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Muistio

Pientalotontin 45572/1 pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Helsingin Myllypiha —nimiselle yhtiolle (Valssimyllynkatu 6)

Hakemus

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 31.7.2017 saapuneella hakemuksellaan, etta
kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Myllypiha —nimiselle yhti6lle (Y-tunnus 2783544-6)
pitkaikaisesti Hitas-omistusasuntojen toteuttamista varten asuntotontin 45572/1 1.9.2017
alkaen.

Tontti on kuitenkin varattu hintakontrolloitujen (puolihitas) asuntojen toteuttamista varten.

Tontin varaaminen

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata tontin 45572/1 asuntotuotantotoimistolle
31.12.2014 saakka asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten mm. seuraavin ehdoin:

- Varauksensaaja on velvollinen asemakaavan nro 11425 edellyttamalla tavalla
kustannuksellaan sijoittamaan tontin yhteiskerhotilat AH-tontille 45573/15
rakennettavaan yhteiskerhotilarakennukseen. Varauksensaaja on velvollinen samalla
huolehtimaan, etta tontin 45572/1 tuleva haltija ryhtyy Myllypuron puukaupunkikylan
alueen yhteiskerhotiloja omistamaan ja hallinnoimaan varauksensaajan toimesta
perustettavan palveluyhtion osakkaaksi

- Rakennusten tulee tayttaa A-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset ellei
kiinteistdlautakunta erittdin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta
toisin paata. Varausalueelle toteutettavia rakennuksia koskevat energiatodistukset on
esitettava kiinteistoviraston tonttiosastolle viimeistaan pitkaaikaista vuokrausta
haettaessa.

Kaupunginhallitus paatti 3.2.2014 (134 §) muuttaa tontin 45572/1 rahoitus- ja hallintamuotoa
valimuodon asumisoikeustuotannosta valimuodon vapaarahoitteiseksi Hitas | —ehdoin
toteutettavaksi omistusasuntotuotannoksi.
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Kiinteistlautakunta paatti 28.4.2015 (208 §) jatkaa tontin 45572/1 varausaikaa 31.5.2016
saakka ja uudelleen 30.6.2016 (324 §) 31.5.2017 saakka.

Kiinteistolautakunta paatti 20.4.2017 (193 §) muuttaa tontin 45572/1 varausehtoja seuraavasti:

- Rahoitus- ja hallintamuotoa muutetaan vapaarahoitteisesta Hitas | —ehdoin
toteutettavasta omistusasuntotuotannosta valimuodon hintakontrolloiduksi
omistusasuntotuotannoksi

- tonttien yhteiskerhotilan rakentamisvelvollisuudesta AH-tontille 45573/15 luovutaan.

- Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa tulee noudattaa hintakontrolloitua
omistusasuntotuotantoa koskevia lisdehtoja.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd alueen yhteiskerhotilat tullaan toteuttamaan vain ja ainoastaan
tontille 45567/1. Vuokralaisen on ryhdyttava yhteiskerhotilojen omistamisesta ja
hallinnoimisesta vastaavan palveluyhtion osakkaaksi.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimistoin toimistopaallikko paatti 17.3.2017 (100 §) vuokrata tontin 45572/1
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 16.3.2017 — 15.3.2018.

(A1145-892)

Perheasuntovaatimus

Varausehdoista on jaanyt pois perheasuntovaatimus, vaikka perheasuntojen lukumaaraa ja
keskipinta-alaa koskeva ehto on yleinen varausehto hintakontrolloidussa asuntotuotannossa.

Hitas-tydryhman pdytakirjanotteessa (5.5.2017) tontille 45572/1 toteutettavassa hankkeessa
perheasuntojen osuudeksi on merkitty 74 %, joiden keskipinta-ala on 82 htm2. Hyvaksyttyjen
suunnitelmien mukaan keskipinta-alavaatimus tayttyy hankkeessa.

Enimmaismyyntihinnan hyvaksyminen ja asuntojen myynnin
valvonta

Asuntopalvelut-yksikon paallikkd paatti 16.8.2017 (28 §) hyvaksya tontille 45572/1
toteutettavien hintakontrolloitujen asuntojen ensimyynnin yhteenlasketuksi velattomaksi
enimmaismyyntihinnaksi 11 257 145 euroa (alv 24 %), joka vastaa 4 035 euron kesimaaraista
velatonta nelidhintaa.

