l Helsinki I

MUISTIO/Katarina Nordberg 21.12.2017

Asuntotontin maaraalan (AK, 2 938 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Fira Oy:lle perustettavan
yhtion lukuun (Mellunkyld, Kontula, tontti ohjeellinen tontti 47167/1)

Keinulaudantie

Hakemus

Varauspaatos

Fira Oy pyytaa 21.12.2017 paivatylla hakemuksellaan, etta kaupunki
vuokraisi sille hakemuksen liitteestd ilmenevan maaraalan
ohjeellisesta  asuntotontista (AK) 47167/1. Vuokrasopimus
pyydetaan tulevan voimaan heti.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata tontit 47167/1-
3 ja 47168/1 Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta ja asunto-
hankkeiden suunnittelua varten. Varauspaatos sisalsi muun muassa
seuraavat ehdot:

- Tonttien asuinrakennusoikeudesta noin 1/3 tulee toteuttaa
valimuodon tuotantona eli asumisoikeusasuntoina, hinta-
kontrolloituina omistusasuntoina tai opiskelija-asuntoina ja 2/3
vapaarahoitteisina omistus- ja/tai vuokra-asuntoina.

- Mahdolliset yhteistyokumppanit on hyvaksytettava kiinteisto-
viraston tonttiosastolla.

- Varauksensaaja on velvollinen hyvaksyttamaan hankkeen
vite- ja konseptisuunnitelman kiinteistoviraston tontti-
osastolla.

Varausalueen suunnitelmat

Varausalueesta on kumppanuuskaavoituksena laadittu asema-
kaavamuutos, joka sisaltda ohjeelliset kaavatontit 47167/1-2 (AK,
asuinkerrostalojen korttelialue) ja 47168/1 (AKS, erityisasumisen
korttelialue, jonka rakennusoikeudesta tulee rakentaa vahintaan 80
% opiskelija-asuntoina).

Tontti 47167/1 tullaan toteuttamaan vapaarahoitteisena vuokra-
asuntotuotantona ja tontti 47167/2 vapaarahoitteisena omistus-
asuntotuotantona.

YhteistyOkumppaneiden hyvaksyminen

Korttelin 47167 / 47168 yhteistydbkumppaneita ei ole vield valittu /
hyvaksytty. Mahdolliset yhteistyokumppanit tulee hyvaksyttaa
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —yksikdossa hyvissa ajoin
ennen kortteleiden tai niistd muodostettavien tonttien pitkaaikaista
vuokraamista / myyntia.
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Asemakaava- ja tonttitiedot (ohjeelliset kaavatontit 47167/1-2)

Kaupunginvaltuuston  7.6.2017 hyvaksyman ja 28.7.2017
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 12088 mukaan tontti
47167/1 kuuluu asuinkerrrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin
asuinrakennusoikeus on kaavan mukaan 12395 k-m? ja
monikayttotilan rakennusoikeus 255 k-m?. Tontin 47167/2
rakennusoikeus on 1 750 k-m?2.

Tontin 47167/1 pinta-ala on 4 769 m? ja osoite on Keinulaudantie.
Tontille on haettu tonttijakoa.

Tontin toteuttamisen vaiheistus

Vuokrattava alue

Tontit 47167/1-2 on tarkoitus toteuttaa neljassa eri vaiheessa.
Ensimmaisena toteutetaan tontin lansipaahan sijoittuvan
rakennusalan rakennus, minka lyhytaikaisesta vuokraamisesta
tassa paatoksessa on kyse.

Lisaksi toteutetaan kaksi muuta asuinrakennusta seka naita kaikkia
palveleva pihakannenalainen pysakaointihalli.

Nyt vuokrattava ohjeellisesta tontista 47167/1 muodostuva alue
ilmenee liitteena olevasta vuokra-aluekartasta. Alue on
tonttijakosuunnitelman mukainen tontti 47167/3. Alueen pinta-ala
on noin 902,5 m2.

Sen rakennusoikeus on 2 938 k-mZ.

Vuokrattava alue muodostuu kiinteiston 91-47-9906-5 noin 39 m?
ja kiinteiston 91-47-9903-8 noin 863 m? suuruisista maaraaloista.

Korttelin 47167 nykyiset toiminnot, valiaikainen kaytto ja tontin rakentamiskelpoisuus

Vuokralainen on tietoinen, etta korttelin 47167 aluetta kaytetaan
talla hetkella metron liityntalikenteen pysakointialueena ja linja-
autojen kaantopaikkana. Korttelin alueella sijaitsee myds linja-
autonkuljettajien taukotila.

Lisaksi korttelin alueella sijaitsee paljon kunnallisteknisia johtoja ja
vastaavia seka Kontulan ostoskeskusta palveleva huoltovayla.

Vuokralainen on siten tietoinen, etta korttelin 47167 toteuttaminen
asuntotonttina edellyttaa edella mainittujen toimintojen ja
vastaavien siirtdmista. Siirtdmisesta tai siirtojen tilaamisesta
vastaavat rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus ja
maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit —yksikko paattamassaan aikataulussa.

Siirtdmisesta ja niiden aikatauluista seka niiden sovittamisesta
varauksensaajan ja taman yhteistyokumppaneiden toivoman
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aikataulun kanssa on sovittava edella mainittujen yksikkojen tai
vastaavien kanssa.

