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MUISTIO / KN 9.7.2018

Asuntotontin (A, 2 100 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Pojamankalliolle
Hitas I -omistusasuntoja varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti 49275/1)

Disankatu

Hakemus Asuntotuotanto pyytää hakemuksellaan, että kaupunki vuokraisi
Asunto Oy Helsingin Pojamankalliolle pitkäaikaisesti tontin 49275/1
16.5.2018 alkaen.

Asuntotuotannon kanssa on kuitenkin sovittu myöhemmin, että
vuokraus aloitetaan vasta 1.9.2018.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata tontin 49275/1
asuntotuotantotoimistolle vapaarahoitteisten Hitas-ehdoin toteutet-
tavien asuntojen suunnittelua varten 31.12.2014 saakka. Varaus-
päätös sisälsi muun muassa seuraavat ehdot:

- Kruunuvuorenrannan projektialueilla Hitas-omistusasuntotuotan-
nossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 70 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enem-
män). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-
m2.

Varauksen jatkot Kiinteistölautakunta päätti 28.4.2015 (208 §) jatkaa muun muassa
tontin 49275/1 varausta 31.5.2016 saakka.

Kiinteistölautakunta päätti 30.6.2016 (324 §) jatkaa muun muassa
tontin 49275/1 varausta 31.5.2017 saakka.

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen

 Varauksensaaja on toimittanut alueellisia ehtoja koskevan sitou-
muksen. Sitoumus on päivätty 25.6.2018.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti ajalle 1.5.2017 – 30.4.2018 asunto-
tonttitoimiston toimistopäällikön päätöksellä 4.5.2017 (157 §).

Vuokraus maanrakennustöiden aloittamista varten

Asuntotontit-tiimin päällikkö päätti 31.5.2018 (168 §) vuokrata muun
muassa tontin 49275/1 maanrakennustöiden aloittamista varten ajalle
1.6. – 30.9.2018.

Vuokraus päätetään pitkäaikaisen vuokrauksen yhteydessä
31.8.2018.
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Asemakaavatiedot Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49275/1 kuuluu
asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin rakennusoikeus on 2
100 k-m².

Tonttitiedot Tontin pinta-ala on 1 893 m2 ja osoite on Disankatu. Tontti on merkitty
kiinteistörekisteriin 3.9.2016.

Poikkeamispäätös Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt 9.5.2018 (241 §) muun
muassa tonttia 49275/1 koskevan poikkeamishakemuksen.

Hakemuksen mukaan tontin rakennusoikeus ylitetään noin 39 %.
Suunniteltu rakennusoikeus on poikkeamishakemuksessa ollut
2 915,5 k-m2.

Alueryhmän lausunto ja valotaide

 Alueryhmä on antanut tontille toteutettavista rakennuksista lausun-
tonsa 15.5.2018.

Valotaideteos ja kustannusarvio on hyväksytty alueryhmässä.

Tonteille 49272/1, 49275/1, 49276/1 ja 49276/2 toteutetaan yhteinen
valotaideteos. Tonttien vuokralaiset ovat velvollisia sopimaan valo-
taideteoksesta keskenään.

Suunnitelmien ja hankinta-arvon hyväksyminen sekä käytetty rakennusoikeus

Palvelut ja luvat –palvelukokonaisuuden asuntopalvelut-yksikön pääl-
likkö on 11.8.2017 (26 §) hyväksynyt tontille 49275/1 rakennettavia
rakennuksia koskevat suunnitelmat.

Hyväksyttyjen suunnitelmien mukaan tontille toteutetaan kerrosalaa
2 916 k-m2.  Myös rakennusluvasta ilmenevä käytettävä rakennus-
oikeus on sama.

Yksikön päällikkö on päätöksellään 25.5.2018 (52 §) hyväksynyt ton-
tille toteutettavan Asunto Oy Helsingin Pojamankallion velattomaksi
hankinta-arvoksi 11 335 526 euroa (alv 24 %).

Hitas-ehdot Vuokrauksessa noudatetaan Hitas I –hankkeita koskevia ehtoja.

Perheasuntovaatimus Varauspäätöksen mukaan tontille toteutettavasta asuinhuoneisto-
alasta vähintään 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuu-
huonetta tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vähintään 80 h-m2.
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Suunnitelmien mukaan tontille toteutetaan perheasuntoja 80,7 %
huoneistoalasta. Näiden asuntojen keskipinta-ala on 83,7 h-m2.
Varauspäätöksen mukainen ehto täyttyy.

Energiatehokkuus Tontille toteutettavia rakennuksia koskevien energiatodistusten
mukaan varauspäätöksen mukainen energiatehokkuusehto täyttyy.

Hitas-hankkeita koskeva sitoumus ja osakkeiden myynti kaupungille

Uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen toimit-
tamaan vuokranantajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista
rakennuttajan allekirjoittaman kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (688
§) hyväksymän mallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen
valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin /
muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisäl-
lyttävistä ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -
palvelun tontit -yksikölle mainitun sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisältyvät myös Hitas-asuntojen arvontaa,
asunto-osakkeen myyntiä Helsingin kaupungille (rakennukset ja
yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilapalvelut-yksikölle) ja hyväksyt-
tyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Osake tulee myydä kaupungille viimeistään sitoumuksessa mainittuna
ajankohtana.

