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Muistio/TIA

Asuntotontin (AK) lyhytaikainen vuokraaminen Fira Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun
(Koskela, vireillä olevan tonttijaon mukainen tontti 26972/3)

Koskelantie, A1126-387, HEL 2019-005489

Hakemus

Fira Oy pyytää 2.5.2019 päivätyllä hakemuksellaan, että kaupunki vuokraisi sille
perustettavan yhtiön lukuun asuntotontin 26972/3 lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten 16.5.2019 alkaen.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 5.11.2018 (§ 691) varata Koskelan sairaalan ja pesuloi-
den alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisen
asuntotontin (AK) tontin 26972/1 Fira Oy:lle (Y-tunnus 2764139-3) osuuskunta-
muotoisen sekä vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotannon sekä Ke-
hittyvä kerrostalo -hankkeen suunnittelua varten muun muassa seuraavin ehdoin:

-Varauksensaaja on velvollinen yhdessä Kehittyvä kerrostalo –työryhmän kanssa
toteuttamaan kortteliin sijoittuvat kehittämishankkeet varauksensaajan hakemuk-
sen ja sen liitemateriaalin mukaisesti.

Mikäli jokin kolmesta kehityshankkeesta ei toteutuisikaan, on kaupungilla oikeus
osoittaa uusi toimija/varauksensaaja puuttuvalle osalle tonttia koko tontin yhtäai-
kaisen rakentumisen varmistamiseksi.

-Varauksensaaja on velvollinen esittämään kehittämisteemojen tutkimussuunni-
telman Kehittyvä kerrostalo –työryhmän hyväksyttäväksi 30.9.2018 mennessä ja
noudattamaan hyväksyttyä tutkimussuunnitelmaa tontin suunnittelussa ja raken-
tamisessa. Tutkimussuunnitelmassa tulee huomioida erityisesti korkealaatuinen
asuntosuunnittelu, teknisten ratkaisujen raportointi liittyen korttelin energiaoma-
varaisuuteen ja geotermisen energian hyödyntämiseen sekä asukaskokemusten
seuranta useamman vuoden ajalta (vähintään 3 vuotta).

-Varauksensaaja on velvollinen esittämään kaupungille seurantaraportit käyttäjä-
lähtöisen vuokra-asuntorakentamisen osalta sekä Q-Heat syvälämpömenetel-
män osalta.



-Asuinrakennusoikeudesta tulee toteuttaa noin 1/3 vuokraoikeusosuuskunta-
muotoisena asuntotuotantona ja noin 2/3 sääntelemättömänä omistus- ja vuokra-
asuntotuotantona, josta omistusasuntotuontannon osuus on vähintään noin puo-
let.

-Kaava-alueen varauksensaajat ovat keskenään velvollisia sopimaan väestön-
suoja-, jäte- ym. tilojen järjestämisestä sekä muista hankkeen toteutuksen kan-
nalta olennaisista yhteisistä järjestelyistä ja rasitteista.

-Varauksensaajan tulee hyväksyttää hankkeen pääsuunnittelija sekä viite- ja kon-
septisuunnitelma maaomaisuuden kehittäminen ja tontit- palvelussa.

-Varauksensaaja on velvollinen soveltuvin osin noudattamaan varauspäätöksen
liitteenä 11 olevia Kehittyvä kerrostalo –hankkeen lisäehtoja.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspäätöksen osiossa B mai-
nittuja lisäehtoja.

Varauspäätöksen perustelumuistion mukaan hankkeissa tarkastellaan osuus-
kuntamuotoista asuntotuotantoa, geotermisen energian hyödyntämistä Q-Heat
syvälämpömenetelmällä sekä Liberty Life -konseptia, joka tarjoaa uudenlaisen
mallin hyvinvointipalvelujen ja rahoituksen yhdistämiseksi. Q-Heat syvälämpö-
menetelmä soveltuu suurille kiinteistömassoille, ja sen avulla on tarkoitus tutkia
korttelin energiaomavaraisuutta. Mahdollisuuksien mukaan menetelmää pyritään
hyödyntämään kaikissa tontille rakennettavissa rakennuksissa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyväksymän ja 27.1.2017 lainvoimaiseksi tul-
leen Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmäisen asemakaavan ja ase-
makaavan muutoksen nro 12389 mukaan tontti 26972/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 12 300 k-m².

