Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten Saraco
D&M Oy:lle perustettavan Asunto Oy Helsingin Albatrossin lukuun (Sornainen, Kalasatama,
Sompasaari, tontti 10632/3)

Sompasaarenlaituri 8

Hakemus

Varauspaatos

Saraco D&M Oy pyytaa 2.1.2018 paivatylla hakemuksella, etta kau-
punki vuokraisi sille perustettavan Asunto Oy Helsingin Albatrossin lu-
kuun lyhytaikaisesti tontin 10632/3 rakennusluvan hakemista varten
1.3.2018 alkaen.

Saraco D&M Oy on ilmoittanut myohemmin, ettd vuokraus tehdaan
Asunto Oy Helsingin Albatrossin lukuun (aikaisemmin Asunto Oy Hel-
singin Sompasaarenlaituri 8:n lukuun).

Hakemus on nahtavana paattajalla ja liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata Kalasataman
Sompasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaisen asunto-
tontin (AK) 10632/3 Saraco D&M Oy:lle Hitas-omistusasuntojen suun-
nittelua ja rakennuttajakonsulttialoitteisen ryhmarakennuttamishank-
keen organisointia varten 31.12.2017 saakka seuraavin ehdoin:

- Hankkeeseen hyvaksyttavien ryhmarakentajien (perustajaosakkai-
den) tulee olla luonnollisia henkilGita.

- Varauksensaaja on velvollinen tekemaan valittavien ryhmaraken-
nuttajien tai tontille perustettavan asunto-osakeyhtion perustaja-
osakkaiden (asukkaiden) ja/tai hanketta varten perustettavan
asunto-osakeyhtion kanssa projektinjohtopalveluista tarvittavat
rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyosopimukset.

- Ryhmarakentajien ja hanketta varten perustetun asunto-osakeyh-
tion kanssa tehtavat rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyosopi-
musten (tms. sopimusten) mallit seka rakennuttajakonsultin palve-
luista perittavat korvaukset on esitetty kiinteistoviraston tonttiosas-
ton osastopaallikon hyvaksyttavaksi ennen hankkeen markkinoinnin
aloittamista.

- Kaupunki ei maksa mainittujen tehtavien hoitamisesta varauksen-
saajalle mitaan korvausta.

- Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa hankkeen paasuunnittelija kiin-
teistoviraston tonttiosastolla.

- Asunnot toteutetaan Hitas ll-ehdoin.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan paatoksen kohdassa
B mainittuja lisdehtoja, liitteena 10 olevia Hitas-tontinvarausten lisa-
ehtoja ja litteena 7 olevia Kalasataman Sompasaaren alueen ton
tinvarausten lisaehtoja.



Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit
10630/ 1 — 4, 10631/1 — 4, 10632/1 — 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 — 4,
10635/1 — 4, 10636/1 ja 3 — 6 ja 10637/1 — 4 ovat viisi — kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V — XII). Lisaksi kaa-
vaan on merkitty enintaan kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintaan kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10632/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 800 k-m? + li 150 k-m?2.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisaksi.

Lisaksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskayttoiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden kayttoon pihakannen alle. Piha-
kannen paalle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisaksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisia johtoja.

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
vahintaan suurempi luvuista 1 ap/120 k-m? tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m?2.

Uudet kaavamaaraykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysakointinormia alhaisemman autopaikkamaaran
toteuttamisen siten, etta asuntorakentamisen yhteydessa toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskayttoon nimeamattomina vahin-
taan 65 % asemakaavassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisaksi autopaikkoja
myohemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysakointi-
laitokseen, mika varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tontti 10623/3 on selvityksen mukaan merkitty kiinteistorekisteriin.
Factasta ilmenee, etta kysymys on tonttirekisteritontista, muttei iimene
mitaan rekisteriin merkitsemisen paivamaaraa. Tontin pinta-ala on
1 255 m? ja osoite Sompasaarenlaituri 8/Fregatti Dygdenin kuja 2.



Maaperatiedot Tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen myonta-
man kunnostuspaatoksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttamaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannus-
jaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaat-
teita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hanke on konsulttialoitteinen ryhmarakennuttamishanke, jossa raken-
nuttajanakonsulttina on Saraco D&M Oy. Suunnittelu on kadynnissa, ja
rakentamisen on tarkoitus alkaa maanrakennustoiden osalta elokuussa
2018 ja talonrakentamisen osalta marraskuussa 2018.

Tontille 10632/3 toteutetaan 47 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas
ll-ehdoin, joiden keskipinta-ala on 67,52 as-m?, ja liikkehuoneisto. Toteu-
tettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosalamaara on 3 800
k-m? ja liiketilojen 137 k-m? (kaavassa 3 800 k-m? + li 150 k-m?). Vuokra
peritdan vahintaan kaavaan merkityn k-m2:n ja/tai sen ylittavan kerros-
alan mukaan. Paasuunnittelija on arkkitehti Kristiina Hannunkari Arkki-
tehdit Hannunkari Makipaja Oy:sta.

