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Liite 2. Muistio

Asuntotontin (AK 5 300 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Muusan-
polulle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten Hitas I-ehdoin (Munkkiniemi, Talinranta
30145/6)

Muusanpolku 1

Hakemus
Helsingin kaupungin asuntotuotanto (Y-tunnus 0201256-6) pyytaa 15.3.2021
toimitetulla hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Muusan-
polulle (Y-tunnus 3189346-2) pitkaaikaisesti Helsingin kaupungin 30. kaupun-
ginosan (Munkkiniemi) korttelin 30145 tontin 6 asuntotarkoituksiin varten
1.5.2021 alkaen.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-ehdoin.
Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti yleista tontinvarausta koskevalla paatoksellaan
5.11.2018 § 691 varata 31.12.2020 saakka Helsingin kaupungin asuntopalve-
luille Hitas-omistusasuntojen suunnittelua varten Helsingin kaupungin 30. kau-
punginosasta (Munkkiniemi) yhteensa noin 5 550 m?:n suuruisen tontin 30145/6
muun muassa seuraavin ehdoin:

- Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuo-
neistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tu-
lee olla vahintaan 80 h-m>.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspaatoksessa mainit-
tuja lisdehtoja seka Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasuntojen tontin-
varausten lisaehtoja.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntontonttitimin paallikkd paatti 2.4.2020 (95 §) vuokrata Asunto Oy Helsin-
gin Muusanpolulle (Y-tunnus 3189346-2) Helsingin kaupungin 30. kaupungin-
osan (Munkkiniemi) korttelin 30145 tontin 6 rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.4.2020-31.3.2021 paatoksen mukaisin ehdoin (A1130-94).

Asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 10.10.2018 hyvaksyman ja 29.11.2018 voimaan tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12467 mukaan tontti 30145/6 kuuluu asuinkerros-
talojen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 5 300 k-m?.
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Asemakaavassa tontin 30145/6 alueelle on merkitty leikki- ja oleskelualueeksi
varattu ohjeellinen alue (le) ja tontilla sijaitsee asemakaavan merkitty suojeltava
puu. Lisaksi Muusantorin laidalla sijaitsevan rakennuksen ensimmaisessa ker-
roksessa tulee olla vahintaan 100 k- m* Muusantorille avautuvia suurilla ikkui-
noilla varustettuja liike-, toimi-, tyo-, tai yhteistiloja.

Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap/100 k-m? ja ne tulee sijoittaa pihakan-
nen alle. Polkupyorapaikkojen vahimmaismaara on 1 pp / 30 m? asuinkerros-
alaa, naista vahintaan 75 % on sijoitettava rakennuksiin ja/tai talousrakennuk-
siin.

Tontin pinta-ala on 5 550 m? ja ensisijainen osoite Muusanpolku 1. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 19.6.2019.

Suunnitelmat, Hitas —hankinta-arvon hyvaksyminen seka rakennuslupa

Hankkeen rakennuttajana on Helsingin kaupungin asuntotuotanto. Tontin
30145/6 suunnittelu on kaynnissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus al-
kaa toukokuussa 2021.

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden yksikon
paallikko paatti 9.2.2021 (10 §) hyvaksya tontin 30145/6 suunnitelmat ja
21.4.2021 (35 §) hankkeen velattomaksi hankinta-arvoksi 22 712 692 euroa
(alv. 24%).

Hitas-tyoryhma paatti 20.3.2020 puoltaa tontilla 30145/6 sijaitsevan Asunto Oy
Helsingin Muusanpolun 6.3.2020 paivattyjen suunnitelmien hyvaksymista.

Suunnitelmien mukaan tontille 30145/6 toteutetaan kaksi viisikerroksista ja yksi
kuusikerroksinen asuinkerrostalokokonaisuus. Sisapiha on osittain pihakantta,
jonka alla on yksikerroksinen parkkihalli. Kohteeseen on tarkoitus rakentaa 66
vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas | —ehdoin ja 46 autopaikkaa.

Toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosalamaara on suunni-
telman mukaan 5 300 k-m?. Asuntojen keskipinta-ala on 65,5 m?. Suunnitelman
mukaan Hitas-ehtojen mukainen perheasuntovaatimus tayttyy, silla asuinhuo-
neistoalasta perheasutoja on 73,7 % (40 kpl, keskipinta-ala 79,9 m?).

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 4.6.2020 (123 §)
myontaa tontille 30145/6 rakennusluvan (30-1243-20-A), jonka mukaan paa-
kayttotarkoituksen mukainen kerrosneliomaara on 5 300 k-m?.

Tontin vuokra peritaan paakayttotarkoituksen mukaisena toteuttavan 5 300 k-m?
mukaan.
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Hitas-jarjestelman kehittdminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva asunto-osakeyhtio va-
pautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisesta. Talloin yhtion hallitseman tontin maanvuokra korotetaan sa-
malle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantele-
mattoman tontin vertailuvuokra.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hi-
tas-yhtiodiden osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-osastolta (nykyaan
kaupunkiympariston asuntopalvelut-yksikolta) 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.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka hyvaksyt-
tyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen toimittaminen

Hitas | -jarjestelman mukaisesti kaupunki jaa yhtion osakkaaksi.

