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Kerrostalotontin (A, 5 200 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen yhteisesti määräosin TA-
Asumisoikeus Oy:lle ja Kiinteistö Oy Helsingin Ohrakujalle korkotuettua
asumisoikeusasuntotuotantoa varten (Kaarela, Kuninkaantammi, tontti 33386/1)

Taidemaalarinkatu 1

Hakemus TA-Asumisoikeus pyytää 1.11.2017 päivätyllä hakemuksellaan, että kaupunki
vuokraisi yhteisesti määräosin asuntotontin (A) 33386/1 TA- Asumisoikeus
Oy:lle (Y-tunnus 0813688-5) ja Kiinteistö Oy Helsingin Ohrakujalle (2874841-
6) korkotuettua asumisoikeusasuntotuotantoa varten pitkäaikaisella
maanvuokrasopimuksella 1.1.2018 alkaen.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontin 33386/1 TA-
Asumisoikeus Oy:lle 31.12.2016 saakka asumisoikeusasuntojen suunnittelua
varten muun muassa seuraavin ehdoin:

- Varauksensaaja on velvollinen yhteistyössä kaupungin kanssa järjestämään
tontin suunnittelusta arkkitehtuurikutsukilpailun. Tontti tulee suunnitella ja
toteuttaa kilpailun voittaneen kilpailuehdotuksen mukaisesti tai vähintäänkin
siitä ilmenevää laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen.

- Tontin rakentamista koskevat rakennuslupasuunnitelmat tulee esittää
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäväksi ennen rakennusluvan
hakemista.

- Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähintään C
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimuksen siten, että E-luku alittaa tason
120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä. Varauksensaaja on
velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen pitkäaikaista vuokraamista
esittämään  kiinteistöviraston tonttiosastolle varausalueelle rakennettavaa
rakennusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston  tonttiosaston hyväksymän
selvityksen.

- Asumisoikeusasuntotuotantoon varattavalle tontille rakennettaviin
rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyväksymän
yhteisön ylläpitämiä erityisryhmille suunnattuja asumisyksiköitä tai varata
osuus asunnoista erityisryhmien itsenäiseen asumiseen. Yksittäisessä
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hankkeessa osuus voi tarpeen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla
korkeintaan 20 % tontin rakennusoikeudesta tai suurempikin
niin erikseen sovittaessa.

Arkkitehtikutsukilpailu

TA-Asumisoikeus Oy järjesti yhdessä Helsingin kaupungin kanssa
kaksivaiheisen arkkitehtisuunnittelijan valintamenettelyä koskevan
kutsukilpailun asuntokortteli 33386 suunnittelusta.  Kilpailu käytiin 1.10 –
15.2.2016 ja siihen kutsuttiin seuraavat suunnittelutoimistot: Arkkitehtitoimisto
Brunow & Maunula Oy, Arkkitehtitoimisto Helamaa ja Pulkkinen Oy, Playa
arkkitehdit Oy ja Ark-house arkkitehdit Oy.

Arviointiryhmän puheenjohtajana toimi TA- Asumisoikeus Oy:n toimitusjohtaja
Panu Kärnä.  Voittajaksi arviointiryhmä valitsi 3.3.2016 yksimielisesti
Arkkitehtitoimisto Brunow & Maunula Oy:n ehdotuksen nimimerkillä ”Ziggy”.

Toteutussuunnitelmat

Rakennuslatuakunta on 4.4.2017 (111 §) myöntänyt hankkeelle
rakennusluvan, lupatunnus 33- 0014-17-A. Rakennusluvan mukaan tontille on
tarkoitus toteuttaa 3-5 –kerroksinen asuinkerrostalo ja kaksikerroksinen rivitalo
ja yksikerroksinen korttelitupa. Pihakannen alle rakennetaan autohalli. Tontille
rakennetaan valtion korkotukemia asumisoikeusasuntoja 67 kpl. Asuntojen
keskipinta- ala on 66 m². S1-luokan väestönsuojia 139 henkilölle rakennetaan
kerrostalon kellarikerrokseen. Kaikki 40 autopaikkaa sijoitetaan maanalaiseen
autohalliin. Autopaikoista kaksi on LE-paikkoja ja kaksi paikkaa varataan
sähköautoille.

Piirustusten mukaan tontin koko rakennusoikeus 5 200 kem2 tulee käytetyksi
eikä kaavan sallimaa rakennusoikeutta tontilla ylitetä. Tontille toteutetaan
kuitenkin lisäksi kaavan sallimia liiketiloja yhteensä 99 kem2 ja näistä peritään
vuokrausperusteita koskevan päätöksen mukaisesti saman suuruista
yksikkövuokraa kuin asuinkäyttöön tulevasta rakennusoikeudesta.

Asemakaavan edellyttämän 43 autopaikan sijaan tontin käyttöön toteutetaan
40 autopaikkaa, jotka kaikki tulevat omalle tontille pihakannen alle. Hakija on
perustellut pienempää autopaikkojen määrää hulevesien käsittelyn vaatimalla
tilalla ja maanalaisen tilan minimoimisella. Rakennusluvan mukaan
pelastusajoneuvon reitti pihalle on suunniteltu kevyen liikenteen reittinä
toimivan Umbrakadun kautta.
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Varauspäätösten ehtojen toteutuminen

Hanketta on käsitelty Kuninkaantammen alueryhmässä 2.12.2016.
Alueryhmässä esille tuodut kommentit on rakennuslupaprosessin yhteydessä
todettu huomioon otetuiksi hankkeen toteutussuunnittelussa.

