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MUISTIO/Jessina Haapamaki 17.1.2019

Asuntotontin (AK, 11 485 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Fira Oy:lle perustettavan yh-
tion lukuun (Mellunkyla, Kontula, tontti 47167/6)

Kontulankaari, Keinulaudankuja, Keinulaudantie

Hakemus

Varauspaatos

Fira Oy (y-tunnus 2764139-3) pyytaa 11.11.2018 toimitetussa ha-
kemuksessaan, etta kaupunki vuokraisi sille perustettavan yhtion
lukuun lyhytaikaisesti asuntontin (AK) 47167/6 14.1.2019 alkaen.

Vuokraukset voivat alkaa joko kuukauden 1. tai 16. paiva. Vuokra-
laisen kanssa on sovittu, etta vuokraus alkaa 16.1.2019.

Kaupunginhallitus varasi 23.11.2015 (1141 §) Fira Oy:lle Mellunky-
lan Kontulasta tontit 47167/1-3 ja 47168/1 kumppanuuskaavoi-
tusta ja asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2017 saakka.
Varausaikaa on jatkettu 31.12.2018 saakka.

Varauspaatoksen mukaan tonttien asuinrakennusoikeudesta noin
1/3 tulee toteuttaa valimuodon tuotantona eli asumisoikeusasun-
toina, hintakontrolloituina omistusasuntoina tai opiskelija-asuntoina
ja noin 2/3 vapaarahoitteisena vuokra- tai omistusasuntoina.

Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa mahdolliset yhteistydkumppa-
nit kiinteistdviraston tonttiosastolla (nykyinen maankaytto ja kau-
punkirakenteen tontit-yksikko).

YhteistyOkumppanin hyvaksyminen

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit —palvelun asuntotontit-tiimin paallikko paatti 24.4.2018
(141 §) hyvaksya Fira Oy:n yhteistydkumppaniksi Lumo Kodit
Oy:n.

Lumo Kodit Oy:n perustama Asunto Oy Keinulaudankuja 2a ostaa
tontin 47167/3.

Kiinteistdkaupan esisopimuksen tekeminen tonteista 47167/4 ja 5 seka tontin 47167/3

myynti

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit -palvelun tonttipaallikkd paatti 12.6.2018 (29 §) tehda Mel-
lunkylan tonttia 47167/4 (kiinteistotunnus 91-47-167-4, pinta-ala
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noin 385 m?, osoite Keinulaudantie) ja tonttia 47167/5 (kiinteisto-
tunnus 91-47-167-5, pinta-ala noin 3 877 m?, osoite Keinulaudan-
tie) koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen Fira Oy:n (2764139-
3) kanssa.

Samalla tonttipaallikkd paatti myyda saman korttelin tontin
47167/3 (kiinteistotunnus 91-47-167-3, pinta-ala 903 m?, Keinu-
laudantie) Asunto Oy Helsingin Keinulaudankuja 2a:lle (y-tunnus
2886262-2).

Asemakaava- ja tonttitiedot

Korttelia 47167 koskee kaupunginvaltuuston 7.6.2017 vahvis-
tama ja 28.7.2017 voimaan tullut asemakaavan muutos nro
12088. Mainitun asemakaavan mukaisesti kortteli 47167 on
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK).

Korttelin yhteenlaskettu rakennusoikeus on 14 400 k-m?, josta
asumiseen osoitettua tilaa on 14 145 k-m? ja monikayttotilaa 255
k-m?2.

Korttelista on muodostettu tontit 47167/3, 4 ja 5 (kortteliin on
22.1.2018 hyvaksytty tonttijako nro 13073). Tontin 47167/3 ra-
kennusoikeus on 2 915 k-m?, tontin 47167/4 rakennusoikeus on
1 750 k-m? ja tontin 47167/5 rakennusoikeus on 9 735 k-m?.

Edelleen tonteista 47167/4 ja 5 on muodostettu tontti 47167/6
(15.10.2018 hyvaksytty tonttijako nro 13203). Tontin 47167/6 ra-
kennusoikeus on 11 485 k-m? ja sen pinta-ala on 4 263 m?. Ton-
tin osoite on Kontulankaari 2a ja se on merkitty rekisteriin
9.11.2018.

