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Muistio/JJH

19.2.2019

Asuntotonttien (AP, 1 160 k-m? ja 680 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Basso Building
Systems Oy:lle perustettavan yhtion lukuun (Malmi, Tullivuori, tontit 38232/3 ja 5)

Pilvenpydrteentie 23 ja 25

Hakemus

Varauspaatos

Basso Building Systems Oy (y-tunnus 2228778-6) pyytaa hakemuksellaan
14.1.2019, ettd kaupunki vuokraisi sille perustettavan yhtion lukuun
lyhytaikaisesti tonttit 38232/3 ja 5 rakennusluvan hakemista varten 16.2.2019
alkaen.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata tontit 38232/2, 3 ja 5 Basso
Building Systems Oy:lle (y-tunnus 2228778-6) hintakontrolloitujen
omistusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2016 saakka muun muassa
seuraavin ehdoin:

Varauksensaaja on ennen asuntojen markkinoinnnin aloittamista
hyvaksyttamaan asuntojen ensimyynnin enimmaishinnan
kiinteistoviraston tonttiosastolla. Asuntojen jalleenmyyntia ei sdannella.

Tontille 38232/2 voidaan hintakontrolloidun omistusasumiseen sijaan
toteuttaa varauksensaajan harkinnan mukaan myos vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona. Varauksensaaja on talloin velvollinen
hyvaksyttamaan valittavan sijoittajatahon kiinteistoviraston
tonttiosastolla.

Ellei kiinteistoviraston tonttiosasto toisin maaraa, varauksensaaja on
velvollinen yhteistydssa muiden po. korttelin tontinvaraajien kanssa
laatimaan tonttien ajo- ja kuluyhteyksien toteuttamista koskevan
esisopimuksen ja esittaman sen tonttiosastolle viimeistaan hakiessaan
tontin lyhytaikaista vuokrausta rakennusluvan hakemiseksi.

Varauksensaaja on velvollinen yhteistydossa muiden po. korttelin
tontinvaraajien/haltijoiden kanssa laatimaan tarvittavilta osin tonttien ajo-
ja kulkuyhteyksien toteuttamista koskevan esisopimuksen ja esittamaan
sen tonttiosastolle viimeistaan hakiessaan tontin lyhytaikaista vuokrausta
rakennusluvan hakemiseksi, ellei tonttiosasto toisin maaraa.

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota
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energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-
luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistolautakunta erittain
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
pitkaaikaista vuokraamista esittamaan kiinteistoviraston tonttiosastolle
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistoviraston
tonttiosaston hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen
luovuttamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta edella mainittua
vaatimusta eika kiinteistdlautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

Saantelemattdmassa ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa
tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee
toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?.

Kiinteistélautakunta paatti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tonttien 38232/2, 3ja 5
varausta 31.12.2017 saakka entisin ehdoin.

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan hintakontrolloidun
omistusasuntotuotannon osalta liitteena olevia paivitettyja
hintakontrolloitua omistusasuntotuotantoa koskevia lisaehtoja.

Edelleen tonttipaallikko paatti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien 38232/2, 3 ja 5
varausta 31.12.2018 saakka entisin ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyvaksyman ja 9.8.2013 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaan tontti 38232/3 kuuluu
asuinpientalojen (AP) korttelialueeseen.

Asemakaavaan on tontille 38232/3 merkitty korttelin sisaiselle jalankululle
varattu alueen osa.

Asemakaavaan on tonteille 38232/3 ja 5 merkitty ajo- ja kulkuyhtys, jolla my6s
yleinen jalankulku ja pyoraily on sallittua.

Asemakaavaan merkitty maanalaiselle johdolle varattu alueen osa sijoittuu
pieneltad osin myos tontille 38232/3.
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Tontin 38232/3 pinta-ala on 2 908 m? ja sen osoite on Pilvenpydrteentie 25.
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 160 k-m?. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 20.4.2018.

Tontin 38232/5 pinta-ala on 1 471 m? ja sen osoite on Pilvenpydrteentie 23.
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 680 k-m?. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 20.4.2018.

Suunnitelmat ja piirustusten tutkiminen

Alueryhmassa tonteille 38232/2, 3 ja 5 esitettyjen suunnitelmien mukaan tontille
38232/3 on tarkoitus toteuttaa kolme kaksikerroksista asuinrakennusta ja yksi
piharakennus piha-alueelle rakennusten pihan ulkopuolelle. Piharakennus
sisaltaa asuinrakennusten varastotiloja, ulkoiluvalinevaraston seka tekniset tilat.
Tontille 38232/5 on tarkoitus toteuttaa kolme kaksikerroksista paritaloa. Tontille
38232/3 toteuttettavan piharakennuksen sisaltamat tekniset tilat palvelevat
myds tonttia 38232/5.

