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MUISTIO/Anni Hautala 19.9.2019

Asuntotontin (AKYS, 2 727 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin
asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Etela-
Haaga, tontti 29014/3)

Isonnevankuja 1

Hakemus Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa hakemuksellaan
17.6.2019, ettd kaupunki vuokraisi sille asuntotontin 29014/3 pitka-
aikaisesti 1.9.2019 alkaen Helsingin kaupungin asunnot Oy, Heka
Haaga Isonnevankuja 1 —nimisen kohteen lukuun.

Hakemuksen saapumisen jalkeen on sovittu sahkopostitse vuok-
rauksen alkamisajankohdaksi 16.9.2019.

Varauspaatos Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata asuntotuotanto-
toimistolle (nyk. asuntotuotanto) tontin 29014/3 valtion tukemien
vuokra-asuntojen suunnittelua varten 31.12.2016 saakka muun mu-
assa seuraavin ehdoin

- Varauksensaajalla on oikeus normaalien vuokra-asuntojen lisaksi
sijoittaa tontille asuntoja myos kehitysvammaisille tai muulle sosi-
aali- ja terveysviraston hyvaksymalle erityisryhmalle.

- Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota energia-
tehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa va-
hintdédn C-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten,
etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei kiinteistolautakunta
erittain painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toi-
sin paata.

- Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennus-
tapaohjeita seka kaupungin toimintaohjetta Kaivu- ja louhintatoi-
menpiteiden suorittamisesta seka kaadettavista puista.

- Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokra-
taso on saannelty. Vuokrat maaritellaan omakustannusperiaatteella
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen hyvaksymaan han-
kinta-arvoon perustuen.
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Tontille rakennettaviin rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai
kaupungin hyvaksyman yhteison yllapitamia erityisryhmille suun-
nattuja asumisyksikoita tai varata osuus asunnoista erityisryhmien
itsendiseen asumiseen. Yksittaisessa hankkeessa osuus voi tar-
peen ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla korkeintaan 20 % ton-
tin rakennusoikeudesta tai suurempikin niin erikseen sovittaessa.

Kiinteistolautakunta paatti 23.2.3017 (95 §) jatkaa varausta
31.12.2017 saakka.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 10.4.2018 (122 §) vuokrata ly-
hytaikaisesti tontin 29014/3 rakennusluvan hakemista varten ajaksi
16.3.2018 — 15.3.2019.

Asuntotonttitimin tiimipaallikkd paatti 18.6.2019 (169 §) jatkaa
asuntotontin 29014/3 lyhytaikaista vuokrausta 14.9.2019 saakka
entisin ehdoin seka seuraavin lisaehdoin:

Vuokra-alueella on havaittu liito-oravien levahdys- ja lisaantymis-
paikka. Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan
luonnonsuojelulain 49 §:n 3 momentin mukaisen poikkeuslupaha-
kemuksen liito-oravien lisaantymis- ja levahdyspaikkojen havitta-
miseksi ja heikentamiseksi.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan noudattamaan mah-
dollisesti myonnettavan edella mainitun poikkeamispaatoksen eh-
toja ja sen perusteella annettavia maarayksia.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista
eika mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista,
jotka vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siita, etta tama
paatos oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman toimie-
limen paatoksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivat han-
ketta koskevat luvat tai muut paatokset tule lainvoimaisiksi tai niiden
myontaminen pitkittyy tai estyy.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 9.5.2012 hyvaksyman ja 24.5.2013 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan nro 11938 mukaan tontti 29014/3



l Helsinki |

kuuluu asuin-, liike- ja julkisten palvelutilojen korttelialueeseen
(AKYS).

Tontin 29014/3 pinta-ala on 2 715 m? ja sen osoite Isonnevankuja
1. Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2 600 k-m?Z.

Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 3.8.2017.

Suunnitelmat ja rakennuslupa

Tontille 29014/3 on myonnetty 20.9.2018 (553 §) rakennuslupa (lu-
patunnus: LP-091-2018-01805).

