Liite 3 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo) maaraalan lyhytaikaisen vuokrasopimuksen tarkistaminen yhteisesti
maaraosin As. Oy Helsingin Karpille, As. Oy Helsingin Pasurille ja As. Oy Helsingin Seipille
(Sornainen, Kalasatama, Verkkosaari, tontti 10600/8, entiset suunnitellut tontit 10600/3 ja 4)

Capellanranta 10

Hakemus

Skanska Talonrakennus Oy pyytaa, ettd asuntotonttitiimin tiimipaallikko
paattaisi tarkistaa suunnitellun tontin 10600/8 lyhytaikaista vuokrausta
koskevaa paatostaan 4.4.2019 (80 §) po. paatoksessa ja jaljempana
tassa muistiossa mainituilla ehdoilla 16.6.2019 alkaen.

Vuokralaisina ovat yhteisesti maaraosin As. Oy Helsingin Karppi (Y-
tunnus 2934112-4) (2 674/12 390), As. Oy Helsingin Pasuri (Y-tunnus
2762413-9) (3 162/12 390) ja As. Oy Helsingin Seipi (Y-tunnus
2762409-1) (6 554/12 390).

Vuokra-alueena on 1.4.2019 hyvaksytyn tonttijaon nro 13289 mukainen
suunniteltu tontti 10600/8 (pinta-ala 6 081 m? ja osoite Capellankuja 4).

Kaupunki on neuvotellut vuokrasopimuksen tarkistuksen seka siihen
liittyvat jarjestelyt ja ehdot yhdessa Skanska Talonrakennus Oy:n
kanssa.

Tonttitiedot ja tonttien yhdistaminen

Tontti 10600/8 on merkitty 14.6.2019 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 6 081 m? ja osoite Capellanranta 10.

Tontti 10600/8 on muodostettu 1.4.2019 hyvaksytylla tonttijaolla nro

13289 suunnitelluista tonteista 10600/3 ja 4, joten tonttien yhdistami-
sessa ei niiden yhteenlaskettu pinta-ala muutu. Samoin tonttijaolla ei
muuteta tonttien yhteenlaskettua rakennusoikeutta 12 390 k-m? + kr

120 k-m?.

Lyhytaikainen vuokraus asunto-osakeyhtididen (Karppi ja Pasuri) rakennusluvan hakemista var-

ten

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 4.4.2019 (80 §) vuokrata
yhteisesti maaraosin As. Oy Helsingin Karpille (Y-tunnus 2934112-4)
(2 674/5 836) ja As. Oy Helsingin Pasurille (Y-tunnus 2762413-9) (3
162/5 836) Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) vireilla
olevan tonttijaon nro 13289 mukaisesta suunnitellusta tontista 10600/8
(pinta-ala 6 081 m? ja osoite Capellankuja 4) noin 5 137 m?:n suuruisen
maaraalan rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.4.2019-15.4.
2020 paatoksessa mainituin ehdoin (vuokraustunnus A1110-287).

Lyhytaikainen vuokraus kanavan rakennusluvan hakemista varten.

Kaupunkiympariston toimialan asukas- ja yrityspalveluiden alueiden-
kayton tiimipaallikkd paatti 5.3.2019 (39 §) vuokrata Skanska Talonra-
kennus Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) noin 370 m?:n ja noin 730 m?n eli
yhteensa noin 1.100 m?:n suuruisen alueen Verkkosaaren kanavasta ja



suunnitelluista tonteista 10600/3 ja 4 tilapaisesti kanavan rakennuslu-
van hakemista varten 1.3.2019 alkaen kahden (2) viikon irtisanomis-
ajalla kuitenkin kauintaan 31.5.2019 saakka.

Alueesta peritdan vuokraa 935,00 euroa kuukaudessa, joka muodostuu
seuraavasti: 1.100 m? x 0,85 €/m?/kk = 935,00 €/kk.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Skanska Talonrakennus Oy. Tontille
10600/8 toteutetaan As. Oy Helsingin Karppi (2 674 k-m? + kr 120
k-m?), As. Oy Helsingin Pasuri (3 162 k-m?) ja As. Oy Helsingin Seipi
(6 554 k-m?). Karpin ja Pasurin suunnittelu on kaynnissa, ja mainittujen
yhtéiden rakentaminen on tarkoitus aloittaa tontilla 10600/8 lokakuussa
2019. Seipin rakentaminen on tarkoitus aloittaa myohemmin.

