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Asuntotontin (AK, 4 000 k-m²) ja maanalaisen määräalan (pysäköintilaitos) vuokraaminen
rakennusluvan hakemista varten Asunto Oy Helsingin Silhuetille (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, AK-tontti 49274/2 ja AH-tontin 49274/11 määräala)

Saaristolaivastonkatu

Hakemus Asunto Oy Helsingin Silhuetti (c/o Peab Oy pyytää hakemuksillaan,
että kaupunki vuokraisi sille asuntotontin (AK) 49274/2 sekä
pysäköinnille osoitetun maanalaisen määräalan autohallia varten
yhteispihtontista 49274/11 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista
varten 16.10.2018 lähtien.

Sähköpostitse on sovittu, että vuokraus alkaa 1.11.2018.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 10.4.2017 (372 §) varata korttelin 49274
tontit 1-10 yhteisesti Peab Oy:lle, TA-Yhtymä Oy:lle/TA-Asumis-
oikeus Oy:lle ja Alkuasunnot Oy:lle (nykyään NAL Asunnot Oy)
31.12.2020 saakka.

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

Varauspäätös sisälsi muun muassa seuraavat ehdot:

- Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessä.

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

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

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

- Sääntelemättömään omistusasuntotuotantoon myymällä 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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- Sääntelemättömässä omistusasuntotuotannossa tontille toteutet-
tavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 40 % tulee toteuttaa
perhe-asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 70 h-m².

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

Asemakaavatiedot Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 lain-
voimaiseksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49274/2
kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuin-
rakennusoikeus on 4 000 k-m².

Korttelin 49274 asuntotonttien pysäköinti on osoitettu yhteispiha-
tontin 49274/11 maanalaisille määräaloille.

Tonttitiedot  Tontin pinta-ala on 1 196 m2 ja osoite on Saaristolaivastonkatu.

Tonttia ei ole vielä merkitty kiinteistörekisteriin. Tontti tulee olla
rekisterissä viimeistään haettaessa tontin myyntiä.

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen

Varauksensaaja ei ole vielä toimittanut varauspäätökseen sisälty-
nyttä Kruunuvuorenrannan alueellisia ehtoja koskevaa sitoumusta.
Sitoumus tulee toimittaa viimeistään haettaessa tontin ostamista.

 Selvyyden vuoksi todetaan, että sitoumuksen allekirjoittaa kohteen
perustajarakennuttajana/perustajaurakoitsijana toimiva yhtiö, ei
tontin ostajaksi tuleva asunto-osakeyhtiö.

 Arkkitehtuurikutsukilpailu Varauspäätöksen mukaisesti korttelin 49274 tonteista 1, 2, 3, 9 ja 10
järjestettiin kyseisten tonttien varauksensaajina olevien Peab Oy:n ja
TA-Yhtymä Oy:n/TA-Asumisoikeus Oy:n sekä yhteistyössä
kaupungin kanssa arkkitehtuurikutsukilpailu.

Tontti 49274/2 tulee suunnitella ja toteuttaa voittaneen kilpailu-
ehdotuksen mukaan.

Varauksensaajien yhteinen kehittämisteema

Varauksensaajat ovat varaushakemuksessaan esittäneet kehit-
tämisteemana osallistavan suunnittelun.

Varauksensaajien yhteinen suunnitelma kehittämisteeman toteutu-
misesta tulee esittää viimeistään haettaessa korttelin 49274 ensim-
mäistä pitkäaikaista vuokrausta tai ostamista.
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Korttelin rakentamiselle asetettu määräaika

Varauspäätöksen mukaan varauksensaajien on toteutettava kaikki
varatut tontit valmiiksi 31.12.2021 mennessä. Ehto koskee kaikkia
varattuja tontteja yhdessä.

Tontin 49274/2 toteuttajan on osaltaan huolehdittava, että mainittua
määräaikaa noudatetaan.

Piirustukset Maankäyttö ja kaupunkirakenteen asuntotontit-tiimin päällikkö ei ole
vielä tarkastanut tontille toteutettavia rakennuksia koskevia piirus-
tuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupapisteen kautta.

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra määritellään asema-
kaavan salliman kerrosalan mukaan.

Tontin kauppahinnan perusteena oleva kerrosala määritellään tämän
vuokrauksen perusteena olevasta kerrosalasta erillisesti ja se voi
siten poiketa tästä.

Perheasuntovaatimus Varauspäätöksen mukaan tontille toteutettavasta asuinhuoneisto-
alasta vähintään 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vähintään 70 h-m².

Selvitys mainitun ehdon täyttymisestä tulee toimittaa haettaessa
tontin ostamista.

Alueryhmälausunto ja valotaide

Alueryhmä ei ole vielä antanut lausuntoaan tontille toteutettavasta
rakennushankkeesta.