Asemakaavan mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysäköintipaikat tulee sijoit-
taa tontille 26972/1 rakennettavaan pysäköintilaitokseen.

Asemakaavassa tontin 26972/1 alueella on kannen alainen tila (pka), jonne saa
sijoittaa pysäköinti-, väestönsuoja- ja yhteistiloja yhteen tai kahteen tasoon. Kan-
nenalaisiin pysäköintitiloihin johtava ajoaukko tulee sijoittaa asuinrakennukseen.
Likimääräinen sisäänajo kannen alaisiin pysäköintitiloihin on osoitettu Kappelin-
pihalta (pp/t/h).

Autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/135 k-m2.



Vireillä olevan tonttijaon nro 13330 mukaisen tontin 26972/3 pinta-ala on noin 1
813 m² ja osoite Koskelantie. Tontin suunniteltu rakennusoikeuden määrä on
3 830 k-m2. Tonttia ei vielä ole merkitty kiinteistörekisteriin.

Asemakaavan edellyttämät yhteiset vapaa-ajantilat

Kortteleiden 26961 ja 26964-26972 lukuun ottamatta tontteja 26967/2 ja 3 vapaa-
ajantilat tulee sijoittaa keskitetysti tontilla 26963/1 (AH/s) olemassa olevaan ra-
kennukseen ja tontilla 26970/1 (AK/s) olemassa olevan rakennuksen ensimmäi-
seen kerrokseen.

Tarkemmin yhteisiä vapaa-ajantiloja koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Maaperä

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, ettei vuokra-
alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperän tai
pohjaveden pilaantumista. Vuokra-alueella on maaperäkartan mukaan osittain
täyttöä.

Tarkemmin maaperää koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

HSY:n sekavesiviemäri:

Vuokralaisen on suunnittelussa ja toteutuksessa huomioitava Koskelantiellä
vuokra-alueen vieressä sijaitsevan sekavesiviemärin painumariski ja  noudatet-
tava HSY:n edellyttämiä toimenpiteitä putken toiminnan turvaamiseksi.

Ehto päätöksen liitteessä 1.

Pääsuunnittelijan ja viite- ja konseptisuunnitelmien hyväksyminen

Varausehtojen mukaan varauksensaajan tulee hyväksyttää hankkeen pääsuun-
nittelija sekä viite- ja konseptisuunnitelma maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-
palvelussa. Hanketta ei vielä ole käsitelty alueryhmässä. Hankkeen pääsuunnit-
telija sekä viite- ja konseptisuunnitelmat voidaan alueryhmäkäsittelyn jälkeen hy-
väksyä sähköpostitse maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palvelun taholta.

Ehto päätöksen liitteessä 1.

Kehittyvä kerrostalo –työryhmän hyväksyntä:

Varausehtojen mukaisesti varauksensaaja on velvollinen esittämään kehittämis-
teemojen tutkimussuunnitelman Kehittyvä kerrostalo –työryhmän hyväksyttä-
väksi 30.9.2018 mennessä ja noudattamaan hyväksyttyä tutkimussuunnitelmaa
tontin suunnittelussa ja rakentamisessa.



Tutkimussuunnitelmaa ei vielä ole hyväksytty Kehittyvä kerrostalo työryhmässä.
Vuokralaisen tulee hyväksyttää po. tutkimussuunnitelma ja toimittaa hyväksymis-
päätös ja hyväksytty tutkimussuunnitelma tontit-yksikköön ennen tontin myyn-
tiä/pitkäaikaista vuokraamista.

Tarkemmin ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Energiatehokkuus

Kerrostalotuotannossa vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää B2018-energiatehokkuusluokalle asete-
tut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 80kWh/m2/vuosi, ellei kaupunki
erittäin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.
Edellä mainittu energiatehokkuusehto on tontinluovutusehtoihin sisältyvä vähim-
mäisvaatimus.

Vuokralainen ei ole esittänyt maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelulle
vuokra-alueelle rakennettavia rakennuksia koskevaa po. energiatodistusta. Ener-
giatodistus tulee esittää ennen tontin pitkäaikaista vuokrausta / myyntiä.

Suunnitelmat

Hakemuksen mukaan tontille toteutetaan yhteensä 77 vapaarahoitteista vuokra-
asuntoa.

Perheasuntovaatimus

Vuokra-asuntojen osalta ei noudateta perheasuntovaatimusta.