Varausehtojen mukaisesti vuokralainen on ennen pitkdaikaisen vuokrasopimuksen tekemista
velvollinen allekirjoittamaan asuntojen enimmaismyyntihinnan noudattamista, asiakirjojen
luovuttamista ja kauppakirjoihin otettavaa maaraysta koskevan sitoumuksen.

Kyseinen, As Oy Helsingin Myllypihaa koskeva, 22.8.2017 paivatty sitoumus on toimitettu.
Sitoumuksen perusteella Asuntotuotanto-palvelu on velvollinen toimittamaan yhteenvedon

kaikkien asuntojen toteutuneista velattomista kauppahinnoista ja kaupungin niin edellyttaessa
my0s kopiot kaikista allekirjoitetuista kauppakirjoista. Lisaksi rakennuttaja sitoutuu
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sisallyttamaan kauppakirjaan maarayksen siita, ettei ostajalla ole oikeutta siirtdaa kauppakirjaan
perustuvia hintakontrolloitujen asuntojen tuottamia oikeuksia edelleen ennen kuin han on
saanut omistusoikeuden osakkeisiin. Mikali Asuntotuotanto-palvelu ei noudata hyvaksyttya
enimmaismyyntihintaa ja/tai mainittujen asiakirjojen luovutusvelvollisuutta ja/tai ei ole
sisallyttanyt kauppakirjaan edella mainittua maaraysta, kaupungilla on oikeus peria
sopimussakkoa. Sopimussakon maara on enintaan tontille toteutettavien asuntojen lukumaara x
100 000 euroa.

Hintakontrolloitu tuotanto

Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa varauksensaaja / vuokralainen on velvollinen
ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista hyvaksyttamaan asuntojen ensimyynnin
enimmaishinnan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden asuntopalvelut-yksikélle. Asuntojen
jalleenmyyntia ei sdadella eika hanketta varten perustettavan asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestykseen sisallytetd Hitas-saantelya koskevia maarayksia.

Asuntojen hankinta-arvolle ja sen perusteella maaraytyvalle velattomalle
enimmaismyyntihinnalle seka rakennussuunnitelmille tulee saada Hitas-tyéryhman puoltava
lausunto ja asunto-osaston hyvaksynta viimeistdan ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista.

Lopullisen hankinta-arvon ja siihen perustuvan velattoman enimmaismyyntihinnan seka
rakennussuunnitelmat hyvaksyy asuntopalvelut-yksikon paallikké.

Varauksensaaja / vuokralainen on ennen tontin pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen
tekemista velvollinen toimittamaan asuntopalvelut-yksikélle asuntojen enimmaismyyntihinnan
noudattamista sekd myyntihinnan valvontaa koskevan asunto-osaston maarddman mallin
mukaisen sitoumuksen sekd muut mahdollisesti pyydettavat hankkeen toteuttamista ja
asuntojen myyntia koskevat asiakirjat.

Asuntojen myynnissa tulee noudattaa Hitas-asuntojen myyntia koskevia ohjeita ja menettelya
lukuun ottamatta omistuksenrajoituksen valvontaa koskevia ehtoja sekéa asuntopalvelut-yksikdn
mahdollisesti antamia tarkentavia ohjeita.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 15.2.2006 hyvaksyman ja 2.9.2007 lainvoimaiseksi tulleen Myllypuron
puisen kaupunkikylan asemakaavan muutoksen nro 11425 mukaan tontti 45572/1 kuuluu
asuinpientalojen korttelialueeseen (AP). Tontin rakennusoikeus on 3 200 k-m2. Mainitun
asemakaavan mukaan vuokra-alueella on mm.

- Alueen osa, jolla avokalliot ja puusto tulee sailyttaa ja hoitaa luonnontilaisina
(kaavamerkinta lu-1)

- Maanalainen tunneli liikennetta ja yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia johtoja varten,
jonka kohdalla kalliota ei saa louhia niin, etta tunnelille aiheutuu haittaa.

