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MUISTIO/Anni Hautala

27.6.2019

Asuntotonttien (AP, 1 160 k-m? / AP, 680 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto
Oy Helsingin Pilvenherralle vapaarahoitteisia hintakontrolloituja omistusasuntoja
varten (Malmi, Tullivuori, tontit 38232/3 ja 38232/5)

Pilvenpyorteentie 25 ja 23

Hakemus

Varauspaatos

Basso Building Systems Oy pyytaa hakemuksellaan 10.4.2019, etta
kaupunki vuokraisi sille perustettavien yhtididen lukuun (Y-tunnus
2228778-6) asuntotontit 38232/3 ja 5 pitkaaikaisesti.

Hakemuksen saapumisen jalkeen on sovittu sahkopostitse vuok-
rauksen alkamisajankohdaksi 1.8.2019.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Basso Building
Systems Oy:lle (Y-tunnus 2228778-6) tontit 38232/3 ja 5 hintakont-
rolloitujen omistusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2016 saakka
muun muassa seuraavin ehdoin:

Varauksensaaja on velvollinen ennen asuntojen markkinoinnin
aloittamista hyvaksyttamaan asuntojen ensimyynnin enimmaishin-
nan kiinteistoviraston tonttiosastolla. Asuntojen jalleenmyyntia ei
saadella.

Asuntojen ostajien valinnan tulee tapahtua arvonnalla.

Varauksensaaja on velvollinen yhteistydssa muiden po. korttelin
tontinvaraajien kanssa laatimaan tonttien ajo- ja kulkuyhteyksien to-
teuttamista koskevan esisopimuksen, ellei kiinteistoviraston tontti-
osasto toisin maaraa.

Saantelemattomassa ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotan-
nossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 %
tulee toteuttaa perheasuntoina. Naiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintaan 80 h-m?2.

Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennus-
tapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yh-
teistydossa kaupungin alueellisten yhteistyo- ja koordinointiryhmien
kanssa.

Kiinteistolautakunta paatti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tonttien varaus-
aikaa entisin ehdoin 31.12.2017 saakka.
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan hintakontrolloidun
omistusasuntotuotannon osalta liitteena olevia paivitettyja hinta-
kontrolloitua omistusasuntotuotantoa koskevia lisaehtoja.

Tonttipaallikko paatti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien varausaikaa en-
tisin ehdoin 31.12.2018 saakka ja paatoksella 6.2.2019 (8 §) jatkaa
tonttien varausaikaa entisin ehdoin 31.12.2019 saakka.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 19.2.2019 (49 §) vuokrata ly-
hytaikaisesti tontin 38232/3 rakennusluvan hakemista varten ajaksi
16.2.2019 — 15.2.2020.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 19.2.2019 (50 §) vuokrata ly-
hytaikaisesti tontin 38232/5 rakennusluvan hakemista varten ajaksi
16.2.2019 — 15.2.2020.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyvaksyman ja 9.8.2013 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaan tontit
38232/3 ja 5 kuuluvat asuinpientalojen korttelialueeseen (AP).

Tontin 38232/3 pinta-ala on n. 2 908 m? ja sen osoite Pilvenpyor-
teentie 25. Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1
160 k-m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 20.4.2018.

Tontin 38232/5 pinta-ala on n. 1 471 m? ja sen osoite on Pilvenpyor-
teentie 23. Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 680
k-m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 20.4.2018.

Suunnitelmat, enimmaismyyntihinnan hyvaksyminen seka sitoumus

Asuntopalvelut-yksikon paallikkoé paatti 15.5.2019 (48 §) hyvaksya
tonteilla 38232/3 ja 5 sijaitsevan perustettavan Asunto Oy:n suun-
nitelmat seka hyvaksya hankkeen velattomaksi hankinta-arvoksi
6 541 705 euroa (alv. 24%).

Suunnitelmien mukaan tontille 3 rakennetaan kolme kaksikerrok-
sista asuinrakennusta (asuntoja 18 kpl) ja yksi piharakennus, jossa
sijaitsee molempia tontteja palvelevat tekniset tilat.
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Rakennusluvat

Tontille 38232/5 rakennetaan kolme kaksi kerroksista paritaloa,
joissa on yhteensa kuusi asuntoa.

Asuntoala on yhteensa 1 648 asm?, joista perheasuntoja on 72 %,
ja niiden keskipinta-ala on 84,8 asm?.

