Liite 2, Muistio

Asuntotontin (AKYS, kerrostalo, 6180 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto
Oy Helsingin Larkaninpolulle Hitas ll- ehdoin toteutettavaa
omistusasuntotuotantoa varten (Etela-Haaga, tontti 29041/2)

A1129-285, Isonnevantie 16 d

Hakemus

Asunto Oy Helsingin Larkaninpolku (Y-tunnus 2947875-3) pyytaa 7.11.2018
saapuneella hakemuksellaan, ettd kaupunki vuokraisi sille tontin 29041/2 pitkaaikaisesti
1.1.2019 alkaen.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Helsingin kaupungin 29.
kaupunginosan (Haaga) korttelin 29041 tontin 1 31.12.2016 saakka yhteisesti NCC
Rakennus Oy:lle (nykyisin jakautumisen seurauksena Bonava Suomi Oy) seka
asuntotuotantotoimistolle (nykyisin asuntotuotanto) siten, ettd asuntotuotannolle varattu
asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.
Kiinteistdlautakunta on muuttanut tontin hallinta- ja rahoitusmuotoa jaliempana tassa
muistiossa kasitellylla tavalla siten, etta tontti tulee toteuttaa Hitas Il-ehdoin
toteutettavana omistusasuntotuotantona

Varauksensaajat ovat varausehtojen mukaan olleet velvollisia sopimaan
tarkoituksenmukaisesta tonttijaosta ennen rakennussuunnittelun aloittamista.

Kiinteistosta 29041/1 on muodostettu tonttirekisteritontit 29041/2 ja 29041/3.
Asuntotuotannon varaus kohdistuu tonttiin 29041/2.

Edella mainittujen varausehtojen lisaksi varauksensaajan tulee noudattaa mm.
seuraavia varausehtoja:

-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta merkita varaus paattymaan yhden tai
useamman varauksensaajan osalta kesken varausajan mikali osapuolet eivat paase
sopimukseen Korttelin toteuttamiseen liittyvista yhteisjarjestelyista.

-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan
jaltai olla jatkamatta varausta, mikali varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja
kaupungin niiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

-Tontti suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella.

-Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin.



Rakennusten tulee tayttaa vahintdan C- energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset
siten, ettd E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistdlautakunta (nykyinen
kaupunkiymparistdlautakunta) erittdin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta
syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistdan hakiessaan varausalueen pitkaaikaista
vuokraamista esittdmaan varausalueelle rakennettavia rakennuksia koskevat
energiatodistukset tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan
kiinteistoviraston tonttiosaston (nykyinen maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-
palvelu) hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen luovuttamisesta, mikali
varauksensaajan hanke eitaytéd edelld mainittua vaatimusta eika kiinteistdlautakunta
(nykyinen kaupunkiymparistolautakunta) myonna vaatimuksesta poikkeusta.

-Hitas- omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintdan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keski-pinta-alan tulee olla vahintddn 80 h-m2.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin toimintaohjetta kaivu- ja
louhintatoimenpiteiden suorittamisesta seka kaadettavista puista.

KiinteistOlautakunta paatti 23.2.2017 (95 §), ettd asuntotuotannolle varattu tontti
29041/2 tulee toteuttaa Hitas ll-ehdoin toteutettavana omistusasuntotuotantona.
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan paatoksen liitteena olleita Hitas-asuntoja
koskevia lisaehtoja. Lisaksi lautakunta paatti jatkaa tontin varausta 31.12.2017 saakka.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd 1.6.2017 tapahtuneen organisaatiouudistuksen jalkeen
kiinteistdlautakunnan toimivaltaan kuuluneista asioista paattaa paasaantoisesti
kaupunkiymparistolautakunta tai sen maaraama viranhaltija. Organisaatiouudistuksen
jalkeen Kiinteistoviraston tonttiosasto on osa maaomaisuuden kehittamisesta ja tonteista
vastaavaa palvelua.

