MELLUNMAEN KORTTELIPROJEKTI

“Uusi asunto putkiremontin hinnalla”

Purkava saneeraaminen / uudistava tiydennysrakentaminen
- vaihtoehto linjasaneeraukselle




GSP GROUP OY GSP

GSP Group Oy on alue- ja kiinteistokehityskonsultointiin seka
rakennuttamispalveluiden toteuttamiseen keskittynyt yhtio. Sijaitsemme
Helsingissa, tyoskentelemme eri puolella Suomea ja myds Suomen rajojen
ulkopuolella.

* Toimitusjohtaja Jukka Posti

* Perustettu v. 2003

* N. 12 asiantuntijaa, koulutustaustat vaihtelevat insin606rista,
kauppatieteen maisteriin ja rakennusmestariin

e Kaytamme projektien tarpeen mukaan laajaa
vhteistyokumppaneiden ja alikonsulttien verkostoamme, jotka
valitsemme hankekohtaisesti

 Toimintamme aikana rakennuttamiemme hankkeiden
kokonaisarvo on noin 500 milj. euroa.




GSP GROUP OY

Tunnetuimpia hankkeitamme:
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MIKSI HANKETTA TYOSTETAAN?

 Hankkeen l[ahtékohtana eivat ole olleet sijoittajat, kaupunki, ARA,
konsultti eika mikaan muukaan kolmas taho, vaan taloyhtion
asukkaat

* Tavoitteena asukkaiden asumisen laadun parantaminen ja
peruskorjauskierteen katkaiseminen

* Vanhojen 60-luvun lopussa rakennettujen talojen korjauskierre
on vaistamatonta ja tulevien vuosien aikana asumista toistuvasti
haittaavaa ja hairitsevaa — ja lisaksi kallista

 Mellunmaen hankkeella tavoitellaan asukkaille asumisen laadun
parantamisen lisaksi viihtyisyytta, asumisen kustannusten laskua
seka omaisuuden arvon nousua — “putkiremontin hinnalla”




KOHTEEN PERUSTIEDOT

« As Oy Helsingin Pallaksentie 1 ja As Oy Helsingin Ounasvaarantie 2

 Kortteliprojekti —hankkeen tavoitteena on toteuttaa korttelin
uudelleenrakentaminen vaiheistetusti perinteisen linjasaneerauksen
sijaan. Tavoitteena on toteuttaa nykyisille asukkaille uudet, taman paivan
asuntostandardien mukaiset, vastaavankokoiset asunnot
linjasaneerauksen hinnalla.

« Oman tarpeen ylittavan rakennusoikeuden myynnilla rahoitetaan
taloyhtioiden kayttoon tarvittavan asuntokannan uudelleenrakentaminen.

* Nykyinen kaytetty rakennusoikeus 11.000 kem
>>>>> tgvoitteena rakennusoikeuden nosto n. 65.000 kem
>>>> Sijjoittajille / rakennusliikkeille myytava
lisarakennusrakennusoikeus n. 54 000 kem

« Kaavaehdotus 12/2015, tavoitteena kaavan vahvistuminen 2016-2017

» Hankkeen toteutus kaavan vahvistumisesta 2-8 vuotta (2018-2025)




ALUSTAVA HANKESUUNNITELMA
- TYOKOKOKONAISUUDET

* Viitesuunnittelu - NRT Arkkitehdit

 Alustavat kaavaneuvottelut

« Maankayttomaksuperiaatteet

« Kiinteistoverotus ja muu verotuskaytanto (osakas, taloyhtio, sijoittaja)
« Asuntojen jakoperiaatteet, lunastukset ja ulosostomahdollisuudet

« Sijoittajahaku

« Paatoksentekoprosessi

 Jatkoselvitysta vaativat asiat




HANKKEEN ALUSTAVAT TAVOITTEET LUKUINA

nvkvtilanne

alustava tavoite

suunnittelualueen pinta-ala A/ m?
asuinrakennusoikeus/ k-m?
korttelitehokkuus e

kerrosluku

ap-normi

ap-vaade/ kpl

asuntojen keskipinta-ala/ hum?

23 123

11 400

0,49

1l

1 ap/ asunto
126

73,5

23 123

~ 60 000

2,59

~VIII... XII7?

1 ap/ 120..135 k-m?
400-450

~ 65




MELLUNMAEN KORTTELIPROJEKTI
-VIITESUUNNITELMA

Osallistumis- ja arvointisuunnitelma: NRT Arkkitehdit




MELLUNMAEN KORTTELIPROJEKTI
- VITESUUNNITELMA

Viitesuunnitelma: NRT Arkkitehdit




MAANKAYTTOKAAVIO - lokakuu 2015

Kaksi korttelipihaa, suojaiset korttelipihat, rakennusten korkeudet VI-XVI

PALLAKSENPOLKY

| { - \
< VI o %
&\ Pka’\@
\ 60200+1400

<
<

"ASAAS|

HET ANF
HETTAP

&) 4
1
\ i = e
hond 1
+22.0°\
\

MELLUNGSBACKAVAGEN




MAANKAYTON TEHOSTAMINEN
UUDELLEENRAKENTAMISELLA

» Kortteli rakennetaan vaiheistetusti uudelleen
* Hyddynnetaan jo olemassa olevaa, valmista kaupunkirakennetta
* Metroasema ja seudullinen runkoliikenne valittomassa laheisyydessa

