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Asuntotontin (A, 905 k-m?) pitk4aikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Kruununrannalle Hitas Il -omistusasuntoja varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti

49271/4)

Pojamankatu 9, A1149-623, HEL 2018-002579

Hakemus

Hakumenettely

Varauspaatos

Asunto Oy Helsingin Kruununranta pyytaa 20.2.2019 lahettamallaan
hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Kruunurannalle (Y-
tunnus 2734041-9) asuntotontin 49271/4 Hitas Il -omistusasuntoja varten
1.3.2019 alkaen.

Kiinteistolautakunta jarjesti kevaalla 2015 ryhmarakennuttamista koskevan
hakumenettelyn (KLK 21.1.2015, 43 §).

Kiinteistolautakunta paatti edellda mainitun hakumenettelyn perusteella
1.10.2015 (426 §) varata tontin 49271/4 seitsemalle yksityishenkilolle
ryhmarakennuttamishankkeen suunnittelua varten. Varauspaatos sisalsi muun
muassa seuraavat ehdot:

Tontti toteutetaan Hitas || —ehdoin

Varauksensaajien tulee toteuttaa varausalueelle asuntoja varauk-
sensaajana olevan ryhman tai yhteison jasenille.

Hanketta varten tulee perustaa asunto-osakeyhtio

Varauksensaajien on noudatettava tonttien tai tonttiryhmien
toteuttamisessa ryhmarakennuttamisen periaatteita.

Kaupungilla on oikeus maarata varaus paattymaan, olla jatka-
matta varausta tai pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali on
ilmeista, ettei edella mainittuja varausehtoja noudateta eika
kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa ole sovittu perustelluista
poikkeuksista.

Kaupungilla on lisdksi oikeus maarata varaus paattymaan, olla

jatkamatta varausta tai pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali
on ilmeista, ettei hanke enaa vastaa alkuperaista tarkoitustaan
eika kiinteistdviraston tonttiosaston kanssa ole sovittu perustel-
luista poikkeuksista. Tallaisena seikkana voidaan pitaa esimer-
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kiksi sita, ettda ryhmahakijan alkuperaisista jasenista vain
vahemmistd tulee hanketta varten perustetun asunto-osake-
yhtion perustajaosakkaiksi.

- Varauksensaajien tulee varausajan kuluessa tehda ryhma-
rakennuttamishankkeen rakennuttamisesta sopimus (konsultti-
sopimus) sellaisen rakennuttajakonsultin kanssa, jolla on riittava
osaaminen ja kokemus varatun tontin osalta rakentamishankkeen
projektinjohtoon ja konsultointiin, ellei kiinteistdviraston tontti-
osaston kanssa toisin sovita.

Kiinteistolautakunta paatti lisaksi, etta varaukset tulevat voimaan ja varausaika
alkaa varauksensaajan hakemuksesta kiinteistOviraston tonttiosaston
asuntotonttitoimiston erillisella paatoksella, kun varausmaksu on maksettu ja
asunto-osakeyhtion rekisterdinti on saatettu vireille.

Varauksen voimaansaattaminen

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikko paatti 14.1.2016 (11 §) saattaa voimaa
tonttia 49271/4 koskevan varauksen, kun varauksen voimaansaattamiselle
asetetut edellytykset oli taytetty.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on paatoksellaan 1.3.2018 § 63 vuokrannut
tontin 49271/4 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.3.2018 —
28.2.2019.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on sahkopostitse 2.7.2018 antanut
vuokralaiselle suostumuksen maanrakennustdiden suorittamiseen vuokra-
alueella lyhytaikaisen vuokrauksen nojalla 16.8.2018 alkaen.

(A1149-580)

Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen

Vuokralainen on toimittanut alueellisia varausehtoja koskevan, 11.1.2016
allekirjoitetun sitoumuksen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49271/4 kuuluu
asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin rakennusoikeus on 900 k-m?2.

