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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Asuntotontin (AK, 8 118 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lle valtion korkotukemia vuokra-asuntoja varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti

49273/14)

Haakoninlahdenkatu 5, A1149-625, HEL 2018-005263

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 28.2.2019 lahettamallaan
hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle (Y-
tunnus 2379058-6) asuntotontin 49273/14 asuntotarkoituksiin varten 1.5.2019
alkaen.

Kaupunginhallitus paatti yleista tontinvarauskierrosta koskevalla paatoksellaan
28.11.2016 (1081 §) varata tontit 49273/8 ja 9 (nykyinen tontti 49273/14)
asuntotuotantotoimistolle valtion tukemien vuokra-asuntojen suunnittelua varten
31.12.2018 saakka mm. seuraavin ehdoin:

Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokrataso on
saannelty. Vuokrat maaritellaan omakustannusperiaatteen mukaisesti
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen hyvaksymaan hankinta-arvoon
perustuen. Varauksensaaja on velvollinen vaadittaessa esittdmaan kohteen
huoneenvuokran maaraytymisen periaatteet muun ohella kiinteistdviraston
asunto-osaston hyvaksyttavaksi ennen huoneenvuokraustoiminnan
aloittamista.

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa
vahintaan C-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset

siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistdlautakunta
erittdin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.
Vuokra-asuntotuotantoon varattavalle tontille rakennettaviin rakennuksiin
voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyvaksyman yhteison yllapitamia
erityisryhmille suunnattuja asumisyksikaoita tai varata osuus asunnoista
erityisryhmien itsenaiseen asumiseen. Yksittaisessa hankkeessa osuus voi
tarpeen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla korkeintaan 20 % tontin
rakennusoikeudesta tai suurempikin niin erikseen sovittaessa.
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan Kruunuvuorenrannan
alueellisia lisdehtoja ja velvollinen allekirjoittamana tata koskevan
sitoumuksen.

Alueelliset lisaehdot —sitoumus

Allekirjoitettu sitoumus on toimitettu lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessa.
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Lyhytaikainen vuokraus

Asuntonttitiimin tiimipaallikkd on paatoksellaan 28.6.2018 § 200 vuokrannut
tontin 49273/14 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.7.2018
—30.6.2019.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on 28.2.2019 antanut vuokralaiselle
suostumuksen maanrakennustodiden suorittamiseen vuokra-alueella
lyhytaikaisen vuokrauksen nojalla 1.4.2019 alkaen.

(A1149-592)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49273/14 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 8 100 k-
m2.

- Asukkaiden kayttoon on rakennettava harraste- ja kokoontumistiloja 1,5 %
rakennusoikeudesta. Harraste- ja kokoontumistiloista 1/3 tulee sijoittaa LPA-
korttelialueen ohjeelliselle tontille 49271/9

Tontin pinta-ala on 2 459 m? ja osoite on Turumankatu 1 / Haakoninlahdenkatu
5/ Pojamankatu 2. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 27.7.2017.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Lainvoimaisen rakennusluvan (14.8.2018, 30 §) toteutettava rakennusoikeus
ylitttdd asemakaavan salliman kerrosalan 17,5 m2:11a. Rakennusoikeutta
toteutetaan yht. 8 118 k-m?, josta asuinkerrosalaa 7 268 k-m? ja liiketilaa 850 k-
m>.

(Asuntotontit-tiimin paallikkd on 19.6.2018 hyvaksynyt vuokra-aluetta koskevat
suunnitelmat. Asuinkerrosalaa toteutetaan 7 263 k-m2 ja liiketilaa 850 k-m2.
Suunnitelmien mukaan asemakaavan sallima asuinkerrosala ylittyy 13 k-m2.)

Koska kerrosalan laskenta on tarkentunut lupakasittelyn aikana, maanvuokraa
peritdan 8 118 kerroseliometrin perusteella.

Energiatehokkuus

Energiatehokkuusluokitus on muuttunut varauspaatoksen aikaisesta. Uusia
kerrostalotontteja varatessa kaupunki edellyttda nykyisin hankkeiden tayttavan
energiatehokkuusluokkaa B2018 koskevat vaatimukset siten, etta E-luku alittaa
tason 80KWh€/(m2vuosi), ellei kaupunki erittain painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.
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Valotaide

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunnitellun rakennuksen energiatehokkuustodistuksen.
Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 21.5.2018) mukaan rakennus kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 80 kWh/m2/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen mukaisen E-luvun voidaan katsoa tayttavan
varauspaatoksessa edellytetyn tason.

AH-tontille 49273/13 sijoitetaan korttelin tontteja yhteisesti palvelvela
pollarivalaisimista koostuva valotaideteos, jonka kustannusten jakautumisesta
korttelin 49273 tontit sopivat erikseen. Tonttien vuokralaiset / yksityisessa
omistuksessa olevien tonttien omistajat omistavat valotaideteoksen.

Korttelin 49273 valotaiteen suunnitelmia ja kustannuksia ei ole viela hyvaksytty
alueryhmassa.

Muuntamot ja yhteistilat

Autopaikat

Maapera

Tontin 49273/14 rakennukseen sijoitetaan muuntamo ja kierratyshuone.

