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Helsinki
Kaupunkiympariston toimala

Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Muistio/MIM

Asuntotontin (AK, 5 000 k-m2 + li 300 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Helsingin Fregatille Hitas | —omistusasuntoja varten (Laajasalo, tontti 49271/1)

Koirasaarentie 50, A1149-617, HEL 2018-000845

Hakemus Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 12.10.2018 lahettamallaan
hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Fregatille (Y-tunnus
2928292-9) asuinkerrostalotontin 49271/1 vapaarahoitteisten Hitas | —
omistusasuntojen ja liiketilan toteuttamista varten 1.12.2018 alkaen.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata tontin 49271/1
asuntotuotantotoimistolle valimuodon asuntojen suunnittelua varten 31.12.2016
saakka. Mahdollisessa Hitas-tuotannossa noudatetaan Hitas | —ehtoja.

Yleisten varauseshtojen lisaksi varauksensaaja on velvollinen noudattamaan
Kruunuvuorenrannan alueen tontinvarausten lisaehtoja.

Kiinteistolautakunta paatti 23.2.2017 (95 §) jatkaa muun muassa tontin 49271/1
varausta 31.12.2017 saakka.

Sitoumus alueellisten varausehtojen noudattamisesta
Vuokralainen on toimittanut 28.11.2018 allekirjoitetun sitoumuksen.
Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitimin tiimipaallikkd on paatoksellaan 13.2.2018 § 39 vuokrannut
tontin 49271/1 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.2.2018 —
31.1.2019.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on 17.10.2018 antanut lyhytaikaisen
vuokrauksen nojalla vuokralaiselle suostumuksen maanrakennustoiden
suorittamiseen osalla vuokra-alueesta 22.10.2018 alkaen ja koko vuokra-
alueella 31.10.2018 alkaen.

(A1149-578)
Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49271/1 kuuluu
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asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 5 300 k-
m2 (asuinrakennusoikeus on 5 000 k-m?2 ja liikerakennusoikeus vahintaan 300
k-m2).

Maankayttojohtajan on myontanyt hankkeelle poikkeamispaatoksen 4.1.2018 (2

8).

Tontin pinta-ala on 2 781 m?2 ja osoite on Koirasaarentie 50. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 7.7.2017.

Alueryhman lausunto ja valotaide

Alueryhma on antanut tontille toteutettavista rakennuksista lausuntonsa
10.1.2018. Valotaideteos ja kustannusarvio on hyvaksytty alueryhmassa.

Tonteille 49271/1 ja 2 toteutetaan yhteinen valotaideteos. Tonttien vuokralaiset
ovat sopineet valotaideteoksesta rasitteenluonteisia ehtoja koskevalla
sopimuksella.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kdytetyn rakennusoikeuden maara

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikkd on
paatoksellaan 12.4.2018 (38 §) hyvaksynyt tontilla 49271/1 sijaitsevan As. Oy
Helsingin Fregatin suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan tontille rakennetaan
yhteensa 67 asuntoa, joiden keskipinta-ala on 64,6 h-m2.

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 5 000 + 300 k-m2.
Hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaan kerrosalaa kaytetaan 5 300 k-m2.

Maanvuokraa peritaan 5 300 k-m2:n perusteella.

Hitas-hankinta-arvon hyvaksyminen

Hitas-ehdot

Asuntopalvelut-yksikon paallikkoé paatti 5.10.2018 (94 §) hyvaksya Asunto Oy
Helsingin Fregatin velattomaksi hankinta-arvoksi 20 822 087 euroa (alv. 24 %),
joka vastaa keskinelidhintaa 4 809 euroa/asm2.

Vuokrauksessa noudatetaan Hitas | —hankkeita koskevia ehtoja.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen

toimittaminen

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittaman
vuokranantajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden
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kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun
tontit-yksikolle mainitun, 12.2.2018 paivatyn sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa, asunto-
osakkeen myyntia Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset alueet
palvelukokonaisuuden tilapalvelut-yksikolle) ja hyvaksyttyjen suunnitelmien ja
hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Osake tulee myyda kaupungille viimeistaan sitoumuksessa
mainittunaajankohtana.

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokralaisen on Hitas | —ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen tekemista esitettava vuokranantajalle selvitys siita, etta
yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty Hitas | —ehdot.

As Oy Helsingin Fregatti on toimittanut kaupparekisteriin rekisterdidyn
yhtidjarjestyksensa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-
yksikodlle. Yhtiojarjestykseen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien
Hitas-yhtididen uudet Hitas | —pykalat, mutta kyseessa on luonnos
yhtiojarjestyksesta.