Paatds perustuu suunnitelmien ja hankinta-arvon osalta Hitas-
tyoryhman puoltavaan lausuntoon 5.4.2019.

Varauksensaaja on toimittanut asuntojen arvontaa, enimmais-
myyntihinnan ja suunnitelmien noudattamista seka myyntihinnan
valvontaa koskevan sitoumuksen allekirjoitettuna ja paivattyna
14.1.2019.

Tontille 38232/3 on myodnnetty 6.6.2019 (254 §) rakennuslupa (lu-
patunnus: LP-091-2018-06545).

Tontille 38232/3 rakennetaan kolme kaksikerroksista rivitaloa seka
piharakennus, jossa sijaitsevat tontteja 38232/3 ja 5 palvelevat va-
rastot seka tekniset tilat. Rivitaloissa on yhteensa 18 kpl asuntoja.

Tontille 38232/5 rakennetaan 3 kpl asuinparitaloja, joissa on kaksi
asuntoa rakennusta kohti.

Lohkotut tontit 38232/2, 3 ja 5 muodostavat yhtenevaisen alueen
ja erilliset lupahakemukset on kasitelty korttelillisena kokonaisuu-
tena. Tontit 38232/3 ja 5 kuuluvat hintakontrolloitujen ehtojen mu-
kaan suunniteltuihin alueisiin. Tontin 38232/5 rakennusoikeutta
kaytetaan 35 m? tontilla 38232/3.

Tontin 38232/3 pysakaintipaikat 15 kpl sijaitsevat tontilla rakennus-
ten lansipuolella (7 kpl), missa sijaitsevat myos tontin 38232/5 va-
liaikaisen pysakoinnin paikat. Loput pysakdintipaikat (4 kpl) sijait-
sevat tontin itdosassa seka tontin 38232/2 pysakodintialueella (4
kpl). Pysakointipaikoista sovitaan tonttien valille solmittavassa yh-
teisjarjestelysopimuksessa.

Tontin 38232/5 pysakadintipaikat sijoitetaan rakennusten valiin.
Tontin valiaikaisen pysakaoinnin paikat (6kpl) sijaitsevat saman ta-
loyhtion tontin 3 pysakointialueella. Autopaikkojen sijainnista teh-
daan yhteiskayttdsopimus.

Tonttien alueella on tehtava maaperan korroosio- ja sulfidimaiden
tutkimus. Radonin esiintymismahdollisuus tulee ottaa huomioon
suunnitteluratkaisuissa.
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Perheasuntovaatimus

Erityistd huomiota on kiinnitettava rakennustyon aikaiseen huleve-
sien hallintaan.

Varauspaatoksen mukaan tontille toteuttavan hankkeen asuin-
huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keski-
pinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?2.

Hankesuunnitelman mukaan perheasuntoina toteutetaan 72 %
asuinhuoneistoalasta, ja perheasuntojen keskipinta-ala on 84,8
asm?.

Hintakontrolloituun tuotantoon liittyvat ehdot

Energiatehokkuus

Maapera

Pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen sisallytetaan vuokralaisena
olevan asunto-osakeyhtion velvollisuus osaltaan huolehtia siita,
ettd asuntopalvelut-yksikon paallikén 15.5.2019 (48 §) hyvaksy-
maa enimmaishintaa noudatetaan.

Mikali vuokralainen ei noudata mainittua velvoitetta, vuokralainen
voidaan velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa
enintaan asuntojen lukumaara x 200 000 euroa.

Lisaksi ~ vuokraukseen  sisallytetddn  hintakontrolloidussa
tuotannossa noudatettava asuntojen keskipinta-alaa koskeva ehto
ja asuntojen ostajien valintaa arpomalla koskeva ehto.

Toimitettujen energiatodistusten mukaan tonteille toteutettavat ra-
kennukset tayttavat varausehtojen mukaisen energiatehokkuus-
vaatimuksen.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen
perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa,
joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokra-alueella ja sen ymparistdssa on tehty maaperan pilaantu-
neisuustutkimus (Tullivuorentie, Helsinki, Ramboll Finland Oy,
1.2.2018). Tutkimuksessa vuokra-alueella todettiin kynnysarvon
ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, jotka vuokralaisen on otettava
huomioon kaikessa rakentamistoiminnassa. Helsingin kaupungin
ymparisto-palvelut on 20.2.2018 antanut alueen maaperan puh-
distamistarpeesta lausunnon, joka on vuokrasopimuksen liitteena.
Vuokralaisen on noudatettava lausunnossa annettuja ohjeita.
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Longinojan puro

Hulevesiviemari

Mikali vuokra-alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden
pilaantumista tai jatteitd maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan
ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien
periaatteiden mukaan. Tarkemmat ehdot ilmenevat
vuokrausehdoista.

