Liite 2, Muistio

Asuntotontin (rivitalo, 1448 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen
Asunto Oy Ogelin Kymppi Helsingille Hitas Il -ehdoin toteutettavaa
omistusasuntotuotantoa varten (Oulunkyla, Maunula, tontti 28327/1)

Suopellonkaari 16
Hakemus

Asunto Oy Ogelin Kymppi Helsinki (Y-tunnus 2806989-4) pyytaa 14.6.2017 paivatylla
hakemuksellaan, ettd kaupunki vuokraisi sille tontin 28327/1 pitkaaikaisesti 1.8.2017
alkaen.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata Helsingin kaupungin 28.
kaupunginosan (Oulunkyla, Maunula) korttelin 28327 tontin 1 Kanta-Suomen
Asumisoikeusyhdistykselle asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten.
Kiinteistdlautakunta paatti 28.1.2016 (36 §) merkita tontin 28327/1 varauksen
paattyneeksi, koska tontin rakentaminen ei ollut toteutusedellytysten puuttuessa
edennyt. Kiinteistolautakunta paatti samalla siirtaa tontin jatkuvaan hakuun.

Kiinteistolautakunta paatti 16.6.2016 (284 §) varata tontin 28327/1 31.12.2017 saakka
MaxBuild Oy:lle vapaarahoitteisten Hitas || —ehdoin toteutettavien omistusasuntojen
suunnittelua varten siten, etta varauksensaaja on velvollinen noudattamaan mm.
seuraavia ehtoja

-Tontti suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella.

-Varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa tulee
kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten
tulee tayttaa vahintaan C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset, ellei
lautakunta erittain painavasta varauksensaajasta rippumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen pitkaaikaista
vuokraamista esittdmaan kiinteistoviraston tonttiosastolle varausalueelle rakennettavia
rakennuksia koskevat energiatodistukset tai muun rakennuksen energiatehokkuutta
osoittavan kiinteistdviraston tonttiosaston hyvaksyman selvityksen

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovuttamisesta, mikali
varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittua vaatimusta eika lautakunta myonna
vaatimuksesta poikkeusta.



-Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintdan 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?>.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kiinteistoviraston tonttiosaston
toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta seka kaadettavista
puista.

-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan
jaltai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja
kaupungin niiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

-Lisaksi varauksensaajan tulee noudattaa varauspaatoksen liitteena olevia Hitas-
tontinvarausten lisaehtoja.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta 1.6.2017 tapahtuneen organisaatiouudistuksen jalkeen
kiinteistélautakunnan toimivaltaan kuuluneista asioista paattaa paasaantoisesti
kaupunkiymparistdlautakunta tai sen maaraama viranhaltija. Organisaatiouudistuksen
jalkeen kiinteistoviraston tonttiosasto on osa maaomaisuuden kehittamisesta ja tonteista
vastaavaa palvelua.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaava nro 11570 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 24.10.2007 ja se on tullut
voimaan 11.9.2009.

Tontti 28327/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A) ja tontin rakennusoikeus
on 1 448 k-m?2. Tontille rakennettavien rakennusten suurin sallittu kerrosluku on 2.
Puolet rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Rakennuksen kellarikerrosta suunniteltaessa on otettava huomioon korttelin
pohjavesiolosuhteet ja rakentamisen mahdolliset haittavaikutukset lahinaapureihin.

Rakennusten julkisivujen on oltava paaosin muurattuja ja rapattuja.
Asuinrakennuksessa on kaytettava punaisen, keltaisen tai ruskean eri savyja ja
vierekkaisten asuinrakennusten tulee olla keskenaan eri varisia. Rakennukset on
jasennoitava yhden huoneiston suuruisiin osiin julkisivun varityksen, materiaalien,
sisdanvetojen ja/tai kattomuotojen keinoin. Asemakaavamaaraysten mukaan asuntojen
keskipinta-alan on oltava vahintaan 120 m2.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan ja rakennusalan estamatta saa rakentaa enintaan 5
% rakennusoikeudesta kuistitilaa, jota varten ei tarvitse rakentaa autopaikkoja. Kuistin
ulkoseindpinnasta vahintaan 2/3 on oltava lasia. Kerrosalan estamatta saa myos
rakentaa asunnon ulkopuolisia autosuoja-, varasto- tms. tiloja. Tilan enimmaiskoko on
20 m?/asunto.



Kunkin asunnon yhteydessa on oltava 1 autopaikka. Autopaikkoja tulee olla 1 ap/80 k-
m?2.

