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MUISTIO/Anu Kumara

27.5.2019

Asuntotonttien (AK, 3 360 k-m? / AR, 1 190 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asun-
toja varten (Malmi, Tullivuori, tontti 38230/2 ja 3)

Tullivuorentie 22 ja 28

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asunnot Oy pyytaa hakemuksillaan 12.3.2019,
etta kaupunki vuokraisi sille asuntototontit 38230/2 ja 3 pitkaaikai-
sesti 1.4.2019 alkaen.

Hakemusten saapumisen jalkeen on sovittu vuokrausten alka-
misajaksi 1.5.2019.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Helsingin kau-

pungin asunnot Oy:lle (y-tunnus 2379058-6) tontit 38230/2 ja 3 val-

tion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntojen suunnittelua

varten 31.12.2016 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

- Tontti (AK) 38230/2 tulee toteuttaa valtion tukemana vuokra-
asuntotuotantona.

- Tontti 38230/3 (AR) tulee toteuttaa valimuodon asuntotuotan-
tona.

- Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan po. asuntotontteja
palvelevan yhteispihatontin (AH) seka autopaikkatonttien (LPA)
suunnittelusta ja toteutuksesta.

Kiinteistolautakunta paatti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tonttien varaus-

aikaa entisin ehdoin 31.12.2017 saakka seka seuraavin muutok-

sin:

- Asuntotuotantotoimistolle varattu tontti 38230/3 tulee toteuttaa
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (pitka korkotuki).

Tonttipaallikko paatti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien varausaikaa en-
tisin endoin 31.12.2018 saakka.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 9.4.2018 (117 §) vuokrata ly-
hytaikaisesti tontin 38230/2 rakennusluvan hakemista varten ajaksi
1.4.2018 — 31.3.2019.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 10.4.2018 (120 §) vuokrata ly-
hytaikaisesti tontin 38230/3 rakennusluvan hakemista varten ajaksi
1.4.2018 — 31.3.2019.
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Suunnitelmat ja
rakennusluvat

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyvaksyman ja 9.8.2013 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaan tontti
38230/2 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK) ja tontti
38230/3 asuinrivitalojen korttelialueeseen (AR).

Tontille 38230/3 on asemakaavassa merkitty jalankululle varattu
alueen osa (asemakaavamerkinta jk). Lisaksi vuokra-alueeseen
rajautuu yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa,
jossa huoltoajo on sallittu (pp/h).

Asemakaavassa on lisdksi vuokra-alueelle varattu maanalaista
johtoa varten alueen osa, joka sivuaa tontteja 38230/2 ja 3.

AK-tontin 38230/2 pinta-ala on 2 011 m?ja sen osoite Tullivuorentie
22. Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2 800 k-m?Z.

AR-tontin 38230/3 pinta-ala on 2 074 m? ja sen osoite on Tullivuo-
rentie 28. Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 190
k-m?Z.

Tontit on merkitty kiinteistorekisteriin 25.1.2017.

Kortteli 38230 muodostuu kuudesta tontista, joista kolmelle tontille
(2, 5 ja 6) rakentuu kerrostaloja (2 kpl / tontti) ja tontille 3 rivitalo.
Tonteista LPA-tontti 38230/1 on tarkoitettu korttelin autopaikoille ja
AH-tontti 38230/4 asumista palvelevaksi yhteiskayttoiseksi kortteli-
alueeksi.

AK-tontille 38230/2 rakennetaan kaksi kerrostaloa, joihin tulee ase-
makaavasta poiketen (kerrosalan ylitys 20%) 3 360 k-m?. Asema-
kaavasta poiketaan myos kerrosluvun osalta ja kerrostaloihin (A ja
B) tehdaan IV poiketen V kerrosta. Tontin 38230/2 kerrostaloihin
sijoitetaan tonttien 2, 5 ja 6 yhteiset vaestonsuojatilat.

AR-tontille 38230/3 rakennetaan 1 190 k-m? rivitalo, johon tulee 12
kpl asuntoja. Rivitaloon ei tule yhteistiloja.

