MUISTIO/TUT 29.8.2017

Asuntotontin (700 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen yksityishenkilGille Hitas
Il —ehdoin toteutettavaa omistusasuntotuotantoa varten (Torpparinmaki, tontti

35172/1)

Lainkaarentie 2

Hakemus
Yksityishenkildiden muodostama ryhmarakennuttamisryhma
pyytaa hakemuksessaan 10.7.2017, etta kaupunki vuokraisi sille
pitkaaikaisesti asuntotontin (A) 35172/1 Hitas Il-ehdoin
toteutettavien asuntojen rakentamista varten 16.7.2017 alkaen.
Mybhemmin on sahkopostitse sovittu, ettd pitkaaikaisen
vuokrauksen vuokra-aika alkaa vasta 16.9.2017.

Varauspaatos

Kiinteistolautakunta paatti 1.10.2015 (426 §) varata tontin
35172/1  yksityishenkildille ryhmarakennuttamista koskevan
hakumenettelyn perusteella vapaarahoitteisten Hitas Il —ehdoin
toteutettavien omistusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2017
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Varauksensaajien tulee toteuttaa asuntoja varausaluetta
hallinnoimaan perustettavan asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajille

- Varauksensaajien on noudatettava tontin toteuttamisessa
ryhmarakennuttamisen periaatteita.

- Varauksensaaijien on perustettava tontin hallinnointia varten
asunto-osakeyhtio.

- Varauksensaajan on noudatettava kiinteistolautakunnan
22.1.2015 (43§) hyvaksyman "Ryhmarakennuttaminen
hakuohje, KLK 22.1.2015” —hakuohjeen ja sen liitteiden
ehtoja, ellei tdssa paatoksessa toisin todeta.

- Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavilla
tonteilla/tonttirynmilléa on noudatettava Hitas-varausehtoja.

- Varaus tulee voimaan ja varausaika alkaa varauksensaajan
hakemuksesta asuntotonttitoimiston erillisella paatoksella.

- Tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintadan 80 h-m>.



Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 29.12.2015 (368 §)
muuttaa kiinteistolautakunnan varausehtoja siten, etta varattua
tonttia hallitsemaan ei perusteta asunto-osakeyhtiota. Varattava
tontti luovutetaan varauksensaajille yhteisesti maaraosin ilman
yhtiomuotovaatimusta noudattaen soveltuvin osin Hitas Il —
saantelya.

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 19.1.2016 (18 §)
saattaa tontin 35172/1 varauksen voimaan.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikkd paatti 8.5.2017 (164 §)
vuokrata lyhytaikaisesti tontin 35172/1 rakennusluvan hakemista
varten 1.5.2017-30.4.2018.

Tontit-yksikon paallikkd paallikkd paatti myontaa vuokralaiselle
luvan maanrakennustoiden suorittamiseen 16.7.2017 alkaen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 7.11.2012 hyvaksyman ja 21.12.2012
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12093
mukaan tontti 35172/1 kuuluu erillispientalojen korttelialueeseen
(AO). Tontin rakennusoikeus on 700 k-m?.

Mainitun asemakaavan mukaan tontti on aidattava pensasaidalla
kadun ja puiston puoleiselta tontin rajalta. Rakentamatta jaavat
tontin osat, joita ei kayteta kulkuteina, leikkipaikkoina tai
pysakoimiseen, on istutettava.

Tontin pinta-ala on 2 309 m? ja osoite on Lainkaarentie 2. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 9.2.2017.

Hankinta-avon ja suunnitelmien hyvaksyminen

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalvelujen asuntopalvelut-
yksikon paallikké paatti 29.8.2017 (33 §) hyvaksya
ryhmarakentamishanke Lainkaarentie 2:n hankinta-arvoksi
2 297 955 euroa eli 3 665 €/ asm?.

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalvelujen asuntopalvelut-
yksikon paallikkd paatti 10.8.2017 (25 §) hyvaksya hankkee
suunnitelmat. Paatoksen mukaan toteutettava kerrosala on 714
k-m?, joka ylittdd asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden.
Nain ollen vuokraa peritdan 714 k-m?:n mukaisesti.



Suunnitelmat

Vuokra-alueelle on 4.7.2017 myonnetty rakennuslupa
(lupatunnus 35-1844-17-A)

Vuokra-alueelle on tarkoitus toteuttaa neljd pinetaloa, joista
kolme kytkeytyy toisiinsa talousrakennuksella. Asuntoja
rakennetaan yhteensa 4 kpl.

Perheasuntovaatimus

Varausehtojen edellyttama perheasuntovaatimuksen
katsotaan tayttyvan keskipinta-alan ollessa 156,8 m?.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Muokatut

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
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.

Hitas-ehdot ja  yhtidjarjestyspykalat seka sitoumuksen

toimittaminen

Vuokra-aluetta hallitsemaan ei perusteta tassa tapauksessa
asunto-osakeyhtiota, vaan vuokra-alue luovutetaan vuokralaisille
yhteisesti maaraosin  noudattaen tontin maaraosaiseen
luovutukseen muokattuja Hitas-ehtoja.

Tontin vuokrasopimukseen sisallytetdan 1.1.2011 tai sen jalkeen
valmistuvia Hitas-yhtiGita vastaavat tontin maaraosaiseen
luovutukseen muokatut Jitas Il-maanvuokrasopimusehdot ja
yhtiojarjestyspykalat. Ehtojen pysyvyys varmistetaan
vuokrasopimukseen sisallytettavalla sopimussakolla.



Maaraosa maaritetddn murtoluvulla, ja silla tarkoitetaan
vuokralaisen osuutta tontin vuokra-oikeudesta ja vuokra-alueelle
toteutettavista rakennuksista (= vuokralaisen omistama
asuinrakennus ja hallitsemat alueet vuokra-alueella). Maaraosa
voi olla kaupan tai muun luovutuksen kohteena.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle ennen tontin pitkdaikaista vuokraamista
Hitas.asuntojen  omistamisrajoituksen valvontaa koskevan
sitoumuksen maaraosien kauppakirjoihin/muihin
luovutusasiakirjoihin ~ ja  tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Rasitejarjestelyt

Autopaikat

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

Asemakaavan ja rakennusluvan edellyttamat autopaikat 8 kpl
tulee sijoittaa vuokra-alueelle.

Maapera
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 25.5.2016 (139 §) oikeuttaa
kiinteistolautakunnan vuokraamaan asemakaavan muutoksen
nro 12093 mukaisen korttelin nro 35172 tontin 1, pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 29
euroa.

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

Maanvuokra



Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy

seuraavasti.
e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra
k-m? (ind 100)
(ind. (ind. 1922)
1922)
714 29 557 828 15914

(714 x 29 x 4 %) x 19,22
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 vuokraushetkellda 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 34
euroa/k-m?. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa (ind. 1926) noin
655 k-m?. Vertailuvuokra olisi siten noin 15 % hitas-vuokraa
korkeampi. Hitas saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin
maanvuokran  korotusta varten maanvuokrasopimukseen



kirjataan saantelemattoman tontin  vertailuvuokra (tontin
perusvuosivuokra), joka maaraytyy:

e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra
k-m? (ind 100)
(ind. (ind. 1922)
1922)
714 34 653 971 18 663

(714 x 34 x 4 %) x 19,22
Lisaehdot

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