Tontin pinta-ala on 956 m? ja osoite on Pojamankatu 9. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 12.7.2017.
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Alueryhman lausunto ja valotaide

Hitas-ehdot

Alueryhma on antanut tontille toteutettavista rakennuksista lausuntonsa
9.10.2017.

Tontille ei edellyteta alueellisista ehdoista poiketen valotaidetta, silla
rakennusoikeuden maara ja siten valotaiteeseen edellytettava summa olisi liian
vahainen. Valotaiteen sijaan hankkeessa on panostettu arkkitehtuuriin ja piha-
alueen erikoisvalaistukseen. Erikoisvalaistus kohdistuu rakennuksen julkisivuun.

Erikoisvalaistuksen suunnitelma ja kustannusarvio on hyvaksytty alueryhmassa.

Vuokrauksessa noudatetaan Hitas Il —hankkeita koskevia ehtoja.

Hitas Il -hankkeissa kaupunki ei tule asunto-osakeyhtion osakkaaksi, vaan Hitas-
yhtiojarjestysehtojen noudattaminen varmistetaan maanvuokrasopimukseen
sisallytettavalla erityisella sopimussakolla.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikkd on
paatoksellaan 5.7.2018 (66 §) hyvaksynyt tontin 49271/4 rakentamista koskevat
suunnitelmat.

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 900 k-m2. Lainvoimaisen
rakennusluvan mukaan tontin kayttama rakennusoikeus (kerrosala) on
yhteensa 905 k-m2, joten asemakaavan mukainen rakennusoikeus ylitetaan.
Nain ollen tontin maanvuokran maaraytymisen perusteena kaytetaan
toteutettavaa kerrosalaa (905 k-m2). Nain myds asukras- ja yrityspalveluiden
asuntopalveluiden paallikko oli todennut hyvaksyessaan suunnitelmat.

Hitas-hankinta-arvon hyvaksyminen

Asuntopalvelut-yksikon paallikko paatti 13.12.2018 (126 §) hyvaksya Asunto Oy
Helsingin Kruununrannan uudeksi velattomaksi hankinta-arvoksi 4 995 343
euroa (alv. 24 %), joka vastaa keskinelidhintaa 5 520 euroa/asm2. Paatoksella
paivitettiin 5.7.2018 hyvaksyttya alustavaa hankinta-arvoa.

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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Autopaikat

Maapera

kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palviun
tontit-yksikolle mainitun, 24.4.2018 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.

Hankkeen rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat (9 kpl) sijoitetaan
autopaikkatontille 49271/3.

Taman hetkisten tietojen valossa autopaikkatontille 49271/3 ei sijoiteta muiden
tonttien autopaikkoja. Autopaikkatontin vuokrausta tulee hakea erikseen.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka
olisi voinut aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Vuokra-alueen
laheisyydessa on harjoitettu oljytuotteiden varastointia ja jalostusta.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Yhteiskerhotilat

Asuntotontti-tiimin paallikkd paatti 24.5.2018 (158 §, B-kohta) osaltaan hyvaksya
tonttien 49271/1, 2 ja 4 valilla 7.2.2018 paivatyn rasitteenluonteisia oikeuksia
koskevan sopimuksen. Asuntotontti-timin paallikkd paatti samalla liittda
sopimuksen tonttien 49271/1 ja 4 tuleviin maanvuokrasopimuksiin.

Kyseinen sopimus on osa nyt laadittavaa maanvuokrasopimusta. Vuokralainen
on siten velvollinen noudattamaan rasitteenluonteisia oikeuksia koskeavaa
sopimusta myds osana maanvuokrasopimusta.

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

Asemakaavan nro 12010 mukaan asukkaiden kayttoon on rakennettava
harraste- ja kokoontumistiloja 1,5 % rakennusoikeudesta. Naista 1/3 tulee
sijoittaa LPA-korttelialueen ohjeelliselle tontille 49271/5.
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Mikali tonttikohtainen kerhotila on alle 20 m2:n suuruinen, saa koko kerhotilan
sijoittaa mainitulle LPA-tontille 49271/5.