Tontille 29014/3 rakennetaan nelikerroksinen asuinkerrostalo, jo-
hon toteutetaan valtion korkotukilainoitettuja seniorivuokra-asun-
toja. Kohteeseen tulee yhteensa 50 asuntoa, joiden keskipinta-ala
on n. 43 m?.

Pihan ulko-oleskelualueet sijoittuvat pihasisaankayntien yhteyteen.
Tontin pohjoisosa sailytetaan asemakaavan mukaisesti alueen
osana, jolla puut ja pensaat sailytetaan ja hoidetaan elinvoimai-
sena. Pelastusajoneuvojen nostopaikat sijaitsevat Isonnevanku-
jalla, Eliel Saarisen tiella (osin tontilla) seka yksi pihalla.

Autopaikkoja toteutetaan 14 kpl, joista 11 kpl on asukkaita ja 3 kpl
vieraspysakointia varten.

Tontin rakennusoikeus ylittyy 127 m? rakennusoikeudellisen ker-
rosalan ollessa 2 727 k-m?.

Korkotuettuun tuotantoon liittyvat ehdot

Energiatehokkuus

Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokra-
taso on saannelty. Vuokrat maaritellddn omakustannusperiaat-
teen mukaisesti Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen hy-
vaksymaan hankinta-arvoon perustuen.

Vuokralainen on velvollinen vaadittaessa esittamaan kohteen
huoneenvuokran maaraytymisen periaatteet muun ohella Helsin-
gin kaupungin kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden
hyvaksyttavaksi ennen huoneenvuokraustoiminnan aloittamista.

Toimitetun energiatodistuksen mukaan tontille toteutettava raken-
nus tayttda varausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaatimuk-
sen.
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Maapera

Meluhaitta

Liito-oravat

Maaperakartan mukaan alueella on osittain  tayttoa.
Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen
perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu muuta
toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden
pilaantumista.

Asemakaavan osoittamalla rakennuksen sivulla ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikenneme-
lua vastaan tulee olla vahintaan 32 dBA.

Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa on rakennusluvan
mukaan noudatettava melu-/aanieristysselvitysta ja ulkovaipan

aanieristyslausunnon vaatimuksia.

Uudenmaan ELY-keskus on myontanyt 19.6.2019 luvan poiketa
luonnonsuojelulain 49 § 1 momentin mukaisesta liito-oravan li-
saantymis- ja levahdyspaikkoja koskevasta havittamis- ja heiken-
tamiskiellosta muun muassa seuraavin ehdoin:

= puuston poistoa tai muita lisdantymis- ja levahdyspaikkoja
havittavia tai heikentavia toita ei saa tehda liito-oravan lisaan-
tymisaikana 1.4.-31.7.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan noudattamaan
poikkeamispaatoksen ehtoja ja sen perusteella annettavia maa-
rayksia.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuk-
sista eika mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista
kuluista, jotka vuokralaiselle saattaa aiheutua esimerkiksi siita,
ettd hanketta koskevat luvat tai muut paatokset eivat tule lainvoi-
maisiksi tai niiden myontaminen pitkittyy tai estyy.

Hankkeella ei ole vaikutusta ydinaluerajaukseen sisaltyvaan pa-
panapuuhun tontilla 29014/2. Tonttien rajan tuntumaan sijoittuva
lito-oravan pesapuun sijainti mitataan tarvittaessa. Mikali pesapuu
sijaitsee ATT:n tontilla 29014/3, se huomioidaan pihasuunnitel-
massa sailytettavana puuna. Sijaitessaan tontilla 29014/2, hank-
keella ei ole vaikutusta puun sailymiseen. Pihasuunnitelmassa on
myods huomioitu mahdollisuuksien mukaan muiden liito-oravan pa-
panapuiden sailyttaminen tontin pohjoisosassa. Tontilla sijaitse-
vista papanapuista on mahdollista sailyttaa yksi.