Hitas-tyoryhman lausunnossa eritellyt rakentamiskustannukset pitavat sisallaan
yhtion hallintaan jaavat liiketilat eli liiketilat kuuluvat hankinta-arvoon.
Liiketiloista ei siten saa olla erillisia osakkeita.

Yhtiojarjestysluonnos hyvaksytaan edellyttaen, etta Hitas | —pykalat pitaa
paivittaa pitamaan sisallaan nykyisen organisaation mukaiset kaupungin toimijat
eika liiketiloille saa merkita omia osakkeitaan.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunniteltujen rakennusten energiatehokkuustodistukset.

- Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 23.2.2018) mukaan rakennus
kuuluu energiatehokkuusluokkaan B2018 (E-luvun ollessa 77
kWh/m2/vuosi).

- Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 23.2.2018) mukaan rakennus
kuuluu energiatehokkuusluokkaan B2018 (E-luvun ollessa 78
kWh/m2/vuosi).
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Tontille toteutettavia rakennuksia koskevien energiatodistustenmukaan
varauspaatoksen mukainen energiatehokkuusehto tayttyy.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Autopaikat

Tontin varausehtojen mukaan Kruunuvuorenrannan projektialueella Hitas-
tuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee
toteuttaa perheasuntoina, joiden keskipintaala on vahintaan 80 h-m2.

Alueryhmassa hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaan perheasuntoja toteutetaan
68,2 % asuinhuoneistoalasta. Naiden asuntojen keskipinta- ala on 81,2 80 h-
m2.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikk®d paatti 13.2.2018 (39 §) hyvaksya vahaisen
poikkeaman tonttia 49271/1 koskevaan kaupunginhallituksen varauspaatokseen
25.8.2014 § 836 sisaltyvaan perheasunto- ja keskipinta-alavaatimukseen.

Asemakaavan edellyttamat autopaikat (43 kpl) sijoitetaan autopaikkatontille
49271/5 rakennettavaan pysakointilaitokseen. Pysakadintilaitoksen toteuttaa
Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy.

Autopaikkatontille 49271/5 on osoitettu my0os yhteiskerhotila, jonka toteuttaa
niin ikaan Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy.

Tonttien yhteiskerhotila

Maapera

Kaavan edellyttamalla tavalla yhteistiloja rakennetaan seka tontille (vuokra-
alueelle) etta autopaikkatontille 49271/5.

Tonttien vuokralaiset ovat velvollisia keskenaan sopimaan kerhotilan
toteuttamisesta ja kaytosta seka naista aiheutuvista kustannuksista.

Sopimus tulee hyvaksyttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelussa,
jolloin sopimus liitetaan tonttien pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen pohjoisosassa on harjoitettu
Oljytuotteiden varastointia ja jalostusta. Vuokra-alueen maapera on talta osin
puhdistettu Etela-Suomen aluehallintoviraston 18.3.2014 antaman paatoksen
Nro 50/2014/1 seka Vaasan hallinto-oikeuden paatoksen 15/0119/2 mukaisesti.

Vuokra-alueella on todettu kynnysarvon ylittava haitta-ainepitoisuus, jonka
tiedot on esitetty yleisohjeessa rakentajille (Jatteet, kynnysarvomaat ja
pilaantuneet maat maanrakennustoiden yhteydessa, tontti 49271/1, Vahanen
Environment Oy, 16.5.2017). Vuokralaisen on otettava kynnysarvon ylittavat
haitta-ainepitoisuudet huomioon kaikessa maarakentamisessa.
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Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Aiempi kaytto

Vuokra-alueella on todettu vanhoja putkia.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokra-aluetta koskee 7.2.2018 allekirjoitettu, tonttien 49271/1, 49271/2 ja
49271/4 valinen, rasitteenluonteisia ehtoja koskeva sopimus, joka on hyvaksytty
asuntotonttitiimin tiimipaallikon paatoksella 24.5.2018 (158 §). Sopimuksessa
on sovittu muun muassa:

- Vuokra-alueen ja tontin 2 yhteisesta korttelipihasta

- Vuokra-alueella sijaitsevan huoltoarjoreitin kayttamisesta tontin 2
huoltoajoon

- Vuokra-alueen lapi kulkevasta yhteydesta tontin 2 le-autopaikalle

- Tontin 2 muuntamoon ja rakennukseen liittyvien rakenteiden
sijoittamisesta vuokra-alueelle

- Palomuurin rakentamisesta

- Vuokra-alueen ja tontin 2 valotaideteoksen sijoittamisesta tontin 2
rakenteisiin ja valotaideteoksen rakentamis-, yllapito-, hoito-, korjaus-,
uusimis ja uudelleenrakentamiskustannuksien jakamisesta.

