Hitas-asuntojen myyntihinnan
määrittelyperiaatteita sekä rakennussuunnitelmien käsittelyä koske-
vaa menettelyä.

Hyväksyttävän hinnan määrittelyn perusteena ovat ensisijaisesti
urakkakilpailun perusteella määräytyvät rakennuskustannukset. Mi-
käli kaupungin kanssa erikseen on sovittu tai kaupunki on erikseen
niin määrännyt, hyväksyttävän hinnan määrittelyn perustana voivat
olla myös vertailuaineistoon perustuva sopimushinta tai rakennus-
kustannusten laskennallinen toteaminen tai hintapuite.

Urakkatarjouspyynnöt on toimitettava vähintään kolmelle urakoitsijal-
le, ellei kaupunkiympäriöstön maankäyttö ja kaupunkirakenteen -
palvelukokonaisuuden tontit-yksikkö (jäljempänä myös tontit-yksikkö) 
toisin määrää.

Tällöin mikäli kohde toteutetaan ilman avointa urakkakilpailua, eikä 
asunnoille ole määrätty hintapuitetta, asuntojen hankinta-arvo määri-
tetään puolueettoman ja kaupungin hyväksymän kustannuslaskijan
tekemän rakennusosa-arvion perusteella. Kustannuslaskelma tulee
tehdä rakennuslupasuunnitelmiin perustuen ja Hitas-työryhmän an-
tamien ohjeiden mukaisesti. Hankinta-arvoon tulee tällöin sisällyttää 
kaikki po. asuntojen toteutuskustannukset, kuten rakennuttaja-,
suunnittelu- ja tonttikustannukset, rakentamis- ja takuuvaiheen kus-
tannukset sekä väestönsuojien, kunnallistekniikan ja autopaikkojen 
järjestämisestä aiheutuvat kustannukset ja liittymismaksut. Lisäksi 
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hankinta-arvoon tulee sisällyttää esimerkiksi asukkaiden yhteistilojen 
sekä muiden vastaavien tilojen kustannukset.

Varauksensaaja vastaa rakennusosa-arvion teettämisestä aiheutu-
vista kustannuksista.

Mikäli kaupunki ja varauksensaaja eivät pääse hankinta-arvosta yh-
teisymmärrykseen, kaupunki teettää puolueettomalla kustannuslaski-
jalla vaihtoehtoisen rakennusosa-arvion, jonka perusteella hankinta-
arvo määräytyy.

Asuntojen hankinta-arvolle ja sen perusteella määräytyvälle hinta-
puitteelle tulee saada Hitas-työryhmän puoltava lausunto ja asunto-
palvelut-yksikön päällikön hyväksyntä viimeistään ennen asuntojen
markkinoinnin aloittamista ja tontin pitkäaikaista vuokraamista.

 Rakennusliikkeet

Rakennusliikkeiden osalta asuntojen hankinta-arvo ja sen perusteella
määräytyvä hintapuite määritetään edellä mainituin tavoin raken-
nusosa-arvion perusteella. Rakennusliikkeiden osalta noudatetaan
muutoin edellä mainittuja ehtoja.

 Hintakontrolloidut asunnot

Hintakontrolloitujen asuntojen osalta hankinta-arvo ja sen perusteella
määräytyvä hintapuite määritetään edellä mainituin tavoin vain asun-
tojen ensimyynnin osalta.

Asuntojen ensimyynnin osalta hankinta-arvolle ja sen perusteella
määräytyvälle hintapuitteelle tulee saada Hitas-työryhmän puoltava 
lausunto ja asuntopalvelut-yksikön päällikön hyväksyntä viimeistään 
ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista ja tontin pitkäaikaista 
vuokraamista.

Asunto-osakkeiden jälleenmyyntiä ei säännellä hinnan osalta eikä 
perustettavan asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen sisällytetä Hi-
tas-sääntelyä koskevia määräyksiä. Hintakontrolloitujen asuntojen
osalta noudatetaan muutoin edellä mainittuja ehtoja.

8 Varauksensaajan on ennen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen
tekemistä esitettävä asuntopalvelut-yksikön päällikölle rakennus-
hankkeen kustannuksista laskelma, josta tulee ilmetä asuntojen hin-
tapuite ja Hitas-työryhmän lausunto rakennushankkeen hankinta-
arvosta.

9 Varauksensaaja on velvollinen arpomaan kaikki asunnot/ostajat Hel-
singin kaupungin (asuntopalvelut-yksikön) kulloinkin voimassa olevan
ohjeen ja sen perusteella antamien määräysten mukaisesti.
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Asuntojen arvonnassa tulee etusijalle asettaa sellaiset asunnontar-
vitsijat, jotka itse tai joiden perheenjäsenet muuttavat asuntoihin 
asumaan. Perheasunnoiksi suunnitellut asunnot tulee arvonnassa
osoittaa ensisijaisesti lapsiperheille.

10 Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) mukaan omista-
misrajoituksen valvonta koskee 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvia 
Hitas-yhtiöitä. 

