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MUISTIO / RK / KN     18.7.2018  Asuntotontin (AK, 5 800 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle valtion korkotukemaa vuokra-asuntotuotantoa varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti 49272/1)    Haakoninlahdenkatu 
 
Hakemus Asuntotuotanto pyytää hakemuksellaan, että kaupunki vuokraisi Helsingin kaupungin asunnot Oy pitkäaikaisesti tontin 49272/1 1.6.2018 alkaen. 
 Asuntotuotannon kanssa on kuitenkin sovittu myöhemmin, että vuokraus aloitetaan vasta 1.10.2018. 
Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata tontin 49272/1 asuntotuotantotoimistolle valtion korkotukeminen vuokra-asuntojen suunnittelua varten 31.12.2014 saakka. Varauspäätös sisälsi muun muassa seuraavat ehdot: 

- Tontin rakentamista ei saa aloittaa ennen tontin 49275/1 raken-tamisen aloittamista. 
Varauksen jatkot ja muutokset 

Kiinteistölautakunta päätti 28.4.2015 (208 §) jatkaa muun muassa tontin 49272/1 varausta 31.5.2016 saakka. 
Kiinteistölautakunta päätti 30.6.2016 (324 §) jatkaa muun muassa tontin 49272/1 varausta 31.5.2017 saakka. 

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen 
 Varauksensaaja on toimittanut alueellisia ehtoja koskevan sitoumuk-sen. 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 (156 §). 

Vuokraus maanrakennustöiden aloittamista varten 
Asuntotontit-tiimin päällikkö päätti 31.5.2018 (168 §) vuokrata muun muassa tontin 49272/1 maanrakennustöiden aloittamista varten ajalle 1.6.2018 – 30.9.2018. 
Vuokraus päätetään pitkäaikaisen vuokrauksen yhteydessä 30.9.2018.  
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Rakentamisjärjestystä koskeva varausehto 
Tonttia koskevan varauspäätöksen mukaan tontin rakentamista ei saa aloittaa ennen tontin 49275/1 rakentamisen aloittamista. 
Tontti 49275/1 vuokrataan ja rakentaminen aloitetaan 1.9.2018, joten varauspäätöksen ehto täyttyy. 
Ehto sisällytetään maanvuokrasopimukseen.   

Asemakaavatiedot Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 lainvoima-iseksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49272/1 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennus-oikeus on 5 500 k-m². Lisäksi tontille tulee rakentaa 300 k-m² liiketilaa. Yhteensä rakennusoikeutta on siten 5 800 k-m². 
Tonttitiedot Tontin pinta-ala on 2 732 m2 ja osoite on Haakoninlahdenkatu. Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 27.9.2016.   Poikkeamispäätös Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt 9.5.2018 (241 §) muun muassa tonttia 49272/1 koskevan poikkeamishakemuksen.    Päätös ei vaikuta maanvuokran määräytymiseen. 
Alueryhmän lausunto ja valotaide 

 Alueryhmä on antanut puoltavan lausunnon tontille toteutettavista rakennuksista 31.5.2017.  
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. 

Piirustusten tutkiminen    Tontit-yksikön päällikkö on tutkinut tontille toteutettavia rakennuksia koskevat piirustukset 1.8.2017 (118 §). Niiden mukaan tontille toteutetaan 5 400 k-m2 asuinrakennusoikeutta ja 302 k-m2 liiketilaa. 
 Yhteensä kerrosalaa toteutetaan 5 702 k-m2, joka alittaa kaavaan merkityn yhteenlasketun kerrosalan 98 k-m2:llä. Vuokraa peritään kaavaan merkityn kerrosalan mukaan. 
Rakennuslupa Tontille on myönnetty rakennuslupa 13.10.2017. Rakennusluvan mukaan tontille toteutetaan 5 400 k-m2 asuinrakennusoikeutta ja 302 k-m2 liiketilaa. 
Energiatehokkuus Tontille toteutettavia rakennuksia koskevien energiatodistusten mukaan varauspäätöksen mukainen energiatehokkuusehto täyttyy. 
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Autopaikat Asemakaavan edellyttämät autopaikat sijoitetaan autopaikkatontille 49271/5 rakennettavaan pysäköintilaitokseen. Pysäköintilaitoksen toteuttaa Kruunuvuorenrannan palvelu Oy.  
 Autopaikkatontille 49271/5 on osoitettu myös yhteiskerhotila, jonka toteuttaa niin ikään Kruunuvuorenrannan palvelu Oy. 
Tonttien kerhotilat  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 maanvuok-rasopimuksiin. 
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 (tai täydennetyn sopimuksen) hyväksyttäväksi maaomaisuuden kehittä-minen ja tontit -palveluun, jolloin sopimus liitetään tonttien pitkä-aikaisiin maanvuokrasopimuksiin. 
Muut 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 maa-omaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun hyväksyttäväksi. 
Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että osalla vuokra-aluetta on ollut öljytuottei-den varastointiin ja jalostukseen liittyviä toimintoja. Vuokra-alueen maaperää on puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristövalvontapääl-likön 20.5.2009 antaman päätöksen 100 § YMK 2009-680 mukaisesti. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu loppuraportti: Toimenpideraportti, Neste Helsinki Laajasalo, Voiteluainetehdas, Koirasaarentie 30, Pi-laantuneen maaperän kunnostustyö 26.4.-18.11.2010, Golder Asso-ciates Oy, 13.12.2010. Ympäristökeskus on antanut kunnostustyöstä lausunnon 12.1.2011. Lausunto on vuokrasopimuksen liitteenä.  Alueella on todettu kynnysarvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne huomioon kaikessa maanrakentami-sessa.  
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Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaantu-mista tai jätteitä maassa, jakautuu vastuu vuokralaisen ja vuokranan-tajan kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaatteiden mukaan.  Pohja- ja orsiveden tarkkailuputket  Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjave-den tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokralaisen kanssa. Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitämisestä vuokra-alueella ei makseta erillistä korvausta.  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 49272/1), jotka toteutetaan Hitas-tuotantona tai valtion korkotu-kemana vuokra- ja asumisoikeus-asuntotuotantona, pitäen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelu-kua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 35 euroa.    Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asun-totontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.  Alennukset maanvuokrasta  Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialen-nuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään valtion tuke-milta tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin asuinraken-nusoikeuden osuudesta 70 % 31.12.2019 saakka.  Lisäksi asuntotontin vuosivuokrasta myönnetään vuokrasuhteen al-kamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukkoliiken-nesillan käyttöönottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.  Edellä mainittujen alennusten päätyttyä asuntotonttien vuosivuok-rista peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalo-jen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentami-seen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea).  

Maanvuokra  Edellä mainitun perusteella tontin maanvuokra määräytyy seuraavasti:  
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k-m² €/k-m² (ind.100) €/k-m²  (ind. 19,46) perusvuosi-vuokra €  (ind. 100) 
alkuvuosi-vuokra € (ind. 19,46) 

alkuvuosivuokra-alennus 40 % 

5 800 35 681 8 120 158 015 94 809 

 
 (5 800 k-m² x 35 x 4 %) x 19,46 – 40 % 

Vuokra-aika Vuokra-aika alkaisi 1.10.2018 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginval-tuuston 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. 
 