Yhteis- ja rasitejarjestelyt tontin 47167/3 kauppakirjassa ja tonttien 47167/4 ja 5 kiinteisto-
kaupan esisopimuksessa

Korttelin kaikkien tonttien autopaikat sijoittuvat tontille 5 osoitet-
tuun maanalaiseen pysakointilaitokseen. Myos kaikkien tonttien
yhteinen piha-alue toteutetaan tontille 5.

Seka tontin 3 kauppakirjaan etta tontteja 4 ja 5 koskevaan esiso-
pimukseen on sisallytetty autopaikkoja / pysakaointilaitosta ja piha-
aluetta koskevat rasite- ja yhteisjarjestelyehdot, joilla varmistetaan
naita koskevien velvoitteiden ja oikeuksien toteutuminen.
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Lisaksi tonttia 5 koskien esisopimukseen on sisallytetty ehto ke-
vyen liikenteen vaylasta, joka toteutetaan osittain tontille 5. Kau-
pungille varataan oikeus pitaa, kayttaa, huoltaa, peruskorjata ja
uudistaa kulkuvaylaa tontilla 5.

Tukimuurin ja maanpaineseinan rakentaminen etukateen tontille 47167/5 ja osin katualu-

eelle

Tontin 47167/3 rakentamisen yhteydessa rakennetaan osin ton-
tille 47167/5 ja osin katualueelle tukimuurin osa ja maanpaine-
seind. Tata varten on tehty asuntotontit-tiimin paallikon paatok-
sella 1.6.2018 lyhytaikainen vuokraus.

Koska rakenteiden rakentaminen aloitetaan ennen tonttien
47167/3 kauppakirjan ja tontin 47167/4 ja 5 tulevien kauppakirjo-
jen allekirjoittamista, sisallytetadn esisopimukseen ja kauppakir-
jaan rakenteita koskeviin vastuisiin ja velvoitteisiin liittyvat ehdot.

Rakenteet eivat ole kaupungin omaisuutta eikd kaupunki vastaa
niihin liittyvista velvoitteista, vahingoista, haitoista eika kustannuk-
sista.

Rahoitus- ja hallintamuotoa koskevat ehdot kiinteistdkaupan esisopimuksessa

Maapera

Tontit 4 ja 5 tulee toteuttaa vapaarahoitteisena saantelematto-
mana vuokra-asunto- ja / tai omistusasuntotuotantona.

Vapaarahoitteisen saantelemattoman vuokra-asuntotuotan-
non osalta kauppakirjoihin sisallytetaan velvoite pitaa asun-
not vuokra-asuntokaytossa 10 vuotta rakennusten valmistu-
misesta ja kayttoonotosta lukien.

Kauppakirjaan ja esisopimukseen on sisallytetty erityinen
vuokra-asuntokayttovelvoitteeseen liittyva sopimussakko,
joka on kulloinkin enintaan 100 000 euroa / asunto.

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan tonteilla 3, 4 ja 5 on
tayttomaata. Myyja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen pe-
rusteella, ettei tonteilla aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka
saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali tonteilla havaittaisiin maaperan pilaantumista, maaraytyvat
vastuun- ja kustannusjakoa koskevat ehdot kaupungin vakiintu-
neen kaytannon mukaisesti.

Tonttien 4 ja 5 rakentamiskelpoisuus
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Tontteja 4 ja 5 on kaytetty metron liityntaliikenteen pysakain-
tialueena ja linja-autojen kaantdpaikkana. Tonttien alueella
sijaitsee viela myods linja-autonkuljettajien taukotila. Lisaksi
Tonteilla sijaitsee paljon kunnallisteknisia johtoja ja vastaavia
seka Kontulan ostoskeskusta palveleva huoltovayla (Keinu-
laudankuja).

Tonttien toteuttaminen edellyttaa edella mainittujen toiminto-
jen ja vastaavien siirtamista ja rakennuksen purkamista. Siir-
tamisesta tai siirtojen tilaamisesta seka purkamisesta vas-
taavat rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus ja
maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit —yksikko.

Kiinteistokaupan esisopimuksessa arvoitiin tonttien 47167/4
ja 5 olevan rakentamiskelpoisia 1.1.2019. Arvioitu aikataulu
ei aivan ole toteutunut.

