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Asuntotontin (kerrostalo, 2 550 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Kaljaasi
Auroran kujalle valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Sörnäinen,
Kalasatama, Sompasaari, tontti 10635/7, entiset tontit 10635/1 ja 2)

Kaljaasi Auroran kuja 4

Hakemus Asunto Oy Helsingin Kaljaasi Auroran kuja pyytää 30.10.2018 sähköi-
sellä hakemuksella, että kaupunki vuokraisi mainitulle yhtiölle pitkäai-
kaisesti  tontin 10635/7 asuntotarkoitukseen 16.12.2018 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion tukemia vuokra-asuntoja.

Hakemus on nähtävänä päättäjällä ja liitetään Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) ja 23.3.2015 (312 §) varata
Kalasataman Sompasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 mu-
kaiset asuntotontit (AK ja AKS) 10631/1 - 4, 10633/ 1 - 4 sekä 10635/1
- 4 (asuinrakennusoikeus yhteensä 41 300 k-m2) luovutettavaksi erilli-
sellä ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyllä asuntohankkeiden suun-
nittelua varten päätöksissä mainituin ehdoin.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistölautakunnan järjestämään
mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn,
päättämään menettelyn ehdoista sekä valitsemaan menettelyn perus-
teella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) järjestäminen
ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistölautakunta päätti 31.3.2015 (161 §) hyväksyä Helsingin kau-
pungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) hakuohjeen: ”Kalasataman
Sompasaaren asuinkortteleita 10631, 10633 ja 10635 koskeva ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettely 31.3.2015” ja järjestää mainituilla kortte-
leilla ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jäljempänä myös hakume-
nettelyn).
Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon va-
lituista alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista 1 – 3 asetetut arviointi-
ja valintakriteerit (asetetut tavoitteet) parhaiten täyttävää lopullista pro-
jektisuunnitelmaa asuinkortteleiden 10631, 10633 ja 10635 toteuttami-
sen perustaksi. Kaupunki varaa kortteleiden tontit parhaiten asetetut ta-
voitteet täyttäneiden lopullisten projektisuunnitelmien esittäneille ta-
hoille.

Hakumenettelyssä parhaan alustavan viite- ja konseptisuunnitelman
esittänyt taho sai valita, laatiiko tämä lopullisen projektisuunnitelman
korttelin 10631, 10633 vai 10635 asuntotonteille 1 - 4. Menettelyssä
toiseksi parhaan alustavan suunnitelman esittänyt taho sai valita tämän
jälkeen korttelin, jolle laatii lopullisen projektisuunnitelman. Kolman-
neksi tullut laatii lopullisen projektisuunnitelman jäljelle jääneen korttelin
asuntotonteille.



Hakumenettelyn ratkaiseminen

Kiinteistölautakunta päätti 17.12.2015 (646 §) Sompasaaren asuinkort-
telia 10631 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) pää-
töksen liitteestä 1 ilmenevän asemakaavan muutoksen nro 12200 mu-
kaisen ohjeellisten kaavatonttien (AK) 10635/1, 2, 3 ja 4 tai niistä muo-
dostettavien tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi parhaimman lo-
pullisen projektisuunnitelman tehneen Rakennusosakeyhtiö Hartelan
(nykyisin Hartela Etelä-Suomi Oy:n) (Y-tunnus 0196430-3) ehdolla,

että kaupungin toimivaltainen elin hyväksyy mainittujen tonttien osalta
päätöksen liitteenä 6 olevan toteutussopimuksen ja liitteenä 7 olevan
kiinteistökaupan esisopimuksen ja että Rakennusosakeyhtiö Hartela
sitoutuu noudattamaan mainittujen tonttien varausehtoina po. sopimuk-
sissa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto päätti 11.5.2016 (129 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään Raken-
nusosakeyhtiö Hartelan  kanssa päätöksen liitteenä 5 olevan toteutus-
sopimuksen koskien tontteja 10635/1-4 tai niistä muodostettavia tont-
teja, samoin tekemään saman korttelin tontteja 2 ja 4 koskevan liitteenä
6 olevan kiinteistökaupan esisopimuksen tonttien myymisestä Raken-
nusosakeyhtiö Hartelalle tai tämän perustamille/määräämille yhtiöille
taikka perustettavien yhtöiden lukuun päätöksessä mainituin ehdoin.

Toteutussopimus ja kiinteistökaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja Rakennusosakeyhtiö Hartela ovat allekirjoittaneet
15.11.2016 tontteja 10635/1 - 4 koskevan toteutussopimuksen ja tont-
teja 10635/2 ja 4 koskevan kiinteistökaupan esisopimuksen.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteutta-
misessa noudatettavia keskeisiä ehtoja ja periaatteita, tonttien myy-
mistä ja vuokraamista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja ra-
kentamisen määräaikoja sekä vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingon-
korvauksia koskevia ehtoja.