Tonttien 38232/3 ja 5 rakennuslupien mukaan erityistd huomiota
on kiinnitettava rakennustyon aikaiseen hulevesien hallintaan.
Vuokralainen on velvollinen esittamaan toimenpiteet, joilla varmis-
tetaan, ettei rakennustyot aiheuta valillistakaan haittaa laheiselle
Longinojan purolle.

Vuokra-alueen tonttien 38232/3 ja 5 pohjoisrajan laheisyydessa
kulkee Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyman (HSY)
hulevesilinjan viemarijohto. Lisdksi asemakaavassa on tontille
38232/3 varattu pintavesien kuivatukselle likimaarainen alueen
osa (hule1).

Vuokralaisen on otettava hulevesiviemari huomioon kaikessa
vuokra-alueen rakentamisessa ja kaytdssa siten, ettei
hulevesiviemarille tai sen kaytolle aiheudu haittaa tai vahinkoa.

Vuokranantaja on  suorittanut  alueella  hulevesilinjan
viemarijohdon kevennyksen. Vuokralainen on velvollinen
rakentamisessa huolehtimaan kustannuksellaan kevennyksen
ehjana sailymisesta. Rikkoutumistilanteessa vuokralainen on
velvollinen ennallistamaan kevennyksen vastamaan
vuokranantajan suorittamaa kevennysta.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan 3.5.2018 laadittua
Maanalaiset rakenteet —ohjetta, joka on vuokrasopimuksen
litteena. Ohje muun muassa velvoittaa vuokralaisen toimittamaan
toteumamallin  liitteineen  Helsingin  kaupungille  ohjeesta
ilmenevan mukaisesti.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen sallimaan mainitun
hulevesiviemarin pitamisen, kayttamisen, huoltamisen, yllapidon,
peruskorjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.

Vuokralainen on HSY:n sita edellyttdessa velvollinen sopimaan
hulevesiviemariin liittyvista seikoista erillisessa
rasitteenluonteisessa sopimuksessa. Sopimus tulee esittaa
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit- palvelun hyvaksyttavaksi,
jolloin se liitetddn vuokra-aluetta koskevaan pitkaaikaiseen
maanvuokrasopimukseen sen osana noudatettavaksi.
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Logistiikkasuunitelmat

Vuokranantaja ei vastaa mistaan edella mainituista seikoista
vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista
eika kustannuksista.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hyvissa ajoin ennen
rakentamisen aloittamista laatimaan vuokra-alueen rakentamista
ja tyOmaa-alueiden jarjestamista koskevan rakentamisen
logistiikkasuunnitelman, joka tulee hyvaksyttaa rakennukset ja
yleiset alueet —palvelukokonaisuudella tai sen maaraamalla
kolmannella osapuolella.

Yhteisjarjestely- ja rasiteasiat

Sisainen jalankulku

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan Kkorttelin
38232 tonteille, joiden ajo- ja kulkuyhteyksiin tonteille 38232/3 tai
5 merkityt ajoyhteydet vaikuttavat, vuokralaisille/omistajille oikeu-
den kayttaa asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaista tontille
38232/3 ja 5 merkittyja ajo- ja kulkuyhteyksia, joilla myos yleinen
jalankulku ja pyoraily on sallittua.

Vuokralainen on toimittanut korttelin 38232 tonttien 1-10 valisen
rasitesopimuksen, joka tullaan liittamaan osaksi tontin pitkaai-
kaista vuokrasopimusta. Sopimus koskee esimerkiksi yhteiskayt-
toisia ajoteita seka korttelin sisaiselle jalankululle varattuja alueen
osia.

Tontin 38232/3 asemakaavan ja rakennusluvan mukaiset autopai-
kat on suunnitelmien mukaan tarkoitus sijoittaa vuokra-alueelle
seka viereiselle tontille 38232/2. Tontin 38232/5 valiaikaiset pysa-
kointipaikat sijoitetaan tontin 38232/3 pysakdintialueelle. Pysa-
kointijarjestelyista tulee laatia rasite-/yhteisjarjestelysopimus.

