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Muistio/MIM

Asuntotontin (A, 3 000 k-m2) lyhytaikainen vuokraaminen Saraco D&M Oy:lle perustettavan
asunto-osakeyhtiön lukuun rakennusluvan hakemista varten (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, tontti 49273/10)

Pojamankatu 6, A1149-627, HEL 2019-004867

Hakemus Saraco D&M Oy (varauksensaaja) pyytää 17.4.2019 lähettämällään
hakemuksella, että kaupunki vuokraisi sille perustettavan asunto-osakeyhtiön
lukuun (Y-tunnus 1738349-0) asuntotontin 49273/10 rakennusluvan hakemista
varten 16.5.2019 alkaen.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 10.4.2017 (372 §) varata tontit 49273/1, 2, 4, 5, 6, 10,
11 ja 12 yhteisesti Hartela Etelä-Suomi Oy:lle, Saraco D&M Oy:lle,
Asuntosäätiön Asumisoikeus Oy:lle ja A-Kruunu Oy:lle 31.12.2020 saakka.

Tontti 49273/10 varattiin tarkemmin Saraco D&M Oy:lle toteutettavaksi
ryhmärakennuttamisena ja Hitas-omistusasuntotuotantona, sekä mm. seuraavin
ehdoin:

- Varausalue on toteutettava kokonaisuudessaan valmiiksi varauksensaajien
yhteistyönnä. Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessä.

- Korttelin kehittämisteemat: 1) Kaupunkikorttelit: yhteistilat, korttelitalo,
verkkokaupan palvelupiste, korttelipiha 2) Vihreät arvot ja jakamistalous:
pyöräily, sähköauto 3) Valaistuksen merkitys viihtyisyyden ja
käyttöturvallisuuden lisäämisessä

- Ryhmärakennuttamiseen varattava Hitas-ehdoin toteutettavat tontit
toteutetaan Hitas II –ehdoin.

- Varauksensaajan on noudatettava Kruunuvuorenrannan alueellisia
lisäehtoja.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmäisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49273/10 kuuluu
asunrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin rakennusoikeus on 3 000 k-m².

Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontilla on:

- Ka1: rakennusala, jolle on rakennettava katso, joka on nuolen osoittamalla
rakennusalalla sijaitsevan rakennuksen katon kanssa samassa
korkeustasossa ja samaa materiaalia



- Si: rakennusala, jolle tulee rakentaa rakennuksiin liittyvä yhtenäinen 2,5 m
leveä sisääntuloterassi

- Par. Rakennusala, jonka ylimmässä kerroksessa asuntoihin saa rakentaa
parven, jossa on asuin- ja työtiloja asemakaavakarttaan merkityn
rakennusoikeuden lisäksi enintään 2/3 yli 5 metriä korkean asunnon
pohjapinta-alasta jne.

- Rakennukseen jätettävä vähintään 4 m leveä ja 2,7 m korkea kulkuaukko
- Yleiselle jalankululle varattu alueen osa

Tontin pinta-ala on 1 335 m² ja osoite on Pojamankatu 6. Tontti on merkitty
kiinteistörekisteriin 15.12.2018.

Hitas-työrymän lausunto

Ennen pitkäaikaista vuokrausta hanke tulee tulla hyväksytyksi Hitas-
työryhmässä.

Suunnitelmien hyväksyminen ja käytetty rakennusoikeuden määrä

Kaupunkiympärisön asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden päällikkö
tulee päätöksellään hyväksymään tontin 49273/10 rakentamista koskevat
suunnitelmat.

Päätöksen mukainen käytetty pääkäyttötarkoituksen mukainen kerrosala tulee
olemaan pitkäaikaisessa vuokrauksessa vuokran perusteena.
Pääkäyttötarkoituksen mukainen kerrosala tarkistetaan myös rakennusluvasta.
Huomata tulee, että vuokraa tullana perimään myös parvitilasta, mikäli se
ominaisuuksiltaan täyttää asuintilan vaatimukset.

Hitas-hankinta-arvon hyväksyminen

Asuntopalvelut-yksikön päällikkö tulee päätöksellään hyväksymään
perustettavan yhtiön Hitas-hankinta-arvon. Hitas-hankinta-arvo tulee olla
hyväksyttynä ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntiä sekä
hyväksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen
toimittaminen

Uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen toimittaman
vuokranantajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden
kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisällytettävistä ehdoista.

Ryhmärakennuttamiskohteessa mainittu sitoumus tulee toimittaa haettaessa
tontin pitkäaikaista vuokraamista.