Tontin 28327/1 pinta-ala on 3 618 m? ja osoite Suopellonkaari 16. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 8.3.2017.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on ollut vuokrattuna lyhytaikaisesti MaxBuild Oy:lle Asunto Oy Ogelin Kymppi
Helsinki- nimisen perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun tonttiosaston
asuntotonttitoimiston toimistopaallikdn (nyk. asuntotonttitimin paallikon) paatoksella
17.2.2017 (55 §) rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.2.2017-31.1.2018.
Rakennussuunnitelmat ja hankinta-arvo

Kaupunkiymparistotoimialan palvelut ja luvat palvelukokonaisuuden
kaupunkiympariston asukas ja yrityspalvelujen asuntopalvelut- yksikon paallikkd paatti
6.6.2017 (3 §) hyvaksya Asunto Oy Ogelin Kymppi Helsingin 20.1.2017 paivatyt

suunnitelmat seka hyvaksya kohteen hankinta-arvoksi 4 767 130 euroa (alv 24 %).

Tontille rakennetaan Hitas llI-ehdoin kaksi kaksikerroksista rivitaloa, joissa on yhteensa
10 huoneistoa yhteensa 1220 asm2. Autopaikat sijoitetaan tontille.

Rakennuksen kaikki huoneistot ovat 5 huoneen ja keittion asuntoja pinta-alaltaan noin
122 m2/asunto.

Kohteen asuinkerrosala on 1448 k-m2.
Suunnitelmat tayttavat varausehtojen perheasunto- ja keskipinta-alavaatimukset.
Kohteelle on myonnetty rakennuslupa 15.6.2017 (51 §).

Rakennushanke tayttaa varauspaatoksen ehtona olleen C-energiatehokkuusluokalle
asetetun vaatimuksen.

Maaperatiedot
Kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alueella ei ole aiemmin harjoitettu

toimintaa joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Hitas-jarjestelméan kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta



Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen, yhtid kuuluu ns. uuden Hitas-
jarjestelman piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Talldin yhtion hallitseman
tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen
kaytannon mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen
osalta varmistettava kiinteistdviraston asunto-osastolta (nyk. asuntopalvelut-yksikko) ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista muita Hitas-
asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, etta aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai
muutoin luovutettava omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee
lopulliseksi.

Uudet Hitas- ehdot ja —yhtiojarjestyspykalat seka rakennuttajan sitoumus

Asunto Oy Ogelin Kymppi Helsingin yhtidjarjestyksen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas Il -pykalat. Yhtidjarjestys on esitetty
kaupungille 23.8.2017.

Hitas Il -jarjestelman mukaisesti kaupunki ei ole yhtion osakas.

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle rakennuttajan/rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden
allekirjoittaman kiinteistélautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyvaksyman mallin mukaisen
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen koskien mm.
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisallytettavia ehtoja. Sitoumus on toimitettu maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit palvelulle.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 15.2.2017 (96 §) oikeuttaa kiinteistélautakunnan
vuokraamaan Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan (Oulunkyla, Maunula) korttelin
28327 tontin 1 lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka
siten, etta tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana 33 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten
asumista palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta
peritdan samaa maanvuokraa kuin asuintiloista.



Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja. Hitas-kohteiden osalta
noudatetaan lisaksi kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen paattamia asuntojen
hinta- ja laatutason saantelya koskevia ehtoja.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra

Edella esitetyn mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? el k-m? perusvuosivuokra e alkuvuosivuokra e
(ind. 100)  (ind. 1922) (ind. 100) (ind. 1922)
1448 33 634 1911 36 729

(1448 x 33 x 0,04) x 19,22)

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien
saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti vuokrattaessa mm.
seuraavien periaatteiden mukaan:

-Hitas-rajoitusten paattyessa 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin
vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin
vertailuvuokra, joka on tontin vuokraushetkelld 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille
maaritetty vuokra.

Vuokran maarittelyssa huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut Hitas- ja sdantelemattdmien tonttien vuokrausperusteet seka niiden
keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

-Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattdoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin vuokra
korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra sopimuksen
mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessad samana.

Tontin saantelematdn vertailuvuokra voidaan maarata pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
rakennusoikeuden yksikkohintana 44 euroa/ k-m2. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa
(ind. 1922) noin 846 euroa/k-m2. Vertailuvuokra olisi siten noin 25 % hitas-vuokraa
korkeampi. Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta



varten maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin vertailuvuokra
(tontin perusvuosivuokra), joka maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? e/ k-m? perusvuosi- alkuvuosi
vuokra e vuokra e
(ind. 100) (ind. 1922) (ind. 100) (ind. 1922)
1448 44 846 2548 48 973

(1448 x 44 x 0,04) x 19,22

Lisaksi sopimuksessa varataan kaupungille oikeus tehda vuokrakauden aikana
esimerkiksi lisarakentamistilanteissa tarkistukset myos saantelemattoman tontin
perusvuosivuokraan.

Vuokra-aika

Tontti vuokrataan ajaksi 1.8.2017 - 31.12.2080.

Rekisterointi

Asunto Oy Ogelin Kymppi Helsinki (Y-tunnus 2806989-4) on merkitty kaupparekisteriin
2.2.2017.



