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Asuntotontin (AK, 3 650 k-m?) ja maanalaisen maaraalan (pysakointilaitos) vuokraaminen
rakennusluvan hakemista varten Asunto Oy Helsingin  Avalonille (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, AK-tontti 49274/1 ja AH-tontin 49274/11 maaraala)

Saaristolaivastonkatu

Hakemus Asunto Oy Helsingin Avalon (c/o Peab Oy pyytaa hakemuksillaan,
etta kaupunki vuokraisi sille asuntotontin (AK) 49274/1 seka
pysakoinnille osoitetun maanalaisen maaraalan autohallia varten
yhteispihtontista 49274/11 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista
varten 16.10.2018 lahtien.

Sahkopostitse on sovittu, etta vuokraus alkaa 1.11.2018.

Varauspaatos Kaupunginhallitus paatti 10.4.2017 (372 §) varata korttelin 49274
tontit 1-10 yhteisesti Peab Oy:lle, TA-Yhtyma Oy:lle/TA-Asumis-
oikeus Oy:lle ja Alkuasunnot Oy:lle (nykyaan NAL Asunnot Oy)
31.12.2020 saakka.

Varauspaatoksen mukaan Peab Oy:n tulee toteuttaa tontit 49274/1
ja 2.

Varauspaatos sisalsi muun muassa seuraavat ehdot:

- Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessa.

- Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa
arkkitehtuurikutsukilpailu korttelin 49274 tonteista 1, 2, 3, 9 ja 10.

- Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu
Oy:lle (palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49274/11. Varauk-
sensaajat ovat velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteis-
pihatonttia koskevan yleissuunnitelman ja kustannusarvion
ottaen huomioon palveluyhtion noudattaman omakustannus-
periaatteen.

- Varauksensaajien on toteutettava tontit hakemuksessaan ilmoit-
tamiensa kehittamisteemojen mukaisesti.

- Saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon myymalla luovu-
tettavat tontit hinnoitellaan prosenttiperusteisesti varauksen-
saajien hakemuksessaan ilmoittaman prosenttiosuuden perus-
teella. Tontin myyntihinta muodostuu siten prosenttiosuudesta
tontille rakennettavien asuntojen ja muiden tilojen yms. yhteen-
lasketusta velattomasta myyntihinnasta.
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Asemakaavatiedot

Tonttitiedot

- Saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa tontille toteutet-
tavasta asuinhuoneistoalasta vahintdan 40 % tulee toteuttaa
perhe-asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?.

Varauspaatoksen mukaan varauksensaajan tulee noudattaa lisaksi
muun muassa Kruunuvuorenrannan alueellisia lisdehtoja, joita
koskeva sitoumus tulee toimittaa tontit-yksikkoon.

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 lain-
voimaiseksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49274/1
kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuin-
rakennusoikeus on 3 650 k-m?2.

Korttelin 49274 asuntotonttien pysakointi on osoitettu yhteispiha-
tontin 49274/11 maanalaisille maaraaloille.

Tontin pinta-ala on 1 062 m? ja osoite on Saaristolaivastonkatu.

Tonttia ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin. Tontti tulee olla
rekisterissa viimeistaan haettaessa tontin myyntia.

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen

Arkkitehtuurikutsukilpailu

Varauksensaaja ei ole viela toimittanut varauspaatokseen sisalty-
nyttd Kruunuvuorenrannan alueellisia ehtoja koskevaa sitoumusta.
Sitoumus tulee toimittaa viimeistaan haettaessa tontin ostamista.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta sitoumuksen allekirjoittaa kohteen
perustajarakennuttajana/perustajaurakoitsijana toimiva yhtio, ei
tontin ostajaksi tuleva asunto-osakeyhtio.

Varauspaatoksen mukaisesti korttelin 49274 tonteista 1, 2, 3, 9ja 10
jarjestettiin kyseisten tonttien varauksensaajina olevien Peab Oy:n ja
TA-Yhtyma Oy:n/TA-Asumisoikeus Oy:n sekda yhteistydssa
kaupungin kanssa arkkitehtuurikutsukilpailu.

