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Muistio/MIM

15.6.2018

Asuntotontin (AK, 8 480 + 103 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen yhteisesti miaraosin As
Oy Helsingin Ruususenrinteelle, TA-Asumisoikeus Oy:lle ja Kiinteisto Oy Helsingin
Ruususenaukiolle hintakontrolloituja omistusasuntoja ja valtion korkotukemia
asumisoikeusasuntoja varten (Herttoniemi, tontti 43215/11)

Ruususenrinne 2, Vuokraustunnukset A1143-931 (hintak.), A1143-932 (aso), A1143-933 (k.oy),
HEL 2017-000439

Hakemus

Varauspaatos

TA-Yhtyma Oy pyytaa 19.4.2018 paivatylla hakemuksellaan, etta kaupunki
vuokraisi yhteisesti maaraosin asuinkerrostalojen tontin 43215/11
hintakontrolloituja omistusasuntoja ja valtion korkotukemien
asumisoikeusasuntojen toteuttamista varten 1.6.2018 alkaen

- 3838/8480 Asunto Oy Helsingin Ruususenrinteelle (Y-tunnus 2910608-
7)(hintakontrolli),

- 4539/8480 TA-Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus: 0813688-5)(pitkan korkotuen
asumisoikeusasuntoja) ja

- 103/8480 Kiinteistd Oy Helsingin Ruususenaukiolle (Y-tunnus 2913585-7)
Mydhemmin on sahkopostitse sovittu, etta vuokra-aikaa alkaa 16.6.2018.

Kaupungin hallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata tontin 43215/9 TA-Yhtyma
Oy / TA-Asumisoikeus Oy:lle asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2017
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Asuinrakennusoikeudesta noin 1/3 toteutetaan

valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (pitka

korkotuki), loput 2/3 valimuodon tuotantona el
hintakontrolloituja omistusasuntoja ja/tai asumisoikeusasuntoja.

- Varauksensaaja on velvollinen tutkimaan hankkeiden
toteuttamisen ja hallinnoinnin kannalta

tarkoituksenmukaista tonttijakoa ennen rakennussuunnittelun
aloittamista seka kustannuksellaan

tarvittaessa hakemaan tonttijaon seka tonttien

lohkomista ja rekisterdintia ennen rakennusluvan

hakemista.

- Vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon varattavalle tontille rakennettaviin
rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyvaksyman yhteison
yllapitamia erityisryhmille suunnattuja asumisyksikoita tai varata osuus
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asunnoista erityisryhmien itsenaiseen asumiseen. Yksittaisessa hankkeessa
osuus voi tarpeen ja alue-kohtaisen harkinnan mukaan olla korkeintaan 20 %
tontin tai tonttien rakennusoikeudesta tai suurempikin niin erikseen sovittaessa.

- Sadantelemattdmassa ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa
tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintdan 70 h-m2.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd on paatoksellaan 13.1.2017 § 16
vuokrannut tontin 43215/11 lyhytaikaisesti TA-Yhtyma Oy:lle rakennusluvan
hakemista varten ajalle 16.1.2017 — 15.1.2018.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on 24.4.2018 § 145 jatkanut tontin vuokra-aikaa
ajalle 16.1.2018 — 31.8.2018 ja samalla antanut vuokralaiselle suostumuksen
maanrakennustoiden suorittamiseen vuokra-alueella lyhytaikaisen vuokrauksen
nojalla 1.5.2018 alkaen.

(A1143-910)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 26.8.2015 hyvaksyman ja 9.10.2015 lainvoimaiseksi
tulleen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12286
mukaan tontti 43215/11 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK).Tontin
rakennusoikeus on 8 480 k-m2.

Tontilla sijaitsee rakennusalan osa, johon tulee asemakaavassa osoitetun
kerrosalan lisaksi rakentaa maantasoon, kellariin, kadun puolelle liike-,
myymala-, kahvila-, ravintola-, sosiaalipalvelu-, terveydenhuolto-, toimisto- tms.
tiloja enintdan luvun (m150) osoittama kerrosneliometrimaara.

