
3.6.2019

                                                                              Kaupunkiympäriston toimala
Maankäyttö ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit
Asuntotontit

Postiosoite: PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Käyntiosoite: Sörnäistenkatu 1, 00580 Helsinki

tontti@hel.fi

puhelinvaihde 09 310 1691

www.hel.fi

y-tunnus: 0201256-6

Muistio/MIM

Asuntotontin (AK, 8 118 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lle valtion korkotukemia vuokra-asuntoja varten (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, tontti
49273/14)

Haakoninlahdenkatu 5, A1149-625, HEL 2018-005263

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

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti yleistä tontinvarauskierrosta koskevalla päätöksellään
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
säännelty. Vuokrat määritellään omakustannusperiaatteen mukaisesti
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen hyväksymään hankinta-arvoon
perustuen. Varauksensaaja on velvollinen vaadittaessa esittämään kohteen
huoneenvuokran määräytymisen periaatteet muun ohella kiinteistöviraston
asunto-osaston hyväksyttäväksi ennen huoneenvuokraustoiminnan
aloittamista.

- Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää
vähintään C-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset
siten, että E-luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta
erittäin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

- Vuokra-asuntotuotantoon varattavalle tontille rakennettaviin rakennuksiin
voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin hyväksymän yhteisön ylläpitämiä
erityisryhmille suunnattuja asumisyksiköitä tai varata osuus asunnoista
erityisryhmien itsenäiseen asumiseen. Yksittäisessä hankkeessa osuus voi
tarpeen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla korkeintaan 20 % tontin
rakennusoikeudesta tai suurempikin niin erikseen sovittaessa.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan Kruunuvuorenrannan
alueellisia lisäehtoja ja velvollinen allekirjoittamana tätä koskevan
sitoumuksen.

Alueelliset lisäehdot –sitoumus

Allekirjoitettu sitoumus on toimitettu lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessä.



Lyhytaikainen vuokraus

Asuntonttitiimin tiimipäällikkö on päätöksellään 28.6.2018 § 200 vuokrannut
tontin 49273/14 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.7.2018
– 30.6.2019.

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

(A1149-592)

Asemakaava- ja tonttitiedot

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

- Asukkaiden käyttöön 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 m² ja osoite on Turumankatu 1 / Haakoninlahdenkatu
5 / Pojamankatu 2. Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 27.7.2017.

Käytetyn rakennusoikeuden määrä / suunnitelmat

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

(Asuntotontit-tiimin päällikkö on 19.6.2018 hyväksynyt 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 lupakäsittelyn aikana, maanvuokraa
peritään 8 118 kerroseliömetrin perusteella.

Energiatehokkuus

Energiatehokkuusluokitus on muuttunut varauspäätöksen aikaisesta. Uusia
kerrostalotontteja varatessa kaupunki edellyttää nykyisin hankkeiden täyttävän
energiatehokkuusluokkaa B2018 koskevat vaatimukset siten, että E-luku alittaa
tason 80KWh€/(m2vuosi), ellei kaupunki erittäin painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syystä toisin päätä.



Vuokralainen on toimittanut pitkäaikaisen vuokrauksen yhteydessä vuokra-
alueelle suunnitellun rakennuksen energiatehokkuustodistuksen.
Energiatehokkuustodistuksen (päivätty 21.5.2018) mukaan rakennus kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2018 (E-luvun ollessa 80 kWh/m2/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen mukaisen E-luvun voidaan katsoa täyttävän
varauspäätöksessä edellytetyn tason.

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

Korttelin 49273 valotaiteen suunnitelmia ja kustannuksia ei ole vielä hyväksytty
alueryhmässä.

Muuntamot ja yhteistilat

Tontin 49273/14 rakennukseen sijoitetaan muuntamo ja kierrätyshuone.