Asemakaava ja tonttitiedot

Asemakaavan muutos 11938 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.5.2012 ja se on
tullut voimaan 24.5.2013.

Tontti 29041/2 kuuluu asuin-, liike- ja julkisten palvelutilojen korttelialueeseen (AKYS),
jossa liike- ja palvelutiloja saa sijoittaa ainoastaan kadun (Isonnevantien) varrella
sijaitsevien rakennusten kaduntasokerroksiin. Tontin rakennusoikeus on 6180 k-m?2.
Sallitun asuntokerrosalan vahimmaismaara on 6080 k-m? ja sallitun palvelu-, myymala-,
toimisto- ja muiden vastaavien tilojen kerrosalan enimmaismaara on 100 k-m2.



Tontille sijoittuu likimaarainen lasiseinainen yhdyskaytava tai yhteistila, jonka alla on
oltava vahintdan 3,5 m vapaata tilaa, seka kadun nakemaalueeksi varattu alueen osa,
jolla ei saa istuttaa pensaita.

Asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi saa rakentaa rakennuksissa olevat
autotallit tai pysakaintitilat ramppeineen asemakaavassa osoitetulle autopaikkojen
vahimmaismaaralle, enintdan 15 m2/autopaikka, vaestonsuojat, teknisen huollon tiloja,
asumiselle tarpeellisia varastotiloja seka jatteiden lajitteluun tarvittavat tilat.

Maantasossa oleva autotalli-, huolto- ja palvelutilakerros voidaan rakentaa kerrosluvun
estamatta, ja kerrosluvun lisaksi voidaan rakentaa rakennusten ullakoille tai
kattokerroksiin yhteisia virkistys- ja saunatiloja enintdan 10 % kerrosalasta.

Tonteilla tulee sailyttaa tai istuttaa puita niin, etta nilden maara on vahintaan 1 tontin
pinta-alan 100 m2 kohti.

Jalankulku tonttien Iapi ja tonttien valinen huoltoajo tulee sallia.

Tonttien valisiin rajaseiniin saa rakentaa tarpeellisia aukkoja. Rakentamatta jaavalla
alueen osalla, jota ei kayteta leikki- ja oleskelualueeksi tai liikenteeseen, on olemassa
olevat puut sailytettdva ja alue hoidettava puistomaisena istutuksin. Asfaltointia tulee
valttaa. Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltava yhtena
kokonaisuutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Asukkaiden kayttoon tulee rakentaa vahintaan 1 talopesula/korttelialue, 1 talosauna/20
saunatonta asuntoa, riittavat varastotilat seka 1,5 % tontin kerrosalasta harraste-,
kokoontumis- ja vastaavia yhteistiloja. Em. tilat saa rakentaa asemakaavassa osoitetun
kerrosalan lisaksi, ja kiinteistot voivat rakentaa tiloja yhteisella sopimuksella.

Rakennuksiin ja pihojen alle saa rakentaa kaksi kellarikerrosta, jonne saa sijoittaa
autopaikkoja, teknisen huollon tiloja ja varastotiloja, ei kuitenkaan sailytettavan puuston
alueelle. Maanalaiset autonsailytystilat tulee rakentaa yhteisina siten, etta autopaikat
saa sijoittaa osittain tai kokonaan toiselle tontille eika tonttien valisille rajoille tarvitse
rakentaa rajaseinaa. Ajon pysakointitiloihin saa jarjestaa korttelin muiden tonttien
kautta. Autopaikat on sijoitettava rakennusten maantaso- tai kellarikerroksiin
autotalleihin, maan- tai pihanalaisiin pysakaintitiloihin tai istutusten avulla jasenndiden
pysakointipaikoille ja/tai pienille enintddn kahden autopaikan pysakdimispaikoille.
Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap/100 k-m2.

Kortteliin 29041 (tontille) tulee yhteen rakennukseen sijoittaa sahkolaitoksen ohjeiden
mukainen kiinteistomuuntamotila.