Tontin 45572/1 pinta-ala on 4 734 m2 ja osoite Valssimyllynkatu 6. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 5.2.2016.
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Piirustusten hyvaksyminen

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikké on paatoksellaan 3.5.2017 (148 §) hyvaksynyt tonttia
45572/1 koskevat rakennussuunnitelmat. Piirustukset esittavat yhdeksan kaksikerroksista
rivitaloa/pientaloa, yhden kaksikerroksisen pienkerrostalon ja yhden kaksikerroksisen luhtitalon.
Kaytetty rakennusoikeus on yhteensa 3 239 k-m 2,

Asemakaavan sallima 3 200 k-m2:n rakennusoikeus ylittyy 39 k-m2:lla. Tdma huomioidaan
maanvuokran maarassa.

Autopaikat

Asemakaavan ja rakennusluvan (rakennuslautakunta 30.5.2017, 219 §) edellyttamat autopaikat
sijoitetaan vuokra-alueelle (26 kpl), tontille 45570/5 (6 kpl) ja 5 paikkaa katualueelle.

Maapera

Kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka
saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Palveluyhtio

Varausehtojen mukaan tontin 45572/1 vuokralaisen on ryhdyttdva Myllypuron puukaupunkikylan
alueen yhteiskerhotiloja omistamaan ja hallinnoimaan perustettavan palveluyhtion osakkaaksi.

Mainittu palveluyhtio (Kiinteistdosakeyhtié Puu-Myllypuron Yhteistila, y-tunnus 2633593-3)
hallitsee tonttia 45567/1.

Pitkaaikaista sopimusta koskevaa paattsta valmisteltaessa yhtio ei ollut liittynyt palveluyhtion
osakkaaksi. Vuokrasopimukseen lisataan liittymista koskeva ehto.

Energiatehokkuus

Nykykaytanndn mukaan ainoastaan kerrostalojen osalta vaaditaan energiatehokkuusluokkaa C,
jossa energiatehokkuuden (E-luku) tulee olla alle 120 kWH/m2/vuosi. Siksi varausehdoissa
olevaa vaatimusta A-energiatehokkuusluokasta ei vanhentuneena enaa sovelleta.

Vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten suunniteltu energiatehokkuus on rakennusluvan
(rakennuslautakunta 30.5.2017, 219 §) energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen mukaan
energiatehokkuusluokkaa B tai C.

5.4.2017 paivattyjen energiatodistusten mukaan vuokra-alueelle rakennettavien rakennusten
energiatehokkuudet ovat energiatehokkuusluokkaa B tai C kokonaisenergiankulutuksen
vaihdellessa valilla 115 - 122 kWh/m2/vuosi.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2011 (118 §) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan 45.
kaupunginosan (Vartiokyla, Myllypuro) asemakaavan muutokseen nro 11425 sisaltyvat
asuntotontit (muun muassa tontin 45572/1) 31.12.2070 saakka pitden perusteena virallisen
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elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana
vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien omistusasuntojen osalta 30 euroa.

Hintakontrolloituun omistusasuntotuotantoon varatuilla tonteilla vuosivuokra maaraytyy
saantelemattdman asuntotuotannon vuokrausperusteiden mukaan.

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

Kun asemakaavan mukainen rakennusoikeus ylitetaan, vuokra lasketaan toteutettavan
rakennusoikeuden perusteella.

Vuokra-alueen maanvuokra

Edella mainitun perusteella tontin 45572/1 maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m?2 e/k-m2 e/k-m2 Perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra
(ind. 100) | (ind. e (ind. 100) e (ind. 1922)
1922)
3239 30 577 3887 74 708

3239x30x4 % x 19,22
Vuokra-ajalta 1.9.2017 — 31.12.2018 (16 kk) on 99 611 euroa.

Lisaehdot

Lisdehdot koskevat hintakontrolloitua asuntotuotantoa, yhteiskerhotilaa hallinnoivaan

kiinteistbosakeyhtidon liittymista ja asemakaavasta ilmenevia rajoitteita. Muutoin ehdot ovat
vakioluonteisia.

Rekisterointi

Asunto Oy Helsingin Myllypiha (Y-tunnus 2783544-6) on merkitty kaupparekisteriin 28.9.2016.
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