Uudessa Hitas-jarjestelmassa rakennuttaja on velvollinen toimittaman vuokran-
antajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen
valvontaa koskevan tonttikohtaisen sitoumuksen asuntoosakkeiden kauppakir-
joihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisallytet-
tavista ehdoista

Helsingin kaupungin asuntotuotanto (Y-tunnus 0201256-6) on toimittanut maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelulle 14.2.2020 allekirjoitetun kaupun-

gin hyvaksyman uuden mallin mukaisen Hitas-sitoumuksen, jonka mukaan ra-

kennuttaja sitoutuu muun muassa myymaan Helsingin kaupungin (rakennukset
ja yleiset alueet -palvelukokonaisuuden tilapalveluiden) omistukseen sen valit-

seman yhtion huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian,
kuitenkin viimeistaan kahden viikon kuluessa siita, kun kohteen RS-valmius on
saatu RS-pankilta.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa, asun-
toosakkeen myyntia Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset alueet palve-
lukokonaisuuden tilapalvelut-yksikolle) ja hyvaksyttyjen suunnitelmien ja han-
kinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.
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Kopio asunto-osakeyhtion kaupparekisterinotteesta ja edella mainittu rakennut-
tajan sitoumus ovat tarvittaessa nahtavana valmistelijalla.

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Maaperatiedot

Vuokralaisen on Hitas | —ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen vuokraso-
pimuksen tekemista esitettava vuokranantajalle selvitys siita, etta yhtion yhtio-
jarjestykseen on sisallytetty Hitas | —ehdot.

Vuokralainen (Asunto Oy Helsingin Muusanpolku, Y-tunnus 3189346-2) on toi-
mittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelulle Asunto Oy Helsin-
gin Muusanpolun rekisteroidyn yhtiojarjestyksen (yhtiojarjestys paivalta
10.6.2021), joka sisaltaa 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien yhtididen Hitas
| —yhtiojarjestysmaaraykset.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on puhdistettu ymparisto-
viranomaisten 28.2.2007 (31§) antaman paatoksen mukaisesti. Ymparistokes-
kus on hyvaksynyt 1.4.2008 kirjeellaan kunnostuksen ja toteaa, etta alueen
maaperaan jaaneet tavoitepitoisuuksien ylitykset eivat riskitarkastelun perus-
teella aiheuta toimenpiteitd. Tama kirje on paatoksen liitteena. Maaperaan jaa-
neet tavoitepitoisuuden ylittdvat maa-ainekset poistetaan tarvittaessa rakenta-
misen yhteydessa.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on esittanyt vuokra-alueen pitkaaikaista vuokraamista hakiessaan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikolle tontille rakennet-
tavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen.

15.4.2020 allekirjoitettujen energiatodistusten mukaan tontille toteutettavat ra-
kennukset tayttavat vahintaan B2018-energiatehokkuusluokalle asetetut vaati-
mukset siten, ettd E-luku alittaa tason 75 (talo A), 74 (talo B) ja 75 (talo C)
kWh/m?/vuosi.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Varauspaatoksen mukaan omistusasuntotuotantona Hitas-ehdoin toteutettavien
tonttien asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
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(kaksi makuuhuonetta tai enemman) ellei kaupungin kanssa toisin sovita. Nai-
den asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahintaan 80 h-m?.

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden yksikon
paallikon 9.2.2021 (10 §) hyvaksyman suunnitelman mukaan perheasuntojen
osuus huoneistoalasta on 73,7 % ja niiden keskipinta-ala 79,9 h-m?, joten per-
heasuntovaatimus tayttyy.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 29.1.2020 (18 §) vahvistaa tontin 30145/6 vuokraus-
periaatteet seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta vahin-
taan 36 euroa.

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

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

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistlautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien saantele-
mattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti siten, etta po. vertailuvuokra
on vuokraushetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille maaritelty maan-
vuokra.

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

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi saantele-
mattdman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin vuokra
korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra sopimuksen
mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana. Lisaksi asi-
assa on varattava kaupungille oikeus tehda vuokrakauden aikana esimerkiksi
lisarakentamistilanteissa tarkistukset myds saantelemattoman tontin perusvuo-
sivuokraan.
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Maanvuokra

Vuokra-aika

Lisaehdot

Mainituista asioista on sisallytetty ehdot tontin vuokrasopimukseen.

Edella mainituilla periaatteilla tontin 30145/6 maanvuokra maaraytyy seuraa-
vasti:

e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
km? |(nd. | (ind. e (ind. 100) (ind. 1999)

100) 1999)
5300 | 36 719,64 7 632 152 563,68
5300 |43 859,57 9116 182 228,84

(5 300 k-m? x 43 e/k-m? x 4 %) x 19,99 Hitas-tontin vuosivuokra
(5 300 k-m? x 54 e/k-m? x 4 %) x 19,99 Saantelematon perusvuosivuokra

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 152 563,68 euroa, jolloin perittava
vuokra ajalta 1.5.2021 — 31.12.2021 (8 kk) on 101 709,12 euroa (152 563,68 :
12 x 8).

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 182 228,84 euroa/vuosi. Markkina-
vuokra on arvioitu ulkopuolisen arvioijan tekemaan lausuntoon perustuen, jolloin
saantelemattomaksi vuokraksi on arvioitu 43 euroa (ind. 100). Tontilta perittava
normaali vuosivuokra on noin 152 563,68 euroa/vuosi (Hitas-saantelyn paatty-
essa perittava saantelematon vuosivuokra olisi talla hetkella 182 228,84 euroa).

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.5.2021 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa va-
rauspaatosten ja niiden liitteiden mukaisia ehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