Tontin lahistolla sijaitsee likimaarainen tulvareitti. Likimaaraiseksi tulvareitiksi
maaritellylld alueella ei saa tehda veden virtausta estavia rakenteita.



Tontin 29041/2 pinta-ala on 5732 m? ja osoite Isonnevantie 16 d. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 25.10.2017.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on ollut vuokrattuna lyhytaikaisesti Asunto Oy Helsingin Larkaninpolulle
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikon
paatoksellda 20.12.2017 (99 §) rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.12.2017-
30.11.2018.

Vuokralaiselle on asuntotonttitiimin tiimipaallikon ilmoituksella 28.5.2018 annettu
suostumus maanrakennustoiden ja esirakentamistdiden suorittamiseen vuokra-alueella.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 13.11.2018 (289 §) jatkaa tontin lyhytaikaista
vuokrausta 28.2.2019 saakka entisin ehdoin.

Rakennussuunnitelmat ja hankinta-arvo

Kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat- palvelukokonaisuuden
kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalvelujen asuntopalvelut- yksikon paallikko paatt
4.1.2018 (5 §) hyvaksya Asunto Oy Helsingin Larkaninpolun suunnitelmat seka paatti
19.11.2018 (109 §) hyvaksya Asunto Oy Helsingin Larkaninpolun velattomaksi
hankinta-arvoksi 25 579 677 euroa (alv 24 %).

Tontille rakennetaan 4 kappaletta asuinkerrostaloja ja pihakannen alainen autohalli.
Asuntoja rakennetaan 82 kappaletta ja huoneistojen keskipinta-ala on 61,11 m2.
Perheasuntoja on 61 % huoneistoalasta ja niiden keskipinta-ala on n. 82 m2. Autopaikat
sijaitsevat pihakannen alla pysakadintihallissa (48 kpl) ja vieraspaikat (8 kpl) piha-
alueella maantasossa. Maantasokerrokseen rakennetaan vaestdnsuoja,
kerhotila/saunaosasto ja talopesula sijaitsevat talossa C. Kadulta on kaynti
palvelueteiseen.

Korttelipiha on yhteinen tontin 29041/3 kanssa. Korttelit 29040 ja 29041 muodostavat
yhteisen suurpihan ja korttelit suunnitellaan yhtena kokonaisuutena. Yhteisista
toiminnoista, kuten mm. etta tontin 29041/2 lapi kulkee ajoyhteys tontille 29041/3,
laaditaan rasitteenluonteinen sopimus.

Perheasuntoja on yli 50 % huoneistoalasta ja niiden keskipinta-ala on yli 80 m2.
Suunnitelmat tayttavat varausehtojen perheasunto- ja keskipinta-alavaatimukset.

Kohteelle on mydnnetty rakennuslupa 16.2.2018 (41 §).
Rakennushanke tayttaa kaikkien rakennusten osalta C-energiatehokkuusluokalle

asetetun vaatimuksen. Tontilla olevien rakennusten E-luvut ovat yhden rakennuksen
osalta 113 kWh/m?/vuosi ja kolmen muun rakennuksen osalta 114 kWh/m?/vuosi.



Maaperatiedot

Vuokra-alueella on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimuksia ja
kunnostussuunnitelma (Lansi-Haaga, Maankayttosuunnitelma, Pohjatutkimus, Hgin
kaupunki Geotekninen osasto 10381, 24.12.2002; Isonnevan alue, Kkorttelit 29040-
29041, Maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistus tarpeen arviointi, FCG Finnish
Consulting Group Oy, 13.4.2010; Isonevan alueen lounaisosa, Maaperan
pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi, FCG Finnish Consulting Group Oy,
22.6.2010; Isonnevan kaavamuutosalue, haitta-ainepitoisen maaperan
kunnostussuunnitelma, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 28.11.2016). Tutkimuksissa
alueella on todettu alemman ohjearvon yilittava lyijypitoisuus. Alueella on mahdollisesti
myos kynnysarvon Yylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne
huomioon kaikessa maarakentamisessa.