Varauksensaaja sitoutuu selvittämään uusien Hitas-osakkeiden
(asuntojen) myyjänä/luovuttajana hyvissä ajoin etukäteen ennen ku-
takin kauppaa/luovutusta ostajan/ostajatalouden/luovutuksensaajan
aikaisemmat Hitas-osakkeiden omistukset asuntopalvelut-yksiköltä ja 
ostajalta/ostaja-taloudelta/luovutuksensaajalta.

Asuntolautakunnan päätöksen 17.12.2015 (128 §) mukaan ostajan /
ostajatalouden / luovutuksensaajan on luovuttava kaikista aikaisem-
mista Hitas-osakkeiden omistuksista. Samalla varauksensaaja on
velvollinen huolehtimaan, että kuhunkin Hitas-osakkeiden kauppakir-
jaan/luovutusasiakirjaan sisällytetään asuntopalvelut-yksikön edellyt-
tämän mallin mukainen ostajan/ostajatalouden/luovutuksensaajan
täydentämä ja allekirjoittama myyntiehto (lomake).

Tämä ehto ei koske hintakontrolloituja asuntoja.

11 Sitoumuksen toimittaminen

Varauksensaaja on velvollinen toimittamaan vuokranantajalle (tontit-
yksikölle) ennen tontin lyhytaikaista vuokraamista rakennuttaja-
na/omatoimisena rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden alle-
kirjoittaman:

1 Omistamisrajoituksen valvonta

Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan kaupungin
edellyttämän sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin / luo-
vutusasiakirjoihin sisällytettävistä ehdoista,

2 Asunto-osakkeiden myynti kaupungille

Hitas I  ehdoin toteutettavan tuotannon osalta Helsingin kaupungille
(rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilapalvelut-
yksikölle) tämän valitseman huoneiston hallintaan oikeuttavat osak-
keiden myyntiä koskevan sitoumuksen; ja

3 Arvonta sekä hankinta-arvon ja suunnitelmien noudattaminen

asuntojen arvontaa sekä suunnitelmien ja hankinta-arvon noudatta-
mista koskevan kaupungin edellyttämän sitoumuksen.
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Omistamisrajoituksen valvontaa koskeva ehto/sitoumus ei koske hin-
takontrolloituja asuntoja.

12 Tiedottaminen

Varauksensaajan on huolehdittava siitä, että yhtiön kaikille osakkaik-
si tuleville tiedotetaan hinta- ja laatutason määräytymisperiaatteista
ja maanvuokrasopimuksen ehdoista.

Samalla varauksensaaja sitoutuu tiedottamaan uusia asuntoja myy-
täessä tuleville ostajille asunto-osakkeiden kauppakirjaan/muuhun
luovutusasiakirjaan ja tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettävis-
tä omistamisrajoituksen valvontaa koskevista ehdoista. Tämä ehto ei 
koske hintakontrolloituja asuntoja.

Mikäli varatulle alueelle tulevia rakennuksia ei rakenneta valtion tuen
turvin, asunto-osakeyhtiön tuleville osakkaille on varattava mahdolli-
suus valita ainakin yksi jäsen yhtiön rakennusaikaiseen hallitukseen. 

13 Kaikista asuntojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden kauppakirjois-
ta/luovutusasiakirjoista on lähetettävä jäljennös asuntopalvelut-
yksikölle kahden (2) kuukauden kuluessa kaupasta/luovutuksesta.

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen toimittamaan asuntopalvelut-
yksikölle myynnin valvontaa varten hyväksyttyyn hankinta-arvoon pe-
rustuvan myyntihintaluettelon ja yhtiöjärjestyksen ennen ennakko-
markkinoinnin aloittamista sekä muuttokirjeen (tiedon kohteen val-
mistumisesta).

14 Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon varatun kohteen maanvuok-
raan ei myönnetä alennusta, vaikka kohde olisi haettu valtion arava-
tai korkotukikelpoiseksi.

Maanvuokraan myönnettävät alennukset ovat mahdollisia vain kau-
pungin valtion lainoittamaan tai korkotukemaan tuotantoon varaamis-
sa kohteissa.

15 Hitas-yhtiöiden osalta noudatetaan Helsingin kaupungin kulloinkin
voimassa olevia Hitas-järjestelmää koskevia päätöksiä.

Hitas-sääntelyä koskevat ehdot ovat voimassa 30 vuotta yhtiön vii-
meisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Mainitun vaiheen valmis-
tumispäivänä pidetään rakennuttajan asuntopalvelut-yksikölle ilmoit-
tamaa muuttopäivää. Muuttopäivän tulee olla sama rakennusvaiheen 
kaikkien huoneistojen osalta. Valmistumispäivänä pidetään toissijai-
sesti ajankohtaa, jolloin kaupunkiympäristön rakennusvalvontapalve-
lut on hyväksynyt rakennusvaiheen käyttöön otettavaksi.

Tämä ehto ei koske hintakontrolloituja asuntoja.


