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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Asuntotontin (AK, 4 200 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Kruunuvuorenrannan Valkkeelle rakennusluvan hakemista varten (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, tontti 49273/1)

Saaristolaivastonkatu 4, A1149-630, HEL 2019-005471

Hakemus

Varauspaatos

Hartela Etela-Suomi Oy pyytaa 5.5.2019 lahettamallaan hakemuksella, etta
kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Kruunuvuorenrannan Valkkeelle (Y-
tunnus 2904520-2) asuntotontin 49273/1 rakennusluvan hakemista varten
1.6.2019 alkaen.

Kaupunginhallitus paatti 10.4.2017 (372 §) varata yhteisesti tontit 49273/1, 2, 4,
5, 6, 10 ja 11 konsortiolle, jonka muodostavat Hartela Etela-Suomi Oy, Saraco
D&M Oy, Asuntosaation Asumisoikeus Oy ja A-Kruunu Oy. Tarkemmin tontti
49273/1 varattiin Hartela Etela-Suomi Oy:lle vapaarahoitteisia ja
saantelemattomia omistusasuntoja varten varten 31.12.2020 saakka mm.
seuraavin ehdoin:

Varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit valmiiksi
31.12.2021 mennessa.

Varauksensaajien tulee jarjestaa yhteistydssa kaupungin kanssa
arkkitehtuurikutsukilpailu korttelin 49273 tonteista 1, 2, 4 ja 12.
Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu
Oy:lle (palveluyhtidlle) yhteispihatontin (AH) 49273/13. Varauk-
sensaajat ovat velvollisia laatimaan osaltaan mainittua yhteis-
pihatonttia koskevan yleissuunnitelman ja kustannusarvion
ottaen huomioon palveluyhtion noudattaman omakustannus-
periaatteen.

Varauksensaajien on toteutettava tontit hakemuksessaan ilmoit-
tamiensa kehittamisteemojen mukaisesti.

Saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon myymalla luovu-
tettavat tontit hinnoitellaan prosenttiperusteisesti varauksen-
saajien hakemuksessaan ilmoittaman prosenttiosuuden perus-
teella. Tontin myyntihinta muodostuu siten prosenttiosuudesta
tontille rakennettavien asuntojen ja muiden tilojen yms. yhteen-
lasketusta velattomasta myyntihinnasta.

Saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa tontille toteutet-
tavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa
perhe-asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?.
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Varauspaatoksen mukaan varauksensaajan tulee noudattaa lisaksi muun
muassa Kruunuvuorenrannan alueellisia lisdehtoja, joita koskeva sitoumus tulee
toimittaa tontit-yksikkoon.

Alueellisia ehtoja koskeva sitoumus

Vuokralainen on toimittanut alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen
vuokrauksen yhteydessa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Suunnitelmat

Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyvaksyman ja 5.1.2012 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49273/1 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 4 200 k-
m2.

Tontin pinta-ala on 1 339 m? ja osoite on Saaristolaivastonkatu 4. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 26.6.2018.

Hakemuksen mukaan luonnossuunnitelmissa kerrosalaa olisi kaytetty 4 329 k-
m2. Vakiintuneen kaytdnndn mukaan maanvuokraa peritaan lyhytaikaisessa
vuokrauksessa asemakaavan tai poikkeamispaatoksen mukaisen
kerrosneliometrimaaran mukaan, eli tassa tapauksessa 4 200 kerroseliometrin
perusteella.

Energiatehokkuus

Vuokralaisen tulee toimittaa kauppaa hakiessaan tontille suunnitellun
rakennuksen energiatehokkuustodistuksen vuoden 2013 tasossa.
Energiatehokkuustodistuksen mukaan rakennuksen tulisi kuulua
energiatehokkuusluokkaan Cz013 (E-luvun alittaessa tason 120 kWh/m2/vuosi).

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Autopaikat

Hitas-omistusasuntotuotannossa tontilee toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m2.

Hakemuksen mukaan perheasuntovaatimus tayttyisi (58,3 %, 77,2 h-m2).