Tontin 21 autopaikkaa (65 %) sijoitetaan tontin (AH) 10632/5 pihakan-
nen alle toteutettavaan pysakaintilaitokseen (autohallissa on yhteensa
70 autopaikkaa) (65 %).

Hitas-tyoryhma anta puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta. Kaupunkiympariston toimialan asukas-
ja yrityspalveluiden asuntopalvelut-yksikon paallikkd hyvaksyy kohteen
suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Hitas-tyoryhma paatti 2.6.2017 (65 §) lausuntonaan kaupunkiymparis-
ton toimialalle puoltaa Asunto Oy Helsingin Albatrossin 23.3.2017 pai-
vattyjen suunnitelmien hyvaksymista ja po. hankkeen kiinteaksi raken-
nuttamispalkkioksi 940 000 euroa (sis. alv 0 %).

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennusten tulee tayttaa C—energiatehokkuusluokalle
asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi,
ellei kiinteistolautakunta erittain painavasta vuokralaisesta riippumatto-
masta syysta toisin paata.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikais-
ta vuokraamista esittamaan Kaupungille tontille rakennettavaa raken-
nusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen energia-
tehokkuutta osoittavan Kaupungin (kiiinteistoviraston tonttiosaston)
hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen hanke ei tayta edella mainittua energiavaati-
musta, eika kiinteistolautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.



Keskipinta-alavaatimus

Ryhmarakennuttamishankkeissa ei noudateta omistusasuntojen osalta
perheasuntovaatimusta, eika

Sopimusmallien ja konsulttipalkkion hyvaksyttaminen

Saraco Oy (Mikko Kaartinen) on esitellyt kevaalla 2017 varausehtojen
mukaisesti sopimusmallit ja rakennuttajakonsultin palveluista perittavan
korvauksen (palkkion) maaratymisen perusteet kaupungille (Martti Tal-
lila ja Ville Vastamaki). Neuvottelujen perustreella palkkiota on alen-
nettu siten, etta Hitas-tydryhma paatti 2.6.2017 (65 §) lausuntonaan
kaupunkiympariston toimialalle puoltaa hankkeen kiintedksi rakennutta-
mispalkkioksi 940 000 euroa (sis. alv 0 %).

Ryhmarakennuttamista koskeva laki osaltaan suojaa ryhmarakennutta-
mishankkeessa mukana olevien kuluttajan suojaa.

Tontin 10632/3 lyhytaikaista vuokrausta koskevaan paatoksen voidaan
samalla katsoa sisaltavan edella mainittujen sopimusmallien ja raken-
nuttajakonsultin palveluista perittavan korvauksen (palkkion) hyvaksy-
misen.

Hitas-jarjestelman kehittdminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehitta-
misesta. Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva
asunto-osakeyhtid vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yh-
tion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Asunto-osakeyhtiolle luovutettavan tontin 10632/3 lyhytaikaiseen vuok-
rasopimukseen ja yhtidjarjestykseen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas Il -ehdot. Hitas |l—jar-
jestelman mukaisesti kaupunki ei tule yhtion osakkaaksi.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtididen osalta varmistettava asuntopalvelut-yksikolta ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista
muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, ettd aiemmat Hi-
tas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava omistusoikeudella en-
nen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi. Vastaava omis-
tamisrajoitus koskee ryhmarakennuttamishankkeissa perustajaosak-
kaita omien aikaisempien Hitas-asuntojen (osakkeiden) omistusten
osalta.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokrananta-
jalle ennen tontin lyhytaikaista vuokraamista rakennuttajana toimivien
perustajaosakkaiden allekirjoittaman kaupungin edellyttaman uuden
sitoumusmallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvon-
taa ja eraiden muiden velvoitteiden tayttamista koskevan sitoumuksen
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisallytettavista ehdoista. Sitoumus toimite-
taan nykyisin tontin lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessa maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit-palvelun tontit-yksikolle.



Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto paatti 15.6.2016 (181 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan Hel-
singin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) Sompasaaren ase-
makaavan muutokseen 12200 merkityn asuinkerrostalotontin (AK)
10632/3 tai siita muodostettavat tontit lautakunnan maaraamasta ajan-
kohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valimuo-
don (kuten Hitas ja asumisoikeus) asuntojen seka Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 42 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei peritda maanvuokraa.

- Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen
osalta peritaan samaa maanvuokraa kuin asuinkerros-
alalta.

- Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten pal-
velutilojen ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen
osalta vuosivuokra maaraytyy pitaen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" piste-
lukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 21 eu-
roa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritdan vapaarahoitteisilta tonteilta 80 %
31.12.2022 saakka.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1935) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.1935) alennus 20
%

3 950 42 813 6 636 128 407 102 726

(3950 x42 x4 %)x19,35-20 %
Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistolautakunnan paatoksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 17 121 euroa (102 726 : 6).



Lisaehdot

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan Kalasataman Palvelu 2

Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille ra-
kennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putki-
keraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n
kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja to-
teutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



