
Liite 2  MUISTIO

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

Sompasaarenlaituri 8

Hakemus Saraco D&M Oy pyytää 2.1.2018 päivätyllä hakemuksella, että 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 myöhemmin, että vuokraus tehdään
Asunto Oy Helsingin Albatrossin lukuun (aikaisemmin Asunto Oy Hel-
singin Sompasaarenlaituri 8:n lukuun).

Hakemus on nähtävänä päättäjällä ja liitetään Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 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 ryhmärakennuttamishank-
keen organisointia varten 31.12.2017 saakka seuraavin ehdoin:

- Hankkeeseen hyväksyttävien ryhmärakentajien (perustajaosakkai-
den) tulee olla luonnollisia henkilöitä.

- 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 perustetun asunto-osakeyh-
tiön kanssa tehtävät rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopi-
musten (tms. sopimusten) mallit sekä rakennuttajakonsultin palve-
luista perittävät korvaukset on esitetty kiinteistöviraston tonttiosas-
ton osastopäällikön hyväksyttäväksi ennen hankkeen markkinoinnin
aloittamista.

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

- Varauksensaajan tulee hyväksyttää hankkeen pääsuunnittelija kiin-
teistöviraston tonttiosastolla.

- Asunnot toteutetaan Hitas II-ehdoin.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan päätöksen kohdassa
B mainittuja lisäehtoja, liitteenä 10 olevia Hitas-tontinvarausten lisä-
ehtoja ja liitteenä 7 olevia Kalasataman Sompasaaren alueen ton
tinvarausten lisäehtoja.



Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän 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). Lisäksi kaa-
vaan on merkitty enintään kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintään kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10632/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 800 k-m² + li 150 k-m².

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 vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenäisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden käyttöön pihakannen alle. Piha-
kannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisäksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisiä johtoja.

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

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m².

Uudet kaavamääräykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysäköintinormia alhaisemman autopaikkamäärän
toteuttamisen siten, että asuntorakentamisen yhteydessä toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskäyttöön nimeämättöminä vähin-
tään 65 % asemakaavassa määrätyistä autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisäksi autopaikkoja
myöhemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysäköinti-
laitokseen, mikä varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tontti 10623/3 on selvityksen mukaan merkitty kiinteistörekisteriin.
Factasta ilmenee, että kysymys on tonttirekisteritontista, muttei ilmene
mitään rekisteriin merkitsemisen päivämäärää. Tontin pinta-ala on
1 255 m² ja osoite Sompasaarenlaituri 8/Fregatti Dygdenin kuja 2.



Maaperätiedot Tontin maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen myöntä-
män kunnostuspäätöksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttämään tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannus-
jaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaat-
teita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

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

Tontille 10632/3 toteutetaan 47 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas
II-ehdoin, joiden keskipinta-ala on 67,52 as-m², ja liikehuoneisto. Toteu-
tettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 3 800
k-m² ja liiketilojen 137 k-m² (kaavassa 3 800 k-m² + li 150 k-m²). Vuokra
peritään vähintään kaavaan merkityn k-m²:n ja/tai sen ylittävän kerros-
alan mukaan. Pääsuunnittelija on arkkitehti Kristiina Hannunkari Arkki-
tehdit Hannunkari Mäkipaja Oy:stä.

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

Hitas-työryhmä anta puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyväksymisestä. Kaupunkiympäristön toimialan asukas-
ja yrityspalveluiden asuntopalvelut-yksikön päällikkö hyväksyy kohteen
suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Hitas-työryhmä päätti 2.6.2017 (65 §) lausuntonaan kaupunkiympäris-
tön toimialalle puoltaa Asunto Oy Helsingin Albatrossin 23.3.2017 päi-
vättyjen suunnitelmien hyväksymistä ja po. hankkeen kiinteäksi raken-
nuttamispalkkioksi 940 000 euroa (sis. alv 0 %).

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää C–energiatehokkuusluokalle
asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi,
ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta vuokralaisesta riippumatto-
masta syystä toisin päätä.

Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan tontin pitkäaikais-
ta vuokraamista esittämään Kaupungille tontille rakennettavaa raken-
nusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen energia-
tehokkuutta osoittavan Kaupungin (kiiinteistöviraston tonttiosaston)
hyväksymän selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä tontin luovuttami-
sesta, mikäli vuokralaisen hanke ei täytä edellä mainittua energiavaati-
musta, eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta.



Keskipinta-alavaatimus

Ryhmärakennuttamishankkeissa ei noudateta omistusasuntojen osalta
perheasuntovaatimusta, eikä

Sopimusmallien ja konsulttipalkkion hyväksyttäminen

Saraco Oy (Mikko Kaartinen) on esitellyt keväällä 2017 varausehtojen
mukaisesti sopimusmallit ja rakennuttajakonsultin palveluista perittävän
korvauksen (palkkion) määrätymisen perusteet kaupungille (Martti Tal-
lila ja Ville Vastamäki). Neuvottelujen perustreella palkkiota on alen-
nettu siten, että Hitas-työryhmä päätti 2.6.2017 (65 §) lausuntonaan
kaupunkiympäristön toimialalle puoltaa hankkeen kiinteäksi rakennutta-
mispalkkioksi 940 000 euroa (sis. alv 0 %).

Ryhmärakennuttamista koskeva laki osaltaan suojaa ryhmärakennutta-
mishankkeessa mukana olevien kuluttajan suojaa.

Tontin 10632/3 lyhytaikaista vuokrausta koskevaan päätöksen voidaan
samalla katsoa sisältävän edellä mainittujen sopimusmallien ja raken-
nuttajakonsultin palveluista perittävän korvauksen (palkkion) hyväksy-
misen.

Hitas-järjestelmän kehittäminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän kehittä-
misestä. Päätöksen mukaan 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuva
asunto-osakeyhtiö vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yh-
tiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Asunto-osakeyhtiölle luovutettavan tontin 10632/3 lyhytaikaiseen vuok-
rasopimukseen ja yhtiöjärjestykseen on sisällytettävä 1.1.2011 tai sen
jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden uudet Hitas II -ehdot. Hitas II–jär-
jestelmän mukaisesti kaupunki ei tule yhtiön osakkaaksi.

Lisäksi päätöksen mukaan myyjän on 1.1.2011 tai sen jälkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtiöiden osalta varmistettava asuntopalvelut-yksiköltä ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivät ostajat pysyvästi omista
muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, että aiemmat Hi-
tas-asunnot on myytävä tai muutoin luovutettava omistusoikeudella en-
nen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi. Vastaava omis-
tamisrajoitus koskee ryhmärakennuttamishankkeissa perustajaosak-
kaita omien aikaisempien Hitas-asuntojen (osakkeiden) omistusten
osalta.

Tämän vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokrananta-
jalle ennen tontin lyhytaikaista vuokraamista rakennuttajana toimivien
perustajaosakkaiden allekirjoittaman kaupungin edellyttämän uuden
sitoumusmallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvon-
taa ja eräiden muiden velvoitteiden täyttämistä koskevan sitoumuksen
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista. Sitoumus toimite-
taan nykyisin tontin lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessä maaomai-
suuden kehittäminen ja tontit-palvelun tontit-yksikölle.



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

- Vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana välimuo-
don (kuten Hitas ja asumisoikeus) asuntojen sekä Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 42 euroa.

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

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

- Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten pal-
velutilojen ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen
osalta vuosivuokra määräytyy pitäen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” piste-
lukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 21 eu-
roa.

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

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

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

 (3 950  x 42 x 4 %) x 19,35 – 20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistölautakunnan päätöksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritään
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

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

k-m2 e/k-m2

(ind. 100)
e/k-m2

(ind. 1935)
perusvuosi-
vuokra e
(ind. 100)

alkuvuosi-
vuokra e
(ind.1935)

alkuvuosi-
vuokra-
alennus 20
%

3 950  42   813 6 636 128 407 102 726



Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymään osakkaaksi perustettavaan Kalasataman Palvelu 2

Oy:hyn ja tekemään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille ra-
kennettavien rakennusten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putki-
keräysjärjestelmällä ja tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n
kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja to-
teutus-, merkintä- ja käyttösopimukset, kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.


