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Asuntotontin (kerrostalo, 4 200 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Casa
Urbanalle Hitas II -omistusasuntoja varten (Länsisatama, Jätkäsaari, tontti 20828/6)

HEL 2017-013188, A1120-391

Azorienkuja 4

Hakemus R-rakennuttajat Oy c/o Asunto Oy Helsingin Casa Urbana (Y-tunnus
2876157-3) pyytävät 8.5.2018 päivätyllä hakemuksella, että
kaupunkiympäristölautakunta vuokraisi Asunto Oy Helsingin Casa
Urbanalle pitkäaikaisella maanvuokrasopimuksella asuntotarkoituksiin
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20828
tontin 6.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 28.11.2016 (1 081 §) varata asuntotontin (AK)
20828/6 R-Rakennuttajat Oy:lle rakennuttajakonsulttialoitteisena
ryhmärakennuttamishankkeena toteutettavien Hitas II
omistusasuntojen suunnittelua varten.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 13.12.2017 (92 §) vuokrata
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20828
tontin 6 (kiinteistötunnus 91-20-828-6, pinta-ala 2 775 m2, os.
Azorienkuja) R-Rakennuttajat Oy:lle perustettavan As Oy Helsingin
Casa Urbana -nimisen yhtiön lukuun rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.12.2017  30.11.2018.

Suunnitelmien hyväksyminen ja käytetty rakennusoikeuden määrä

Hitas-työryhmä päätti 4.5.2018 (54 §) lausuntonaan
kaupunkiympäristön toimialalle puoltaa tontilla 20828/6 sijaitsevan
Asunto Oy Helsingin Casa Urbanan 15.2.2018 päivättyjen
suunnitelmien hyväksymistä. Suunnitelmien mukaan tontille
rakennetaan yhteensä 51 asuntoa, joiden keskipinta-ala on 67,70 h-m2.
Tontin pitkäaikaista maanvuokrasopimusta ei tule allekirjoittaa, ennen
kuin Asuntopalvelut -yksikön päällikkö on lopullisesti päättänyt
hyväksyä ko. suunnitelmat.

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 4 200 k-m2.
Lainvoimaisen rakennusluvan mukaan tontin käyttämä rakennusoikeus
(kerrosala) on yhteensä 4 200 k-m2, joten asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ei ylity.

Hankkeen energiatehokkuus

Vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan hanke
toteutetaan siten, että rakennus täyttää uudistuneiden määräysten (laki
rakennuksen energiatodistuksesta, 50/2013) mukaisen
energiatehokkuusluokan C vaatimukset siten, että rakennuksen



laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on 120 kWh/m2/vuosi.
Näin ollen varauspäätöksen mukaiset ehdot täyttyvät tältä osin.

Omistamisrajoituksen valvontaa sekä hyväksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon
noudattamista koskevien sitoumusten toimittaminen

Uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen (rakennuttaja/omatoimisena
rakennuttajana toimivat perustajaosakkaat) on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista omatoimisena
rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman
kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyväksymän mallin mukaisen
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista.

Vuokralainen (omatoimisena rakennuttajana toimivat
perustajaosakkaat) on toimittanut maaomaisuuden kehittäminen ja tontit
-palvelun tontit -yksikölle mainitun sitoumuksen. Mainittuun
sitoumukseen sisältyvät myös hyväksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-
arvon noudattamista koskevat ehdot.

Hitas -hankinta-arvon hyväksyminen

Hitas-työryhmä päätti 4.5.2018 (54 §) lausuntonaan
kaupunkiympäristön toimialalle puoltaa tontilla 20828/6 sijaitsevan
Asunto Oy Helsingin Casa Urbanan hankinta-arvon hyväksymistä sen
ollessa 17 060 685 euroa (alv. 24 %), joka vastaa keskineliöhintaa 4
944 euroa/h-m2. Tontin pitkäaikaista maanvuokrasopimusta ei tule
allekirjoittaa, ennen kuin Asuntopalvelut -yksikön päällikkö on
lopullisesti päättänyt hyväksyä hankkeen hankinta-arvon.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Länsisataman Jätkäsaaren asemakaavan muutos nro 12331
(Jätkäsaari, Atlantinkaari) on hyväksytty kaupunginvaltuustossa
9.12.2015 ja se on tullut voimaan 22.1.2016.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AK)
20828/6. Tontin 20828/6 rakennusoikeus on yhteensä 4 200 k-m2.
Tontin korkein sallittu kerrosluku on rakennusalasta riippuen 4, 5 tai 6.
Tontin autopaikkavelvoite määräytyy seuraavan normin mukaan:
vähintään suurempi luvuista 1 ap / 120 k-m2 tai 0,6 ap /asunto.
Autopaikat sijoitetaan korttelin 20828 alueelle rakennettavaan
maanalaiseen pysäköintilaitokseen.