Tontti 49274/1 tulee suunnitella ja toteuttaa voittaneen kilpailu-
ehdotuksen mukaan.

Varauksensaajien yhteinen kehittamisteema

Varauksensaajat ovat varaushakemuksessaan esittdneet kehit-
tamisteemana osallistavan suunnittelun.

Varauksensaajien yhteinen suunnitelma kehittamisteeman toteutu-
misesta tulee esittaa viimeistdan haettaessa korttelin 49274 ensim-
maista pitkaaikaista vuokrausta tai ostamista.
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Korttelin rakentamiselle asetettu maaraaika

Piirustukset

Perheasuntovaatimus

Varauspaatoksen mukaan varauksensaajien on toteutettava kaikki
varatut tontit valmiiksi 31.12.2021 mennessa. Ehto koskee kaikkia
varattuja tontteja yhdessa.

Tontin 49274/1 toteuttajan on osaltaan huolehdittava, ettd mainittua
maaraaikaa noudatetaan.

Maankaytto ja kaupunkirakenteen asuntotontit-tiimin paallikko ei ole
viela tarkastanut tontille toteutettavia rakennuksia koskevia piirus-
tuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupapisteen kautta.

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra maaritellaan asema-
kaavan salliman kerrosalan mukaan.

Tontin kauppahinnan perusteena oleva kerrosala maaritellaan taman
vuokrauksen perusteena olevasta kerrosalasta erillisesti ja se voi
siten poiketa tasta.

Varauspaatoksen mukaan tontille toteutettavasta asuinhuoneisto-
alasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintaan 70 h-m?.

Selvitys mainitun ehdon tayttymisesta tulee toimittaa haettaessa
tontin ostamista.

Alueryhmalausunto ja valotaide

Energiatehokkuus

Tontin kauppahinta

Alueryhma ei ole viela antanut lausuntoaan tontille toteutettavasta
rakennushankkeesta.

Tontille toteutettavaa valotaidesuunnitelmaa eika sen kustannus-
arviota ole viela esitetty eika hyvaksytty alueryhmassa. Nama tulee
olla hyvaksyttyna viimeistaan haettaessa tontin ostamista.

Varauspaatoksen edellyttaman energiatehokkuusvaatimuksen (alle
tason 120 kWh/m?/vuosi, vuoden 2013 maaraysten mukaisesti
laskettuna) tayttymisen osoittavaa energiatodistusta ei ole viela
toimitettu  kaupungille. Todistus tulee toimittaa viimeistaan
haettaessa tontin ostoa.

Varauspaatoksen mukaisesti tontti 49274/1 (ja 49274/2) hinnoi-
tellaan prosenttiperusteisesti varauksensaajan hakemuksessaan
ilmoittaman  prosenttiosuuden perusteella. Tontin myyntihinta
muodostuu siten prosenttiosuudesta tontille rakennettavien asunto-
jen ja muiden tilojen yms. yhteenlasketusta velattomasta myynti-
hinnasta.

Varauksensaajan ilmoittama prosenttiosuus on 21,10 %.
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Varauksensaajan tulee noudattaa kyseista prosenttiosuutta.

Tarkemmat ehdot tontin kauppahinnan maarittelysta |0ytyvat
vuokrausehdoista.

Vuokralaisen tulee hakiessaan tontin ostoa esittaa kauppahinnan
maaraamiseksi selvitys tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen
yms. arvioidusta kokonaismarkkinahinnasta.

