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Asuntokortteleiden varaaminen kahdelle hakijayhteenliittymalle
(Laajasalo, Kruunuvuorenranta, korttelit 49273 ja 49274)
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Esitys

Kaupunginhallitus paatti varata 49. kaupunginosan (Laajasalo, Kruunu-
vuorenranta) Haakoninlahti I:n alueella sijaitsevan korttelin nro 49273
ohjeelliset asuntotontit nro 1, 2, 4, 5, 6, 10, 11 ja 12 yhteisesti Hartela
Etela-Suomi Oy:lle, Saraco D&M Oy:lle, Asuntosaation Asumisoikeus
Oy:lle ja A-Kruunu Oy:lle 31.12.2020 saakka liitteena 1 olevasta tontti-
luettelosta ilmenevin ja seuraavin ehdoin:

1

Varausalue on toteutettava (suunniteltava ja rakennettava) kokonaisuu-
dessaan valmiiksi varauksensaajien yhteistyona.

Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessa.

Kaupunki voi hakemuksen perusteella varauksensaajista riippumatto-
masta ja perustellusta syysta pidentaa mainittua maaraaikaa.

2

Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa arkki-
tehtuurikutsukilpailu korttelin 49273 tonttien 1, 2, 4 ja 12 osalta.

Arkkitehtuurikutsukilpailu tulee jarjestaa (voittaja valita) viimeistaan
noin vuoden kuluessa kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksesta.
Valitsematta jaaneita kilpailuehdotuksia tulee kaupungin niin edellyt-
taessa hyodyntaa kilpailualueiden ulkopuolisilla tonteilla.

Muiden kuin edella mainittujen tonttien osalta kaupungilla on oikeus
edellyttaa, ettd varauksensaajat hyvaksyttavat kohteen paa- ja arkki-
tehtisuunnittelijan kiinteistdviraston tonttiosastolla ennen suunnittelun
aloittamista.

Edelleen kaupungilla on oikeus naiden tonttien osalta edellyttaa, etta
varauksensaajat laativat kohteen kaupunkikuvallisia ja muita perusrat-
kaisuja seka laatutasoa kuvaavan viitesuunnitelman ennen varsinaisen
rakennussuunnittelun aloittamista. Viitesuunnitelma on talldin hyvaksy-
tettava kaupungilla.
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Hankkeiden jatkosuunnittelun ja rakentamisen tulee tapahtua voittanei-
den ehdotusten/hyvaksyttyjen viitesuunnitelmien mukaisesti tai vahin-
taankin niista ilmenevaa laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen seka
Kiinteistoviraston tonttiosaston tai asunto-osaston (Hitas-kohteet) hy-
vaksymien rakennussuunnitelmien mukaisesti.

3

Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle
(palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49273/13. Varauksensaajat ovat
velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteispihatonttia koskevan
yleissuunnitelman ja kustannusarvion ottaen huomioon palveluyhtion
noudattaman omakustannusperiaatteen.

Palveluyhtio ja / tai kaupunginkanslian aluerakentamisyksikon Kruunu-
vuorenranta-projekti ohjaa yleissuunnittelua kustannusarvioineen ot-
taen huomioon palveluyhtion intressit ja tarpeet. Varauksensaajat ovat
velvollisia noudattamaan annettuja ohjeita.

Yleissuunnitelma on hyvaksytettava etukateen palveluyhtidlla. Samoin
pihasuunnittelija ja varsinainen pihasuunnitelma on hyvaksytettava etu-
kateen palveluyhtiolla.

4

Varauksensaajien on toteutettava tontit hakemuksessaan ilmoittamien-
sa kehittamisteemojen mukaisesti.

Kehittamisteemojen jatkosuunnittelun ja toteutuksen tulee tapahtua yh-
teisty0ssa kaupungin alueellisten alue-, yhteisty6- ja koordinointiryh-
mien kanssa.

Varauksensaajien tulee riittavalla tavalla raportoida ja todentaa kehitta-
misteemojen toteutuminen.

5

Saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon myymalla luovutettavat
tontit hinnoitellaan prosenttiperusteisesti varauksensaajien hakemuk-
sessaan ilmoittaman prosenttiosuuden perusteella. Tontin myyntihinta
muodostuu siten prosenttiosuudesta tontille rakennettavien asuntojen
ja muiden tilojen yms. yhteenlasketusta velattomasta myyntihinnasta.

Varauksensaajien ilmoittama prosenttiosuus ilmenee liitteena 1 olevas-
ta tonttiluettelosta.

Varauksensaajat sitoutuvat mainittuun prosenttiosuuteen.
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Tonttikauppa tehdaan ennen tontin rakentamisen aloittamista perus-
tuen tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen yms. arvioituun koko-
naismarkkinahintaan. Kauppahinta on nain ollen kokonaismarkkinahin-
ta kerrottuna edella mainitulla prosenttiluvulla.

Kauppahinta maaritetaan tonttikohtaisesti, eli jokaiselle tontille erik-
seen, kayttaen kaikkien tonttien osalta samaa prosenttilukua.

Mikali tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen yms. lopullinen toteu-
tuva kauppahinta (yhteenlaskettu velaton myyntihinta) ylittaa tontin
kauppahinnan maarittelyn pohjana kaytetyn arviohinnan, maksetaan
tontista lisakauppahintaa vastaavasti.