Autopaikat Asemakaavan edellyttämät autopaikat sijoitetaan autopaikkatontille
49271/5 rakennettavaan pysäköintilaitokseen. Pysäköintilaitoksen
toteuttaa Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy.

Yksi LE-autopaikka sijoitetaan tontille 49272/1 rasitesopimusluon-
noksen mukaisesti.

Autopaikkatontille 49271/5 on osoitettu myös yhteiskerhotila, jonka
toteuttaa niin ikään Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy.

Tonttien yhteiskerhotila Kaavan edellyttämällä tavalla yhteistiloja rakennetaan sekä tontille
(vuokra-alueelle) että autopaikkatontille 49271/5.

Suunnitelmien mukaan tonteille 49272/1, 49275/1, 49276/1 ja 49276/2
(vuokra-alueille) osoitetut kerhotilat toteutetaan yhteiseksi tontille
49276/1.

Tonttien vuokralaiset ovat velvollisia keskenään sopimaan kerhotilan
toteuttamisesta ja käytöstä sekä näistä aiheutuvista kustannuksista.
Sopimus tulee hyväksyttää maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -
palvelussa, jolloin sopimus liitetään tonttien pitkäaikaisiin maan-
vuokrasopimuksiin.
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Rasitesopimus Tonttien 46272/1, 49275/1 ja 49276/1 ja 2 ovat laatineet rasite-
sopimusluonnoksen koskien yhteiskerhotilaa, jätteiden keräyspisteitä,
kevyen liikenteen reittiä ja autopaikkoja.

Tonttien vuokralaiset ovat velvollisia toimittamaan sopimuksen
hyväksyttäväksi maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palveluun,
jolloin sopimus liitetään tonttien pitkäaikaisiin maanvuokrasopimuk-
siin.

Rasiteasiat Vuokralainen on velvollinen sopimaan muistakin tonttia ja sitä ympä-
röiviä kiinteistöjä (mukaan lukien kadut ja muut yleiset alueet) koske-
vista rasitteenluonteisista asioista ja esittämään sopimukset tontit-
yksikön hyväksyttäväksi.

Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että osalla vuokra-aluetta ja sen läheisyy-
dessä on ollut öljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyviä
toimintoja. Alueen maaperää on tältä osin puhdistettu Helsingin
kaupungin ympäristölautakunnan 17.6.2003 antaman päätöksen 260
§ YMK 360/580-03 mukaisesti. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu
loppuraportti: Fortum Oil and Gas Oy Laajasalon terminaalin pilaan-
tuneen maa-alueen kunnostuksen loppuraportti, Fortum Oil and Gas
Oy, 16.1.2004.

Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaan-
tumista tai jätteitä maassa, jakautuu vastuu vuokralaisen ja vuokran-
antajan kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaatteiden
mukaan.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohja-
veden tarkkailuputkia.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistölauta-
kunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan (Laaja-
salo) asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muun muassa
tontti 49275/1), jotka toteutetaan Hitas-tuotantona tai valtion korko-
tukemana vuokra- ja asumisoikeus-asuntotuotantona, pitäen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” piste-
lukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 35 euroa.

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

Alennukset maanvuokrasta

Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialen-
nuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään vapaa-
rahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2019 saakka.
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Lisäksi asuntotontin vuosivuokrasta myönnetään vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukko-
liikennesillan käyttöönottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Maanvuokra Edellä mainitun perusteella tontin maanvuokra määräytyy seuraavasti:

(2 916 k-m2 x 35 x 4 %) x 19,46 x 70 %

Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

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

1

Hitas-rajoitusten päättyessä 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön
viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra koro-
tetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön
mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra, joka on tontin
vuokraushetkellä 10–30 % korkeampi kuin Hitas-tontille määritelty
maanvuokra.

Vuokran määrittelyssä huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle
aiemmin vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien tonttien vuokraus-
perusteet sekä niiden keskinäiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja
johdonmukaiseen hinnoitteluun.

2

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

Kaupunginvaltuusto päätti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistö-
lautakunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan
(Laajasalo) asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muun
muassa tontti 49275/1), jotka toteutetaan vapaarahoitteisena ja

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

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

30 %

2916  35 681 4 082 79 436 55 605
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sääntelemättömänä vuokra- tai omistusasuntotuotantona, pitäen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 42 euroa.

Tätä samaa perustetta (42 euroa) käytetään tässä vuokrauksessa
Hitas-sääntelyn päätyttyä sovellettavana sääntelemättömän tontin
vertailuvuokrana. Tämä on noin 20 % Hitas-vuokraa korkeampi.

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

Perusvuosivuokra on 4 899 euroa (2 916 k-m2 x 42 x 4 %).

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 Pojamankallioon toimittanut yhtiöjärjestyk-sensä
maaomaisuuden kehittäminen ja tontit palvelun tontit -yksikölle.
Yhtiöjärjestykseen on sisällytetty 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien
Hitas-yhtiöiden uudet Hitas I -pykälät.

Vuokra-aika Vuokra-aika alkaisi 1.9.2018 ja vuokraus olisi voimassa kaupungin-
valtuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

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.

Rekisteröinti Asunto Oy Helsingin Pojamankallio on rekisteröity kaupparekisteriin
30.11.2017.