Yhteistilat ja Kruunuvuorenrannan palvelu Oy

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

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

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

Pysakoinnin osalta Kruunuvuorenrannan palvelu Oy toteuttaa vain
erillisile LPA-tonteille toteutettavat pysakointilaitokset. Korttelin
49274 tonttien pysakainti sijoittuu kortteliin ja osin sen ulkopuolisille
maantasoisille LPA-tonteille. Taman vuoksi korttelin 49274 asunto-
tontit eivat lity Kruunuvuorenrannan palvelu Oy:n osakkeen-
omistajiksi pysakoinnin osalta.

Vuokrattavat alueet ja maanalainen pysakadintihalli

Taman vuokrauksen kohteena on asuntotontin 49274/1 lisaksi osa
(785 m?) yhteispihatontin 49274/11 maanalaisesta maaraalasta
(kaavassa ma-2 —merkinta mahdollisine lisdalueineen), jonne
sijoittuu asemakaavan mukaan asuntontin 49274/1 seka tonttien
49274/2, 3, 9 ja 10 yhteinen pysakointihalli ja ajoluiskat.

Nyt lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten vuokrattava
maanalaisen maaraalan osa (785 m?) on se osa, jolle tulee
sijoittumaan tontin 49274/1 autopaikat. Kyseinen maaraalan osa
ilmenee liitteena olevasta kartasta.

Korttelin 49274 asuntotonttien varauksensaajat ovat keskenaan
suunnitelleet, etta yhteispihatontin 49274/11 maanalaiset alueet
vuokrattaisiin asuntotonttien vuokralaisille / omistajille seuraavin
jaoin:

- maaraala 1 (vuokrasopimus 1): asuntotonttien 49274/1 ja 2 pysa-
kointia palveleva alue yhteisesti naiden ilmoittamin maaraosin



l Helsinki I

- maaraala 2 (vuokrasopimus 2): asuntotonttien 49274/3, 9 ja 10

pysakointia palveleva alue yhteisesti naiden ilmoittamin
maaraosin

- maaraala 3 (vuokrasopimus 3): asuntotonttien 49274/4,6,7,8

pysakointia palveleva alue yhteisesti naiden ilmoittamin
maaraosin

Kunkin maaraalan vuokralaiset sopivat keskenaan maaraalan toteut-
tamisesta, kaytostd ja hallinnoinnista. Lisaksi eri maaraalojen
vuokralaisten on sovittava toisten maaraalojen vuokralaisten kanssa
tarpeellisista rasitteenluonteisista asioista.

Maanalaisen pysakointihallin suhde yhteispihatonttiin ja toiseen pysakointihalliin

LPA-tontti 49273/3

Rasiteasiat

Maanalaisten maaraalojen (kaavassa ma-2 —merkintd mahdollisine
lisdalueineen) ulkopuolelle voi sijoittua rasitteenluonteisesti lapi-
vienteja, rakenteita ja / tai laitteita tai vastaavia siten kuin yhteis-
pihatonttia koskevissa suunnitelmissa ja sopimuksissa on sovittu tai
sovitaan Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n kanssa.

Maanalainen maaraala on osa yhteispihatonttia (AH) 49274/11, joka
vuokrataan myohemmin Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle.

Maanalaisten maaraalojen sijainnit maaritellaan myohemmin pitka-
aikaisessa vuokrauksessa tarkemmin sekd horisontaalisesti etta
vertikaalisesti.

Pysakointitontti (LPA) 49273/3 on kaavassa osoitettu tonttien
49274/5 ja 8 autopaikoille.

Rakennuttajakokouksissa ja alueryhmissa on kuitenkin sovittu, etta
pysakointitontille (LPA) 49273/3 sijoitetaan sen sijaan tonttien
49274/1, 2, 3, 8, 9 ja 10 vieraspaikat.

Tontit 49274/1, 2, 3, 8, 9 ja 10 ovat keskenaan velvollisia sopimaan
pysakointitontin toteuttamiseksi tarvittavien lupien

Tama vuokraus sisaltdaa oikeuden hakea tontin toteuttamiseksi
tarvittavia lupia edellyttaen, etta vuokralainen (tontin 49274/1
toteuttaja) on sopinut lupien hakemisesta muiden pysakaintitontin
tulevien vuokralaisten kanssa.