Mikali asuntojen ja tilojen yms. lopullinen toteutuva kauppahinta (yh-
teenlaskettu velaton myyntihinta) puolestaan alittaa tontin kauppahin-
nan maarittelyn pohjana kaytetyn arviohinnan, ei kauppahintaa palaute-
ta.

Kaupunki voi seuraamuksitta maarata varauksen paattymaan, mikali
varauksensaajat muuttavat mainittua prosenttiosuutta.

Prosenttiosuudesta voidaan kuitenkin poiketa erityisen painavin seka
varauksensaajista riippumattomin perustein. Perusteiden tulee kaikissa
tilanteissa olla sellaisia, etta niilla voidaan objektiivisesti arvioiden kat-
soa olevan huomattava vaikutus tonttien arvoon.

6
Mahdollinen Hitas-tuotanto toteutetaan Hitas | -ehdoin.

Ryhmarakennuttamiseen varattavat Hitas-ehdoin toteutettavat tontit to-
teutetaan tasta poiketen Hitas Il -ehdoin.

7

Varauksensaajien on noudatettava lisaksi liitteina olevia
- Yleisia varausehtoja.

- Hitas-tuotannon osalta Hitas-lisaehtoja.

- Hitas-ehdoin toteutettavan ryhmarakennuttamisen osalta ryhmara-
kennuttamisessa noudatettavia Hitas-lisaehtoja.

- Kruunuvuorenrannan alueellisia lisaehtoja.

- Kiinteistdviraston tonttiosaston toimintaohjetta kaupungin tonttien ra-
kennuttajille.
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8

Varaus tulee voimaan, kun varauksensaajat ovat toimittaneet allekirjoi-
tettuna liitteeseen 5 sisaltyvan Kruunuvuorenrannan alueellisten lisaeh-
tojen noudattamista koskevan sitoumuksen.

9

Tonttien luovuttamisesta ja luovutusehdoista paattdad myéhemmin kau-
pungin toimivaltainen toimielin tai viranhaltija.

10

A-Kruunu Oy:n tulee toteuttaa tontti 49273/5 tai 49273/11 30.11.2015
paivatyn Kehittyva Kerrostalo -hakemuksensa "Ryhmavuokraus” mu-
kaisesti.

Kehittyva Kerrostalo -hanke on toteutettava tarvittavilta osin yhteistyos-
sa muiden varauksensaajien kanssa ja osana korttelin 49273 toteutus-
ta.

Hankkeessa noudatetaan liitteena 7 olevia Kehittyva kerrostalo -hank-
keen lisaehtoja.

Lopuksi kiinteistdlautakunta esittda kaupunginhallitukselle, etta se oi-
keutetaan tekemaan varauspaatokseen muutoksia, tarkennuksia ja tay-
dennyksia.

Kaupunginhallitus paatti varata 49. kaupunginosan (Laajasalo, Kruunu-
vuorenranta) Haakoninlahti I:n alueella sijaitsevan korttelin nro 49274
ohjeelliset asuntotontit nro 1-10 yhteisesti Peab Oy:lle, TA-Yhtyma
Oy:lle/TA-Asumisoikeus Oy:lle ja Alkuasunnot Oy:lle 31.12.2020 saak-
ka liitteena 1 olevasta tonttiluettelosta ilmenevin ja seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa arkki-
tehtuurikutsukilpailu korttelin 49274 tonttien 49274/1, 2, 3, 9 ja 10 osal-
ta.

2

Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle
(palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49274/11. Varauksensaajat ovat
velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteispihatonttia koskevan
yleissuunnitelman ja kustannusarvion ottaen huomioon palveluyhtion
noudattaman omakustannusperiaatteen.

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 14/2017 5 (19)

Kaj/2
10.04.2017

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

Palveluyhtio ja / tai kaupunginkanslian aluerakentamisyksikon Kruunu-
vuorenranta-projekti ohjaa yleissuunnittelua kustannusarvioineen ot-
taen huomioon palveluyhtion intressit ja tarpeet. Varauksensaajat ovat
velvollisia noudattamaan annettuja ohjeita.

Yleissuunnitelma on hyvaksytettava etukateen palveluyhtiélla. Samoin
pihasuunnittelija ja varsinainen pihasuunnitelma on hyvaksytettava etu-
kateen palveluyhtiolla.

3

Muutoin noudatetaan edella paatéskohdassa A tarkoitettuja varauseh-
toja1-9.

Kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistolautakunnan tarvittaessa te-
kemaan varauspaatokseen muutoksia, tarkennuksia ja taydennyksia.

Kaupunginhallitus toteaa, etteivat liitteesta 8 iimenevat hakemukset
johda toimenpiteisiin.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Tonttiluettelo
Yleiset varausehdot
Hitas-tuotannossa noudatettavat lisdehdot
Ryhmarakennuttamisessa noudatettavat Hitas-lisdehdot
Kruunuvuorenrannan alueelliset lisdehdot
Tonttiosaston toimintaohje (11.8.2016)
Kehittyva kerrostalo -hankkeiden lisdehdot
Hakemukset, joiden perusteella ei esitetd varausta
Hakemukset, joiden perusteella esitetddn varausta

0 Sijaintikartta ja ote ajantasa-asemakaavasta

2 OONO AR WN -

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet
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Esitysehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Hakumenettely

Varauksensaajat Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 10
Hakijat, joille ei esiteta varausta  Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdonpano

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kruunuvuorenrannan Haakoninlahti | -alueelta esitetaan varattavaksi
kahdeksan tontin kokonaisuus korttelista 49273 Hartela Etela-Suomi
Oy:lle, Saraco D&M Oy:lle, Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle ja A-
Kruunu Oy:lle ja kymmenen tontin kokonaisuus korttelista 49274 Peab
Oy:lle, TA-Yhtyma Oy:lle / TA-Asumisoikeus Oy:lle ja Alkuasunnot
Oy:lle.