Hankkeen rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat (yhteensa 57 kpl)
sijoitetaan vuokra-alueelle ja AH-tontin maanalaiselle maaraalalle
rakennettavaan pysakoaintilaitokseen ja kiinteiston ulkopuolelle seuraavasti:

- 55 kpl pysakointilaitokseen, joka sijaitsee tonttien 14 ja 13 alla (AH-tontin
maanalainen maaraala vuokrataan erikseen)
- Liiketiloja palvelevat lyhytaikaiseen pysakointiin tarkoitetut autopaikat 2 kpl
sijoitetaan LPA-alueelle 49273/7
o Sopimus yhteiskaytossa olevista autopaikoista 20.2.2019

Vuokranantaja ilmoittaa, etta osalla vuokra-alueetta on ollut 6ljytuotteiden
varastointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja. Vuokra-alueen maaperaa on
talta osin puhdistettu Helsingin kaupungin ymparistovalvontapaallikon
20.5.2009 antaman paatoksen 100 § YMK 2009-680 mukaisesti.
Puhdistustoimenpiteista on laadittu loppuraportti: Toimenpideraportti, Neste
Helsinki Laajasalo, Voiteluainerehdas, Koirasaarentie 30, Pilaantuneen
maaperan kunnostustyo 26.4.-18.11.2010, Golder Associates Oy, 13.12.2010.
Ymparistokeskus on antanut kunnostustyosta lausunnon 12.1.2011.

Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperan tilan tietojarjestelmaan.
Jarjestelman kohderaportti (23.5.2018) on taman vuokrasopimuksen liitteena.
Raportin mukaan alueella on harjoitettu Oljynjalostusta ja voiteluaineiden
valmistusta. Vuokralaisen tulee liittaa tietojarjestelman kohderaportti alueelle
rakennettavan rakennuksen huoltokirjaan.
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Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Loppuraportti ja lausunto toimitetaan vuokralaiselle erikseen.
Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokraushetkella on tiedossa, etta vuokra-alueen rakentaminen ja kaytto tulee
edellyttamaan korttelin 49273 muiden tonttien kanssa tehtavaa yhteisjarjestelyja
koskevaa sopimusta. Luonnos yhteisjarjestelysopimuksesta on esitetty
hakemuksen yhteydessa. Lopullinen, allekirjoitettu sopimus tullaan liittamaan
tontin pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuuston paatti 30.1.2019 (31 §) vahvistaa mm. tonteille 49273/8 ja
9 (nykyisin 49273/14) vuokrausperiaatteet, joiden mukaan
kaupunkiymparistolautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 31.12.2080
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Valtion tukemana (pitka korkotuki) vuokra-asuntotuotantona toteutettvien
tonttien 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.

- Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen, julkisten palvelutilojen (esim. paivakoti), ryhmakotitilojen tai
muiden Y-kayttotarkoituksen mukasiten tilojen seka kunnallistekniikkaa
palvelevien tilojen osalta peritdan samaa maanvuokraa kuin
asuntotontilta.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritaan
valtion tukemilta tonteilta asuinrakennusoikeuden osuudesta 70 %
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

- Alkuvuosialennuksen paattymisen jalkeen valtion tukeman
asuntotuotannon osalta asuntotonttien vuosivuokrasta peritaan 80 % silta
ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen
myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa
tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan
perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.
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Maanvuokra
Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.
e/k-m? | e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alkuvuosivuokra
k-m? (ind. . e (ind. 100) . alennukset
100) (ind. (ind. 19,59) huomioiden (10
19,59) % + 30 %)
Asunto 37 725
7 268
Liiketila 850 | 37 725
Yhteensa 37 725 12 015 235 374 141 224
8118
(8 118 k-m? x 37 e/k-m? x 4%) x 19,59 x 60 %
Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennuksen huomioiden 141 224
euroa, jolloin perittava vuokra ajalta 1.5.2019 — 31.12.2019 (8 kk) on 94 149
euroa (141 224 : 12 x 8).
- Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 279 300 euroa/vuosi.
- Tontin perittava normaali vuosivuokra ilman ns. alkuvuosi- ja ara-alennuksia
on noin 235 374 euroa/vuosi.
Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:
- ns. alkuvuosialennus, voimassa 1.5.2019 - 31.12.2021, arvioitu
alennus noin 70 600 euroa/vuosi
- ns. silta-alennus, voimassa 1.5.2019 — arviolta 31.12.2026, arvioitu alennus
noin 23 500 euroa/vuosi
- ns. ara-alennus, voimassa 1.1.2022 alkaen, arvioitu alennus noin 47 000
euroa/vuosi.
Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa 1.5.2019 ja vuokraus olisi voimassa kaupunginvaltuuston
vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Rekisterointi
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Muuta

Lisaehdot

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Y-tunnus 2379058-6) on merkitty
kaupparekisteriin 7.1.2011.

Hankkeelta saadun tiedon mukaan urakkasopimuksessa on koteen
vastaanottoajaksi maaritelty 31.8.2021, joten rakennus valmistuu yli 2 vuoden
kuluttua vuokra-ajan alkamisesta.

Vuokrasopimukseen esitetdan otettavaksi Kruunuvuokrenranna alueella
tavanomaisesti noudatettavat lisaehdot, jotka koskevat mm.
Kruunuvuorenrannan rakentamisen logistista ohjausta, jatteiden
putkikeraysjarjestelmaa seka maaperan puhdistamista. Lisaksi vuokralainen on
velvollinen tekemaan hankkeen rakentamisen ja kayton edellyttamat
yhteisjarjestely- ja rasitesopimukset muiden korttelin 49273 tonttien kanssa.

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



