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Muistio/TUT

Asuntontin (kerrostalo, 4 800 k-m?) pitkidaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Lorentzille hitas I-ehdoin toteutettavaa asuntotuotantoa varten (Laajasalo, Gunillankallio,
tontti 49075/6)

Lorentzinkuja 3

Hakemus
Asunto Oy Helsingin Lorentz pyytaa 21.11.2017 paivatylla hakemuksellaan, etta
kaupunki vuokraisi sille pitkaaikaisesti tontin 49075/6 hitas I-ehdoin
toteutettavien asuntojen rakentamista varten 1.2.2018 alkaen.

Varauspaatos

Kaupungin hallitus paatti 14.1.2013 (49 §) varata Kruununvuorenrannan
Gunillankallion tontin 49075/6 vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon
Hitas | — ehdoin. Varauspaatds sisalsi muun muassa seuraavat ehdot:

- Varauksensaaja on velvollinen yhteistydssa kaupungin kanssa jarjestamaan
tontista 49075/6 arkkitehtuurikutsukilpailun.

- Tontit tulee suunnitella ja toteuttaa kilpailujen voittaneiden kilpailuehdotusten
mukaisesti tai vahintaankin niista ilmenevaa laatutasoa ja perusratkaisuja
noudattaen.

- Varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittaa erityistda huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin.
Rakennusten tulee tayttaa A-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset,
ellei kiinteistolautakunta erittdin painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkdaikaista vuokraamista esittamaan kiinteistoviraston tonttiosastolle
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja
rakennusvalvontaviraston lomakkeista 10ytyvalla (www.rakvv.hel.fi)
laskentatyOkalulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyman
selvityksen.
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- Omistusasuntotuotannossa tontin asuinrakennusoikeudesta tulee 60
prosenttia toteuttaa perheasuntoina (vahintdan 2 makuuhuonetta). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-mZ.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan tonttiosaston toimintaohjetta
(tuolloin paivitetty 15.11.2012), Hitas-tuotannon

lisdehtoja seka Kruunuvuorenrannan alueen tontinvarausten lisaehtoja.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikko paatti 21.8.2014 (196 §) vuokrata tontin

lyhytaikaisesti Asunto Oy Helsingin Lorentzille rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.9.2014 - 28.2.2015. Taman jalkeen lyhytaikaista vuokrausta on jatkettu
useaan otteeseen, viimeksi tontit-yksikon paallikon paataksella 22.8.2017 (157
§) ajaksi 16.8.2017 - 31.1.2018.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 5.5.2010 hyvaksyman (22.10.2010 tadydennetyn) ja
25.5.2012 lainvoimaiseksi tulleen Gunillankallion asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen nro 11888 mukaan tontti 49075/6 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK).

Tontin rakennusoikeus on 4 800 k-m?. Tontilla on useita rakennusaloja, joille
tulee rakentaa kolmisakaraiset tahtitalot (ta). Tontin autopaikkavelvoite
maaraytyy normin 1 ap / 100 k-m? mukaan.

Tontin pinta-ala on 6 987 m? ja osoite Lorentzinkuja 3. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 27.11.2013.

Perheasuntovaatimus

Varauspaatoksen mukaan hankkeen asuinhuoneistoalasta vahintaan 60 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-mz.

Hankkeen hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaan mainittu velvoite
perheasuntojen osuuden ollessa asuinhuoneistoalasta 62 %, naiden keskipinta-
alan ollessa 83 h-m?.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunniteltujen rakennusten energiatehokkuustodistukset.
Energiatehokkuustodistusten mukaan rakennukset tayttavat varausehdoissa
edellytetyt vaatimukset rakennusten energiatehokkuudesta.
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Alueryhmalausunto

Kruunuvuorenrannan alueryhma on antanut hankkeelle puoltavan lausuntonsa.

Hankinta-arvon ja suunnitelmien hyvaksyminen

Suunnitelmat

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalvelujen asuntopalvelut- yksikon vs.
paallikkd paatti 8.9.2017 (37 §) hyvaksya tontille 49075/6 toteutettavien hitas |
asuntojen suunnitelmat seka hyvaksya hankkeen hankinta-arvoksi 16 883 036
euroa (alv. 24 %), joka vastaa 4 104 euron keskimaaraista velatonta
nelidhintaa.

Tontista varauspaatoksen edellyttaman arkkitehtikilpailun voitti
Arkkitehtitoimisto HMV Oy:n suunnitelma "Loggia”.

Tontille on 15.12.2017 (115 §) myonnetty rakennuslupa (lupatunnus 49-2911-
17-A).

Rakennusluvan mukaan vuokra-alueelle toteuttavien rakennusten kerrosala on
4 820 k-m?, mink& mukaisesti myos vuokraa peritaan.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen, yhtié kuuluu ns. uuden
Hitas-jarjestelman piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua
asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Talloin yhtion
hallitseman tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella
vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra.

Paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-
yhtididen osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-osastolta (nyk.
asuntopalvelut-yksikko) ja Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostaijilta, etteivat ostajat
pysyvasti omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, etta
aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava omistusoikeudella
ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Rakennuttajan sitoumus

Asunto Oy Helsingin Lorentzin rakennuttajana toimiva YIT Rakennus Oy on
toimittanut Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan
sitoumuksen.

Uudet Hitas-ehdot ja yhtiojarjestyspykalat seka rakennuttajan sitoumus
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Tontin maanvuokrasopimukseen sisallytetaan 1.1.2011 tai sen jalkeen
valmistuvia yhtioita koskevat vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtion Hitas |-
ehdot.

Asunto Oy Helsingin Lorentzin yhtiojarjestykseen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas I-pykalat. Ehtojen pysyvyys
varmistetaan kaupungin osakkeenomistuksella (Hitas I-jarjestelma).

Kaupungille myytavat osakkeet

Autopaikat

Maapera

Rasitteet

Asunto Oy Helsingin Lorentzin rakennuttajana toimiva YIT Rakennus Oy on
toimittanut sitoumuksen siita, etta Helsingin kaupungille (tilapalvelut) tullaan
myymaan kaupungin valitseman huoneiston osakkeet.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11888 ja rakennusluvan
edellyttamista autopaikoista tulee sijoittaa 47 kpl autopaikkatonteille 49048/2 ja
49075/12. Lisaksi asemakaavan muutoksen ja rakennusluvan edellyttama LE-
autopaikka (1 kpl) tulee sijoittaa vuokra-alueelle.

Vuokranantajan tietojen mukaan vuokra-alueella ei aiemmin ole harjoitettu
toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttien 49075/6 ja 13 valilla
laadittua rasitesopimusta (kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikko
4.3.2014, 548). Lisaksi vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttien
49075/6 ja 7 valilla laadittua rasitesopimusta (asuntotonttitoimiston
toimistopaallikko 8.9.2016, 2698).

Edelleen vuokralainen on osaltaan velvollinen vuokra-alueen osalta yhdessa
korttelin 49075 tonttien ja tarvittavilta osin my6s muiden lahialueen kortteleiden
tonttien seka yleisten alueiden kanssa kustannuksellaan laatimaan po. tonttien
toteuttamisen ja kayton edellyttamia rasitteita, rasitteenluonteisia oikeuksia seka
yhteisjarjestelyita koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuuston paatti 29.5.2013 (37 §) vahvistaa tontille 49075/6
vuokrausperusteet, joiden mukaan kiinteistdlautakunta oikeutetaan
vuokraamaan tontti lautakunnan maaraamasta ajankohdasta 31.12.2080
saakka seuraavasti:
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Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 11888
sisaltyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-ehdoin,
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 30
euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liikke- tai niihin verrattavien tilojen
osalta esitetaan perittavaksi samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta.

Kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen vuosivuokra maaraytyy pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana 16 euroa.

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien ja autopaikoitusalueiden
vuokrausehtoja seka kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.
Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisaksi kaupunginvaltuuston ja
kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya
koskevia ehtoja.

Maanvuokra

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.

e/k-m? | e/lk-m? perusvuosivuokra alkuvuosivuokra
k-m? (ind 100)
(ind. (ind. 1936)
1936)
4820 |30 581 5784 111 978

(4 820 k-m? x 30 e/k-m? x 4%) x 19,36
Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien
saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti vuokrattaessa mm.
seuraavien periaatteiden mukaan:

-Hitas-rajoitusten paattyessa 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle
kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin
vertailuvuokra, joka on tontin vuokraushetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-
tontille maaritetty maanvuokra.
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Lisaehdot

Rekisterointi

-Vuokran maarittelyssa huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut Hitas- ja saantelemattomien tonttien vuokrausperusteet seka niiden
keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

-Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin
vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra
sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana.

Tontin saantelematdn vertailuvuokra voidaan maarata pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
rakennusoikeuden yksikkohintana 35 euroa/k-m?.

Yksikkohinta on sama, jonka kaupunginvaltuusto on 29.5.2013 (211 §)
vahvistanut Gunillankallion asemakaavaan nro 11888 sisaltyvalle
saantelemattomille omistus- ja vuokra-asuntotonteille. Vertailuvuokra olisi siten
noin 16 % hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta varten
maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin vertailuvuokra
(tontin perusvuosivuokra), joka maaraytyy:

e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra
k-m? (ind 100)
(ind. (ind. 1936)
1936)
4 820 | 35 678 6 748 130 641

(4 820 x 35 x 4%) x 19,36

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, Hitas-saantelysta johtuvia,
alueellisia ehtoja tai vakioluonteisia.

Asunto Oy Helsingin Lorentz (Y-tunnus 2578976-5) on merkitty
kaupparekisteriin 29.10.2013.