Tonteille toteutetaan monipuolisesti eri rahoitus- ja hallintamuotoja.

Tonttikokonaisuudet ovat olleet haettavissa kahden tai useamman ha-
kijan muodostamille hakijayhteenliittymille yleisen varauskierroksen yh-
teydessa erillisin hakuehdoin kevaalla 2016.

Kiinteistoviraston tonttiosasto jarjesti 15.4.2016 - 13.6.2016 Kruunuvuo-
renrannan Haakoninlahti I:n kortteleita 49273 (hakualue 1) ja 49274
(hakualue 2) koskevan hakumenettelyn yleisen varauskierroksen yh-
teydessa. Kyseessa oli uudentyyppinen hakumenettely tontinvaraajien
valitsemiseksi, jossa hakijoita pyydettiin ilmoittamaan mahdollisten
asuntorakentamisen kehittdmisteemojen lisaksi myds indikatiivinen hin-
ta saantelemattomaan asuntotuotantoon varattaviksi esitettaville ton-
teille. Hinta pyydettiin ilmoittamaan prosentteina tontille toteutettavien
asuntojen ym. tilojen velattomasta myyntihinnasta.
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Hakuehdot

Arviointikriteerit

Tonttien suuren rakennusoikeuden maaran, toiminnallisten ominaisuuk-
sien ja kaupunkikuvallisen yhtenaisyyden vuoksi tontit iimoitettiin kah-
den tai useamman toimijan muodostamien hakijakonsortioiden haetta-
viksi.

Hakuohjeessa asetettiin ehdot kaupunginvaltuuston hyvaksymaan asu-
misen ja siihen liittyvan maankaytdn ohjelmaan perustuvista alustavista
rahoitus- ja hallintamuodoista, arkkitehtuurikutsukilpailusta ja muista
suunnittelun laadun varmistamista koskevista velvoitteista seka saante-
lemattdmassa omistusasuntotuotannossa noudatettavasta hinnoittelu-
mekanismista.

Alustavat rahoitus- ja hallintamuodot sisalsivat saantelematénta omis-
tusasuntotuotantoa, valimuodon tuotantoa (Hitas tai asumisoikeus),
valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa (pitka korkotuki) ja nuoriso- tai
opiskelija-asumista.

Varauksensaajia pyydettiin hakemuksissaan esittamaan tonttien toteut-
tajat, niiden rahoitus- ja hallintamuodot seka alustavan toteutusjarjes-
tyksen ja -aikataulun. Lisaksi pyydettiin ilmoittamaan saantelematto-
maan omistusasuntotuotantoon luovutettavien tonttien hinnoittelussa
kaytettava prosenttiosuus tontille toteutettavien asuntojen ja muiden ti-
lojen velattomista myyntihinnoista. Hakijat saivat esittaa myos mahdolli-
set kehittamisteemansa.

Hakuohjeen mukaisesti arviointi suoritettiin kokonaisarviointina. Arvioin-
nissa ilmoitettiin otettavan huomioon muun muassa seuraavat asiat:

- Yhteenliittyman ja sen esittaman hankkeen yleinen uskottavuus ja
monipuolisuus.

- Kaupungin yleisten asuntopoliittisten tavoitteiden seka Kruunuvuo-
renrannan alueen rakentamiselle asetettujen maankaytollisten ja mui-
den tavoitteiden toteutuminen.

- Tonttikohtainen toteutusjarjestys ja -aikataulu.
- Yhteenliittyman kunkin toimijan alustava toteutuskohde/-alue.

- Hakemuksessa mahdollisesti esitetyt asuntorakentamisen kehittamis-
teemat (esim. energiatehokkuus, alykkaat talotekniset ratkaisut, asun-
tosuunnittelun innovaatiot, kohtuuhintaisuutta edistavat ratkaisut jne.) ja
muut innovaatiot.
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Hakemukset

Neuvottelut

- Tonttihinnan perusteena kaytettavan prosenttiosuuden suuruus.

Hakemuksia saatiin kahdeksalta konsortiolta, yhteensa 10 kappaletta.
Hakemuksen jattivat seuraavat hakijakonsortiot:

1) Hartela Etela-Suomi Oy, Saraco D&M Oy, Asuntosaation Asumisoi-
keus Oy ja A-Kruunu Oy (kortteli 49273)

2) Peab Oy, TA-Yhtyma Oy / TA-Asumisoikeus Oy ja Alkuasunnot Oy
(korttelit 49273 ja 49274)

3) Bonava Suomi Oy, Hartela Etela-Suomi Oy, Helsingin seudun opis-
kelija-asuntosaatio sr ja Avara Oy (kortteli 49274)

4) Larmix Group Oy ja Larmix Oy (kortteli 49273)

5) Kruunuasunnot Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Fira Oy, Alkuasunnot
Oy seka Yrjo ja Hanna -saatid sr / Asoasunnot Uusimaa Oy (korttelit
49273 ja 49274)

6) AVAIN Yhtiot tytaryhtidineen ja YIT Rakennus Oy (kortteli 49273)

7) EKE-Rakennus Oy, Kiinteistd Oy M2 -Kodit (Y-Saatid), Asuntovers-
tas Kiinteistokehitys Oy ja Athos ry (kortteli 49273)

8) NCC Suomi Oy, Asuntosaation Asumisoikeus Oy, SATO Oyj, Taaleri
Kiinteistokehitysrahasto ky, A-Kruunu Oy ja Nuorisosaatio sr (kortteli
49274).