Autopaikat

Asemakaavamääräysten mukaan autopaikkojen vähimmäismäärä asuinkerros-
talojen korttelialueella on 1 ap/135 k-m2 asuinkerrosalaa. Korttelissa 26972 au-
topaikat sijoitetaan kortteliin, kannen alaiseen tilaan.

Lisäksi asemakaavamääräysten mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysäköin-
tipaikat tulee sijoittaa tontille 26972/1 rakennettavaan pysäköintilaitokseen (kan-
nen alainen tila).

Johdot

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä
olevia ja käytöstä poistettuja kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen
on velvollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään tontin johtotiedot en-
nen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.



Tarkemmin johtoja ja johtosiirtoja koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Hakemuksen mukana on toimitettu luonnos kortteleiden 26972, 26965 ja 26971
tonttien yhteisjärjestelysopimukseksi. Yhteisjärjestelysopimuksessa on tarkoitus
sopia muun muassa korttelin 26972 tonttien pihakannenalaisen pysäköintilaitok-
sen toteuttamisesta ja kustannuksista sekä sinne sijoitettavista kortteleiden
26965 ja 26971 pysäköintipaikoista. Lisäksi yhteisjärjestelysopimuksessa sovi-
taan korttelin 26972 tonttien välisistä asioista, kuten jätehuoneesta, kulkuyhteyk-
sistä, geolämpöjärjestelmästä ja hulevesien johtamisesta piha-alueella.

Lisäksi vuokralainen on velvollinen sopimaan tarvittaessa väestönsuojatilojen jär-
jestämisestä sekä kaikista muista  hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista
yhteisistä järjestelyistä ja rasitteista.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laatimaan
tarvittavilta osin yhdessä muiden tonttien ja myös yleisten alueiden kanssa po.
tonttien toteuttamisen ja käytön edellyttämiä rasitteenluonteisia oikeuksia, rasit-
teita ja yhteisjärjestelyjä koskevat rasite- ja/tai yhteisjärjestelysopimukset.

Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittäminen ja tontit-palvelun hyväksyttäväksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittää osapuolina olevien vuokratonttien pitkäaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eikä kustannuksista.

Tarkemmin rasitteita koskevista ehdoista päätöksen liitteessä 1.

Vuokrausperiaatteet

Tontille 26972/3 ei ole vahvistettu vuokrausperiaatteita, koska tontti on tarkoitus
myydä käypään hintaan. Myyntiperiaatteita koskeva esitys tulee olemaan kau-
punkiympäristölautakunnan käsiteltävänä 11.6.2019. Asuntotonttitiimin tiimipääl-
likkö katsoo, että po. tontin vuokra voitaisiin määritellä vastaavien vuokrausperi-
aatteiden mukaan kuin mitä korttelin 26972 Koskelantien varrella sijaitsevalle ton-
tille 26972/4 on esitetty vahvistettavaksi. Mainitut periaatteet on käsitelty kaupun-
kiympäristölautakunnassa 21.5.2019, mutta po. vuokrausperiaatteita ei vielä ole
vahvistettu kaupunginvaltuustossa. Näiden periaatteiden mukaisesti:

-vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin

”lokakuu 1951=100” vastaavana kerrosneliömetrihintana sääntelemättömänä va-
paarahoitteisena omistusasuntotuotantona toteutettavien Koskelantiehen rajau-
tuvien tulevien tonttien osalta vähintään 42 euroa



- asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen ulko-puo-
listen (vuokra-alueella sijaitsevien) asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä
maanvuokraa

-asuntotonteille toteutettavien liiketilojen osalta peritään samaa maanvuokraa
kuin asuintiloista.

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

Maanvuokra

Edellä mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta määräytyy seuraavasti.

(3 830 k-m² x 42 e/k-m² x 4 %) x 19,72

Maanvuokra vuokra-ajalta

Vakiintuneen käytännön mukaan tontin maanvuokraa peritään rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin vuokra on koko
vuokra-ajalta (16.5.2019 – 15.5.2020) 21 146 euroa (126 878 euroa / 12 kk x 2
kk.

Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim.
maarakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Täl-
löin tontin vuokra on 10 573 euroa/kk (126 878 euroa / 12 kk).

Lisäehdot

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

Lisäksi vuokralainen on velvollinen tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön
edellyttämät em. yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset.

k-m2
e/k-m2 e/k-m2
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perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e
(ind. 1972)

3 830 42 828 6 434 126 878


