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Asuntotontin (AK, 8 100 k-m²) ja maanalaisen määräalan (pysäköintilaitos) vuokraaminen
rakennusluvan hakemista varten Helsingin asuntotuotannolle (Laajasalo, Kruunuvuorenranta,
AK-tontti 49273/14 ja AH-tontin 49273/13 määräala)

Pojamankatu 2

Hakemus Asuntotuotantotoimisto pyytää 7.5.2018 päivätyllä hakemuksellaan,
että kaupunki vuokraisi sille Helsingin kaupungin asunnot Oy:n
lukuun asuntotontin (AK) 49273/14 lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten 1.6.2017 lähtien.

Lisäksi on erikseen sähköpostitse sovittu, että samanaikaisesti
vuokrataan asuntotonttia 49273/14 palveleva pysäköintilaitosta
varten kaavassa osoitettu maanalainen määräala yhteispihatontista
49273/13.

Asuntotuotantotoimisto on myöhemmin pyytänyt, että vuokraukset
aloitetaan 1.7.2018.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 28.11.2016 (1081 §) varata Kruunu-
vuorenrannassa sijaitsevat tontit 49273/8 ja 9 (nykyisin tontti 14)
asuntotuotantotoimistolle (nykyisin asuntotuotanto) valtion tukemien
vuokra-asuntojen suunnittelua varten.

Varauspäätöksen mukaan varauksensaajan tulee noudattaa muun
muassa Kruunuvuorenrannan alueellisia lisäehtoja, joita koskeva
sitoumus tulee toimitta tontit-yksikköön.

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen

Varauksensaaja ei ole vielä toimittanut alueellisia varausehtoja
koskevaa sitoumusta. Sitoumus on toimitettava viimeistään
haettaessa pitkäaikaista vuokrausta.

Vuokrattavat alueet Tämän vuokrauksen kohteena on asuntotontin 49273/14 lisäksi
yhteispihatontin 49273/13 maanalainen määräala, jonne sijoittuu
asuntontin pysäköintihalli sekä kierrätyshuone ja korttelimuuntamo.
Määräalan ulkopuolelle voi sijoittua rasitteenluonteisesti erinäisiä
läpivientejä, rakenteita ja / tai laitteita.

Maanalainen määräala on osa yhteispihatonttia (AH), joka vuokra-
taan myöhemmin Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle. Yhteispiha-
tontille sijoitetaan myös muita korttelin 49273 asuntotontteja palve-
levia pysäköintilaitoksia.

Asuntotontti 49273/14 on merkitty kiinteistörekisteriin. Vuokrattava
alue on kyseinen rekisteriyksikkö.
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Maanalaisen määräalan alue määritellään liitteenä olevassa liite-
kartassa sekä horisontaalisesti että verikaalisesti. Määräalan ja
yhteispihatontin sekä määräalan ja asuntotontin hallintarajoista on
määrätty vuokrausehdoissa. Määräalan peittoala on yhteensä 677,5
m2, joka vuokrauksessa pyöristetään ylöspäin eli 678 m2.

Asemakaavatiedot Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 lain-
voimaiseksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49273/14
kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuin-
rakennusoikeus on 7 250 k-m². Lisäksi tontille tulee rakentaa 850 k-
m² liiketilaa. Yhteensä rakennus-oikeutta on siten 8 100 k-m².

Tonttitiedot  Tontin pinta-ala on 2 459 m2 ja osoite on Haakoninlahdenkatu 5.
Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 27.7.2017.

Piirustukset Maankäyttö ja kaupunkirakenteen asuntotontit-tiimin päällikkö on
tarkistanut tontille toteutettavat piirustukset. Piirustusten mukaan
tontille toteutetaan asuinkerrosalaa 7 263 k-m² ja liiketilaa 850 k-m².
Yhteensä kerrosalaa toteutetaan siten 8 113 k-m2. Asemakaavan
sallima asuinkerrosala ylittyy 13 k-m².

Maanvuokra määräytyy edellä mainitun toteutettavan kerrosalan
mukaan.

Alueryhmälausunto ja valotaide

Alueryhmä on antanut tontille toteutettavasta rakennushankkeesta
lausuntonsa 12.6.2018. Lausunto perustuu 1.6.2018 alueryhmälle
toimitettuihin ja päivättyihin suunnitelmiin.

Tontille toteutettavaa valotaidesuunnitelmaa eikä sen kustannus-
arviota ole vielä esitetty eikä hyväksytty alueryhmässä. Nämä tulee
olla hyväksyttynä viimeistään haettaessa tontin pitkäaikaista
vuokraamista.

