MUISTIO 2.3.2018/KB

Asuntotontin (kerrostalo, 4 100 k-m2) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Picassolle Hitas | -omistusasuntoja varten (Lansisatama, Jatkasaari, tontti 20819/1)

HEL 2017-002071, A1120-382

Malagankatu 6

Hakemus Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 19.2.2018 paivatylla
hakemuksella, ettd kaupunkiymparistdlautakunta vuokraisi Asunto Oy
Helsingin Picassolle pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella
asuntotarkoituksiin Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) korttelin 20819 tontin 1.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1 141 §) varata Lansisataman
Jatkasaaren aloitusalueen asuinkerrostalotontin 20819/1
asuntotuotantotoimistolle Hitas | omistusasuntojen suunnittelua varten.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikk6é paatti 27.3.2017 (112 §)
vuokrata Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Lansisatama)
korttelin 20819 tontin 1 (kiinteistétunnus 91-20-819-1, pinta-ala 2 155
m2, os. Malagankatu 6) Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle
perustettavan Asunto Oy Helsingin Picasso —nimisen yhtion lukuun
rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.3.2017 — 15.3.2018.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Asuntopalvelut yksikon paallikko paatti 22.11.2017 (83 §) hyvaksya
tontin 20819/1 rakentamista koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien
mukaan tontille rakennetaan yhteensa 55 asuntoa, joiden keskipinta-ala
on 64 h-m2.

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 4 100 k-m2.
Lainvoimaisen rakennusluvan mukaan tontin kayttama rakennusoikeus
(kerrosala) on yhteensa 4 100 k-m2, joten asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ei ylity.

Hankkeen energiatehokkuus

Vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan hanke
toteutetaan siten, ettad rakennus tayttaa uudistuneiden maaraysten (laki
rakennuksen energiatodistuksesta, 50/2013) mukaisen
energiatehokkuusluokan C vaatimukset siten, etta rakennuksen
laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on 115 kWh/m2/vuosi.
Nain ollen varauspaatoksen mukaiset ehdot tayttyvat talta osin.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen
toimittaminen



Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle ennen tontin pitkdaikaista vuokraamista rakennuttajan
allekirjoittaman kiinteistolautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyvaksyman
mallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa
koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin
luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisallytettavista
ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelun tontit -yksikolle mainitun sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa,
asunto-osakkeen myyntia Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset
alueet palvelukokonaisuuden tilapalvelut-yksikolle) ja hyvaksyttyjen
suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Hitas -hankinta-arvon hyvaksyminen

Asuntopalvelut -yksikdn paallikkod paatti 18.1.2018 (12 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Picasson hankinta-arvoksi 19 173 551 euroa (alv.
24 %).

Asemakaava- ja tonttitiedot

Maaperatiedot

Vuokrausperusteet

Jatkasaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 3.6.2009 ja se on tullut voimaan
7.8.20009.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AK)
20819/1. Tontin 20819/1 rakennusoikeus on yhteensa 4 100 k-m2.
Vahintaan 70 k-m2 rakennusoikeudesta on toteutettava ns.
kivijalkaliiketiloina. Tontin korkein sallittu kerrosluku on rakennusalasta
riippuen 8, 4 tai 3 ja 1-2 ylinta kerrosta tulee toteuttaa ns. vajaina
kerroksina, rakennusalasta riippuen.

Tontin autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap / 125 k-m? mukaan.
Autopaikat sijoitetaan Jatkasaarenkallion alueelle Jatkasaaren
pysakointi Oy:n toimesta toteutettavaan yhteispysakointilaitokseen.

Tontin 20819/1 pinta-ala on 2 155 m? ja osoite Malagankatu 6. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 30.12.2016.

Kaupungin teettdmien selvitysten mukaan tontilla on harjoitettu
toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperan pilaantumista.
Mahdollinen pilaantunut maapera on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa
maarin talonrakentamisen yhteydessa.

Kaupunginvaltuusto paatti 26.2.2014 (50 §) oikeuttaa

Kiinteistdlautakunnan vuokraamaan tontin 20819/1 tai siita
muodostettavan tontin kiinteistolautakunnan maaraamasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-
asuntojen osalta 35 euroa.



- Tontille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymala-,
nayttely- tai muista vastaavista tiloista seka
mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista tiloista
peritdan asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa.
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi
rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asuntoja
palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin
maanvuokrasta peritaan valtion tukemilta tonteilta 70 %
ja vapaarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2018 saakka.

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

Maanvuokra Mainittujen paatdsten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosivu
(ind. 100) (ind. 1935) vuokra e vuokra e okra-
(ind. 100)  (ind.1935) alennus
20%
4 100 35 677 5740 111 069 88 855

(4100 x 35 x4 %) x19,35-20 %

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 5 740 euroa/vuosi.
Perittava maanvuokra olisi vuonna 2018 edella selostettu ns.
alkuvuosialennus (20 %) huomioiden 88 855 euroa.

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

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

1

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

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

2



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

Tontti 20819/1 sijoittuu varsin keskeiselle paikalle meren ja
kantakaupungin laheisyyteen. Nain ollen kyseessa olevan tontin
saantelematon vertailuvuokra voitaisiin maarata pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana rakennusoikeuden yksikkdhintana 44 euroa/k-m2.
Yksikkdhinta vastaa padoma-arvoa (ind. 1935) 851 euroa/k-m2.
Saantelemattoman vertailuvuokran maarittelyssa on otettu huomioon
Jatkasaaren alueelle aiemmin vahvistetut Hitas- ja saantelemattomien
tonttien vuokrausperusteet ja niiden keskinaiset suhteet pyrkien
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. Vertailuvuokra olisi
siten noin 26 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta
varten maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin
vertailuvuokra (tontin perusvuosivuokra) edella esitetyin perustein.

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisdehdot

Vuokralaisen on Hitas | -ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen tekemista esitettava vuokranantajalle selvitys siita,
etta yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty Hitas I-ehdot.

Asunto Oy Helsingin Picasso on toimittanut yhtidjarjestysluonnoksensa
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun tontit -yksikolle.
Yhtiojarjestykseen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien
Hitas-yhtididen uudet Hitas | -pykalat.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.4.2018 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepaatoksen mukaisesti
31.12.2075 saakka.

Asunto Oy Helsingin Picasso (Y-tunnus 2854928-1) on merkitty
kaupparekisteriin 2.10.2017.

Vuokrasopimukseen esitetaan otettavaksi Jatkasaaren alueella
tavanomaisesti noudatettavat lisdehdot, jotka koskevat muun muassa
alueellista jatteen putkikeraysjarjestelmaa, maaperan puhdistamista,
vaestonsuojapaikkojen ja autopaikkojen jarjestamista seka
rakentamisen logistista ohjausta. Lisaksi vuokralainen olisi velvollinen
tekemaan hankkeen rakentamisen ja kayton edellyttamat
yhteisjarjestely- ja rasitesopimukset muiden korttelin 20819 tonttien
kanssa.

Muilta osin viitataan liitteena 1 olevaan
maanvuokrasopimusluonnokseen.