Vuokralaisen tulee sopia tarvittavista yhteisjarjestely-, rasite- ja
rasitteenluonteisista asioista korttelin 49274 muiden tonttien, hallinta-
alueiden (maanalaiset maaraalat) seka tarvittavilta osin myos
muiden ymparoivien tonttien ja muiden kiinteistdjen (mukaan lukien
kadut ja muut yleiset alueet) kanssa.

Sopimusluonnos / sopimusluonnokset tulee esittdaa maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit —palvelun hyvaksyttavaksi. Hyvaksytyt sopi-
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Maapera

Tontti 49274/1

mukset liitetdan tonttien pitkdaikaisiin maanvuokrasopimuksiin tai
muihin luovutusasiakirjoihin niiden osana noudatettavaksi.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta tontilla 49274/1 ja sen laheisyydessa
on ollut dljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja.
Alueen maaperaa on puhdistettu Helsingin kaupungin ymparisto-
lautakunnan 17.6.2003 antaman paatdksen 260 § YMK 360/580-03
mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu loppuraportti: Fortum
Oil and Gas Oy Laajasalon terminaalin pilaantuneen maa-alueen
kunnostuksen loppuraportti (Fortum Oil and Gas Oy, 16.1.2004), jota
on taydennetty 11.11.2004. Lisaksi alueella on vuonna 1997 tehty
maaperan kunnostustoita, joista on laadittu selvitys 9.9.1997 ja
raportti: Neste Oy:n Laajasalon terminaalin maaperan haitta-
ainetutkimus, PTI-Soil Oy, 19.8.1997.

Kyseiset asiakirjat (raportit ja selvitykset) on lahetetty vuokralaiselle
erikseen.

Maanalainen maaraala (litekartan mukainen)

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd maaraalalla ja sen laheisyydessa on
ollut oOljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja.
Maaraalan pohjoispuolella sijaitsevan alueen maaperaa on
puhdistettu Helsingin kaupungin ymparistolautakunnan 17.6.2003
antaman paatoksen 260 § YMK 360/580-03 mukaisesti. Puhdistus-
toimenpiteista on laadittu loppuraportti: Fortum Oil and Gas Oy
Laajasalon terminaalin pilaantuneen maa-alueen kunnostuksen
loppuraportti (Fortum Oil and Gas Oy, 16.1.2004), jota on tayden-
netty 11.11.2004. Lisaksi alueella on vuonna 1997 tehty maaperan
kunnostustoita, joista on laadittu selvitys 9.9.1997 ja raportti: Neste
Oy:n Laajasalon terminaalin maaperan haitta-ainetutkimus, PTI-Soil
Oy, 19.8.1997.

Kyseiset asiakirjat (raportit ja selvitykset) on lahetetty vuokralaiselle
erikseen.

Toimenpiteet pilaantunutta maaperaa ilmetessa

Mikali vuokra-alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaan-
tumista tai jatteitd maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuok-
ralaisen kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaat-
teiden mukaan. Tarkemmat ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja
pohjaveden tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokra-
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laisen kanssa. Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitdmisesta
vuokra-alueella ei makseta erillista korvausta.

Vuokrausperusteiden vertailutiedot

Kortteliin 49274 ei ole viela vahvistettu vuokrausperusteita.

Vertailutietona voidaan kayttaa muun muassa samaan kaava-aluee-
seen kuuluvien kortteleiden 49271, 49272, 49275 ja 49276 tonteille
vahvistettuja vuokrausperusteita.

Kaupunginvaltuusto paatti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteisto-
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 vapaarahoitteisena ja saantelemattomana tuotantoa,
pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 42 euroa.

Autopaikkatonttien (LPA) 49183/1, 49271/3, 49271/5 ja 49272/2
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannus-
indeksin “lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana nelio-
metrihintana yhta (1) euroa.