Rakennusosakeyhtiö Hartela sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan
(suunnittelemaan ja rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin
täysin valmiiksi kaupungin ja viranomaisten hyväksymään kuntoon to-
teutussopimuksen, kiinteistökaupan esisopimuksen, hakuohjeen (tar-
jouspyynnön), lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhmän jatko-
suunnitteluohjeiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen sekä myö-
hemmin laadittavan tontin varauspäätöksen ja kiinteistön kauppakir-
jan/maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti hyvää rakentamis- ja
rakennuttamistapaa noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Rakennusosakeyhtiö
Hartelan antamasta laatulupauksesta. Tämän vuoksi Rakennusosake-
yhtiö Hartela on velvollinen noudattamaan tontin ja / tai kunkin sen to-
teutusvaiheen toteutuksessa vähintään lopullisessa projektisuunnitel-
massa ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyväksyttyjä laatu- ja suunnit-
telutavoitteita sekä perusratkaisuja, kuten esimerkiksi ostajan/vuokra-
laisen toteutettavaksi ilmoittamia asuin- ja liiketilojen kerrosalamääriä ja



kannenalaisia pysäköintiratkaisuja sekä kaupungin ilmoittamia perhe-
asunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin
kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pi-
dättäytyä tontin myynnistä ja/tai vuokraamisesta sekä periä Raken-
nuslta sopimussakkoa toteutussopimuksessa ja esisopimuksessa sovit-
tujen ehtojen mukaisesti.

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit
10630/ 1 – 4, 10631/1 – 4, 10632/1 – 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 – 4,
10635/1 – 4, 10636/1 ja 3 – 6 ja 10637/1 – 4 ovat viisi – kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V – XII). Lisäksi kaa-
vaan on merkitty enintään kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintään kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10635/1 on merkitty rakennusoikeutta 3 150 k-m².

Tontille 10635/2 on merkitty rakennusoikeutta 3 400 k-m² + li150 k-m².

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenäisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden käyttöön pihakannen alle. Piha-
kannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisäksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisiä johtoja.

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m².

Uudet kaavamääräykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysäköintinormia alhaisemman autopaikkamäärän
toteuttamisen siten, että asuntorakentamisen yhteydessä toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskäyttöön nimeämättöminä vähin-
tään 65 % asemakaavassa määrätyistä autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisäksi autopaikkoja
myöhemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysäköinti-
laitokseen, mikä varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen ehtoi-
hin.



Tonttitiedot Tonteista 10635/1 ja 2 muodostetu 20.6.2016 hyväksytyllä tonttijaolla
nro 12785 tontti 10635/7. Tonttijakokarttaan on tontille 7 merkitty raken-
nusoikeutta 2 550 k-m². Tontin pinta-ala on 775 m² ja osoite Kaljaasi
Auroran kuja 4.

Tontti 10635/7 on merkitty 13.10.2016 kiinteistörekisteriin.

Maaperätiedot Tontin maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen myöntä-
män kunnostuspäätöksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttämään tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannus-
jaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaat-
teita.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 22.12.2017 (102 §) vuokrata
Hartela Etelä-Suomi Oy:lle (Y-tunnus 0196430-3) perustettavan yhtiön
lukuun Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin
10635 tontin 7 (pinta-ala 775 m², osoite Kaljaasi Auroran kuja) raken-
nusluvan hakemista varten ajaksi 16.12.2017-15.12.2018 päätöksessä
mainituin ehdoin (A1110-236).

Yhteistyökumppanin hyväksyminen ja vaihtaminen

Tonttiosaston osastopäällikkö päätti 13.6.2016 (111 §) hyväksyä Har-
tela Etelä-Suomi Oy:n yhteistyökumppaniksi ja rakennuttajaksi maini-
tulle tontille ARA-hankkeeseen Asuntosäätiön Rakennuttaja Oy:n (Y-
tunnus 1799608-6) päätöksessä mainituin ehdoin.

Hartela on perustanut mainittua tonttia hallitsemaan ja sille toteutettavia
rakennuksia omistamaan Asunto Oy Helsingin Kaljaasi Auroran kujan.
Hartela omistaa mainitun yhtiön osakkeet. Hartelan tarkoitus on tontin
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen myydä Asunto Oy
Helsingin Kaljaasi Auroran kujan osakkeet Asuntosäätiön Rakennut-
taja Oy:n sijasta samaan Asuntosäätiön konserniin kuuluvalle Asunto-
säätiön Vuokra-asunnot Oy:lle. Lisäksi Asunto Oy Helsingin Kaljaasi
Auroran kuja tullaan fuusiomaan rakentamisen aikana Asuntosäätiön
Vuokra-asunnot Oy:öön.

Asuntotonttitiimin tiimipäällikön voidaan katsoa hyväksyvämällä tontin
pitkäaikaisen vuokrauksen samalla katosa hyväksyneen myös mainitun
yhteistyökumppanin vaihdoksen.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Toteutussopimuksen mukaan tontille 10635/1 (nykyinen tontti 7) on to-
teutettava valtion tukemia vuokra-asuntoja. Kysymys on osapuolten vä-
lillä neuvotteluihin perustuvasta urakasta. Tontin 10635/7  rakentamis-
toimenpiteiden on tarkoitus alkaa maaliskuussa 2019.