Linja-autonkuljettajien taukotilan valiaikainen jarjestaminen ja uuden taukotilan to-

teuttaminen

Energiatehokkuus

Esisopimukseen on sisallytetty ehdot, joiden mukaan Fira
Oy:n tulee jarjestaa linja-autokuljettajille valiaikainen tauko-
tila, kun nykyinen poistuu kaytosta jo joko katu-urakan tyo-
maatukikohdan perustamisen yhteydessa tai myéohemmin.

Taukotilan purkamisesta pidettiin 14.1.2019 kokous, jossa
sovittiin, etta Fira Oy jarjestaa valiaikaisen taukotilan siten,
etta valiaikainen taukotila on taysin kaytettavissa 28.2.2019
mennessa. Kaupunki ilmoittaa taukotilan purkuaikataulusta,
kun se on saanut urakoitsijalta lisatyotarjouksen koskien pur-
kamista.

Ostaja on lisaksi velvollinen asemakaavan mukaisesti toteut-
tamaan Tonteille linja-autonkuljettajille tarvittavat tauko- ja
aputilat rakennuksen ensimmaisesta tai toisesta kerroksesta
erikseen Helsingin kaupungin liikennelaitos —liikelaitoksen
kanssa sovittavin ehdoin.

Varauspaatoksen edellyttaman energiatehokkuusvaatimuksen
(alle tason 120 kWh/m?/vuosi) tayttymisen osoittavaa
energiatodistusta ei ole viela toimitettu vuokranantajalle. Todistus
tulee toimittaa viimeistaan haettaessa vuokra-alueen lopullista

ostamista.

Kaupunginhallituksen myyntiperustepaatos
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Vuokrausperusteet

Maanvuokra

11 485

Kaupunginhallitus paatti 23.4.2018 (260 §) oikeuttaa kaupunkiym-
paristdlautakunnan myymaan korttelin 47167 tontit Fira Oy:lle
taikka Fira Oy:n maaraamalle ja kaupungin hyvaksymalle yhteis-
tydkumppanille muun muassa seuraavin ehdoin:

- Tonttien kauppahinta kaikkien tonteille toteutettavien paakayt-
totarkoitusten (asuin-, monikayttd- ja muut tilat) osalta on va-
hintdan 540 euroa/k-m?

- Kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta kaup-
pahinta tarkistetaan kaupantekohetkelld viimeksi julkaistun
elinkustannusindeksin pisteluvun mukaisesti. Vertailukohteena
pidetdan elinkustannusindeksin pistelukua 2/2018, 1935.
Kauppahinta perustuu aina kuitenkin vahintaan 540 euron ker-
rosneliometrikohtaiseen hintaan.

- Vapaarahoitteisena ja saantelemattomana vuokra-asuntotuo-
tantona toteutettavien asuntotonttien kauppakirjoihin tai osto-
optiota koskeviin ehtoihin sisallytetaan velvollisuus pitaa tontti
10 vuotta vuokra-asuntokaytdssa rakennusten kayttdonotosta
lukien.

Tontille ylla mainitulla tavalla vahvistettu myyntiperusteet. Lyhytai-
kaisen vuokrauksen maanvuokra voitaisiin taten maaritella pitaen
perusteena elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 = 100” pistelu-
kua 100 vastaavana kerrosnelidmetrihintana 28 euroa.

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

Lyhytaikaisen vuokrauksen hinta ei vaikuta millaan tavalla kau-
punginhallituksen vahvistamaan tonttien myyntihintaan.

Edella mainitun perusteella tontin maanvuokra maaraytyy seuraa-
vasti:

€/k-m? €/k-m? perusvuosi- alkuvuosi-

(ind.100) (ind. 19,58) vuokra € vuokra €
(ind. 100) (ind. 19,58)

28 548 12 863 251 858

(11485 x28 x4 %) x 19,58
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Maanvuokra vuokra-ajalta

Vakiintuneen kaytannon mukaan (kiinteistdlautakunnan paatos
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tall6in tontin
vuokra on koko vuokra-ajalta 41 976 euroa (251 858 : 6).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella
ilmoituksella oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustdiden
aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta kuukaudelta 20 988
euroa (251 858: 12).

Lisaehdot Vuokralainen on velvollinen noudattamaan lyhytaikaisessa vuok-
rauksessa ylla mainitun kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja
soveltuvin osin.