Lisaksi vuokralaisen tulee laatia yhteisjarjestelysopimus tontilla
38232/2 sijaitsevista tontteja 38232/2, 3 ja 5 palvelevista jatehuol-
topisteesta seka yhteisista leikki- ja oleskelupaikoista.

Vuokralaisen tulee sopia myos kaikista muista tarvittavista yhteis-
jarjestely-, rasite- ja rasitteenluonteisista asioista korttelin muiden
tonttien seka tarvittavilta osin myos muiden ymparoivien tonttien
ja muiden kiinteistdjen (mukaan lukien kadut ja muut yleiset alu-
eet) kanssa.

Vuokralainen on tietoinen, ettd vuokra-alueen tontilla 38232/3 si-
jaitsee korttelin sisaiselle jalankululle varattu alueen osa. Vuokra-
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Maakaasuputki

lainen velvollinen kustannuksellaan rakentamaan korttelin sisai-
selle jalankululle varatun alueen osan vuokra-alueella. Lisaksi
vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan korttelin sisai-
sen jalankulun po. olevalla alueella.

Vuokralainen on tietoinen, etta vuokra-alueen laheisyydessa sijait-
see maakaasulinja, mista johtuen laajamittainen louhinta on luvan-
varaista vuokra-alueella. Mikali vuokralainen suorittaa vuokra-alu-
eella laajamittaista louhintaa, se on velvollinen kustannuksellaan
selvittamaan tarkemmat tiedot louhinnan suorittamisen edellytyk-
sista kaupunkiympariston toimialan kaupunkimittauspalveluilta ja
hankkimaan tarvittavat luvat louhinnan suorittamiseksi.

Rakennusoikeuden siirto

Vuokrausperusteet

Rakennuslupien mukaan tontin 38232/5 rakennusoikeutta kayte-
taan 35 k-m? tontilla 38232/3. Vuokran maara perustuu kaytetyn
rakennusoikeuden maaraan, joka tontin 38232/3 osalta ylittyy ase-
makaavassa sallitusta rakennusoikeudesta 35 k-m2:lla ollen nain
1 195 k-m?. Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokran maaraa
kaytetyn rakennusoikeuden maaran kasvaessa tai muutoin
vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. Mi-
kali kaytetyn rakennusoikeuden maara alenee, ei vuosivuokraa
kuitenkaan alenneta.

Lohkotut tontit 38232/2,3 ja 5 muodostavat kuitenkin yhtenaisen
kokonaisuuden, jollaisena sitd on kasitelty Hitas-alueryhmassa
seka rakennusvalvonnassa rakennuslupia kasiteltaessa.

Hitas-alueryhman 11.1.2019 paivatyn kokouspoytakirjan mukaan
asemakaavoituksen edustaja Antti Varkemaa on katsonut suunni-
telman toteuttavan kokonaisuutena asemakaavoituksen alueelle
asettamat tavoitteet. Asemakaavoituksen puolesta vahaisia poik-
keamia ja rakennusalan ylityksia voidaan puoltaa. Myos Hitas-
alueryhma on puoltanut suunnitelmien hyvaksymista. Niin ikaan
Tontit-yksikon paallikkd Esko Patrikainen katsoi, ettei rakennusoi-
keuden vahaisia ylityksia huomioida tonttien 38232/3 ja 5 muodos-
taessa yhtenaisen kokonaisuuden ja yhden taloyhtion.

Kaupunginvaltuusto paatti 24.10.2018 (323 §) oikeuttaa kaupun-
kiymparistolautakunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka muun
muassa asuntotontit 38232/3 ja 5 pitden vuosivuokran perusteena
saantelettomana asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta



l Helsinki |

Maanvuokra

Rekisterointi

elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vas-
taavana kerrosneliometrihintana vahintaan 34 euroa asuinpienta-
lotonttien (AP) osalta.

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

Tonteista perittava vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edella
mainitun perusteella maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/ k-m? | e/ k-m? perusvuosivuokra | alkuvuosivuokra
e (ind 100) e (ind 1969)
(ind. (ind.
100) 1969)
1160 |34 669 1578 31071
680 34 669 925 18 213

(1 160 k-m? x 4% x 34 e/k-m?) x 19,69
(680 k-m2x 4% x 34 e/k-m?) x 19,69

Asunto Oy Helsingin Pilvenherra (y-tunnus: 3000135-4) on mer-
kitty kaupparekisteriin 14.5.2019.