Neuvotteluihin kutsuttiin yhteensa viisi parhaaksi arvioidut hakemukset
esittanytta hakijakonsortiota; edella mainitut hakijakonsortiot 1 - 3 ja 5 -
6, lite 9. Naiden hakijakonsortioiden hakemuksissa arvioitiin sellaise-
naan ja / tai jatkoneuvottelujen perusteella tehtavien tarkennusten myo-
ta olevan potentiaalia johtaa varausesitykseen. Hakijakonsortioita 4, 7
ja 8 ei siten kutsuttu jatkoneuvotteluihin.

Jatkoneuvotteluista jatettiin pois hakijakonsortiot 4, 7 ja 8, joiden hake-
mukset olivat hakuohjeen vastaisia tai joiden hakemuksilla ei asetetut
arviointikriteerit huomioiden katsottu olevan mahdollisuuksia tulla esite-
tyiksi varauksensaajiksi.

Neuvottelujen ulkopuolelle jaaneet hakemukset

Larmix Group Oy:n ja Larmix Oy:n hakemuksessa ei ollut esitetty tont-
tien rahoitus- ja hallintamuotoja eika kehittamisteemoja. Hakijan esitta-
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ma saantelemattoman omistusasuntotuotannon tonttien hinnoittelun
perusteena kaytettava prosenttiosuus on 22 %. Hakija ei tayttanyt ha-
kuohjeen vaatimusta yhteenliittyman kokoonpanosta (vahintaan kaksi
toisistaan erillista toimijaa).

EKE-Rakennus Oy, Kiinteistd Oy M2 -Kodit (Y-Saatid), Asuntoverstas
Kiinteistokehitys Oy ja Athos ry ovat kehittamisteemoina esittaneet
muun muassa yhteisollisyytta ja monisukupolvista asumista tukevien
yhteistilojen kehittamista ja sahkdista asukasmuutostoiden hallintajar-
jestelmaa. Hakijan esittamat rahoitus- ja hallintamuodot ovat poiken-
neet jonkin verran hakuohjeessa ilmoitetuista. Hakijan esittama saante-
lemattoman omistusasuntotuotannon tonttien hinnoittelun perusteena
kaytettava prosenttiosuus on myyntihintojen perusteella 8 - 18,2 %:n
valille asettuva osuus, joka on hakuohjeen vastainen. Esitetty hinnoitte-
lumekanismi olisi todennakdisesti johtanut siihen, ettei tonttihinnoittelu
olisi vastannut tonttien kaypaa arvoa.

NCC Suomi Oy, Asuntosaation Asumisoikeus Oy, SATO Oyj, Taaleri
Kiinteistokehitysrahasto ky, A-Kruunu Oy ja Nuorisosaatio sr ovat esit-
taneet kehittamisteemoinaan ekologisuuteen ja yhteisollisyyteen liitty-
via seikkoja. Hakijan esittamat rahoitus- ja hallintamuodot ovat poiken-
neet jonkin verran hakuohjeessa ilmoitetuista. Hakijan esittama saante-
lemattdman omistusasuntotuotannon tonttien hinnoittelun perusteena
kaytettava prosenttiosuus on 12,15 %, joka olisi kiinteistoviraston tont-
tiosaston arvion mukaan merkinnyt tonttien hinnan jaamista alle kayvan
arvon.

Korttelin 49273 varauksensaajaksi esitettavan hakemus

Korttelin 49273 varauksensaajaksi esitetaan Hartela Etela-Suomi Oy:n,
Saracon D&M Oy:n, Asuntosaation Asumisoikeus Oy:n ja A-Kruunu
Oy:n muodostamaa hakijakonsortiota.

Hakemuksessa esitetyt rahoitus- ja hallintamuodot vastasivat hakuoh-
jeessa ilmoitettuja alustavia rahoitus- ja hallintamuotoja. Hakijakonsor-
tio on hakemuksessaan esittanyt toteuttavansa saantelemattoman
omistusasuntotuotannon lisdksi asumisoikeusasuntotuotantoa, Hitas-
omistusasuntotuotantoa ryhmarakennuttamisena ja valtion tukemaa
vuokra-asuntotuotantoa (pitka korkotuki).

Hakija on lisaksi esittanyt useamman kehittamisteeman: korttelitalon,
verkkokaupan palvelupisteen, pyorailya tukevat toiminnot ja yhteisen
sahkoauton seka valaistuksen viihtyisyyden ja kayttoturvallisuuden li-
saamiseksi.

Hakijan esittama saantelemattéman omistusasuntotuotannon tonttien
hinnoittelun perusteena kaytettava prosenttiosuus on 18 %. Kortteleita
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koskevan ulkopuolisen arviolausunnon perusteella mainittu prosenttio-
suus on kaypa.

Korttelin 49274 varauksensaajaksi esitettavan hakemus

Korttelin 49274 varauksensaajaksi esitetaan Peab Oy:n, TA-Yhtyma
Oy:n / TA-Asumisoikeus Oy:n ja Alkuasunnot Oy:n muodostamaa haki-
jakonsortiota.

