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Muistio/MIM

3.6.2019

Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

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

Pojamankatu 6, A1149-627, HEL 2019-004867

Hakemus

Varauspaatos

Saraco D&M Oy (varauksensaaja) pyytaa 17.4.2019 lahettamallaan
hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi sille perustettavan asunto-osakeyhtion
lukuun (Y-tunnus 1738349-0) asuntotontin 49273/10 rakennusluvan hakemista
varten 16.5.2019 alkaen.

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

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

- Varausalue on toteutettava kokonaisuudessaan valmiiksi varauksensaajien
yhteistydnna. Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessa.

- Korttelin kehittamisteemat: 1) Kaupunkikorttelit: yhteistilat, korttelitalo,
verkkokaupan palvelupiste, korttelipiha 2) Vihreat arvot ja jakamistalous:
pyoraily, sahkbauto 3) Valaistuksen merkitys viihtyisyyden ja
kayttoturvallisuuden lisaamisessa

- Ryhmarakennuttamiseen varattava Hitas-ehdoin toteutettavat tontit
toteutetaan Hitas || —ehdoin.

- Varauksensaajan on noudatettava Kruunuvuorenrannan alueellisia
lisaehtoja.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49273/10 kuuluu

asunrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin rakennusoikeus on 3 000 k-m?2.
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
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- Si: rakennusala, jolle tulee rakentaa rakennuksiin liittyva yhtenainen 2,5 m
levea sisaantuloterassi

- Par. Rakennusala, jonka ylimmassa kerroksessa asuntoihin saa rakentaa
parven, jossa on asuin- ja tyotiloja asemakaavakarttaan merkityn
rakennusoikeuden lisaksi enintaan 2/3 yli 5 metria korkean asunnon
pohjapinta-alasta jne.

- Rakennukseen jatettava vahintaan 4 m levea ja 2,7 m korkea kulkuaukko

- Yleiselle jalankululle varattu alueen osa

Tontin pinta-ala on 1 335 m? ja osoite on Pojamankatu 6. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 15.12.2018.

Hitas-tyoryman lausunto

Ennen pitkaaikaista vuokrausta hanke tulee tulla hyvaksytyksi Hitas-
tyoryhmassa.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikko
tulee paatoksellaan hyvaksymaan tontin 49273/10 rakentamista koskevat
suunnitelmat.

Paatoksen mukainen kaytetty paakayttotarkoituksen mukainen kerrosala tulee
olemaan pitkaaikaisessa vuokrauksessa vuokran perusteena.
Paakayttotarkoituksen mukainen kerrosala tarkistetaan myos rakennusluvasta.
Huomata tulee, ettad vuokraa tullana perimaan myos parvitilasta, mikali se
ominaisuuksiltaan tayttaa asuintilan vaatimukset.

Hitas-hankinta-arvon hyvaksyminen

Asuntopalvelut-yksikon paallikko tulee paatoksellaan hyvaksymaan
perustettavan yhtion Hitas-hankinta-arvon. Hitas-hankinta-arvo tulee olla
hyvaksyttyna ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista.

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
kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Ryhmarakennuttamiskohteessa mainittu sitoumus tulee toimittaa haettaessa
tontin pitkaaikaista vuokraamista.
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Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa ja
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Perustettavan asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys tulee hyvaksyttaa
vuokranantajalla pitkaaikaisen vuokrauksen hakemisen yhteydessa.
Yhtiojarjestyksen tulee sisaltaa Hitas-pykalat.

Mikali asuntopalveluiden Hitas-hankinta-arvoa koskevassa paatoksessa ei ole
mainintaa muista osakkeista kuin asunto-osakkeista, muita osakkeita kuin
asunto-osakkeita ei saa yhtiojarjestyksessa olla. Tama koskee myos
autopaikkaosakkeita.

Energiatehokkuus

Autopaikat

Maapera

Vuokralaisen tulee viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikaista vuokraamista
tomittaa vuokranantajalle vuokra-alueelle suunnitellun rakennuksen
energiatehokkuustodistuksen varauspaatoksen mukaisesti vuoden 2013-
tasossa. Rakennuksen tulee tayttda energiatehokkuusluokalle C2o13 asetetut
vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m2/vuosi.

Hankkeen rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat tullaan sijoittamaan
yhteispihatontin (AH) 49273/13 maanalaiselle maaraalalle, joka tullaan
vuokraamaan myohemmin erikseen.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella ja sen laheisyydessa on ollut
Oljytuotteiden varastointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja. Alueen maaperaa
on puhdistettu Helsingin kaupungin ymparistélautakunnan 17.6.2003 antaman
paatoksen 260 § YMK 360/580-03 seka ymparistovalvontapaallikon 20.5.2009
antaman paatoksen 100 § YMK 2009-680 mukaisesti.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Rakentamiskelpoisuus

Tontilla on kaytdssa olevia johtoja, jotka tullaan siirtamaan rakentamisen tielta.
Todettakoon, etta kaytosta poistetut kaapelit ja johdot jaavat vuokralaisen
poistettavaksi, niita ei johtosiirtojen yhteydessa kaiveta maasta pois.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokraushetkella on tiedossa, etta vuokra-alueen rakentaminen ja kaytto tulee
edellyttdmaan korttelin muiden tonttien kanssa tehtavaa
yhteisjarjestelysopimusta. Yhteisjarjestelysopimusta on jo luonnosteltu.
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Muita erityisehtoja

Alueelliset lisdehdot

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Kruununuvuorenrannan alueellisia
lisdehtoja. Varauspaatoksen edellytyksena oli, ettd varauksensaaja toimittaa
alueellisia lisdehtoja koskevan allekirjoitetun sitoumuksen.

Mainittu sitoumus (paivays: 30.4.2019) on toimitettu.

Valotaide

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

Kehittamisteemat

Korttelia koskevassa varauspaatoksessa esitetyista kehittdamisteemoista ei
yhteistiloja ole suunnitteilla vuokra-alueelle.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 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 maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 37 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.
Alueen keskeneraisyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuksen
johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan vapaarahoitteisilta
kohteita 80 % 31.12.2021 saakka

Taman lisaksi asuntotonttien vuosivuokrista myonnetaan vuokrasuhteen
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillan (Kruunusillat, siltayhteys) kayttoonottovuotta
seuraavan vuoden alkuun saakka.

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

Maanvuokra

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:
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e/k-m?

k-m? | (ind. 100)

e/k-m?

(ind.
1961)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e

(ind. 1961)

Alkuvuosivuokra,
alennus (30 %)
huomioiden

3000 |37

726

4 440

87 068

60 948

Vuokra-aika

Lisaehdot

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

Maanvuokra vuokra-ajalta (lyhytaikainen):

Vakiintuneen kaytannon mukaan tontin maanvuokra peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta.

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

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esimerkiksi maanrakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

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

Vuokra-aika alkaa 16.5.2019 ja on voimassa vuoden.

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.