l Helsinki |

Raide-Jokeri

Vuokralainen on tietoinen, etta pikaraitotie Raide-Jokeri tulee kul-
kemaan vuokra-alueen laheisyydessa Eliel Saarisen tiella. Vuok-
ralainen on velvollinen selvittamaan pikaraitiolinjan ajantasaiset
suunnitelmat ja toteutusaikataulun naista vastaavilta tahoilta ja yh-
teen sovittamaan vuokra-alueen rakentamista koskevat suunnitel-
mansa niiden kanssa. Vuokra-alueen suunnittelussa ja toteutuk-
sessa tulee huomioida pikaraitiolinjasta mahdollisesti aiheutuvat,
esimerkiksi tarinasta ja lisdantyneesta melusta johtuvat lisdvaati-
mukset rakentamiselle.

Vuokralainen on tietoinen, etta Raide-Jokerin ja siihen liittyvien
mm. jalkakaytavien rakentamisen aikana maankaivuu ulottuu ton-
tin puolelle. Tontin pinnat ennallistetaan tyon valmistuttua. Vuok-
ralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan em. toimet vuokra-
alueellaan.

Vuokralainen on lisaksi velvollinen korvauksetta sallimaan pikarai-
tiolinjan mahdollisesti edellyttamien rakenteiden, kuten esimer-
kiksi upotettujen johtovarausten ja tartuntojen, asuinrakennuksen
julkisivuille toteutettavien raitiovaunulinjan johtimien tarvitsemien
kiinnityspisteiden seka muiden vastaavien johtojen, laitteiden, lait-
teistojen ja kiinnikkeiden tai vastaavien rakentamisen, pitamisen,
kayttamisen, huoltamisen, korjaamisen ja uudistamisen vuokra-
alueella ja sille toteutettavissa rakennuksissa seka kustannuksel-
laan huomioimaan em. seikat hankkeen suunnittelussa ja toteu-
tuksessa. Suunnittelussa ja toteutuksessa on talldin noudatettava
kaupungin antamia maarayksia.

Kaupunki ei vastaa mistaan edella mainituista seikoista vuokralai-
selle tai kolmannelle aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kus-
tannuksista.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokrausperiaatteet

Vuokraushetkella ei ole tiedossa rasitteenluonteisia ehtoja.

Vuokrasopimukseen sisallytetaan yleinen rasite-ehto, jonka mu-
kaan vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alu-
een ja sita ymparoivien kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alu-
eet) tai niille sijaitsevien rakennusten toteuttamisen ja kayton mah-
dollisesti edellyttamista rasitteista.

Kaupunginvaltuusto paatti 29.11.2017 (416 §) oikeuttaa kaupun-
kiymparistolautakunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka muun
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muassa asuntotontin 29014/3 pitaen vuosivuokran perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana 33 euroa.

Alennus maanvuokrasta

Maanvuokra

Asuntotontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille raken-
nettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta (korkotukea, pitka korkotuki).

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-|e/k-m? | perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
m? vuokra e (ind | vuokra e (ind | vuokra
(ind. 100) 1973) alennus 80
(ind. 1973) %
100)
2727 | 33 651 3600 71028 56 822

(2727 k-m?x 4 % x 33 e/k-m?) x 19,73 x 80 %

Tontin vuokraushinta on markkinahintaa alhaisempi ja tama mark-
kinaehtoisen vuokran ja tontin vuokraushinnan valinen erotus on
korvausta yleista taloudellista etua koskevan palvelun toteuttami-
sesta. Markkinahinnan ja vuokraushinnan valinen erotus tulee
maksaa takaisin, mikali tontille rakennetaan muuta kuin valtion tu-
kemaa tuotantoa.

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 99 300 euroa/vuosi.

Tontista perittava normaali vuosivuokra ilman ns. ara-alennuksia
on n. 71 028 euroa/vuosi.
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Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. ara-alennus alkaen 1.9.2019
Aran myontaman korkotukilainaa koskevan paatoksen mukaisesti,
arvioitu alennus on n. 14 206 euroa/vuosi.

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



