
Liite 2  Muistio

Asuinrakennusten tontin (pienkerrostalo, 1 200 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto-
osakeyhtiö Helsingin Meri-Polarikselle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten (Sörnäinen,
Kalasatama, tontti 10587/11)

Polariksenkatu 9

Hakemus Saraco D&M Oy pyytää 18.10.2017 toimittamallaan sähköpostiviestillä,
että Helsingin kaupunki vuokraisi Asunto-osakeyhtiö Helsingin Meri-Po-
larikselle pitkäaikaisesti tontin (A-1) 10587/11 asuntotarkoituksiin
16.11.2017 alkaen.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontin 10587/11 Sa-
raco D&M Oy:lle vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteuttavien
omistusasuntojen suunnittelua sekä rakennuttajakonsulttivetoisen ryh-
märakennuttamishankkeen organisointia varten 31.12.2016 saakka
seuraavin ehdoin.

- Hankkeeseen ryhtyvien ryhmärakentajien (perustajaosakkaiden) tu-
lee olla luonnollisia henkilöitä.

- Tontin toteuttamisesta muuna kuin pientalohankkeena tulee erik-
seen sopia kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa.

Varauksensaaja on velvollinen tekemään valittavien ryhmäraken-
nuttajien tai tontille perustettavan asunto-osakeyhtiön perustaja-
osakkaiden (asukkaiden) ja/tai hanketta varten perustettavan
asunto-osakeyhtiön kanssa projektinjohtopalveluista tarvittavat
rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopimukset.

- Ryhmärakentajien ja hanketta varten perustettavan asunto-osake-
yhtiön kanssa tehtävät rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopi-
musten (tms. sopimusten) mallit sekä rakennuttajakonsultin palve-
luista perittävät korvaukset tulee esittää kiinteistöviraston tonttiosas-
ton osastopäällikön hyväksyttäväksi ennen hankkeen markkinoinnin
aloittamista.

- Kaupunki ei maksa mainittujen tehtävien hoitamisesta varauksen-
saajalle mitään korvausta.

- Tontti luovutetaan myymällä, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan päätöksen kohdassa
B mainittuja lisäehtoja ja liitteenä 6 olevia Kalasataman alueen ton-
tinvarausten lisäehtoja.



Asemakaava  Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyväksymän ja 16.1.2009 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11780 mu-
kaan tontit 10587/4 - 9 ovat enintään kolmikerroksisten asuinrakennus-
ten korttelialuetta (A-1 III). Kunkin tontin rakennusoikeus on 175 k-m2

eli yhteensä 1 050 k-m².

Tontin autopaikat tulee sijoittaa tontille AH- korttelialueelle rakennetta-
van autohallin tasolle ja kulku niihin järjestää autohallista.  Autopaikka-
normi on kytkettyjen asuinrakennusten osalta 2 ap/asunto.

Tonttitiedot Tonteista 10587/4-9 on 24.9.2012 hyväksytyllä tonttijaolla nro 12209
muodostettu tontti 10587/11. Tontin 11 pinta-ala on 720 m2 ja osoite
Polariksenkatu 9. Mainittu tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 20.11.
2012.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 27.3.2017 (113 §) vuokrata
Asunto-osakeyhtiö Helsingin Meri-Polarikselle (Y-tunnus 2806933-3)
Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10587 ton-
tin 11 (kiinteistötunnus 91-10-587-11, pinta-ala 720 m2, osoite Polarik-
senkatu 9) rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.3.2017 –
15.3.2018 päätöksessä mainituin ehdoin (A1110-207).

Suostumus maanrakennustöiden aloittamiseen

Kaupunkiympäristötoimialan maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-pal-
velun tontit-yksikön päällikkö myönsi 1.9.2017 ilmoituksella vuokralai-
selle oikeuden maanrakennustöiden ja paalutustöiden suorittamiseen
vuokra-alueella 16.9.2017 alkaen. Vuokranmaksun osalta noudatetaan,
mitä vuokra-alueen lyhytaikaisen vuokrauksen lomakkeen kohdassa
seitsemän (7) on asian osalta todettu.

Maanrakennustöitä ja paalutustöitä suorittaessaan vuokralainen on vel-
vollinen noudattamaan, mitä asuntotonttitoimiston toimistopäällikön pää-
töksessä 27.3.2017 (113 §) ja sen liitteissä on asian osalta todettu.

Maaperä  Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta osittain pilaantunut.