Paaosin autopaikat sijoitetaan tonteilla 38232/2, 3 ja 5 keskitetysti piha-alueelle
kaavassa p-merkinnalla merkitylle alueelle. Lisaksi paritalojen ja
kaksikerroksisten asuinpientalojen edessa on asuntokohtaisia kattamattomia
autopaikkoja. Tontin 38232/3 autopaikoista on tarkoitus sijoittaa nelja kappaletta
tontille 38232/2.

Leikki- ja oleskelualue sijoittuu tonteille 38232/2 ja 3. Leikkialue on koko alueen
(tonttien 38232/2,3 ja 5) yhteiskayttddn suunniteltu leikkialue.

Vuokralainen on yhdessa tonttien 38232/2, 3 ja 5 omistajien/vuokralaisten
kanssa laatimaan rasite-/yhteisjarjestelysopimuksen koskien muun muassa
mainittujen autopaikkojen sijoittamista tontille 38232/2 seka tonttien yhteista
leikkialuetta.

Hintakontrolloiduissa kohteissa piirustukset tutkii asuntopalvelut Hitas-prosessin
yhteydessa.

Perheasuntovaatimus

Varauspaatoksen mukaan tonteille toteuttavan hankkeen asuinhuoneistoalasta
vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaaan 80 h-m?2.

Tontin 38232/3 osalta suunnitelma alittaa varauspaatoksen mukaisen
perheasuntojen keskipinta-ala vaatimuksen muutamalla huoneistoneliometrilla.

Tontille 38232/5 toteutaan yhteensa kuusi asuntoja, jotka kaikki ovat
perheasuntoja. Asuntojen keskipinta-ala on 96 h-m?.
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Hankkeessa tullaan perustetamaan yksi asunto-osakeyhtion, joka sijoittuu
tonteille 38232/3 ja 5. Hanketta voidaa nain ollen pitaa yhtena kokonaisuutena
ja myds perheasuntovaatimusta voidaan tarkastella hankekokonaisuutena ei
vain tonttikohtaisena. Koska varauspaatoksen mukainen perheasuntovaatimus
toteutuu tonteille 3 ja 5 yhteensa toteuttavien asuntojen osalta, mainittu
vahainen poikkeama varauspaatoksen ehdoista tontin 38232/3 kohdalla
voidaan tassa tapauksessa sallia.

Logistiikkasuunitelmat

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hyvissa ajoin ennen
rakentamisen aloittamista laatimaan vuokra-alueen rakentamista ja tydmaa-
alueiden jarjestamista koskevan rakentamisen logistiikkasuunnitelman, joka
tulee hyvaksyttaa rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuudella tai sen
maaraamalla kolmannella osapuolella.

Hintakontrolloitutuotanto

Maapera

Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa varauksensaaja / vuokralainen
on velvollinen ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista hyvaksyttamaan
asuntojen ensimyynnin enimmaishinnan asuntopalvelut yksikolla. Asuntojen
jalleenmyyntia ei sdadella eikd hanketta varten perustettavan asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestykseen sisallyteta Hitas-saantelya koskevia maarayksia.

Asuntojen hankinta-arvolle ja sen perusteella maaraytyvalle velattomalle
enimmaismyyntihinnalle seka rakennussuunnitelmille tulee saada Hitas-
tyoryhman puoltava lausunto ja asuntopalveluiden hyvaksynta viimeistaan
ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista.

Lopullisen hankinta-arvon ja siihen perustuvan velattoman
enimmaismyyntihinnan seka rakennussuunnitelmat hyvaksyy asuntopalvelut-
yksikon paallikko.

Varauksensaaja / vuokralainen on ennen tontin pitkdaikaisen
maanvuokrasopimuksen tekemista velvollinen toimittamaan asuntopalvelut
yksikolle asuntojen enimmaismyyntihinnan noudattamista seka myyntihinnan
valvontaa koskevan asuntopalvelut-yksikon maaraaman mallin mukaisen
sitoumuksen seka muut mahdollisesti pyydettavat hankkeen toteuttamista ja
asuntojen myyntia koskevat asiakirjat

Asuntojen myynnissa tulee noudattaa Hitas-asuntojen myynita koskevia ohjeita
ja menettelya lukuun ottamatta omistuksenrajoituksen valvontaa koskevia
ehtoja seka asuntopalvelut-yksikon mahdollisesti antamia tarkentavia ohjeita.
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Rasitteet

Hulevesiviemari

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokra-alueella ja sen ymparistéssa on tehty maaperan
pilaantuneisuustutkimus (Tullivuorentie, Helsinki, Ramboll Finland Oy,
1.2.2018). Tutkimuksessa vuokra-alueella ei todettu kynnysarvon ylittavia
haitta-ainepitoisuuksia. Helsingin kaupungin ymparistopalvelut on 20.2.2018
antanut alueen maaperan puhdistamistarpeesta lausunnon, joka on
vuokrasopimuksen liitteena. Vuokralaisen on noudatettava lausunnossa
annettuja ohjeita.