Lisaksi korttelia 47167 hyvin todennakdisesti tarvitaan korttelin
47167 toteuttamisen edellyttamien katu- ja muiden urakoiden
tydmaatukikohtana. Mikali vuokralainen toivoo voivansa kayttaa
korttelia myOs itse tyOmaatukikohtanaan, on tasta sovittava
yhdessa rakennukset ja yleiset —alueet palvelukokonaisuuden
kanssa ennen vuokrauksen hakemista. Valiaikaisista vuokrauksista
paattaa palvelut ja luvat —palvelukokonaisuuden alueidenkaytto.

Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eika kustannuksista,
mikali kortteli 47167 tai sen osa ei ole rakentamiskelpoinen
varauksensaajan tai taman yhteistyokumppaneiden suunnitte-
lemassa aikataulussa tai korttelia ei voida kayttaa varauksensaajan
tai taman yhteistyokumppaneiden tydomaatukikohtana.

Korttelin 47167 luovuttaminen

Piirustukset

Energiatehokkuus

Autopaikat

Rasiteasiat

Kortteli 47167 tai siita muodostettavat tontit luovutetaan
myohemmin myymalld ja muutoin varauksensaajan ja taman
yhteistyokumppanin kanssa sovittavalla tavalla.

Korttelin tai siita muodostettavien tonttien myynnista paattamisessa
| kauppakirjojen allekirjoittamisessa sekd omistus- ja / tai
hallintaoikeuden siirtymisessa on kuitenkin huomioitava edella
mainitut rakentamiskelpoisuuden ajankohtaan ja tyomaatuki-
kohtana pitamiseen liittyvat seikat.

Vuokra-alueelle toteutettavia piirustuksia ei ole viela hyvaksytty
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelussa. Piirustukset
tulevat hyvaksyttavaksi Lupapiste-jarjestelman kautta.

Varauspaatoksen edellyttdman energiatehokkuusvaatimuksen (alle
tason 120 kWh/m?/vuosi) tayttymisen osoittavaa energiatodistusta
ei ole viela toimitettu vuokranantajalle. Todistus tulee toimittaa
viimeistaan haettaessa vuokra-alueen ostamista.

Vuokra-aluetta palvelevat autopaikat tullaan sijoittamaan
ohjeelliselle kaavatontille 47167/1 toteutettavaan maanalaiseen
pysakaointihalliin.

Vuokra-aluetta palvelevat vaestonsuojapaikat ja piha-alueet
sijoitetaan ohjeelliselle kaavatontille 47167/1.

Vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-aluetta ja muuta
korttelia 47167 koskevista autopaikoista, vaestdnsuojapaikoista,
piha-alueista ja muista tarvittavista rasitteista, rasitteenluonteisista
asioista ja yhteisjarjestelyista seka laatimaan naista sopimukset.
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Maapera

Aiempi kaytto

Vuokrausperusteet

Maanvuokra

Sopimukset tulee hyvaksyttaa maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit —palvelussa ja ne liitetaan korttelista 47167 muodostettavien
tonttien luovutussopimuksiin.

Maaperakartan mukaan alueella on tayttomaata. Vuokranantaja
iimoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei vuokra-
alueella aiemmin ole harjoitettu muuta toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista

Mikali vuokra-alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden
pilaantumista tai jatteita maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan ja
vuokralaisen kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien
periaatteiden mukaan. Tarkemmat ehdot iimenevat
vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta korttelin 47167 alueella sijaitsee
asfaltoituja alueita ja mahdollisesti kaytosta poistettavia johtoja.
Vuokralainen on velvollinen poistamaan nama kustannuksellaan
vuokra-alueelta uudisrakentamisen edellyttdmassa laajuudessa.

Tontille ei ole viela vahvistettu myynti- eikd vuokrausperusteita.
Lyhytaikaisen vuokrauksen maanvuokra maaritelldan pitden
perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana 28 euroa.

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

Korttelin 47167 tai siitd muodostettavien tonttien kauppahinnoista
paattaa erikseen kauppahinnan mukaan maaraytyva toimivaltainen
toimielin. Talle esitettava kerrosneliometrikohtainen hinnasta
sovitaan erikseen tassa vuokrauksessa kaytetysta perusteesta
riippumatta.

Edella mainitun perusteella tontin maanvuokra maaraytyy
seuraavasti:

k-m?2 €/k-m?  €/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. vuokra € vuokra €
19,36)

(ind. 100)  (ind. 19,36)

2938 28 542 3 291 63 714

(2938 x28 x4 %) x 19,36
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Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Rekisterointi

Vakiintuneen kaytannén mukaan (kiinteistdélautakunnan paatoés
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Talloin tontin vuokra
on koko vuokra-ajalta 10 619 euroa (63 714 : 6).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella
ilmoituksella oikeus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustoiden
aloittamiseen) peritddan vuokraa jokaiselta kuukaudelta 5 310
euroa (63 714: 12).

Muutoin lisaehdot ovat vakioluonteisia.
Tontin ostajaksi tulevaa asunto-osakeyhtiota ei ole viela perustettu /

rekisterodity. Asunto-osakeyhtion on oltava rekisterissa viimeistaan
haettaessa tontin ostoa.