Vuokra-alueen maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta rakenta-
misen yhteydessä Uudenmaan ympäristökeskuksen 5.6.2009 (No YS
675) antaman ympäristöluvan mukaisesti.  Puhdistamistoimenpiteiden
ja kustannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintu-
neita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Rakennuttajakonsulttina toimii Saraco D&M Oy. Kohde toteutetaan si-
ten konsulttivetoisena ryhmärakennuttamishankkeena. Pääsuunnittelija
on Ulpu Tiuri Arkkitehtitoimisto Tiuri & Lommi Oy:stä. Suunnittelu on



käynnissä, ja talonrakentamisen on tarkoitus alkaa marraskuussa
2017.

Tontille sijoittuu kadun suuntaan nelikerroksinen ja korttelipihan suun-
taan kolmikerroksinen pienkerrostalo.

Hanke poikkeaa asemakaavasta muun muassa toteutettavan kerros-
alamäärän (1 200 k-m²), kerrosluvun ja räystäskorkeuden sekä auto-
paikkojen lukumäärän (11 kpl) perusteella.

Kaupunkisuunnitteluviraston virastopäällikkö päätti 2.3.2016 (18 §) hy-
väksyä Asunto Oy Polariksenkatu 9:n asemakaavaa nro 11780 koske-
van poikkeamishakemuksen, joka koskee tonttien 10587/4-9 rakenta-
mista yhtenä tonttina ja kerrostalona poiketen asemakaavassa osoite-
tusta rakennusoikeudesta, kerrosalan laskennassa käytetään korttelin
muita kerrostaloja koskevia määräyksiä ja laskentaperiaatteita, kerros-
luvusta, autopaikkamäärästä, kattoterassista ja rakennusalan rajoista.

Tonttiosaston asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö on 5.5.2017 (160
§) todennut, että Arkkitehtitoimisto Tiuri & Lommi Oy:n suunnittelema
rakennus Asunto-osakeyhtiö Helsingin Meri-Polariksen vuokraamalla
tontilla 10587/11 ylittää asemakaavan merkityn 1 050 k-m²:n rakennus-
oikeuden 150 k-m². Rakennusoikeutta käytetään 1 200 k-m².

Rakennusvalvontapalveluiden 12.9.2017 (252 §) myöntämän raken-
nusluvan mukaan tontille 10587/11 toteutetaan 18 sääntelemätöntä va-
paarahoitteista omistusasuntoa ilman Hitas-ehtoja (34 m² – 126,5 m²).
Asuntojen keskipinta-ala on 57 as-m². Tontin 10587/11 toteutettava
pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 1 200 k-m²
(kaavassa 6 x 175 k-m² = 1 050 k-m²). Vuokra peritään toteutettavan
1 200 k-m²:n mukaan.

Autopaikat (11 kpl) sijaitsevat omalla tontilla pihakannen alaisessa py-
säköintilaitoksessa. Pysäköintilaitokseen on kulku porrashuoneesta.

Hitas-ehdot Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuus

Rakennusluvan ja hankkeelta saadun selvityksen mukaan rakennuksen
suunniteltu energiatehokkuusluokka on C (E-luku on 118 kWh/m²/
vuosi).

Keskipinta-alavaatimus

Ryhmärakennuttamishankkeissa ei noudateta omistusasuntojen osalta
perheasuntovaatimusta, eikä sen keskipinta-alavaatimusta.

Sopimusmallien ja konsulttipalkkion hyväksyttäminen

Varausehtojen mukaan ryhmärakentajien ja hanketta varten perustetta-
van asunto-osakeyhtiön kanssa tehtävät rakennuttamis-, rakentamis- ja



yhteistyösopimusten (tms. sopimusten) mallit sekä rakennuttajakonsul-
tin palveluista perittävät korvaukset tulee esittää kiinteistöviraston tont-
tiosaston osastopäällikön hyväksyttäväksi ennen hankkeen markkinoin-
nin aloittamista.

Tonttiosaston osastopäällikkö on oikeuttanut sähköpostiviestillä
1.7.2016 aloittamaan hankkeen markkinoinnin jo ennen mainittujen so-
pimusmallien ja konsulttipalkkion virallista hyväksymistä ottaen huomi-
oon voimassaolevan ryhmärakennuttamista koskevan lain. Mainittu laki
osaltaan suojaa ryhmärakennuttamishankkeessa mukana olevien ku-
luttajan suojaa.