Hakemuksessa esitetyt rahoitus- ja hallintamuodot vastasivat hakuoh-
jeessa ilmoitettuja alustavia rahoitus- ja hallintamuotoja. Hakijakonsor-
tio on hakemuksessaan esittanyt toteuttavansa saantelemattoman
omistusasuntotuotannon lisaksi asumisoikeusasuntotuotantoa, valtion
tukemaa vuokra-asuntotuotantoa (pitka korkotuki), nuorisoasuntoja ja
mahdollisesti myos Hitas-omistusasuntotuotantoa.

Hakija on lisaksi esittanyt korttelissa toteutettavaksi kehittamisteemaksi
osallistavan suunnittelun.

Hakijan esittama saantelemattoman omistusasuntotuotannon tonttien
hinnoittelun perusteena kaytettava prosenttiosuus on 21,10 %. Kortte-
leita koskevan ulkopuolisen arviolausunnon perusteella mainittu pro-
senttiosuus on kaypa.

Peab Oy:n, TA-Yhtyma Oy:n / TA-Asumisoikeus Oy:n ja Alkuasunnot
Oy:n hakijakonsortio jatti hakemuksen myos korttelista 49273. Hake-
muksessa esitetyt rahoitus- ja hallintamuodot vastasivat padosin ha-
kuohjeessa asetettuja rahoitus- ja hallintamuotoja. Kehittamisteemaksi
oli esitetty sama kuin korttelille 49274. Tonttihinnoittelun perusteeksi
esitetty prosenttiosuus oli 23,10 %.

Muiden neuvotteluihin kutsuttujen hakemukset

Bonava Suomi Oy:n, Hartela Etela-Suomi Oy:n, Helsingin seudun opis-
kelija-asuntosaatio sr:n ja Avara Oy:n esittamat rahoitus- ja hallinta-
muodot poikkesivat hakuohjeessa asetetuista. Hakijakonsortio esitti
monipuolisesti erilaisia paljolti yhteisollisyyteen liittyvia kehittamistee-
moja. Hakijan esittdma prosenttiosuus oli 18 %.

Kruunuasunnot Oy:n, Rakennusliike Lapti Oy:n, Fira Oy:n, Alkuasunnot
Oy:n seka Yrj6 ja Hanna -saatié sr / Asoasunnot Uusimaa Oy:n hake-
muksessaan esittamat rahoitus- ja hallintamuodot poikkesivat hakuoh-
jeessa asetetuista. Hakijakonsortio esitti hakemuksessaan kehittamis-
teemoiksi elinkaari- ja muuta esteettomyytta seka yhteisollisyytta tuke-
via toimintoja. Hakijan esittamat prosenttiosuudet olivat 16 % (kortteli
49273) ja 14,5 % (kortteli 49274), mika olisi merkinnyt tonttien hinnoit-
telua kuntalain vastaisesti alle kdyvan arvon.
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AVAIN Yhtiot Oy:n (tytaryhtidineen) ja YIT Rakennus Oy:n hakemuk-
sessaan esittamat rahoitus- ja hallintamuodot poikkesivat hakuohjees-
sa asetetuista, joskin hakija oli valmis neuvottelemaan poikkeamista.
Hakijakonsortio esitti kehittamisteemoina muun muassa energiatehok-
kuuteen ja yhteisollisyyteen liittyvia seikkoja. Hakijan esittdama prosent-
tiosuus oli 23 %, jota hakija tarkisti 19 %:iin neuvottelujen jalkeen.

Kehittyva kerrostalo -hanke

Perustelut valinnoille

Korttelin 49273 varauksensaajaksi esitettavaan hakijayhteenliittymaan
kuuluva A-Kruunu Oy on jattanyt Kehittyva kerrostalo -tydryhmalle
30.11.2015 paivatyn hakemuksensa. Hankkeen alustava nimi on "Ryh-
mavuokraus”.

Konseptin tarkoituksena on tuottaa jaettavia vuokra-asuntoja ennalta
toisilleen tutuille tai tuntemattomille ryhmille. Konsepti vastaa pienien ja
edullisten asuntojen kysyntaan tarjoamalla asukkaille enemman ja mo-
nipuolisempia tiloja yhteisessa suuressa asunnossa edullisemmin kuin
pienissa yksittaisissa asunnoissa.

Kehittyva kerrostalo -tyoryhma puolsi hanketta 23.3.2016 pidetyssa ko-
kouksessaan.

Ottaen huomioon Kruunuvuorenrannan hyvan ja konseptille sopivan si-
jainnin, ryhmavuokrauksen ja korttelin 49273 varauksensaajaksi esitet-
tavan hakijakonsortion yhtenevaiset yhteisollisyyteen liittyvat teemat ja
konseptin korttelin 49273 kokonaisuutta edelleen monipuolistavan vai-
kutuksen esitetaan, etta "Ryhmavuokraus”-konsepti toteutettaisiin Ke-
hittyva kerrostalo -hankkeena osana korttelia 49273.

Hartela Etela-Suomi Oy:n, Saracon D&M Oy:n, Asuntosaation Asumi-
soikeus Oy:n ja A-Kruunu Oy:n hakijakonsortion seka Peab Oy:n, TA-
Yhtyma Oy:n / TA-Asumisoikeus Oy:n ja Alkuasunnot Oy:n hakijakon-
sortion esittaminen varauksensaajiksi on perusteltua monipuolisen, us-
kottavan ja tasapainoisen kokonaisuuden seka hyvaksyttavan (kayvan)
tonttihinnoittelun saavuttamiseksi.