Tontin pinta-ala on 6 884 m2 ja osoite on Ruususenrinne 2. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 1.3.2017.

Suunnitelmien ja enimmaismyyntihinnan hyvaksyminen seka sitoumus

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikko on
paattoksellaan 13.3.2018 (35 §) hyvaksynyt tontilla 43215/11 sijaitsevan Asunto
Oy Helsingin Ruususenrinteen (puoli-Hitas) suunnitelmat ja hyvaksynyt
hankkeen velattomaksi hankinta-arvoksi 13 990 000 euroa eli 4 597
euroa/asmz2 (alv 24 %).

Tontin varauspaatoksen mukaan varauksensaaja on velvollinen toimittamaan
asuntojen arvontaa, enimmaismyyntihintaa ja suunnitelmien noudattamista seka
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myyntihinnan valvontaa koskevan sitoumuksen viimeistaan hakiessaan tontin
pitkdaikaista vuokrausta.

Kyseinen, 6.2.2018 paivatty ja allekirjoitettu sitoumus on toimitettu.
Hintakontrolloituun tuotantoon liittyvat ehdot

Pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen sisallytetaan vuokralaisena olevan asunto-
osakeyhtion velvollisuus osaltaan huolehtia siita, ettd asuntopalvelut-yksikon
paallikon 13.3.2018 (35 §) hyvaksymaa enimmaishintaa noudatetaan.

Mikali vuokralainen ei noudata mainittua velvoitetta, vuokralainen voidaan
velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa enintaan asuntojen
lukumaara x 200 000.

Lisaksi vuokraukseen sisallytetaan hintakontrolloiudssa tuotannossa
noudatettava asuntojen ostajien valintaa arpomalla koskeva ehto.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Lainvoimaisen rakennusluvan (rakennuslautakunnan paatés 30.5.2017, 217 §)
toteutettava rakennusoikeus on yht. 8 582 k-m?, josta asuinkerrosalaa 8 479 k-
m? ja liiketilaa 103 k-m?.

Rakennusoikeus jakaantuu rahoitus- ja hallintamuotojen valilla seuraavasti:

Hintakontrollia: 3 838 k-m2 (perustuu Hitas-tydryhman lausuntoon 23.2.2018,
jossa kaytettyksi kerrosalaksi on laskettu 3 838 k-m2)

Asumisoikeusasuntoja: loput

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkdé on paatoksellaan 22.5.2017 § 180
hyvaksynyt vuokra-aluetta koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan
asemakaavan mukainen kerrosala (8 480 k-m? + 150 k-m?) ei ylity.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunniteltuja rakennuksia koskevat energiatehokkuustodistukset.
Energiatehokkuustodistusten (paivatty 6.3.2017) mukaan kaikki rakennukset
kuuluvat energiatehokkuusluokkaan Cz2o13 (E-luvun ollessa 119 kWh/m2/vuosi).

Perheasuntovaatimus hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa ja asuntojen keskipinta-ala

Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta
asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
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Autopaikat

Maapera

vahintdan 70 h-m2. Hankkeen osalta perheasuntovaatimus tayttyy
hintakontrolloitujen asuntojen osalta tayttyy.

Hankkeen rakennusluvan edellyttamista velvoiteautopaikat (yht 129 kpl)
kohdentuvat ja sijoittuvat seuraavasti:

- As Oy Helsingin Ruususenrinteen autopaikat
o 46 kpl vuokra-alueelle

- TA-Asumisoikeus Oy:n autopaikat: 83 kpl
o 36 kpl kadulle, kadunvarsipaikat ovat nimeamattomia.
o 47 kpl vuokra-alueelle

- Kiinteistd Oy Helsingin Ruususenaukion autopaikat
o kaikki kadulle, kadunvarsipaikat ovat nimeamattomia

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka
olisi voinut aiheuttaa maaperan pilaantumista.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Rasitteet, yhteisjarjestelyt, hallinnanjako

Vuokraushetkella on tiedossa, etta vuokra-alueen rakentaminen ja kaytto tulee
edellyttdmaan korttelin muiden tonttien kanssa tehtavaa rasitteenluonteisia
ehtoja/yhteisjarjestelyja koskevaa sopimusta. Yhteisjarjestelysopimusta
laaditaan parhaillaan ja se tullaan myéhemmin erikseen tehtavalla paatoksella
littdmaan myos tonttia koskevaan maanvuokrasopimukseen.