Tontin 20828/6 pinta-ala on 2 775 m² ja osoite Azorienkuja 4. Tontti on
merkitty kiinteistörekisteriin 17.5.2017.

Maaperätiedot Kaupungin teettämien selvitysten mukaan tontilla on harjoitettu
toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperän pilaantumista.
Mahdollinen pilaantunut maaperä on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa
määrin talonrakentamisen yhteydessä.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 25.4.2018 oikeuttaa
kaupunkiympäristölautakunnan vuokraamaan Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Länsisatama) asemakaavan muutoksen nro 12331



alueelle sijoittuvan asuntotontin (AK) 20828/6 tai siitä muodostettavan
tontin lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080
saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen

100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana hitas-
asuntotuotannon osalta vähintään 38 euroa.

- Tontille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymälä-,
näyttely- tai muista vastaavista tiloista sekä
mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista tiloista
peritään asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa.
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi
rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asuntoja
palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin
maanvuokrasta peritään vapaarahoitteisilta tonteilta 80
% 31.12.2021 saakka.

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

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

(4 200 x 38 x 4 %) x 19,44 - 20 %

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 6 384 euroa/vuosi.
Perittävä maanvuokra olisi vuonna 2018 edellä selostettu ns.
alkuvuosialennus (20 %) huomioiden 99 284 euroa.

Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa
kiinteistölautakunnan vahvistamaan 1.1.2011 jälkeen valmistuvien
Hitas-yhtiöiden tonttien sääntelemättömän vertailuvuokran tontteja
pitkäaikaisesti vuokrattaessa mm. seuraavien periaatteiden mukaan:

1

Hitas-rajoitusten päättyessä 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön
viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra
korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön
mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra, joka on tontin
vuokraushetkellä 10 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille määritelty
maanvuokra.
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Vuokran määrittelyssä huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle
aiemmin vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien tonttien
vuokrausperusteet sekä niiden keskinäiset suhteet pyrkien
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

2

Vuokrasopimukseen merkitään Hitas-tontin perusvuosivuokran lisäksi
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra. Hitas-sääntelyn päättyessä
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla sääntelemättömän tontin
perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi
indeksiehtojen säilyessä samana.

Tontti 20828/6 sijoittuu varsin keskeiselle paikalle meren ja
kantakaupungin läheisyyteen. Näin ollen kyseessä olevan tontin
sääntelemätön vertailuvuokra voitaisiin määrätä pitäen perusteena

vastaavana rakennusoikeuden yksikköhintana 48 euroa/k-m2.
Yksikköhinta vastaa pääoma-arvoa (ind. 1944) 933 euroa/k-m2.
Sääntelemättömän vertailuvuokran määrittelyssä on otettu huomioon
Jätkäsaaren alueelle aiemmin vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien
tonttien vuokrausperusteet ja niiden keskinäiset suhteet pyrkien
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. Vertailuvuokra olisi
siten noin 26 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-sääntelyn päättyessä suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta
varten maanvuokrasopimukseen kirjataan sääntelemättömän tontin
vertailuvuokra (tontin perusvuosivuokra) edellä esitetyin perustein.

Yhtiöjärjestyksen hyväksyminen

Vuokralaisen on Hitas -ehtojen mukaan ennen tontin pitkäaikaisen
vuokrasopimuksen tekemistä esitettävä vuokranantajalle selvitys siitä,
että yhtiön yhtiöjärjestykseen on sisällytetty Hitas -ehdot.

Asunto Oy Helsingin Casa Urbana on toimittanut yhtiöjärjestyksensä
maaomaisuuden kehittäminen ja tontit palvelun tontit -yksikölle.
Yhtiöjärjestykseen on sisällytetty 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien
Hitas-yhtiöiden uudet Hitas II -pykälät.

Vuokra-aika
Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.6.2018 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti
31.12.2080 saakka.

Rekisteröinti
Asunto Oy Helsingin Casa Urbana (Y-tunnus 2876157-3) on merkitty
kaupparekisteriin 21.12.2017.

Lisäehdot
Vuokrasopimukseen esitetään otettavaksi Jätkäsaaren alueella
tavanomaisesti noudatettavat lisäehdot, jotka koskevat muun muassa
alueellista jätteen putkikeräysjärjestelmää, maaperän puhdistamista,
väestönsuojapaikkojen ja autopaikkojen järjestämistä sekä
rakentamisen logistista ohjausta. Lisäksi vuokralainen olisi velvollinen



tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön edellyttämät
yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset muiden korttelin 20828 tonttien
kanssa.

Muilta osin viitataan liitteenä 1 olevaan
maanvuokrasopimusluonnokseen.