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö on todennut 22.5.2017 tontin
10635/7 piirustukset vuokrasopimuksen mukaiseksi ja että tontin käy-
tettävä pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinrakennusoikeus 2 550



k-m².

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut päätti 12.7.2018 (442 §)
myöntää tontille 10635/7 rakennusluvan, jonka mukaan po.tontille to-
teutettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on
2 550 k-m² (tonttijaossa nro 12785 nro 2 550  k-m²). Vuokraa ei peritä
kaikissa porrashuoneissa 20 k-m² ylittävältä osin, mikä on huomioitu
kaavassa ja rakennusluvassa.Tämän vuoksi vuokra peritään toteutetta-
van kerrosalan 2 550 k-m²:n mukaan.

Tontille 10635/7 toteutetaan 39 valtion tukemaa (pitkä korkotuki)
vuokra-asuntoa. Pääsuunnittelija on Arndt Heinzmann Cederqvist &
Jäntti Arkkitehdit Oy.

Tonttia 10635/7 varten tulee rakentaa 11 autopaikkaa, joista 1 on lii-
kuntaesteisen autopaikka ja 1 yhteiskäyttöauton paikka (65 %). Auto-
paikat sijoitetaan pääosin tontin (AH) 10635/5 ja osin tonttien 10635/7
ja 8 alapuolelle toteutettavaan pysäköintilaitokseen (yhteensä 76 auto-
paikkaa, 65 %)

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus hyväksyy kohteen suunnitel-
mat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja energiatodistuksen 8.12.2017 mukaan rakennuksen
suunniteltu energiatehokkuusluokka on C (E-luku on 117 kWh/m²/
vuosi).

Perheasuntovaatimus ja sen keskipinta-alavaatimus

Perheasuntovaatimus ja sen keskipinta-alavaatimus eivät koske
vuokra-asuntoja.

Hitas-sääntely/valtion tukema vuokratalo ja asunto-osakeyhtiö

Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Asiassa on kuitenkin huomattava, että kysymys on valtion tukemasta
vuokratalosta, jota omistamaan ja tonttia hallitsemaan on perustettu
asunto-osakeyhtiö. Selvityksen mukaan yhtiön yhtiöjärjestystä ei ole
laadittu vastaamaan vuokrakohteiden yhtiöjärjestystä, koska yhtiö su-
lautetaan Asuntosäätiön Vuokra-asunnot Oy:hyn ja koska vuokrasopi-
muksella ja sitoumuksella varmistetaan asuntojen käyttö vuokra-asun-
toina.

Tontin maanvuokrasopimukseen sisällytetään asuntojen vuokra-asun-
tokäyttövelvoitetta ja huoneenvuokrien omakustannusperusteista mää-
räytymistä koskevia ehtoja sekä osakkeiden luovutukseen liittyviä eh-
toja, kuten ARAn ja kaupungin etukäteistä suostumusta sekä enim-
mäishintaa koskevia ehtoja. Asiassa edellytetään, että vuokralainen ja
sen tuleva osakkeenomistaja (Asuntosäätiön Vuokra-asunnot Oy) alle-
kirjoittavat tontin vuokrasopimuksen ja sitoutuvat noudattamaan sopi-
mussakon uhalla (200 000 euroa/asunto) mainittuja velvoitteita.



Selvyyden vuoksi todetaan, että vuokrasopimuksen allekirjoitushetkellä
Hartela Etelä-Suomi Oy omistaa mainitun perustamansa asunto-osake-
yhtiön osakkeet. Yhtiön tarkoitus on myydä osakkeet pitkäaikaisen
vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jälkeen Asuntosäätiön Vuokra-
asunnot Oy:lle. Hartela Etelä-Suomi Oy:ltä otetaan erikseen sitoumus
osakkeiden myynnistä Asuntosäätiön Vuokra-asunnot Oy:lle.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 11.5.2016 (129 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan
asuinkerrostalotontin (AK) 10635/1 tai siitä muodostettavat tontit lauta-
kunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraa-
vin ehdoin:

- Tontin 10635/1 vuosivuokra määrätään pitäen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 =
100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetri-
hintana välimuodon (kuten Hitas ja asumisoikeus)
asuntojen sekä Asumisen rahoitus- ja kehittämiskes-
kuksen (ARA) tukemien asuntojen osalta 37 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei peritä maanvuokraa.

- Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen
osalta peritään samaa maanvuokraa kuin asuntoton-
teilta.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritään valtion tukemalta tontilta 70 % 31.12.
2022 saakka.

- Tämän jälkeen asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80
% siltä ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen
rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennetta-
vien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perus-
teella korkohyvistystä (korkotukea).

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

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

(2 550 x 37 x 4 %) x 19,60 – 30 %

k-m2 e/k-m2

(ind. 100)
e/k-m2

(ind. 1960)
perusvuosi-
vuokra e
(ind. 100)

alkuvuosi-
vuokra e
(ind.1960)

alkuvuosi-
vuokra-
alennus 30
%

2550 37   725 3 774 73 970 51 779



Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymään osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja teke-
mään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset
kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien
rakennusten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putkikeräysjärjestel-
mällä ja tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa
koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkin-
tä- ja käyttösopimukset, kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.