- Rakennusaikaisista oikeuksista ja velvollisuuksista

Vuokra-aluetta koskee myos 5.6.2018 allekirjoitettu, tonttien 49271/1 ja 5
valinen, rasitteenluonteisia ehtoja koskeva sopimus. Sopimusta ei ole viela
hyvaksytty eika liitetty tonttien vuokrasopimuksiin. Sen vuoksi sopimuksen
liittaminen tontin 49271/5 vuokrasopimukseen ja hyvaksyminen tehdaan nyt
samassa yhteydessa tontin 49271/1 vuokraamisen kanssa. Sopimuksessa on
sovittu vuokra-aluetta palvelevasta pelastustiesta tontin 49271/5 alueella. Ehto
sopimuksen noudattamisesta laitetaan suoraan tontin 49271/1
vuokrasopimukseen.

Lisaksi vuokrasopimukseen sisallytetaan aina yleinen rasite-ehto, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita
ymparoivien kiinteistdjen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien
rakennusten toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuuston paatti 22.6.2016 (197 §) vahvistaa mm. tontille 49271/1
vuokrausperusteet, joiden mukaan kaupunkiymparistolautakunta oikeutetaan
vuokraamaan tontti 31.12.2080 saakka mm. seuraavin ehdoin:
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Alennukset maanvuokrasta

- Hitas-tuotantona toteutettavan tontin 49271/1 vuosivuokra maarataan

pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”

pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 35 euroa.
- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen

ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

- Asuntotontille toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta
peritdan samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta.

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

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuksen

johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan vapaarahoitteisilta kohteilta 80

% 31.12.2019 saakka.

Lisaksi asuntotontin vuosivuokrasta myonnetaan vuokrasuhteen alkamisesta
lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukkoliikennesillan

kayttoonottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Maanvuokra
Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.
e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alkuvuosivuokra 30
k-m2 | (ind. 100) | e (ind. 100) . %:n alennus
(ind. (ind. 1960) huomioiden
1960)
5300 |35 686 7420 145 432 101 802

(5300 k-m? x 35 e/k-m? x 4%) x 19,60 x 80 %

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennukset huomioiden 101 802 euroa,
jolloin perittava vuokra ajalta 1.12.2018 — 31.12.2019 (13 kk) on 110 286 euroa

(101 802 : 12 x 13).

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien
saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti vuokrattaessa mm.
seuraavien periaatteiden mukaan:
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Vuokra-aika

Rekisterointi

1

Hitas-rajoitusten paattyessa 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle
kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin
vertailuvuokra, joka on tontin vuokraushetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-
tontille maaritelty maanvuokra.

Vuokran maarittelyssa huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut Hitas- ja sdantelemattominen tonttien vuokrausperusteet seka niiden
keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

2

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin
vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra
sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana.

Kaupunginvaltuusto paatti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan (Laajasalo)
asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muunmuassa tontti 49271/1),
jotka toteutetaan vapaarahoitteisena ja saantelemattomana vuokra- tai
omistusasuntotuotantona, pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100”pistelukua 100 vastaavana kerrosnelidmetrihintana 42
euroa. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa (ind. 1960) 823 euroa/k-m2.

Tata samaa perustetta (42 euroa) kaytetaan tassa vuokrauksessa Hitas-
saantelyn paatyttya sovellettavana saantelemattoman tontin vertailuvuokrana.
Taman on noin 20 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta varten
maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin vertailuvuokra
(tontin perusvuosivuokra) edella esitetyin perustein.

Perusvuosivuokra on 8 904 euroa (5 300 k-m2 x 42 x 4 %).

Vuokra-aika alkaa 1.12.2018 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginvaltuuston
vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Asunto Oy Helsingin Fregatti (Y-tunnus 2928292-9) on merkitty
kaupparekisteriin 14.8.2018.
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Lisdaehdot Vuokraukseen sisallytetaan rahoitus- jahallintamuotoa koskevat ehdot seka
kaupunginhallituksen varauspaatokseen perustuvat ehdot.

Vuokrasopimukseen sisallytetaan lisaksi muun muassa Kruunuvuorenrannan
alueellista palveluyhtiota, jatteiden putkikeraysjarjestelmaa, rakentamisen
logistista ohjausta, elinkelpoisen puuston sailyttamista ja valotaidetta koskevat
ehdot.