Mikali vuokra-alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai
jatteitd maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken
kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaatteiden mukaan. Tarkemmat
ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vuokralainen ei ole toimittanut tontin lyhytaikaista vuokrausta koskevan
hakemuksen yhteydessa luonnosta korttelin 38232 tonttien 1, 3, 4 ja 5 valisista
jarjestelyista varauspaatoksessa edellytetylla tavalla. Vuokralaisen kanssa on
keskustelu asiasta. Hankkeen on tarkoitus laatia kaksi
yhteisjarjestelysopimusta, toinen hankkeelle varattujen tonttien kesken ja toinen
alueen naapuritonttien kesken. Luonnokset toimitetaan vuokranantajalle
viimeistaan pitkaaikaisen vuokrauksen hakemisen yhteydessa.

Vuokralaisen tulee sopia kaikista tarvittavista yhteisjarjestely-, rasite- ja
rasitteenluonteisista asioista korttelin muiden tonttien seka tarvittavilta osin
myo6s muiden ympardivien tonttien ja muiden kiinteistdjen (mukaan lukien kadut
ja muut yleiset alueet) kanssa.

Pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisallytetaan ehdot koskien
asemakaavassa tontille 38232/3 merkittyja korttelin sisaiselle jalankululle
varattua alueen osaa ja maanalaiselle johdolle varattua alueen osaa seka
tonteille 38232/3 ja 5 asemakaavassa merkittya ajo- ja kulkuyhtysta.

Vuokra-alueella sijaitsee Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyman
(HSY) hulevesilinjan viemarijohto. Vuokralainen on velvollinen sallimaan
mainitun hulevesiviemarin pitamisen, kayttamisen, huoltamisen, yllapidon,
peruskorjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella ja vuokralaisen on otettava
hulevesiviemari huomioon kaikessa vuokra-alueen rakentamisessa ja kaytossa
siten, ettei hulevesiviemarille tai sen kaytolle aiheudu haittaa tai vahinkoa.
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Maakaasulinja

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettei vuokra-alueen
rakentamisesta aiheudu vahinkoa, haittaa eika vaaraa po. hulevesiviemarille.

Vuokra-alueiden laheisyydessa sijaitsee maakaasulinja, mista johtuen
laajamittainen louhinta on luvanvaraista vuokra-alueilla.

Vuokrausperusteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 24.10.2018 (323 §) oikeuttaa kiinteistolautakunnan
(nykyaan kaupunkiymparistolautakunta) vuokraamaan 31.12.2080 saakka
muun muassa asuntotontit 38232/3 ja 5 pitaen vuosivuokran perusteena
saantelettomana asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana vahintaan 34 euroa.

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

Tontti k-m? e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra
(ind. (ind. e (ind 100) e (ind 1958)
100) 1958)

38232/3 | 1160 | 34 663 1578 30771

38232/5 | 680 34 663 925 18 038

Tontti 38232/3:

(1 160 k-m? x 4% x 34 e/k-m?) x 19,58
Tontti 38232/5:

(680 k-m? x 4% x 34 e/k-m?) x 19,58

Kaupungin vahvistamien ohjeiden mukaisesti tontin lyhytaikaisesta
vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan maanvuokraa, joka
vastaa kahden kuukauden vuokraa.

Tontin 38232/3 vuokra on talléin koko vuokra-ajalta (16.2.2019 - 15.2.2020)
5129 euroa (30 771 euroa / 12 kk x 2 kk).
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Muut ehdot

Tontin 38232/5 vuokra on talléin koko vuokra-ajalta (16.2.2019 - 15.2.2020)
3 006 euroa (18 038 euroa / 12 kk x 2 kk).

Mikali vuokralaiselle mydhemmin annetaan erillisella kirjallisella iimoituksella
oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esim. maarakennustdiden aloittamiseen) peritddn vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Talloin tontin 38232/3 vuokra on 2 564 euroa/kk (30 771 euroa / 12 Kkk) ja tontin
38232/5 vuokra 1 503 euroa/kk (18 038 euroa / 12 Kkk).

Muilta osin ehdot ovat vakioluonteisia tai asemakaavasta ilmenevia.