Kummatkin hakijakonsortiot esittavat toteuttavansa hakuohjeen mu-
kaista ja siten myos kaupunginvaltuuston hyvaksymaan asumisen ja
siihen liittyvan maankayton ohjelmaan perustuvaa rahoitus- ja hallinta-
muotojakaumaa.

Hakijat toteuttaisivat monipuolista asumista; saantelematonta omistu-
sasuntotuotantoa, Hitas-tuotantoa, asumisoikeustuotantoa ja valtion tu-
kemaa vuokra-asuntotuotantoa (pitka korkotuki). Lisaksi osana koko-
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naisuutta toteutetaan myos ryhmarakennuttamista ja A-Kruunu Oy:n
Kehittyva kerrostalo -hankkeen myo6ta myds uudentyyppista vuokra-
asumista.

Haun Iahtokohtaisena tavoitteena on ollut I6ytaa kummallekin hakualu-
eelle varauksensaajaksi oma hakijakonsortionsa. Riskien-hallinnan ja
alueiden mahdollisimman jouhevan toteuttamisen vuoksi tdhan on paa-
dyttykin. Hakijakonsortioissa on yhteensa seitseman toisistaan erillista
toimijaa, mika paitsi mahdollistaa eri rahoitus- ja hallintamuotojen to-
teuttamisen myos tukee mainittua riskienhallintaa ja kortteleiden juohe-
vaa toteuttamista.

Kumpaakin hakijakonsortiota on pidettava myds yleisesti uskottavana
ja luotettavana alan toimijana.

Hakumenettelyssa ei ollut kyse hintakilpailusta, vaan kokonaisarvioin-
nista, jossa esitetty prosenttiosuus oli yksi arviointikriteereista. Siten va-
rauksensaajien valintakriteerina ei ole ollut korkeimman mahdollisen
kauppahinnan mahdollistava hakijakonsortioiden yhdistelma. Hakija-
konsortioiden esittamat prosenttiosuudet yhteensa muodostavat hyvak-
syttavan tonttihinnoittelun perusteen ja tayttavat erillisinakin vaatimuk-
sen kayvasta arvosta.

Tiedot varauskohteista ilmenevat liitteenad 1 olevasta tonttiluettelosta ja
litteena 10 olevista sijaintikartasta ja asemakaavasta.

Varausaika ja rakentamiselle asetettava maaraaika

Varausajaksi esitetaan noin 4 vuotta, jolloin varausaika paattyisi
31.12.2020. Varausaika on varausalueen laajuudesta, tonttien maaras-
ta ja arkkitehtuurikutsukilpailuvelvoitteesta johtuen perusteltua maaritel-
|& tavanomaista pidemmaksi.

Varauksensaaijille asetetaan velvoite rakentaa varausalueen kaikki ton-
tit valmiiksi 31.12.2021 mennessa.

Tamanhetkisen arvion mukaan varausalueen tontit ovat rakentamiskel-
poisia vuoden 2018 lopulla. Taman perusteella, mikali rakentaminen
aloitetaan heti, kun tontit ovat rakentamiskelpoisia, kokonaisrakennusa-
jaksi muodostuisi noin kolme vuotta.

Rakentamisen laadun varmistaminen

Varausehtoihin sisallytettaisiin hakuohjeen mukaisesti velvollisuus jar-
jestaa arkkitehtuurikutsukilpailu Saaristolaivankadun puoleisia ja naihin
rajoittuvia tontteja koskien. Tontit iimenevat litteena olevasta kartasta.
Kilpailun tuloksia voitaisiin lisaksi hyodyntaa myos muilla tonteilla.
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Kehittamisteemat

Muiden tonttien osalta kaupungille varataan oikeus edellyttaa, etta va-
rauksensaaja hyvaksyttaa kohteen paa- ja arkkitehtisuunnittelijan kiin-
teistoviraston tonttiosastolla ennen suunnittelun aloittamista ja / tai esit-
taa kohteen viitesuunnitelman ennen varsinaisen rakennussuunnittelun
aloittamista.

Varauksensaajien tulee tonttien toteutuksessa noudattaa hakemuksis-
saan esittamiaan kehittamisteemoja ja kaupungin alueryhman antamia
naita koskevia mahdollisia jatkosuunnitteluohjeita ja tarkennuksia.

Saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon luovutettavien tonttien hinnoittelu

Varauksensaajien tulee sitoutua saantelemattomaan omistusasunto-
tuotantoon mydhemmin myytavien tonttien hinnoittelussa hakemuksis-
saan esittamaansa prosenttiosuuteen.

Kaupungilla on oikeus maarata varaus paattyneeksi, mikali varauksen-
saaja ei noudata mainittua prosenttiosuutta. Prosenttiosuudesta voi-
daan kuitenkin poiketa erityisen painavin seka varauksensaajista riip-
pumattomin perustein. Perusteiden tulee kaikissa tilanteissa olla sellai-
sia, etta niilla voidaan objektiivisesti arvioiden katsoa olevan huomatta-
va vaikutus tonttien arvoon.

Kruunuvuorenrannan alueelliset lisdehdot

Varauksensaajien tulee noudattaa Kruunuvuorenrannan alueellisia li-
saehtoja. Ehdot koskevat muun muassa alueellista palveluyhtiota, alu-
eellista jatteen putkikeraysjarjestelmaa, valotaidetta, elinkelpoisen
puuston sailyttdmista ja logistiikkaa.

Varaukset tulevat voimaan vasta, kun varauksensaajat ovat allekirjoit-
taneet alueellisten ehtojen noudattamista koskevan sitoumuksen.