Vuokrasopimukseen sisallytetaan aina yleinen rasite-ehto, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita ymparoivien
kiinteistdjen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien rakennusten
toteuttamisen tai kdyton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Suunnitelmien mukaan vuokralaisten valilla tullaan laatimaan
hallinnanjakosopimus. Hallinnanjakosopimuksen liittdminen vuokrasopimukseen
edellyttdd muutoksia vuokrasopimuksen 5 §:aan. Lisaksi hallinnanjakosopimuksen
kirlaaminen edellyttda pantinhaltijoiden suostumusta, jotta hallinnanjakosopimus
voidaan kirjata parhaalle etusijalle.

Erityisryhmille suunnatut asunnot

Ei ole sovittu toteutettavaksi.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuuston paatti 19.4.2017 (193 §) vahvistaa mm. asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen nro 12286 ohjeelliselle asuntotontille (AK) 43215/9
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(nyk. tontti 43215/11) vuokrausperusteet, joiden mukaan
kaupunkiymparistdlautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 31.12.2080
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Vapaarahoitteinsena ja saantelemattdmana omistus- tai vuokra-
asuntotuotantona seka uudistuotannon osalta hintasaadellysti toteutettavien
tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 32
euroa.

- Hitas-tuotantona ja valtion pitkaaikaisella korkotuella tukemana vuokra- tai
asumisoikeusasuntotuotantona toteutettavien tonttien vuosivuokrat maarataan
pitaen perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 29 euroa.

- Asuntorakentamisoikeuden vuosivuokrasta peristaan 80 % silta ajalta, jona
tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myodnnettya valtion
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien
asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkotukea tai —
hyvitysta.

- Tontille 43215/9 asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi maantasoon,
kellariin, kadun puolelle liike-, myymala-, kahvila-, ravintola-, sosiaalipalvelu-,
terveydenhuolto-, toimisto tms. rakennettavien tilojen vuosivuokra maarataan
pitaen perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 16 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

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

Maanvuokra
Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:

Vuokraus e/k- | e/k-m? | perusvuosivuo | Alkuvuosivuokr | Alkuvuosivuokr

tunnus k-m? m? kra e (ind 100) | ae ae (80 %)
(ind.
1944) (ind. 1944)

A1143- 3 838 32 622 4913 95 509 -

931 (hintak.)
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A1143- 4642 29 564 5385 104 684 83 747

932 (aso)

A1143- 103 16 311 66 1283 -

933 (m150)
(3 838 k-m? x 32 e/k-m? x 4% x 19,44) + (4 642 k-m? x 29 e/k-m? x 4% x 19,44 -
20 %) + (103 k-m? x 16 e/k-m* x 4% x 19,44)
Alkuvuosivuokra (1.1.—-31.12) on 180 539 (95 509 + 83 747 + 1 283) euroa,
jolloin vuokra ajalta 16.6.2018 — 31.12.2018 (6,5 kk) perittava vuokra on 97 792
euroa (180 539 : 12 x6,5).

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 16.6.2018 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

- Asunto Oy Helsingin Ruususenrinne (Y-tunnus 2910608-7) on merkitty
kaupparekisteriin 25.4.2018.

- TA-Asumisoikeus Oy (Y-tunnus: 0813688-5) on merkitty kaupparekisteriin
9.5.1990.

- Kiinteisté Oy Helsingin Ruususenaukio (Y-tunnus 2913585-7) on merkitty
kaupparekisteriin 24.5.2018.

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.