Tontin 10587/11 pitkäaikaista vuokrausta koskevaan päätöksen voi-
daan samalla katsoa sisältävän edellä mainittujen sopimusmallien ja
rakennuttajakonsultin palveluista perittävän korvauksen hyväksymisen.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 19.6.2013 (249 §) oikeuttaa kiinteistölauta-
kunnan vuokraamaan tontit (A-1) 10587/4 - 9 tai niistä muodostettavat
tontit (nykyään 10587/11) lautakunnan määräämästä ajankohdasta al-
kaen 31.12.2075 saakka päätöksestä ilmenevien rahoitus- ja hallinta-
muotojen mukaisten rakennusoikeuden yksikköhintojen ja vuokranalen-
nusten mukaisesti.

Asuntotonttien rahoitus- ja/tai hallintamuodon muututtua esimerkiksi va-
rauspäätöksen tai kaavan muuttamisen johdosta po. tonttien osalta voi-
daan käyttää vuokran määräytymisen perusteena uutta rahoitus- ja/tai
hallintamuotoa vastaavaa, siihen soveltuvaa edellä mainituille tonteille
merkittyä hintaa.

Vuokranalennukset Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2017 saakka.

Esitettävä osto-optio  Saraco D&M Oy esittää, että tontin vuokrasopimukseen lisättäisiin
osto-optio. Varausehtojen (khs 25.8.2014, 836 §) mukaan tontti luovu-
tetaan myymällä, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

Tonttiosaston mukaan (sähköpostiviesti 19.8.2016) asiassa voidaan
edetä pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen sisällytettävällä osto-optioeh-
dolla. Ottaen huomioon kaupunginhallituksen varauspäätös tontin myy-
misestä tonttipäällikkö on toimivaltainen päättämään tai delegoimaan
tämän ehdon sisällyttämisestä pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen.

Kaupunkiympäristölautakunnan 3.10.2017 (§135) päätöksen mukaan
tonttipäällikkö voi päättää myydä tai vaihdossa luovuttaa kiinteistöjä tai
rakennuksia kokonaisarvon ollessa yli 500 000 euroa ja enintään
1 500 000 euroa tai ilman euromääräistä ylärajaa, jos luovutus perus-
tuu kiinteistönkaupan esisopimukseen tai vuokrasopimuksen osto-op-
tioehtoon.

Muussa tapauksessa kaupunkiympäristölautakunta olisi toimivaltainen
päättämään kaupasta, mikäli kaupan kokonaisarvo olisi 1 500 001 –
5 000 000 miljoonaa euroa.



Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen esitetään sisällytettäväksi osto-op-
tioehto: Tontin kauppahinta esitetään määriteltäväksi siten, että elin-
kustannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaava asuinra-
kennusoikeuden yksikköhinta on 65 euroa/k-m², joka vastaa nykyarvon
(9/2017, ind. 1931) mukaista noin 1 255 euron/k-m²:n yksikköhintaa.

Esitetyn kauppahinnan voidaan katsoa vastaavan myös Kalasataman
alueelta vapaarahoitteisia omistusasuntojen toteuttamista varten luovu-
tettavien vastaavien tonttien kauppahintaa.

Vuokralainen on tietoinen ja hyväksyy sen, että mikäli tontin kauppahin-
ta ylittää 1,5 miljoonaa euroa, niin tällöin Helsingin kaupungin osalta
kaupunkiympäristölautakunta on toimivaltainen päättämään tontin
kaupasta ja että kauppa tullaan esittämään mainitun lautakunnan
päätettäväksi. Tämän vuoksi kauppahinnan ylittäessä 1,5 miljoonaa
euroa tässä vuokrasopimuksessa mainitut kauppaa koskevat ehdot
eivät sido kaupunkiympäristölautakuntaa, vaan se päättää osaltaan
vapaasti ja itsenäisesti mahdollisesta kaupasta, kauppahinnasta ja
muista kaupan ehdoista. Tässä vuokrasopimuksessa mainitut ehdot
edellyttävät siten kauppahinnan ylittäessä 1,5 miljoonaa euroa
tullakseen kauppakirjan osaksi mainitun lautakunnan hyväksymisen.

Maanvuokra Kaupunginvaltuuston päätöksen 19.6.2013 (249 §) mukaan tontin
10587/11 vuokra määräytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten
asumista palvelevien tilojen osalta ei vuokraa peritä:

(1200 x 42 x 4 %) x 19,31 – 20 %

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.

Muut ehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sörnäisten-
niemen alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen
on velvollinen ryhtymään osakkaaksi Kalasataman Palvelu Oy:hyn ja
tekemään asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin määräämin
ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien rakennusten jätteen
keräyksen alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä, ryhtymään
osakkeenomistajaksi Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:hyn ja teke-
mään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, ku-
ten suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyttösopimukset tai muut
mahdolliset tarvittavat sopimukset kaupungin määräämin ehdoin.
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