Energiatehokkuus Varauspäätöksen edellyttämän energiatehokkuusvaatimuksen (alle
tason 120 kWh/m2/vuosi, vuoden 2013 määräysten mukaisesti
laskettuna) täyttymisen osoittavaa energiatodistusta ei ole vielä
toimitettu vuokranantajalle. Todistus tulee toimittaa viimeistään
haettaessa vuokra-alueen pitkäaikaista vuokraamista.

Autopaikat Vuokra-aluetta palvelevat autopaikat tullaan sijoittamaan yhteis-
pihatontin 49273/13 alapuoliseen maanalaiseen autohalliin.

Lisäksi kaksi liiketilojen asiakaspaikkaa sijoitetaan pysäköintitontille
(LPA) 49273/7.

Vuokralainen on velvollinen sopimaan pysäköintitontille
sijoitettavien paikkojen suunnittelusta, toteutuksesta ja paikkojen
hallinnoinnista pysäköintitonttien muiden tulevien vuokralaisten /
paikkojen haltijoiden kanssa.
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Vuokralaisella on yksin tai yhdessä tontin 49273/7 muiden tulevien
vuokralaisten / paikkojen haltijoiden kanssa oikeus hakea tontille
toimenpide- tai muuta lupaa siten kuin se erikseen ko. osapuolten
kanssa on sopinut.

Yhteistilat ja Kruunuvuorenrannan palvelu Oy

Asemakaavan mukaan asukkaiden käyttöön on rakennettava
harraste- ja kokoontumistiloja 1,5 % rakennusoikeudesta. Näistä
tiloista 1/3 tulee sijoittaa LPA-tontille 49271/9 rakennettavaan
rakennukseen.

LPA-tontti on vuokrattu pitkäaikaisesti Kruunuvuorenrannan palvelu
Oy:lle, joka toteuttaa tontille pysäköintilaitoksen ja yhteiskerhotilan.

Vuokralainen on velvollinen ryhtymään Kruunuvuorenrannan palvelu
Oy:n osakkeenomistajaksi paitsi yhteistilojen myös yhteispihan ja
alueportaalin osalta.

Pysäköinnin osalta Kruunuvuorenrannan palvelu Oy toteuttaa vain
erillisille LPA-tonteille toteutettavat pysäköintilaitokset. Korttelin
49273 tonttien pysäköinti sijoittuu kortteliin ja osin sen ulkopuolisille
maantasoisille LPA-tonteille. Tämän vuoksi korttelin 49273
asuntotontit eivät liity Kruunuvuorenrannan palvelu Oy:n
osakkeenomistajiksi pysäköinnin osalta.

Muuntamo Maanalaiseen pysäköintitilaan sijoitetaan muuntamo. Vuokralainen
on velvollinen sopimaan muuntamon toteuttamisesta, pitämisestä,
käytöstä, ylläpidosta, peruskorjaamisesta ja uudistamisesta Helen
Sähköverkko Oy:n kanssa.

Rasiteasiat Vuokralaisen tulee sopia muistakin tarvittavista yhteisjärjestely-,
rasite- ja rasitteenluonteisista asioista korttelin 49273 muiden tonttien
sekä tarvittavilta osin myös muiden ympäröivien tonttien ja muiden
kiinteistöjen (mukaan lukien kadut ja muut yleiset alueet) kanssa.

Maaperä Osalla vuokra-alueetta on ollut öljytuotteiden varastointiin ja jalos-
tukseen liittyviä toimintoja. Vuokra-alueen maaperää on tältä osin
puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristövalvontapäällikön anta-
man päätöksen mukaan. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu loppu-
raportti, ja ympäristökeskus on antanut kunnostustyöstä lausunnon.

Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperän tilan tieto-
järjestelmään.

Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaan-
tumista tai jätteitä maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuok-
ralaisen kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaat-
teiden mukaan. Tarkemmat ehdot ilmenevät vuokrausehdoista.
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Samat maaperäehdot koskevat sekä asuntotonttia että pysäköintiin
tarkoitettua maanalaista määräalaa.

Vuokrausperusteiden vertailutiedot

Tontille ei ole vielä vahvistettu vuokrausperusteita.

Vertailutietona voidaan käyttää muun muassa samaan kaava-
alueeseen kuuluvien kortteleiden 49271, 49272, 49275 ja 49276
tonteille vahvistettuja vuokrausperusteita.

Kaupunginvaltuusto päätti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistö-
lautakunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan
(Laajasalo) asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muun
muassa kortteleiden 49271, 49272, 49275 ja 49276 tontit), jotka
toteutetaan Hitas-tuotantona tai valtion korkotukemana vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotantona, pitäen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliömetrihintana 35 euroa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrat-tavien
tilojen osalta peritään samaa maanvuokraa kuin asunto-tontilta.