Energiatodistukset

Asuinrakennukset on suunniteltu energiatehokkuusluokkaan C (kerrostalon E-
luku on 109). Suunnitelmassa on otettu huomioon asemakaavassa oleva
matalaenergiarakentamiseen liittyvä vaatimus. Uusiutuvan energian
hyödyntämiseksi kerrostalon katolle asennetaan 80 aurinkopaneelia (128 m2).

Hakija on esittänyt kaikista asuinkäyttöön rakennettavista rakennuksista
energiatodistukset, jotka perustuvat lakiin rakennuksen energiatodistuksesta
(50/2013). Kerrostalon osalta 9.12.2016 päivätyn energiatodistuksen mukaan
rakennuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on 109
kWh/m2/vuosi ja rakennuksen energiatehokkuusluokka C, joka vastaa
varauspäätöksissä edellytettyä energiatehokkuusluokkaa.

Rivitalon osalta 9.12.2016 päivätyn energiatodistuksen mukaan rakennuksen
laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on
123 kWh/m2/vuosi ja rakennuksen energiatehokkuusluokka C.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 15.1.2014 hyväksymän ja 28.2.2014 lainvoimaiseksi
tulleen ensimmäisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12150
mukaan tontti 33386/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 5 200 k-m2.
Tontille rakennettavan rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen voidaan
toteuttaa liike- ja työtiloja sekä julkisia palvelutiloja enintään 10 %
asemakaavan merkityn kerrosalan lisäksi.

Asemakaavan mukaan kaikilla korttelialueilla on sovellettava
matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyödynnettävä uusiutuvaa energiaa
sekä viivytettävä hulevesiä sadepuutarhojen ja erilaisten viivytysrakenteiden
avulla.
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Asukkaiden autopaikat tulee rakentaa rakennusten kellariin, pihakannen alle,
maanalaiseen pysäköintilaitokseen tai LPA-tontille. Ajo maanalaiseen
pysäköintilaitokseen toisen tontin kautta on sallittu.

Autopaikkojen vähimmäismäärät ovat A- korttelialueella suurempi luvuista 1
ap/120 k-m2 tai 0,6 ap/asunto. Jos tontilla on kaupungin vuokra- asuntoja,
voidaan autopaikkojen määrää näiden osalta vähentää 20 %:lla.
Mainitun asemakaavan mukaan tulee asuntotonteilla asuntojen
huoneistoalasta vähintään 50 % toteuttaa asuntoina, joissa on
keittiön/keittotilan lisäksi kolme asuinhuonetta tai enemmän. Näiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m2.

Tontin osoite on Taidemaalarinkatu 1/ Okrakuja 2 /Kuninkaantammenkierto 8
ja pinta-ala 4 313 m2. Tonttijako on hyväksytty 31.10.2016.  Tontti on merkitty
kiinteistörekisteriin 7.2.2017.

Perheasuntovaatimus

Perheasuntovaatimusta ei varausehtona sovelleta
asumisoikeusasuntotuotannossa. Tonttia koskee kuitenkin edellä mainittu
asemakaavaan perustuva perheasuntovaatimus. Asemakaavan mukainen
perheasuntovaatimus (50 % / 80 h-m2) täyttyy. Hankkeessa perheasuntojen
osuus on 67 % ja näiden keskipinta-ala on 81,5 m2.

Lyhytaikainen vuokraus rakennusluvan hakemista varten

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 19.12.2016 (379 §) vuokrata
tontin 33386/1 TA-Asumisoikeus Oy:n lukuun lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten ajaksi 16.12.2016 – 15.12.2017 (A1133-684).

Maaperän jätteet ja puhtaus

Vuokra-alueella on sijainnut rakennus, joka on purettu. Vuokra-alueella
saattaa olla rakennusjätettä tai vanhoja perustuksia.

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueilla aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Hakijalle/vuokralaiselle lähetetään
toimintaohje tämän päätöksen liitteenä 3, jota tämän tulee noudattaa, mikäli
epäilee tontin maaperässä olevan epäpuhtauksia.

Rasiteasiat
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Tontilla on oikeus käyttää pelastusajoneuvon reittinään kevyelle liikenteelle
rakennetun Umbrakujan katualueen kautta. Oikeudesta ei peritä korvausta,
mutta muunlaiseen tontille ajoon Umbrakujan kautta vuokralaisella ei ole
oikeutta. Muita rasitteita ja yhteisjärjestelyjä ei ole.

Hitas-ehdot

Hitas-laadunohjausta ei sovelleta valtion tukemassa
asumisoikeusasuntotuotannossa.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 20.1.2016 (16 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan
vuokraamaan Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela)
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12150 merkityn asuntotontin
33386/1 lautakunnan määräämästä ajankohdasta lukien 31.12.2075 saakka
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100”
vastaavana kerrosneliömetrihintana 25 euroa.

Tonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai työtilojen sekä julkisten
palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritään asuintiloja
vastaavaa vuokraa.

Mainitun päätöksen mukaan asuntotonttien vuosivuokrasta peritään 80 % siltä
ajalta, jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea).
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra

k-m2 e/k-m2
(ind.100)

e/k-m2

(ind.1931=
10/2017)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

alkuvuosivuokra  e
(ind. 1931)

alkuvuosivuokra e
80 % (ind.

1931=10/2017)
5 200 25 483 5 200 100 412 80 330

99 25 483 99 1 912 1 530

 (5 200 x 25 x 4 %) x ind.19,31
      (99x 25 x 4 %) x ind.19,31

Maanvuokra vuokra-ajalta 1.1.2018 – 31.12.2018

Tontin kiinteänä kalenterivuokana ajalta 1.1.2018 – 31.12.2018 peritään
81 860 euroa (=80 330 euroa + 1 530 euroa).