Autopaikat Hankkeen rakennusluvan edellyttämät velvoiteautopaikat (yhteensä 57 kpl)
sijoitetaan vuokra-alueelle ja AH-tontin maanalaiselle määräalalle
rakennettavaan pysäköintilaitokseen ja kiinteistön ulkopuolelle seuraavasti:

- 55 kpl pysäköintilaitokseen, joka sijaitsee tonttien 14 ja 13 alla (AH-tontin
maanalainen määräala vuokrataan erikseen)

- Liiketiloja palvelevat lyhytaikaiseen pysäköintiin tarkoitetut autopaikat 2 kpl
sijoitetaan LPA-alueelle 49273/7

o Sopimus yhteiskäytössä olevista autopaikoista 20.2.2019

Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että osalla vuokra-alueetta on ollut öljytuotteiden
varastointiin ja jalostukseen liittyviä toimintoja. Vuokra-alueen maaperää on
tältä osin puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristövalvontapäällikön
20.5.2009 antaman päätöksen 100 § YMK 2009-680 mukaisesti.
Puhdistustoimenpiteistä on laadittu loppuraportti: Toimenpideraportti, Neste
Helsinki Laajasalo, Voiteluainerehdas, Koirasaarentie 30, Pilaantuneen
maaperän kunnostustyö 26.4.-18.11.2010, Golder Associates Oy, 13.12.2010.
Ympäristökeskus on antanut kunnostustyöstä lausunnon 12.1.2011.

Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperän tilan tietojärjestelmään.
Järjestelmän kohderaportti (23.5.2018) on tämän vuokrasopimuksen liitteenä.
Raportin mukaan alueella on harjoitettu öljynjalostusta ja voiteluaineiden
valmistusta. Vuokralaisen tulee liittää tietojärjestelmän kohderaportti alueelle
rakennettavan rakennuksen huoltokirjaan.



Tarkemmin maaperää koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1
(vuokrasopimusluonnos).

Loppuraportti ja lausunto toimitetaan vuokralaiselle erikseen.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Vuokraushetkellä on tiedossa, että vuokra-alueen rakentaminen ja käyttö tulee
edellyttämään korttelin 49273 muiden tonttien kanssa tehtävää yhteisjärjestelyjä
koskevaa sopimusta. Luonnos yhteisjärjestelysopimuksesta on esitetty
hakemuksen yhteydessä. Lopullinen, allekirjoitettu sopimus tullaan liittämään
tontin pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen.

Vuokrausperiaatteet

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

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

- Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen, julkisten palvelutilojen (esim. päiväkoti), ryhmäkotitilojen tai
muiden Y-käyttötarkoituksen mukasiten tilojen sekä kunnallistekniikkaa
palvelevien tilojen osalta peritään samaa maanvuokraa kuin
asuntotontilta.

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

- Alkuvuosialennuksen päättymisen jälkeen valtion tukeman
asuntotuotannon osalta asuntotonttien vuosivuokrasta peritään 80 % siltä
ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen
myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa
tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan
perusteella korkohyvitystä (korkotukea).

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.
19,59)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e

(ind. 19,59)

Alkuvuosivuokra
alennukset
huomioiden (10
% + 30 %)

Asunto

7 268

37 725

Liiketila 850 37 725

Yhteensä

8 118

37 725 12 015 235 374 141 224

(8 118 k-m² x 37 e/k-m² x 4%) x 19,59 x 60 %

Kiinteä alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennuksen huomioiden 141 224
euroa, jolloin perittävä 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 perittävä 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
vuokrausperiaatepäätöksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Rekisteröinti



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

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

Lisäehdot Vuokrasopimukseen esitetään otettavaksi Kruunuvuokrenranna alueella
tavanomaisesti noudatettavat lisäehdot, jotka koskevat mm.
Kruunuvuorenrannan rakentamisen logistista ohjausta, jätteiden
putkikeräysjärjestelmää sekä maaperän puhdistamista. Lisäksi vuokralainen on
velvollinen tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön edellyttämät
yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset muiden korttelin 49273 tonttien kanssa.

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