Hankkeen rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat (29 kpl) sijoitetaan
vuokra-alueelle ja AH-tontin 49273/13 maanalaiselle maaraalalle
rakennettavaan autohalliin.
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Maapera

Kyseiseen maanalaiseen autohalliin sijoitetaan myds tonttien 49273/2, 4 ja 12
autopaikkoja.

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

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrausehdot).

Vuokra-alueen maaperaa koskevat asiakirjat on toimitettu vuokralaiselle
erikseen.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokraushetkella on tiedossa, etta vuokra-alueen rakentaminen ja kaytto tulee
edellyttdmaan korttelin muiden tonttien kanssa tehtavaa
yhteisjarejstelysopimusta.

Yhteisjarjestelysopimusta luonnostellaan parhaillaan.

Muita erityisehtoja

Arkkitehtuurikutsukilpailu

Varauspaatoksen mukaisesti korttelin 49273 tonteista 1, 2, 4 ja 12 jarjestettiin
kyseisten tonttien varauksensaajina olevien Hartela Etela-Suomi Oy:n ja
Asuntosaation Asumisoikeus Oy:n seka yhteisty0ssa kaupungin kanssa
arkkitehtuurikutsukilpailu.

Tontti 49273/1 tulee suunnitella ja toteuttaa voittaneen kilpailuehdotuksen
mukaan.

Varauksensaajien yhteiset kehittamisteemat

Varauksensaajat ovat varaushakemuksessaan esittaneet kehittamisteemoina 1)
yhteistilat: korttelitalon, verkkokaupan palvelupisteen, korttelipihan 2) vihreat
arvot; jakamistalous, pyoraily, sahkoauto seka 3) valaistuksen merkitys
viihtyisyyden ja kayttoturvallisuuden lisdamisessa.

Hartela Etela-Suomi Oy:lle varatuista tonteista tontille 49273/1 toteutetaan
kehittamisteemoista korttelitalo, joka on tarkoitus toteuttaa kahvila-
pesulatyyppisena.

Lisaksi Hartela Etela-Suomi Oy:lle ja Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle
varattuja tontteja 49273/1, 2, 4 ja 12 palvelevaan maanalaiseen autohalliin
toteutetaan pyorahuoltopiste ja yhteiskayttosahkoauto.
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Valaistus korttelin viihtyisyyden ja kayttoturvallisuuden valineena — teema
toteutetaan seka yleisvalaistuksen etta valotaiteen suunnittelussa ja
toteutuksessa koko korttelissa.

Korttelin rakentamiselle asetettu maaraaika

Varauspaatoksen mukaan varauksensaajien on toteutettava kaikki varatut tontit
valmiiksi 31.12.2021 mennessa. Ehto koskee kaikki varattuja tontteja yhdessa.

Tontin 49273/1 toteuttajan on kuitenkin osaltaan huolehdittava, ettd mainittua
maaraaikaa noudatetaan.

Alueryhmalausunto ja valotaide

Kruunuvuorenrannan alueryhma on hyvaksynyt tontille toteutettavan
valotaidesuunnitelman ja kustannusarvion (8,5 € k-m2).

Valotaideteos tullaan toteuttamaan korttelin 49273 yhteisena.
Tontin kauppahinta

Varauspaatoksen mukaisesti tontti 49273/1 hinnoitellaan prosenttiperusteisesti
varauksensaajien hakemuksessaan ilmoittaman prosenttiosuuden perusteella.
Tontin myyntihinta muodostuu siten prosenttiosuudesta tontille rakennettavien
asuntojen ja muiden tilojen yms. yhteenlasketusta velattomasta myynti-
hinnasta.

Varauksensaajien (Hartela Etela-Suomi Oy:n) hakemuksessaan ilmoittama
prosenttiosuus on 18 %.

Vuokralaisen tulee noudattaa kyseista prosenttiosuutta.
Tarkemmat ehdot tontin kauppahinnan maarittelysta lIoytyvat vuokrausehdoista.

Vuokralaisen tulee hakiessaan tontin ostoa esittaa kauppahinnan
maaraamiseksi selvitys tontille rakennettavien asuntojen ja tilojen yms.
arvioidusta kokonaismarkkinahinnasta.