Tontille 38230/2 on myonnetty 1.2.2019 § 23 rakennuslupa (lupa-
tunnus: 38-2295-18-A) kahden kerrostalon rakentamiseen, yh-
teensa 3 360 k-m>.
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Energiatehokkuus

Maapera

Liikennetarina
Longinojan puro

HSY hulevesilinja ja
siihen tehty
kevennys

Tontille 38230/3 on myonnetty 7.2.2019 § 75 rakennuslupa (lupa-
tunnus: 38-3048-18-A) 1 190 k-m? rivitalon rakentamiseen. AR-ton-
tille sijoitetaan kaksi likkumis- ja toimimisesteiselle henkildlle tar-
koitettua autopaikkaa.

Toimitetun energiatodistuksen mukaan tontille 38230/2 toteutetta-
vat kerrostalorakennukset A ja B seka tontille 38230/3 toteutettava
rivitalo tayttavat varausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaati-
muksen.

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

Vuokra-alueella ja sen ymparistdssa on tehty maaperan pilaantu-
neisuustutkimus (Tullivuorentie, Helsinki, Ramboll Finland Oy,
1.2.2018). Tutkimuksessa vuokra-alueella ei todettu kynnysarvon
ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Helsingin kaupungin ymparisto-
palvelut on 20.2.2018 antanut alueen maaperan puhdistamistar-
peesta lausunnon, joka on vuokrasopimuksen liitteena. Vuokralai-
sen 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 ilmenevat
vuokrausehdoista.

Asemakaavan mukaan vyohykkeelld, joka ulottuu 60 m paahan
Tullivuorentien ajoradan reunasta tulee ottaa huomioon esiraken-
tamisessa, rakennusten suunnittelussa seka rakentamisesta liikken-
netarina ja sen torjuntatarve. Tontti 38230/2 on ko. vyohykkeella.

Tonttien 38230/2 ja 3 rakennuslupien mukaan erityistda huomiota
on kiinnitettava rakennustyon aikaiseen hulevesien hallintaan.
Vuokralainen on velvollinen esittamaan toimenpiteet, joilla varmis-
tetaan, ettei rakennustyo aiheuta valillistakaan haittaa laheiselle
Longinojan purolle.

Vuokra-alueen tonttien 38230/2 ja 3 rajoja pitkin kulkee Helsingin
seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyman (HSY) hulevesilinja.
Kaupunki on suorittanut alueella hulevesilinjan kevennyksen.
Vuokralaisen on otettava hulevesilinja ja siihen tehty kevennys
huomioon kaikessa vuokra-alueen rakentamisessa seka kaytossa
siten, ettei hulevesilinjalle tai sen kaytolle eika hulevesilinjan
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Logistiikkasuunitelmat

Autopaikat

Yhteispiha

kevennykselle aiheudu haittaa tai vahinkoa vuokrasopimusluon-
noksessa (liite 1) tarkemmin ilmenevin ehdoin.

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

Varauspaatoksessa 25.8.2014 (836 §) edellytetddn varauksen-
saajaa suunnittelemaan ja toteuttaman LPA tontti 38230/1. Asun-
totontin (AK) 38230/2 autopaikat (25 kpl) ja asuntotontin (AR)
38230/3 autopaikat (10 kpl) sijoitetaan autopaikkotonteille (LPA)
38230/1, jonka lisaksi kaksi autopaikkaa sijoitetaan (AR) tontille
38230/3.

Yhta lailla varauspaatoksessa 25.8.2014 (836 §) edellytetaan va-
rauksensaajaa suunnittelemaan ja toteuttaman asumista palvele-
van yhteiskayttoinen korttelialueen (AH) tontti 38230/4.

Rasitteenluonteiset ja yhteisjarjestelya vaativat asiat

Korttelin 38230 suunnitelman mukainen rakentaminen edellyttaa
vuokralaisilta sopimista rasitteenluonteisista ja yhteisjarjestelyihin
liittyvista asioista.