Kiinteistokaupan esisopimuksen tontille 10600/3 on tarkoitus toteutet-
taa suunnitelman mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja 4 380
k-m? seka tontille 10600/4 vapaarahoitteisia omistusasuntoja 8 010
k-m? ja liiketilaa (kr) vahintaan 120 k-m?, ellei kaupungin kanssa toisin
sovita. Mainituissa maarissa ei ole huomioitu ns. porrashuonevahen-
nyksia. Hitas-saantelya ei noudateta vapaarahoitteisten omistusasunto-
jen osalta.

Tontille 10600/8 toteutetaan As. Oy Helsingin Karpin ja As. Oy Helsin-
gin Pasurille yhteensa 83 seka As. Oy Helsingin Seipille 79 vapaara-
hoitteista omistusasuntoa (tontille kaikkiaan arviolta 162 asuntoa).
Suunnitelman mukaan Karpin asuinkerrosalamaara on 2 674 k-m? ja
porrashuonevahennetty asuinkerrosala on 2 620 k-m?2. Pasurin asuin-
kerrosalamaara on 3 162 k-m? ja porrashuonevahennetty asuinker-
rosalamaara on 3 011 k-m?. Seipin asuinkerrosalamaara on 6 554
k-m? ja porrashuonevahennetty asuinkerrosalamaara on 6 065 k-m?2.
Porrashuoneet on laskettu 20 k-m?/ kerros/porras. Lisaksi tontille toteu-
tetaan Karpille liiketilaa 120 k-m?2.

Taman vuoksi tontin lyhytaikaisen tarkistetun vuokrasopimuksen mu-
kainen vuokra peritaan ajalta 16.6.-31.7.2019 toteutettavan porrashuo-
nevahennetyn kerrosalan 5 751 k-m?:n (2 620 k-m? + 3 011 k-m?* + 120
k-m?) ja 1.8.2019 alkaen porrashuonevahennetyn 11 806 k-m?:n (5 751
k-m? + 6 055 k-m?) mukaan. Paasuunnittelija on Tapani Lehtinen Antti-
nen Oiva Arkkitehdit Oy.

Tonttia 10600/8 varten tulee rakentaa yhteensa 63 autopaikkaa. Kar-
pille tulee rakentaa 15 ja Pasurille 17 autopaikkaa. Mainituista autopai-
koista sijoitetaan 59 tontille (AK) 10600/8 kansipihan alle toteutettavaan
pysakointilaitokseen (yhteensa 59 autopaikkaa) ja 4 autopaikkaa ton-
tille 10600/5. (Tontille 8 ei sijoiteta muiden tonttien autopaikkoja).

Tukimuurin ja kaiteen (kanava) toteuttaminen
Skanska Talonrakennus Oy:n toimittaman liitteen 1 mukaan vuokra-
alueella tarvitaan noin 350 m?:n suuruinen alue tukimuurin ja kaiteen

(kanavan) rakentamista varten.

Vuokralaiset (Skanska Talonrakennus Oy) ovat velvolliset rakentamaan
Helsingin kaupungin kanssa 3.12.2015 allekirjoitettujen toteutus- ja



kiinteistokaupan esisopimusten, rakennusvalvontapalveluiden 7.5.2019
(152 §) myontaman rakennusluvan ja taman vuokrasopimuksen ehto-
jen seka liitteen 1 mukaisesti vuokra-alueen (tontin 10600/8) reunaan
Verkkosaarenkanavan rajalle tukimuurin ja kaiteen.

Tukimuurin ja kaiteen rakentamista varten tarvittavasta vuokra-alueen
ulkopuolisesta Verkkosaarenkanavan vesialueesta tehdaan erikseen
tilapainen vuokrasopimus kaupungin (maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit-palvelun asuntotonttitiimin) ja Skanska Talonrakennus Oy:n va-
lilla, koska kaupungin sisaisen toimivallan jaon mukaan kysymys on
asuntotonttiin liittyvasta pysyvasta rakenteesta ja koska talloin asunto-
tonttitiimi huolehtii tasta vuokrauksesta myos yleisella alueella.

Nykyisten tilapaisten vuokrasopimusten paattaminen

Vuokralaiset ovat tietoisia, ettd vuokra-alueella sijaitsee kaksi tydmaa-
tukikohtia ja varastointia koskevaa tilapaista vuokrasopimusta, joiden
vuokra-alueiden pinta-alat ovat noin 550 m? ja noin 824 m? ja joissa
vuokralaisena on Skanska Talonrakennus Oy.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd mainitut tilapaisten vuokrausten kohteena
olevat toiminnot voivat jaada tarvittaessa vuokra-alueelle, mutta niita
koskevat vuokraukset tulee paattaa vimeistaan 15.6.2019. Vuokralai-
set (Skanska Talonrakennus Oy) ovat velvolliset sopimaan asiasta mai-
nittujen vuokrausten vuokranantajan (alueidenkayton tiimipaallikon)
kanssa. Vuokra-alueella ei saa olla voimassa olevia paallekkaisia vuok-
rauksia.