Yhteistilat ja Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy

Asemakaavan mukaan asukkaiden kayttoon on rakennettava harraste- ja
kokoontumistiloja 1,5 % rakennusoikeudesta. Naista tiloista 1/3 tulee sijoittaa
LPA-tontille 49271/5 rakennettavaan rakennukseen.

LPA-tontti on vuokrattu pitkaaikaisesti Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:lle, joka
toteuttaa tontille pysakaintilaitoksen ja yhteiskerhotilan.
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Vuokralainen on velvollinen ryhtymaan Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
osakkeenomistajaksi paitsi yhteistilojen myos yhteispihan ja alueportaalin
osalta.

Pysakoinnin osalta Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy toteuttaa vain erillisille
LPA-tonteille toteutettavat pysakointilaitokset. Korttelin 49273 tonttien pysakointi
sijoittuu kortteliin ja osin sen ulkopuolisille maantasoisille LPA-tonteille. Taman
vuoksi korttelin 49273 asuntotontit eivat liity Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
osakkeen-omistajiksi pysakoinnin osalta.

Vuokrausperiaatteet

Tontille 49273/1 ei ole vahvistettu vuokrausperiaatteita, koska tontti on alusta
alkaen ollut tarkoitus myyda. Kaupunginvaltuusto vahvisti 30.1.2019 (31 §)
vuokrausperiaatteet muille korttelin 49273 asuntotonteille.

Vertailutietona voidaan kayttaa muun muassa samaan kaava-alueeseen
kuuluvien kortteleiden 49271, 49272, 49275 ja 49276 tonteille vahvistettuja
vuokrausperusteita.

Kaupunginvaltuusto paatti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan (Laajasalo)
asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muun muassa kortteleiden
49271, 49272, 49275 ja 49276 tontit), jotka toteutetaan vapaarahoitteisena ja
saantelemattomana tuotantoa, pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 42 euroa.

Kuten edella on todettu, tontille ei ole vahvistettu vuokrausperusteita.
Vertailualueen vuokrausperusteet on vahvistettu vuonna 2016, minka vuoksi
korttelissa 49273 on tarpeen ajan kulumisen ja maan arvon kohoamisen vuoksi
nostaa vuokrausperustetta. Tassa lyhytaikaisessa vuokrauksessa kaytetaan
siksi perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 43 euroa (vertailutiedossa 42), jota on
kaytetty myos muun muassa tontin 49273/2 lyhytaikaisessa vuokrauksessa.

Yhdenvertaisuuden vuoksi mainittuun korttelia 49273 koskevaan
kaupunginvaltuuston paatokseen (KVS 30.1.2019, 31 §) sisaltyneita alennuksia
noudatetaan myos tassa vuokrauksessa.

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuksen
johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan saantelemattoman ja
vapaarahoitteisena tuotantona toteutettavilta tonteilta asuinrakennusoikeuden
osuudesta 80 % 31.12.2021 saakka.
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Lisaksi asuntotontin vuosivuokrasta myonnetaan vuokrasuhteen alkamisesta
lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukkoliikennesillan (Kruunusillat)
kayttoonottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Tontti 49273/2 luovutetaan myymalla ja sen luovutushinnan osalta noudatetaan,
mita edella on kauppahinnasta todettu.

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

Maanvuokra
Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti.
e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alkuvuosivuokra,
k-m? | (ind. 100) | e (ind. 100) . 30 % alennus
(ind. (ind. 1961) huomioiden
1961)
4200 |43 843 7224 141 663 99 164
(4 200 k-m? x 43 e/lk-m? x 4%) x 19,61 x 80 %
Maanvuokra vuokra-ajalta
Vakiintuneen kaytannon mukaan tontin maanvuokra peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta.
Talldin tontin vuokra on koko vuokra-ajalta 16 527 euroa (99 164 : 6)
Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esimerkiksi maanrakennustdiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.
Talldin tontin vuokra on 8 264 euroa / kuukausi (99 164 : 12)
Vuokra-aika

1.6.2019 - 31.5.2020
Rekisterointi

Asunto Oy Helsingin Kruunuvuorenrannan Valke (Y-tunnus 2904520-2) on
merkitty kaupparekisteriin 6.4.2018.
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Lisaehdot

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



