MUISTIO/TUT 10.7.2017

Asuntotontin (700 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Peltopuistolle Hitas Il-ehdoin (Tapaninkyla, 39148/13)

Kotinummentie 11

Hakemus

Master Kodit Oy pyytaa 30.6.2017 paivatylla hakemuksellaan,
ettd kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Peltopuistolle (y-
tunnus 2799164-1) pitkaaikaisesti tontin 39148/13 (A) Hitas II-
ehdoin toteutettavien asuntojen rakentamista varten 16.7.2017
alkaen.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 25.11.2015 (1141 §) siirtad tontin
39148/13  jatkuvaan  tonttihakuun  tontinvarausesityksen
valmistelua varten.

Kiinteistolautakunta paatti 16.6.2016 (284 §) varata tontin Master
Kodit Oy:lle 31.12.2017 saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Tontille tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistusasuntoja
Hitas Il —ehdoin.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan
varauspaatoksen liitteina olevia yleisid varausehtoja seka
Hitas-tontinvarausten lisaehtoja.

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

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 16.12.2016 (378 §)
vuokrata lyhytaikaisesti tontin  39148/13 rakennusluvan
hakemista varten 16.12.2016 — 15.12.2017 valiseksi ajaksi.

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti myontaa
vuokralaiselle luvan maanrakennustdiden  suorittamiseen
1.5.2017 alkaen.
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 17.6.2015 hyvaksyman ja 7.8.2015
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12314
mukaan tontti 39148/13 kuuluu asuinrakennusten
korttelialueeseen  (A). Tontin asemakaavan  mukainen
rakennusoikeus on 700 k-m?2.

Mainitun asemakaavan mukaan rakennukset tontilla 39148/12
tulee suunnitella siten, ettei tavoitteena pidettava tarinan
enimmaistaso ylity asuintiloissa.

Asemakaavan mukaan tontilla saa rakentaa asumista palvelevia
asunnon ulkopuolisia varastoja ja saunoja seka talopesuloita,
kuivaus- ja jatehuoneita, teknisia tiloja, vaestonsuojia tai
vastaavia yhteistiloja kerrosalan estamatta. Tilat saa rakentaa
kaikkiin kerroksiin myos rakennusalan ulkopuolelle.

Lisaksi asemakaavan mukaan tontti tulee aidata pensasaidalla.

Tontin 39148/13 osoite on Kotinummentie 11 ja pinta-ala 2 611
m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 9.3.2017.

Hankinta-avon ja suunnitelmien hyvaksyminen

Asunto-osaston osastopaallikkd paatti 8.2.2017 (7 §) hyvaksya
Asunto Oy Tapanilan Peltopuiston hankinta-arvoksi 2 402 359
(alv. 24%) eli 3 906 euroa/asm?.

Samalla asunto-osaston osastopaallikkd paatti hyvaksya
hankkeen suunnitelmat. Paatoksen mukaan toteuttava kerrosala
690 k-m? ei ylita asemakaavan mukaista kerrosalaa.

Suunnitelmat

Vuokra-alueelle on 22.6.2017 myonnetty rakennuslupa
(lupatunnus 39-1686-17-A)

Vuokra-alueelle on tarkoitus toteuttaa yksikerroksinen rivitalo,
kaksikerroksinen rivitalo ja yksikerroksinen paritalo. Asuntoja
rakennetaan yhteensa 9 kpl.

Perheasuntovaaatimus
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Hyvaksyttyjen  suunnitelmien mukaan vuokra-alueelle
toteutettavasta asuinhuoneistoalasta 75 % toteutetaan
perheasuntoina. Naiden asuntojen keskipinta-alan ollessa
77,2 asm?.

Toteuttavien perheasuntojen maara alittaa vahaisesti
varausehtojen mukaisen keskipinta-alavaatimuksen.
Alueryhma on antanut puoltonsa poikkeamiselle, joten
vahaista poikkemaa perheasuntojen keskipinta-
alavaatimuksesta voidaan pitaa hyvaksyttavana.

Hitas-jarjestelman 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. Talloin
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
kiinteistoviraston 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 Helsingin Peltopuiston yhtidjarjestykseen on
sisallytetty 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen
uudet Hitas Il-pykalat

Hitas ll-jarjestelman mukaisesti kaupunki ei ole yhtion osakas.

Uudessa hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen
toimittamaan vuokranantajalle ennen tontin pitkaaikaista
vuokraamista rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden
allekirjoittaman  kiinteistolautakunnan 24.11.2009 (688 §)
hyvaksyman mallin mukaisen Hitas-asuntojen
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-
osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
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maanvuokrasopimukseen sisallytettavista ehdoista. Sitoumus on
toimitettu maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle.

Rasitejarjestelyt

Autopaikat

Maapera

Pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen sisallytetdan vuokralaiselle
yleinen velvollisuus sopia rasitteenluonteisista  asioista,
rasitteista ja yhteisjarjestelyistd muiden alueen Kkiinteistdjen
kanssa.

Asemakaavan ja rakennusluvan edellyttamat autopaikat 13 kpl
tulee sijoittaa vuokra-alueelle.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen
perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu
toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden
pilaantumista.

Mikali vuokra-alueella kuitenkin havaitaan pilaan-tumista,
maaraytyy  kaupungin  vastuu vakiintuneesti noudatetun
kaytannon mukaisesti.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 12.10.2016 (266 §) oikeuttaa
kiinteistdlautakunnan vuokraamaan kiinteistolautakunnan
maaraamasta ajankohdasta 31.12.2080 saakka.asemakaavan
muutoksen nro 12314 sisaltyvan asuntotontin 39148/12 (nyk.
13), joka toteutetaan Hitas —ehdoin, pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 = 100" pistelkukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 29 euroa.

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

Maanvuokra

Edellda mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy
seuraavasti.

k-m? (ind 100)

e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra

(ind. (ind. 1926)
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1926)

700 |29 559 812 15 639

(700 x 29 x 4 %) x 19,26

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa
kiinteistolautakunnan 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 vuokraushetkella 10-30 %
korkeampi kuin Hitas-tontille maaritetty maanvuokra.

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

-Vuokrasopimukseen merkitdan Hitas-tontin perusvuosivuokran
lisaksi saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-
saantelyn paattyessad tontin vuokra korotetaan vaihtamalla
saantele-mattoman  tontin  perusvuosivuokra  sopimuksen
mukaiseksi  perusvuosivuokraksi indeksiehtojen  sailyessa
samana.

Tontin saantelematon vertailuvuokra voidaan maarata pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100"
pistelukua 100 vastaavana rakennusoikeuden yksikkohintana 32
euroa/k-m?. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa (ind. 1926) noin
616 k-m?. Vertailuvuokra olisi siten noin 10 % hitas-vuokraa
korkeampi. Hitas saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin
maanvuokran  korotusta varten = maanvuokrasopimukseen
kirjataan saantelemattoman tontin  vertailuvuokra (tontin
perusvuosivuokra), joka maaraytyy:

k-m? (ind 100)

e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra

(ind.
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1926)

(ind. 1926)

700

32

616

896

17 257

(700 x 32 x 0,04) x 19,26

Lisaehdot

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, Hitas-saantelysta
johtuvia tai vakioluonteisia.

Rekisterointi

Asunto Oy Helsingin Peltopuisto on merkitty kaupparekisteriin

12.12.2016
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