Mainittuun sitoumukseen sisältyvät myös Hitas-asuntojen arvontaa ja
hyväksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Yhtiöjärjestyksen hyväksyminen

Perustettavan asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestys tulee hyväksyttää
vuokranantajalla pitkäaikaisen vuokrauksen hakemisen yhteydessä.
Yhtiöjärjestyksen tulee sisältää Hitas-pykälät.

Mikäli asuntopalveluiden Hitas-hankinta-arvoa koskevassa päätöksessä ei ole
mainintaa muista osakkeista kuin asunto-osakkeista, muita osakkeita kuin
asunto-osakkeita ei saa yhtiöjärjestyksessä olla. Tämä koskee myös
autopaikkaosakkeita.

Energiatehokkuus

Vuokralaisen tulee viimeistään hakiessaan tontin pitkäaikaista vuokraamista
tomittaa vuokranantajalle vuokra-alueelle suunnitellun rakennuksen
energiatehokkuustodistuksen varauspäätöksen mukaisesti vuoden 2013-
tasossa. Rakennuksen tulee täyttää energiatehokkuusluokalle C2013 asetetut
vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 kWh/m2/vuosi.

Autopaikat Hankkeen rakennusluvan edellyttämät velvoiteautopaikat tullaan sijoittamaan
yhteispihatontin (AH) 49273/13 maanalaiselle määräalalle, joka tullaan
vuokraamaan myöhemmin erikseen.

Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella ja sen läheisyydessä on ollut
öljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyviä toimintoja. Alueen maaperää
on puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristölautakunnan 17.6.2003 antaman
päätöksen 260 § YMK 360/580-03 sekä ympäristövalvontapäällikön 20.5.2009
antaman päätöksen 100 § YMK 2009-680 mukaisesti.

Tarkemmin maaperää koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1
(vuokrasopimusluonnos).

Rakentamiskelpoisuus

Tontilla on käytössä olevia johtoja, jotka tullaan siirtämään rakentamisen tieltä.
Todettakoon, että käytöstä poistetut kaapelit ja johdot jäävät vuokralaisen
poistettavaksi, niitä ei johtosiirtojen yhteydessä kaiveta maasta pois.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Vuokraushetkellä on tiedossa, että vuokra-alueen rakentaminen ja käyttö tulee
edellyttämään korttelin muiden tonttien kanssa tehtävää
yhteisjärjestelysopimusta. Yhteisjärjestelysopimusta on jo luonnosteltu.



Muita erityisehtoja

Alueelliset lisäehdot

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Kruununuvuorenrannan alueellisia
lisäehtoja. Varauspäätöksen edellytyksenä oli, että varauksensaaja toimittaa
alueellisia lisäehtoja koskevan allekirjoitetun sitoumuksen.

Mainittu sitoumus (päiväys: 30.4.2019) on toimitettu.

Valotaide

Kruunuvuorenrannan alueryhmä on hyväksynyt kortteliin 49273 toteutettavan
valotaiteen suunnitelmat ja kustannukset (8,5 €/k-m2).

Kehittämisteemat

Korttelia koskevassa varauspäätöksessä esitetyistä kehittämisteemoista ei
yhteistiloja ole suunnitteilla vuokra-alueelle.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto päätti 30.1.2019 (31 §) vahvistaa mm. tontille 49273/10
vuokrausperiaatteet, joiden mukaan toimivaltainen viranhaltija oikeutetaan
vuokraamaan tontti 31.12.2080 saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavan tontin 49273/10
vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliömetrihintana 37 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa.

- Alueen keskeneräisyden perusteella myönnettävän alkuvuosialennuksen
johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään vapaarahoitteisilta
kohteita 80 % 31.12.2021 saakka

- Tämän lisäksi asuntotonttien vuosivuokrista myönnetään vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillan (Kruunusillat, siltayhteys) käyttöönottovuotta
seuraavan vuoden alkuun saakka.

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

Maanvuokra

Edellä mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta määräytyy seuraavasti:



k-m2
e/k-m2

(ind. 100)
e/k-m2

(ind.
1961)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e

(ind. 1961)

Alkuvuosivuokra,
alennus (30 %)
huomioiden

3 000 37 726 4 440 87 068 60 948

(3 000 k-m² x 37 e/k-m² x 4%) x 19,61 x esim. 70 %

Maanvuokra vuokra-ajalta (lyhytaikainen):

Vakiintuneen käytännön mukaan tontin maanvuokra peritään rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta.

Tällöin tontin vuokra on koko vuokra-ajalta 10 158 euroa (60 948: 6)

Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella
oikeus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esimerkiksi maanrakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Tällöin tontin vuokra on 5 079 euroa / kuukausi (60 948 : 12)

Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa 16.5.2019 ja on voimassa vuoden.

Lisäehdot

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmeneviä, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyviä tai vakioluonteisia.