» Korttelin nykyiset asukkaat voivat muuttaa suoraan uusiin asuntoihin

* Avainasiat:
* Maankaytto tehostuu, kaupunkirakenne tiivistyy
* Korjausvelan ja korjauskierteen katkaiseminen
* Noudattaa Helsingin seudun kuntien asuntostrategiaa
* Asemakaavan muutos 11.000 = nyt n. 60 200 + 1400 kem
* Korttelin asuntojen lukumaara kasvaa: 126 = 760 - 930 kpl
 Pysakointi 1ap / 120 k-m2, senioriasunnot ja yhteiskayttévahennykset
 Aktiivisen kivijalkatoiminnot ja monimuotoinen asuntokanta




KANSALLINEN MERKITYS

* Kaupunkirakenteen tiivistaminen, tonttitehokkuuden kasvattaminen,

* Asuntopula, peruskorjausvelka

* Tyollisyysvaikutus vahintaan (Mellunmaki 110.000 tyopaivaa)

e Kiinteistoveron vaikutus (tama kohde + 1.000.000€)

* Uudenmaan alueella laskettu saatavan raideliikenteen solmukohtiin
purkavalla saneerauksella jopa 100.000 uutta asuntoa.

* Nykyisen katuverkon ja muun olemassa olevan kunnallistekniikan
hyodyntaminen — ilman uusinvestointeja

* Energiatase korjautuu nykymaaraysten mukaisiksi ja luodaan
mahdollisuus hyddyntaa uusiutuvia kotimaisia energialahteita.

* Purkava saneeraus tuo uuden ratkaisumallin kasitella kansallista

korjausvelkaa




HYOTYJAT

* Asukkaat ja osakkaat. Omaisuuden arvonnousu, elaman laadun parannus

* Vuokrataloyhtiot. Peruskorjausten rahoittaminen / asuntokannan
kasvattaminen. Voidaan toteuttaa ilman lakimuutosta.

* Omistusasuntoyhtiot. Peruskorjausten rahoittaminen. Edellyttaa kaytannossa
lakimuutoksen asunto-osakeyhtiolakiin

* Vuokratontilla sijaitsevat taloyhtiot. Vuokrankorotus (ja mahd. peruskorjaus)
voidaan rahoittaa uudelleen- / tdydennysrakentamisella

* Kaupungit, kunnat, kasvukeskukset, ARA, rakennusliikkeet: asuntotuotannon
kasvu ja asuntopulan helpottaminen




KESKEISET ONGELMAT

* Asunto-osakeyhtiolaki
* Nykyinen laki vaatii kaikkien osakkaiden yksimielisen paatoksen

— 100% hyvaksynta on mahdotonta saavuttaa

* Asunto-osakeyhtion ja osakkaiden verotus
* Verotuskaytannot uusissa vaihtoehdoissa luotava ja selvennettava
kaytannon tasolle
* Rahoitus
» Sijoittajat empivat sitoutumista hankkeeseen, koska lakiasian

eteneminen on epaselva ja verotuskaytannot viela vahvistamatta




LAKIMUUTOS / ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

* Lakimuutos selvityksen alla Oikeusministeriossa

*  Muutosehdotus

Esitdmme, ettd tdmdn epdkohdan poistamiseksi muutettaisiin asunto-
osakeyhtiélakia lain 22.12.2009/1600 Ill osan 6. lukua ja VI osan lukuja
19-20 siten, ettd pddtos voidaan tehdd madrdenemmistélld niin, etté
yhtiokokouksen pddtokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut vihintéddn
kolme neljéisosaa annetuista dGdénistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista.

Ehdotamme, ettd lakia muutettaisiin vdliaikaisena kokeilulakina paikallisesti.

Voimassaolo viisi vuotta ja alueena Uusimaa.

* Helsingin seudun asuntostrategia (paatos 24.3.2015, sivu 46)

”Kuntien ndkemyksen mukaan valtion tulee muuttaa asunto-osakeyhtiélakia
siten, ettd tdydennysrakentamishankkeiden pddtoksenteossa riittdd
tilanteen mukaan joko yhtibkokouksen enemmistopddtos tai 2/3
mddrdenemmisté kun kyseessd on kiinteiston purkaminen”




ETENEEKO HANKE ?

MITEN YHDESSA
MAHDOLLISTAMME TAMAN JA VASTAAVAT
PROJEKTIT ?

ASOY LAKI TULEE MUUTTUA 2017 AIKANA TAMAN
PROJEKTIN KANNALTA.

TALOYHTIOT TOIVOVAT JULKISEN HALLINNON JA
ALAN TOIMIJOIDEN TUKEA LAKIMUUTOKSELLE,
YLEISTEN TOIMINTAMALLIEN RAKENTAMISEEN,

OSALLISTUMAAN SELVITYSTYOHON




GSP Group Oy
Kasarminkatu 23 A5
00130 Helsinki

Tytti Sirola
Projektijohtaja

WWW.gsp.fi