Vuokralaiset ovat velvollisia vuokra-alueen osalta kustannuksellaan
laatimaan tarvittavilta osin myos yhdessa muiden tonttien ja myo6s
yleisten alueiden kanssa po. tonttien ja myos yleisten alueiden to-
teuttamisen ja kayton edellyttamia mahdollisia rasitteenluonteisia
oikeuksia, rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat rasite- ja/tai yh-
teisjarjestelysopimukset seka esittamaan sopimukset kaupungin
(maankaytto- ja kaupunkirakenteen tontit-yksikon) hyvaksyttavaksi
ja liitettavaksi maanvuokrasopimukseen.

Tonttien 38230/2-3 ja 5-6 autopaikat sijoitetaan LPA tontille
38230/1. Lisaksi AH tontille 38230/4 toteutetaan asumista palve-
leva yhteiskayttoinen korttelialue, jolle mm. yhteispiha leikki- ja oles-
kelualueineen, hulevesipainanne, huolto- ja pelastustie seka muut
pihareitit ym. pihajarjestelyja.

Asuntotonttien 38230/2-3 ja 5-6 tulee sallia kulku asemakaavassa
merkityn mukaisesti korttelin jalankululle varatulla alueella (jk) seka
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Vuokrausperusteet

Maanvuokra

jalankululle ja pyorailylle varatun alueen osalla, jolla huoltoajo on
sallittu (pp/h).

Asemakaavassa on lisdksi vuokra-alueelle varattu maanalaista
johtoa varten alueen osa, joka sivuaa tontteja 38230/2 ja 3.

Kaupunginvaltuusto paatti 24.10.2018 (323 §) oikeuttaa kiinteisto-
lautakunnan (nykyaan kaupunkiymparistolautakunta) vuokraa-
maan 31.12.2080 saakka muun muassa asuntotontit 38230/2 ja 3
pitaen vuosivuokran perusteena valtion korkotukemana asuntotuo-
tantona tai asumisoikeusasuntotuotantona toteuttavien tonttien
osalta elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana vahintaan 26 euroa asuinker-
rostalotonttien (AK) osalta ja 30 euroa rivitalotonttien (AR) osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita
maanvuokraa.

Valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien vuosivuok-
rasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuin-
talojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksa-
matta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen ra-
kentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korko-
tukea).

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

Tonteista perittdva vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edella
mainitun perusteella maaraytyy seuraavasti:

Tontti

e / k-m?

(ind.
100)

e / k-m?

(ind.
19,61)

perusvuo-
sivuokra e
(ind 100)

alkuvuosi-
vuokra e
(ind 19,61)

Perittava

alkuvuosivuokra
Ara-alennus (-20
%) huomioiden €

38230/2

3 360

26

510

3494

68 517

54 814

38230/3

1190

30

588

1428

28 003

22 402

Tontti 38230/2 (3 360 k-m? x 26 e/k-m? x 4%) x 19,61 x 80 %)
Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 54 814 euroa, jolloin perit-
tava vuokra ajalta 1.5.2019 — 31.12.2019 (8 kk) on 36 544 euroa
(54 814 : 12 x 8).
Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 79 027 euroa/vuosi
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Rekisterointi

Tontin perittdva normaali vuosivuokra ilman ara-alennuksia on
noin 68 517 euroa/vuosi

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset: Ns. ara-
alennus, voimassa 1.5.2019 alkaen Aran myontama korkotukilai-
naa koskevan paatoksen mukaisesti, arvioitu alennus noin 13 703
euroa/vuosi

Tontti 38230/3 (1 190 k-m? x 30 e/k-m? x 4%) x 19,61 x 80 %)
Kiinted alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 22 402 euroa, jolloin perit-
tava vuokra ajalta 1.5.2019 — 31.12.2019 (8 kk) on 14 936 euroa
(22 402 : 12 x 8).

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 31 702 euroa/vuosi
Tontin perittdva normaali vuosivuokra ilman ara-alennuksia on
noin 28 003 euroa/vuosi

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset: Ns. ara-
alennus, voimassa 1.5.2019 alkaen Aran myontama korkotukilai-
naa koskevan paatoksen mukaisesti, arvioitu alennus noin 5 601
euroa/vuosi

Helsingin kaupungin asunnot Oy (y-tunnus 2379058-6) on merkitty
rekisteriin 7.1.2011.