Kerhotilat sijoitetaan (rakennusluvan mukaisesti) kokonaan LPA-tontille 49271/5
tonttia koskevan maanvuokrasopimuksen ja sen vuokralaisena olevan
Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n ja asuntotonttien vuokralaisten / omistajien
kesken laadittavien sopimusten ja osakeomistuksen mukaisesti.

Ryhmarakennuttamista koskevat ehdot

Varauspaatoksen mukaisesti tontille tulee toteuttaa asuntoja varauksensaajana
olevan ryhman tai yhteison jasenille.

Varauksensaajana olleista jasenista edelleen suurin osa on tontin vuokralaiseksi
tulevan asunto-osakeyhtion osakkeenomistajia. Tontille tulee toteuttaa asuntoja
naiden osakkeenomistajien kayttoon.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 22.6.2016 (197 §) vahvistaa mm. tontille 49271/4
vuokrausperusteet (nyk. vuokrausperiaatteet), joiden mukaan
kaupunkiymparistolautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 31.12.2080
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Hitas-asuntotuotantona toteutettavan tontin 49271/4 vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 1007 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 35
euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.

- Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan
alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan
valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin
asuinrakennusoikeduen osuudesta 70 % ja vapaarahoitteisilta kohteilta
vastaavin periaattein 80 % 31.12.2019 saakka

- Lisaksi asuntotonttien vuosivuokrista myonnetaan vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillain (siltayhteys) kayttoonottovuotta seuraavan vuoden
alkuun saakka.

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

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:
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e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alkuvuosivuokra 30
k-m? | (ind. 100) e (ind. 100) %:n (20 % + 10 %)
(ind. (ind. 1950) alennus
1950) huomioiden e
905 35 683 1267 24 707 17 295

(905 k-m? x 35 e/k-m*> x 4%) x 19,50 x 70 %

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on, alkuvuosivuokra-alennus ja silta-
alennus huomioiden 17 295 euroa, jolloin perittdva vuokra ajalta 1.3.2019 —
31.12.2019 (10 kk) on 14 413 euroa (17 295 : 12 x 10).

- Tontin arvioitu markkinavuokra olisi noin 33 700 euroa/vuosi
- Tontin perittava normaali vuosivuokra ilman ns. alkuvuosi- tai silta-
alennuksia on noin 24 710 euroa/vuosi

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:

- ns. alkuvuosialennus, voimassa 1.3.2019 — 31.12.2019, arvioitu alennus
(20 %) noin 4 940 euroa/vuosi ja

- ns. silta-alennus, voimassa 1.3.2019 — arviolta 31.12.2026, arvioitu
alennus noin 2 470 euroa/vuosi

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:

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

2
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Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin persuvuosivuokran 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 (muun muassa tontti 49275/1), jotka toteutetaan
vapaarahoitteisena ja sdantelemattomana vuokra- tai omistusasuntotuotantona,
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 42 euroa.

Tatd samaa perustetta (42 euroa) kaytetdan tdssa vuokrauksessa Hitas-
saantelyn paatyttya sovellettavana saantelemattoman tontin vertailuvuokrana.
Tama 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 1 520 euroa (905 k-m? x 42 x 4 %).

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

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

Asunto Oy Helsingin Kruununranta on toimittanut yhtidjarjestyksensa, jossa on
Hitas Il —ehdot §:ssa 7— 11.

(Yhtigjarjestyksen 2 §:ssa puhutaan erheellisesti mdéréalasta tontista 49271/4.)

Vuokra-aika alkaa 1.3.2019 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginvaltuuston
vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Asunto Oy Helsingin Kruununranta (Y-tunnus 2734041-9) on merkitty
kaupparekisteriin 25.1.2016.
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Muutoin ehdot ovat varauspaatoksesta ja asemakaavasta ilmenevia, rahoitus-
ja hallintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.

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