Vertailutiedot / alennukset maanvuokrasta

Mainittuun kaupunginvaltuuston paatokseen on sisaltynyt myos alen-
nuksia.

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialen-
nuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan saantele-
mattdman ja vapaarahoitteisena tuotantona toteutettavilta tonteilta
asuinrakennusoikeuden osuudesta 80 % 31.12.2019 saakka.

Lisaksi asuntotontin vuosivuokrasta myodnnetaan vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukko-
likennesillan kayttoonottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Lyhytaikaisen vuokrauksen vuokrausperusteet

Kuten edelld on todettu, tontille ei ole viela vahvistettu vuokraus-
perusteita. Vertailualueen vuokrausperusteet on vahvistettu vuonna
2016, minka vuoksi korttelissa 49274 on tarpeen maan arvon
kohoamisen vuoksi nostaa vuokrausperustetta. Tassa lyhytaikai-
sessa vuokrauksessa kaytetdaan siksi perusteena elinkustannus-
indeksin “lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 43 euroa (vertailutiedossa 42).
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Lisdksi asuntotontin vuokrauksessa sovelletaan mainittuun
vuokrausperustepaatokseen sisaltyvia alennuksia.

Vuokranantaja maarittelee erikseen maanalaisen maaraalan pitka-
aikaisessa vuokrauksessa kaytettavan vuokrausperusteen riippu-
matta tdssa vuokrauksessa kaytetyista vuokrausperusteista ja alen-
nuksista. Tontti 49274/1 luovutetaan myymalla ja sen luovutushinnan
osalta noudatetaan, mita edella on kauppahinnasta todettu.

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

Muilta kuin asuntotonteilta vuosivuokra on 5 % niiden laskennal-
lisesta hinnasta. Tata kaytetdan maanalaisen maaraalan vuokraa
maaritettaessa.

Maanvuokra Edelld mainitun perusteella vuokra-alueiden maanvuokrat maaray-
tyvat seuraavasti:

Asuntotontti (49274/1)

m? €/k-m? €/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-  alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,51) vuokra €  vuokra € vuokra-
(ind. 100) (ind. 19,51) alennus
30 %
3650 43 839 6 278 122 484 85 739

(3650 x43 x4 %) x 19,51

Maanalainen maéaraala

m? €/m? €/m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,5) vuokra €  vuokra €
(ind. 100) (ind. 19,5)

785 1 20 39 761

(785 x 1 x5 %) x 19,51
Maanvuokra vuokra-ajalta

Vakiintuneen kaytannon mukaan (kiinteistolautakunnan paatos
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritdan rakennusluvan
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Lisaehdot

Sopimussakko

hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Talloin tontin 49274/1
ja maanalaisen maaraalan yhteenlaskettu vuokra on koko vuokra-
ajalta 14 417 euroa ((85 739/ 6) + (761 / 6)).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella
ilmoituksella oikeus my6s muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustoiden
aloittamiseen) peritddn vuokraa jokaiselta kuukaudelta 7 208
euroa ((85739/12) + (761 /12)).

Vuokraukseen sisallytetdaan rahoitus- ja hallintamuotoa koskevat
ehdot sekd kaupunginhallituksen varauspaatokseen perustuvat
ehdot.

Vuokrasopimukseen sisallytetddn lisaksi muun muassa Kruunu-
vuorenrannan alueellista palveluyhtiota, jatteiden putkikeraysjarjes-
telmaa, rakentamisen logistista ohjausta, elinkelpoisen puuston
sailyttamista ja valotaidetta koskevat ehdot.

Tassa vuokrauksessa sopimussakko maaritellaan vakiintuneiden
periaatteiden mukaan siten, ettd sopimussakko huomioi seka
asuntotontin (100 000 euroa) ettd maanalaisen maaraalan (pysa-
kointi, 20 000 euroa / taso). Yhteensa sopimussakko on siten
120 000 euroa.