Muut varausehdot
Muutoin varausehdot ovat vakioluonteisia.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Tonttiluettelo
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2 Yleiset varausehdot
3 Hitas-tuotannossa noudatettavat lisdehdot
4 Ryhmarakennuttamisessa noudatettavat Hitas-lisdehdot
5 Kruunuvuorenrannan alueelliset lisdehdot
6 Tonttiosaston toimintaohje (11.8.2016)
7 Kehittyva kerrostalo -hankkeiden lisdehdot
8 Hakemukset, joiden perusteella ei esiteta varausta
9 Hakemukset, joiden perusteella esitetdan varausta
10 Sijaintikartta ja ote ajantasa-asemakaavasta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaajat Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 10
Hakijat, joille ei esiteta varausta Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdonpano
Tiedoksi
Kiinteistdlautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
Paatoshistoria

Kiinteistdlautakunta 23.03.2017 § 143
HEL 2017-003008 T 10 01 01 00

Kiinteistokartta 65/672 501, Kruunuvuorenranta (Haakoninlahti 1)
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Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se varaisi Kruunu-
vuorenrannan Haakoninlahti I:n alueella sijaitsevan korttelin 49273 oh-
jeelliset asuntotontit 49273/1-2, 4-6 ja 10-12 yhteisesti Hartela Etela-
Suomi Oy:lle (Y-tunnus 0196430-3), Saraco D&M Oy:lle (Y-tunnus
1738349-0), Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus 0787027-9)
ja A-Kruunu Oy:lle (Y-tunnus 1736841-8) 31.12.2020 saakka liitteesta
nro 2 ilmenevin ja seuraavin ehdoin:

1

Varausalue on toteutettava (suunniteltava ja rakennettava) kokonaisuu-
dessaan valmiiksi varauksensaajien yhteistyona.

Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessa.

Kaupunki voi hakemuksen perusteella varauksensaajista riippumatto-
masta ja perustellusta syysta pidentaa mainittua maaraaikaa.

2

Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa arkki-
tehtuurikutsukilpailu korttelin 49273 tonttien 49273/1, 2, 4 ja 12 osalta.

Arkkitehtuurikutsukilpailu tulee jarjestaa (voittaja valita) viimeistaan
noin vuoden kuluessa kaupunginhallituksen tontinvarauspaatoksesta.
Valitsematta jaaneita kilpailuehdotuksia tulee kaupungin niin edellyt-
taessa hyodyntaa kilpailualueiden ulkopuolisilla tonteilla.

Muiden kuin edella mainittujen tonttien osalta kaupungilla on oikeus
edellyttaa, ettd varauksensaajat hyvaksyttavat kohteen paa- ja arkki-
tehtisuunnittelijan kiinteistoviraston tonttiosastolla ennen suunnittelun
aloittamista.

Edelleen kaupungilla on oikeus naiden tonttien osalta edellyttaa, etta
varauksensaajat laativat kohteen kaupunkikuvallisia ja muita perusrat-
kaisuja seka laatutasoa kuvaavan viitesuunnitelman ennen varsinaisen
rakennussuunnittelun aloittamista. Viitesuunnitelma on talléin hyvaksy-
tettdva kaupungilla.

Hankkeiden jatkosuunnittelun ja rakentamisen tulee tapahtua voittanei-
den ehdotusten/hyvaksyttyjen viitesuunnitelmien mukaisesti tai vahin-
taankin niista ilmenevaa laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen seka
kiinteistoviraston tonttiosaston tai asunto-osaston (Hitas-kohteet) hy-
vaksymien rakennussuunnitelmien mukaisesti.

3
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Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle
(palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49273/13. Varauksensaajat ovat
velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteispihatonttia koskevan
yleissuunnitelman ja kustannusarvion ottaen huomioon palveluyhtién
noudattaman omakustannusperiaatteen.

Palveluyhtio ja / tai kaupunginkanslian aluerakentamisyksikon Kruunu-
vuorenranta-projekti ohjaa yleissuunnittelua kustannusarvioineen ot-
taen huomioon palveluyhtion intressit ja tarpeet. Varauksensaajat ovat
velvollisia noudattamaan annettuja ohjeita.

Yleissuunnitelma on hyvaksytettava etukateen palveluyhtiélla. Samoin
pihasuunnittelija ja varsinainen pihasuunnitelma on hyvaksytettava etu-
kateen palveluyhtiolla.

4

Varauksensaajien on toteutettava tontit hakemuksessaan ilmoittamien-
sa kehittamisteemojen mukaisesti.

Kehittamisteemojen jatkosuunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteis-
tydssa kaupungin alueellisten alue-, yhteistyo- ja koordinointiryhmien
kanssa.

Varauksensaajien tulee riittavalla tavalla raportoida ja todentaa kehitta-
misteemojen toteutuminen.

5

Saantelemattdmaan omistusasuntotuotantoon luovutettavat tontit hin-
noitellaan prosenttiperusteisesti varauksensaajien hakemuksessaan il-
moittaman prosenttiosuuden perusteella. Tontin myyntihinta muodos-
tuu siten prosenttiosuudesta tontille rakennettavien asuntojen ja mui-
den tilojen yms. yhteenlasketusta velattomasta myyntihinnasta.

Varauksensaajien ilmoittama prosenttiosuus ilmenee liitteena nro 2 ole-
vasta tonttiluettelossa.

Varauksensaajat sitoutuvat mainittuun prosenttiosuuteen.