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

Energiatehokkuus Varauspäätöksen edellyttämän energiatehokkuusvaatimuksen (alle
tason 120 kWh/m2/vuosi, vuoden 2013 määräysten mukaisesti
laskettuna) täyttymisen osoittavaa energiatodistusta ei ole vielä
toimitettu kaupungille. Todistus tulee toimittaa viimeistään
haettaessa tontin ostoa.

Tontin kauppahinta Varauspäätöksen mukaisesti tontti 49274/2 (ja 49274/1) hinnoi-
tellaan prosenttiperusteisesti varauksensaajan hakemuksessaan
ilmoittaman prosenttiosuuden perusteella. Tontin myyntihinta muo-
dostuu siten prosenttiosuudesta tontille rakennettavien asuntojen ja
muiden tilojen yms. yhteenlasketusta velattomasta myynti-hinnasta.

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

Tarkemmat ehdot tontin kauppahinnan määrittelystä löytyvät
vuokrausehdoista.

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

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 49271/5 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
49274 tonttien pysäköinti sijoittuu kortteliin ja osin sen ulkopuolisille
maantasoisille LPA-tonteille. Tämän vuoksi korttelin 49274 asunto-
tontit eivät liity Kruunuvuorenrannan palvelu Oy:n osakkeen-
omistajiksi pysäköinnin osalta.

Vuokrattavat alueet ja maanalaiset pysäköintihallit (määräalat)

Tämän vuokrauksen kohteena on asuntotontin 49274/2 lisäksi osa
(933 m2) yhteispihatontin 49274/11 maanalaisesta määräalasta
(kaavassa ma-2 –merkintä mahdollisine lisäalueineen), jonne
sijoittuu asemakaavan mukaan asuntontin 49274/2 sekä tonttien
49274/1, 3, 9 ja 10 yhteinen pysäköintihalli ja ajoluiskat.

Nyt lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten vuokrattava
maanalaisen määräalan osa (933 m2) on se osa, jolle tulee
sijoittumaan tontin 49274/1 autopaikat. Kyseinen määräalan osa
ilmenee liitteenä olevasta kartasta.

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

- määräala 1 (vuokrasopimus 1): asuntotonttien 49274/1 ja 2 pysä-
köintiä palveleva alue yhteisesti näiden ilmoittamin määräosin
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- määräala 2 (vuokrasopimus 2): asuntotonttien 49274/3, 9 ja 10
pysäköintiä palveleva alue yhteisesti näiden ilmoittamin
määräosin

- määräala 3 (vuokrasopimus 3): asuntotonttien 49274/4,6,7,8
pysäköintiä palveleva alue yhteisesti näiden ilmoittamin
määräosin

Kunkin määräalan vuokralaiset sopivat keskenään määräalan toteut-
tamisesta, käytöstä ja hallinnoinnista. Lisäksi eri määräalojen
vuokralaisten on sovittava toisten määräalojen vuokralaisten kanssa
tarpeellisista rasitteenluonteisista asioista.

Maanalaisen pysäköintihallin suhde yhteispihatonttiin

Maanalaisten määräalojen (kaavassa ma-2 –merkintä mahdollisine
lisäalueineen) ulkopuolelle voi sijoittua rasitteenluonteisesti läpi-
vientejä, rakenteita ja / tai laitteita tai vastaavia siten kuin yhteis-
pihatonttia koskevissa suunnitelmissa ja sopimuksissa on sovittu tai
sovitaan Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n kanssa.

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

Maanalaisten määräalojen sijainnit määritellään myöhemmin pitkä-
aikaisessa vuokrauksessa tarkemmin sekä horisontaalisesti että
vertikaalisesti.

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

Rakennuttajakokouksissa ja alueryhmissä on kuitenkin sovittu, että
pysäköintitontille (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 keskenään velvollisia sopimaan
pysäköintitontin toteuttamiseksi tarvittavien lupien hakemisesta,
tontin toteuttamisesta, käytöstä ja hallinnoinnista.

Pysäköintitontin toimenpide- tai muun luvan hakemiseksi tarvittava
rakennuspaikan hallinta (lyhytaikainen vuokraus) sisältyy tonttia
49274/1 koskevaan vuokraukseen. Tontin 49274/1 vuokralaisen
tulee sopia lupien hakemisesta muiden pysäköintitontin tulevien
vuokralaisten kanssa.

Rasiteasiat Vuokralaisen tulee sopia tarvittavista yhteisjärjestely-, rasite- ja
rasitteenluonteisista asioista korttelin 49274 muiden tonttien, hallinta-
alueiden (maanalaiset määräalat) sekä tarvittavilta osin myös
muiden ympäröivien tonttien ja muiden kiinteistöjen (mukaan lukien
kadut ja muut yleiset alueet) kanssa.
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Sopimusluonnos / sopimusluonnokset tulee esittää maaomaisuuden
kehittäminen ja tontit –palvelun hyväksyttäväksi. Hyväksytyt sopi-
mukset liitetään tonttien pitkäaikaisiin maanvuokrasopimuksiin tai
muihin luovutusasiakirjoihin niiden osana noudatettavaksi.

Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella ja sen läheisyydessä
on ollut öljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyviä toimintoja.
Alueen maaperää on puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristö-
valvontapäällikön 20.5.2009 antaman päätöksen 100 § YMK 2009-
680 mukaisesti. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu toimenpide-
raportti, Neste Helsinki Laajasalo, Varastoalue, Koirasaarentie 35,
Golder Associates Oy, 21.10.2009. Ympäristökeskus on antanut
kunnostustyöstä lausunnon 12.11.2009.

Lisäksi Saaristolaivastonkadulta on poistettu pilaantunutta maata.
Tehdyistä toimenpiteistä on laadittu raportti (Pilaantuneen maaperän
kunnostuksen toimenpideraportti, Saaristonlaivastonkatu, Vahanen
Environment Oy, 26.2.2018). Raportin mukaan tontin rajalle on
jäänyt maata, jossa on todettu kynnysarvon ylittäviä haitta-
ainepitoisuuksia.

Vuokralaisen on otettava alueelle jääneet kynnysarvon ylittävät
haitta-ainepitoisuudet huomioon kaikessa maarakentamisessa.

Edellä mainitut asiakirjat on lähetetty erikseen vuokralaiselle.

Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperän tilan tieto-
järjestelmään. Järjestelmän kohderaportti (22.10.2018) on tämän
vuokrasopimuksen liitteenä. Raportin mukaan alueella on harjoitettu
öljynjalostusta ja voiteluaineiden valmistusta.

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.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

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

Tontilla oleva väliaikainen vuokraus

 Tonttiin 49274/2 kohdistuu väliaikainen vuokraus maamassojen
varastointia varten. Vuokrauksessa on 3 kuukauden irtisanomisaika.
Vuokralaisen (Asunto Oy Helsingin Silhuetti) tulee olla hyvissä ajoin
yhteydessä vuokranantajaan ennen tontin 49274/2 ostamista, jotta
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vuokraus voidaan irtisanoa päättymään ajoissa ennen tontin
rakentamista.

Vuokrausperusteiden vertailutiedot

Kortteliin 49274 ei ole vielä vahvistettu vuokrausperusteita.

Vertailutietona voidaan käyttää muun muassa samaan kaava-aluee-
seen 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 vapaarahoitteisena ja sääntelemättömänä tuotantoa,
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 =
100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 42 euroa.

 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 alen-
nuksia.

Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialen-
nuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään sääntele-
mättömän ja vapaarahoitteisena tuotantona toteutettavilta tonteilta
asuinrakennusoikeuden osuudesta 80 % 31.12.2019 saakka.

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

Lyhytaikaisen vuokrauksen vuokrausperusteet

Kuten edellä on todettu, tontille ei ole vielä vahvistettu vuokraus-
perusteita. Vertailualueen vuokrausperusteet on vahvistettu vuonna
2016, minkä vuoksi korttelissa 49274 on tarpeen maan arvon
kohoamisen vuoksi nostaa vuokrausperustetta. Tässä lyhytaikai-
sessa vuokrauksessa käytetään siksi perusteena elinkustannus-
indeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerros-
neliömetrihintana 43 euroa (vertailutiedossa 42).
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Lisäksi asuntotontin vuokrauksessa sovelletaan mainittuun
vuokrausperustepäätökseen sisältyviä alennuksia.

Vuokranantaja määrittelee erikseen maanalaisen määräalan pitkä-
aikaisessa vuokrauksessa käytettävän vuokrausperusteen riippu-
matta tässä vuokrauksessa käytetyistä vuokrausperusteista ja alen-
nuksista. Tontti 49274/2 luovutetaan myymällä ja sen luovutushinnan
osalta noudatetaan, mitä edellä on kauppahinnasta todettu.

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

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

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

Asuntotontti (49274/2)

(4 000 x 43 x 4 %) x 19,51

Maanalainen määräala

(933 x 1 x 5 %) x 19,51

Maanvuokra vuokra-ajalta

m² €/k-m² €/k-m² perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,51) vuokra € vuokra € vuokra-

(ind. 100) (ind. 19,51) alennus

30 %

4000  43 839 6 880 134 229 93 960

m² €/m² €/m² perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind. 19,51) vuokra € vuokra €

(ind. 100) (ind. 19,51)

933  1 20 47 917
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Vakiintuneen käytännön mukaan (kiinteistölautakunnan päätös
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritään rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin 49274/2
ja maanalaisen määräalan yhteenlaskettu vuokra on koko vuokra-
ajalta 15 813 euroa ((93 960 / 6) + (917 / 6)).

Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella
ilmoituksella oikeus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustöiden
aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta 7 906
euroa ((93 960 / 12) + (917 / 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 (100 000 euroa) että maanalaisen määräalan (pysä-
köinti, 20 000 euroa / taso). Yhteensä sopimussakko on siten
120 000 euroa.