Autopaikkatonttien (LPA) 49183/1, 49271/3, 49271/5 ja 49272/2
vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannus-
indeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana neliö-
metrihintana yhtä (1) euroa.

Vertailutiedot / alennukset maanvuokrasta

Mainittuun kaupunginvaltuuston päätökseen on sisältynyt myös
alennuksia.

Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosi-
alennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään valtion
tukemilta tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin
asuinrakennusoikeuden osuudesta 70 % 31.12.2019 saakka.

Lisäksi asuntotontin vuosivuokrasta myönnetään vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukko-
liikennesillan käyttöönottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Edellä mainittujen alennusten päätyttyä asuntotonttien vuosi-
vuokrista peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen
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rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korko-hyvitystä
(korkotukea).

Lyhytaikaisen vuokrauksen vuokrausperusteet

Kuten edellä on todettu, tontille ei ole vielä vahvistettu vuokraus-
perusteita. Vertailualueen vuokrausperusteet on vahvistettu vuonna
2016, minkä vuoksi korttelissa 49273 on tarpeen ajan kulumisen ja
maan arvon kohoamisen vuoksi nostaa vuokrausperustetta. Tässä
lyhytaikaisessa vuokrauksessa käytetään siksi perusteena
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaa-
vana kerrosneliömetrihintana 36 euroa (vertailutiedossa 35).

Lisäksi asuntotontin vuokrauksessa sovelletaan mainittuun
vuokrausperustepäätökseen sisältyviä alennuksia.

Vuokranantaja määrittelee erikseen pitkäaikaisessa vuokrauksessa
käytettävän vuokrausperusteen ja mahdolliset alennukset riippu-
matta tässä vuokrauksessa käytetyistä vuokrausperusteista ja
alennuksista.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.
Samaa tuottovaatimusta käytetään myös tonteilla, joilla on liiketilaa,
mutta joiden pääasiallinen käyttötarkoitus on asuminen. Tätä
käytetään asuntotontin 49273/14 vuokraa määritettäessä.

Muilta kuin asuntotonteilta vuosivuokra on 5 % niiden
laskennallisesta hinnasta. Tätä käytetään maanalaisen määräalan
vuokraa määritettäessä.

Maanvuokra Edellä mainitun perusteella vuokra-alueiden maanvuokrat määräy-
tyvät seuraavasti:

Asuntotontti (49273/14)

k-m² €/k-m² €/k-m² perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,46) vuokra € vuokra € vuokra-

(ind. 100) (ind. 19,46) alennus

40 %

8113  35 681 11 358 221 027 132 616
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(8 113 x 35 x 4 %) x 19,46

Maanalainen määräala

(678 1 x 5 %) x 19,46

Maanvuokra vuokra-ajalta

Vakiintuneen käytännön mukaan (kiinteistölautakunnan päätös
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritään rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin
49273/13 ja maanalaisen määräalan yhteenlaskettu vuokra on
koko vuokra-ajalta 22 213 euroa ((132 616 / 6) + (662 / 6))

Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella
ilmoituksella oikeus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustöiden
aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta 11 106
euroa ((132 616 / 12) + (662 / 12)).

Lisäehdot Vuokraukseen sisällytetään rahoitus- ja hallintamuotoa koskevat
ehdot sekä kaupunginhallituksen varauspäätökseen perustuvat
ehdot.

Vuokrasopimukseen sisällytetään lisäksi muun muassa Kruunu-
vuorenrannan alueellista palveluyhtiötä, jätteiden putkikeräysjärjes-
telmää, rakentamisen logistista ohjausta, elinkelpoisen puuston
säilyttämistä ja valotaidetta koskevat ehdot.

Sopimussakko Tässä vuokrauksessa sopimussakko määritellään vakiintuneiden
periaatteiden mukaan siten, että sopimussakko huomioi sekä
asuntotontin (200 000 euroa) että maanalaisen määräalan
(pysäköinti, 20 000 euroa / taso). Yhteensä sopimussakko on siten
240 000 euroa.

Pitkäaikainen vuokraaminen

Asuntotontti ja sitä palveleva maanalainen määräala pysäköintihallia
varten vuokrataan rakennusluvan hakemista varten lyhytaikaisesti

m² €/m² €/m² perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,46) vuokra € vuokra €

(ind. 100) (ind. 19,46)

678  1 19 34 662
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yhdessä. Lähtökohtaisesti nämä vuokrataan kuitenkin pitkäaikaisesti
kumpikin omalla sopimuksellaan.