Tonttikauppa tehdaan ennen tontin rakentamisen aloittamista perus-
tuen tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen yms. arvioituun koko-
naismarkkinahintaan. Kauppahinta on nain ollen kokonaismarkkinahin-
ta kerrottuna edella mainitulla prosenttiluvulla.

Kauppahinta maaritetdan tonttikohtaisesti, eli jokaiselle tontille erik-
seen, kayttaen kaikkien tonttien osalta samaa prosenttilukua.
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Mikali tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen yms. lopullinen toteu-
tuva kauppahinta (yhteenlaskettu velaton myyntihinta) ylittaa tontin
kauppahinnan maarittelyn pohjana kaytetyn arviohinnan, maksetaan
tontista lisakauppahintaa vastaavasti.

Mikali asuntojen ja tilojen yms. lopullinen toteutuva kauppahinta (yh-
teenlaskettu velaton myyntihinta) puolestaan alittaa tontin kauppahin-
nan maarittelyn pohjana kaytetyn arviohinnan, ei kauppahintaa palaute-
ta.

Kaupunki voi seuraamuksitta maarata varauksen paattymaan, mikali
varauksensaajat muuttavat mainittua prosenttiosuutta.

Prosenttiosuudesta voidaan kuitenkin poiketa erityisen painavin seka
varauksensaajista riippumattomin perustein. Perusteiden tulee kaikissa
tilanteissa olla sellaisia, etta niilla voidaan objektiivisesti arvioiden kat-
soa olevan huomattava vaikutus tonttien arvoon.

6
Mahdollinen Hitas-tuotanto toteutetaan Hitas | -ehdoin.

Ryhmarakennuttamiseen varattavat Hitas-ehdoin toteutettavat tontit to-
teutetaan tasta poiketen Hitas Il -ehdoin.

7

Varauksensaajien on noudatettava lisaksi liitteina olevia
- Yleisia varausehtoja.

- Hitas-tuotannon osalta Hitas-lisaehtoja.

- Hitas-ehdoin toteutettavan ryhmarakennuttamisen osalta ryhmara-
kennuttamisessa noudatettavia Hitas-lisaehtoja.

- Kruunuvuorenrannan alueellisia lisaehtoja.

- Kiinteistoviraston tonttiosaston toimintaohjetta kaupungin tonttien ra-
kennuttajille.

8

Varaus tulee voimaan, kun varauksensaajat ovat toimittaneet allekirjoi-
tettuna liitteeseen nro 6 sisaltyvan Kruunuvuorenrannan alueellisten [i-
saehtojen noudattamista koskevan sitoumuksen.

9
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Tonttien luovuttamisesta ja luovutusehdoista paattaa myohemmin kau-
pungin toimivaltainen toimielin tai viranhaltija.

10

A-Kruunu Oy:n tulee toteuttaa tontti 49273/5 tai 49273/11 30.11.2015
paivatyn Kehittyva Kerrostalo -hakemuksensa "Ryhmavuokraus” mu-
kaisesti.

Kehittyva Kerrostalo -hanke on toteutettava tarvittavilta osin yhteistyos-
sa muiden varauksensaajien kanssa ja osana korttelin 49273 toteutus-
ta.

Hankkeessa noudatetaan liitteena nro 7 olevia Kehittyva kerrostalo -
hankkeen lisaehtoja.

Lopuksi kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se oikeu-
tetaan tekemaan varauspaatokseen muutoksia, tarkennuksia ja tayden-
nyksia.

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se varaisi Kruunu-
vuorenrannan Haakoninlahti I:n alueella sijaitsevat korttelin 49274 oh-
jeelliset asuntotontit 49274/1-10 yhteisesti Peab Oy:lle (Y-tunnus
1509374-8), TA-Yhtyma Oy:lle (Y-tunnus 1589823-9) / TA-Asumisoi-
keus Oy:lle (Y-tunnus 0813688-5) ja Alkuasunnot Oy:lle (Y-tunnus
0950402-9) 31.12.2020 saakka liitteesta nro 2 ilmenevin ja seuraavin
ehdoin:

1

Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa arkki-
tehtuurikutsukilpailu korttelin 49274 tonttien 49274/1, 2, 3, 9 ja 10 osal-
ta.

2

Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle
(palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49274/11. Varauksensaajat ovat
velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteispihatonttia koskevan
yleissuunnitelman ja kustannusarvion ottaen huomioon palveluyhtion
noudattaman omakustannusperiaatteen.

Palveluyhti6 ja / tai kaupunginkanslian aluerakentamisyksikon Kruunu-
vuorenranta-projekti ohjaa yleissuunnittelua kustannusarvioineen ot-
taen huomioon palveluyhtion intressit ja tarpeet. Varauksensaajat ovat
velvollisia noudattamaan annettuja ohjeita.
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Esittelija

Lisatiedot

Yleissuunnitelma on hyvaksytettava etukateen palveluyhtiolla. Samoin
pihasuunnittelija ja varsinainen pihasuunnitelma on hyvaksytettava etu-
kateen palveluyhtiolla.

3

Muutoin noudatetaan edella paatéskohdassa A tarkoitettuja varauseh-
toja1-9.

Lopuksi kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se oikeu-
tetaan tekemaan varauspaatdkseen muutoksia, tarkennuksia ja tadyden-
nyksia.

Lopuksi kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-

ginhallitus toteaisi, etteivat muut hakemukset johda toimenpiteisiin.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Katarina Nordberg, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
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