Yhteisjarjestelysopmimus

Vuokrausperusteet

Alkuvuosialennus

Maanvuokra

Tonttien 10600/1, 2, 5, 6 ja 8 valilla 6.6.2019 voimaan tullut yhteisjar-
jestelysopimuksen tarkistus liitetdan suunnitellun tontin 10600/8 lyhytai-
kaiseen vuokrasopimukseen ja kauppakirjaan.

Kaupunginvaltuusto ei ole vahvistanut tonteille 10600/3 ja 4 vuokraus-
perusteita, koska muodostettava tontti 10600/8 myydaan.

Kiinteistbkaupan esisopimuksen mukaan tontin lyhytaikaisessa vuok-
rauksessa kaytetaan vuokran maaraytymisen perusteena kauppahin-
nan osalta noudatettavia rakennusoikeuden (euroa/k-m?) seuraavia ar-
voja:

Tontin 10600/3 (4 380 k-m?) asuintilan yksikkohinta on 1 000 euroa/
k-m?. Tontin 10600/4 (8 010 k-m?) asuintilan yksikkohinta on 1 200 eu-
roa/k-m?. Liiketilan (120 k-m?) yksikkohinta on 400 euroa/k-m?>.

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

Alkuvuosialennuksen perusteella asuntotontin maanvuokrasta peritaan
vapaarahoitteisilta asunnoilta 80 % 31.12.2022 saakka (vrt. kvsto
8.4.2015, 100 §, tontit 10600/2 ja 5).

Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:



k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1972) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.1972) alennus 20
%

1930 1200 92 640 74 112
Karppi
3 701 1 000 148 040 118 432
Pasuri

120 400 1920 1536
Karppi 194 080

(1930 x 1200 x4 %) — 20 %
(3701 x 1000 x4 %) — 20 %
( 120 x 400 x 4 %) —20 %

6 065 1200 291120 232 896
Seipi 426 976

(6 065 x1200x4 %)—20 %

Vuokraa ei perita rakennusten kerroksissa porrashuoneen 20 k-m?:n
ylittavilta osin (ns. porrashuonevahennys).

Asunto-osakeyhtoiden maanvuokra

Vuokra-alueen kayttotarkoitus on rakennusluvan hakeminen ja maanra-
kennustdiden (muun muassa maaperan puhdistaminen) suorittaminen
16.6.2019 alkaen.

As. Oy Helsingin Seipilla on kuitenkin oikeus aloittaa tontilla maanra-
kennustyot (muun muassa maaperan puhdistaminen) vasta 1.8.2019
alkaen.

Koska vuokralaisille on myonnetty oikeus lyhytaikaisessa vuokrasopi-
muksessa myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemi-
seen, peritdan vuokraa jokaiselta kuukaudelta 16.6.2019 alkaen.

Vuokra on As. Oy Helsingin Karpin ja As. Oy Helsingin Pasurin osalta
ajalta 16.6. — 31.7.2019 yhteensa 24 260 euroa (194 080 : 12 x 1,5) ja
kaikkien kolmen vuokralaisten osalta 1.8.2019 alkaen 35 581 eu-
roa/kuukausi (426 976 euroa : 12) tontin myyntiin saakka.

Tukimuurin ja kaiteen (kanava) maanvuokra

Vuokra on tukimuurin ja kaiteen (kanavan) rakentamisen osalta ajalta
16.6. — 31.7.2019 yhteensa 446, 25 euroa (350 m? x 0,85 euroa/m?/kk x
1,5 kk). Selvyyden vuoksi todetaan, ettei vuokra-alueella perita talta
osin enaa vuokraa 1.8.2019 jalkeen.

Lisaehdot Muilta osin noudatetaan kaikkin vuokralaisten osalta tasta tiimipaallikon
paatoksesta ja aikaisemmasta tiimipaallikon paatoksesta 4.4.2019 (80
§) ilmenevia ehtoja.



Vuokralaiset vastaavat yhteisvastuullisesti taman vuokrasopimuksen
ehtojen tayttamisesta vuokranantajalle, ellei vuokranantajan kanssa ole
jonkin ehdon osalta toisin sovittu.

Edella tdssa kohdassa mainittuja ehtoja sovelletaan myos tukimuurin ja
kaiteen rakentamiseen.