Maaperaehdot sisallytetaan sopimusehtoihin.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatdoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen, yhtid kuuluu ns. uuden Hitas-
jarjestelman piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Talloin yhtion hallitseman
tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen
kaytanndn mukainen saantelemattdman tontin vertailuvuokra.

Paatdksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen
osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-osastolta (nyk. asuntopalvelut-yksikkd) ja
Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostaijilta, etteivat ostajat pysyvasti omista muita Hitas-
asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, ettd aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai
muutoin luovutettava omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee
lopulliseksi.

Uudet Hitas- ehdot ja —yhtidjarjestyspykalat seka rakennuttajan sitoumus

Asunto Oy Helsingin Larkaninpolun yhtidjarjestyksen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas Il -pykalat.

Hitas Il -jarjestelman mukaisesti kaupunki ei ole yhtion osakas.

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle rakennuttajan/rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden
allekirjoittaman Kiinteistélautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyvaksyman mallin mukaisen
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen koskien mm.
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisallytettdvia ehtoja. Sitoumus on toimitettu maaomaisuuden
kehittdaminen ja tontit- palvelulle.



Vuokrausperusteet (vuokrausperiaatteet)

Kaupunginvaltuusto paatti 29.11.2017 (asia 12) oikeuttaa
kaupunkiymparistélautakunnan/sen maaraaman viranhaltijan vuokraamaan Helsingin
kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29041 tontin 2 lautakunnan
maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka siten, etta tontin vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin “lokakuu 1951=100"
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 32 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten
asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta
peritddn samaa maanvuokraa kuin asuintiloista.

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistolautakunnan/sen valtuuttaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja. Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisaksi kaupunginvaltuuston ja
kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya koskevia
ehtoja.

Vuokrausperustehinnan maarittamisessa on huomioitu tontin haastavia
maaperaolosuhteita.

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

Edelld esitetyn mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? el k-m? perusvuosivuokra e alkuvuosivuokra e
(ind. 100)  (ind. 1960) (ind. 100) (ind. 1960)
6180 32 627 7910 155 036

(6180 x 32 x 0,04) x 19,60)

Saiantelemattoman tontin vertailuvuokra



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

-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 vuokraushetkelld 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille
maaritetty vuokra.

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

-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.

Tontin sdantelematodn vertailuvuokra voidaan maarata pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin “lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
rakennusoikeuden yksikkohintana 43 euroa/ k-m2. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa
(ind. 1960) noin 843 euroa/k-m2. Vertailuvuokra olisi siten noin 25 % hitas-vuokraa
korkeampi. Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta
varten maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin vertailuvuokra
(tontin perusvuosivuokra), joka maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? e/ k-m? perusvuosivuokra e alkuvuosivuokra e
(ind. 100)  (ind. 1960) (ind. 100) (ind. 1960)
6180 43 843 10 630 208 348

(6180 x 43 x 0,04) x 19,60)

Lisaksi sopimuksessa varataan kaupungille oikeus tehda vuokrakauden aikana
esimerkiksi lisarakentamistilanteissa tarkistukset myos saantelemattoman tontin
perusvuosivuokraan.

Vuokra-aika

Tontti vuokrataan ajaksi 1.1.2019 - 31.12.2080.

Rekisterointi



Asunto Oy Helsingin Larkaninpolku (Y-tunnus 2947875-3) on merkitty kaupparekisteriin
26.10.2018.

Lisaehdot

Vuokrasopimukseen otetaan mm. maaperaa seka muita tonttikohtaisia seikkoja, kuten
rasitteenluonteisen sopimuksen laatimista koskevat ehdot. Seka kaupunki etta
vuokralainen ovat suorittaneet tontilla esirakentamistoimenpiteitd sopimusehtojen
liitteena olevissa urakkarajapiirustuksissa maaritellylla tavalla. Em. seikoista otetaan
ehdot vuokrasopimukseen



