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Asuntotonttien (A, 1 350 k-m? ja 1 350 k-m?) ja yhteispihan pitkaaikainen
vuokraaminen As Oy Helsingin Jylhalle (Viikki, Viikinmaki, tontit 36117/1, 2 ja
3)

Tontti 36117/1: Harjannetie 29, Ristiretkeldistenkatu 10, A1136-488, HEL 2019-002256
Tontti 36117/2, Harjannetie 31, Ristiretkeldistenkatu 12, S0136-156, HEL 2019-013342
Tontti 36117/3: Harjannetie 33, Ristiretkeldistenkatu 14, A1136-489, HEL 2019-002256

Muutospéétdkset HEL 2020-005195

Hakemus

Basso Building Systems Oy (y-tunnus 2228778-6) pyytaa 20.9.2019
toimitetulla hakemuksellaan, etta kaupunki vuokraisi sille perustettavan
yhtion lukuun pitkaaikaisesti tontit 36117/1 ja 3 16.12.2019 alkaen. Basso
Building Systems Oy on myohemmin toimittanut tiedot perustamastaan
yhtiosta (As Oy Helsingin Jylha, y-tunnus 3094672-9) seka pyytanyt, etta
tonttien pitkdaikainen vuokraus alkaa hakemuksen tiedoista poiketen
16.2.2020.

Lisaksi Basso Building Systems Oy pyytaa 20.12.2019 toimitetulla
hakemuksellaan ja 29.1.2020 toimitetulla hakemuksen taydennyksella,
etta kaupunki vuokraisi LPA-tontin 36117/2 As Oy Helsingin Jylhalle
tonttien 36117/1 ja 3 yhteispihaksi.

Asuntotonttitiimin pééllikké paétti tonttien 36117/1-3 pitkdaikaisesta
vuokraamisesta 4.2.2020 (22 § ja 23 §). Tonttien 36117/1 ja 3
rakennuslupaprosessi kesti kuitenkin ennakoitua kauemmin ja tontin
36117/3 rakennuksille alun perin mydnnetty rakennuslupa kumottiin
oikaisuvaatimuksen takia. Tontin 36117/3 suunnitelmia on nyt péivitetty
siten, etta tontille 36117/3 voitaisiin mybntéé uusi rakennuslupa.
Kuvatuista viivastyksista johtuen vuokralainen on pyytéanyt, etta
vuokraukset alkaisivat em. vuokrauspéaéatéksista poiketen 1.8.2020.

Tausta

Kaupunginhallitus paatti 23.2.2009 (276 §) varata tontit 36117/1 ja 3
Asuntosaatiolle vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamiseen
noudattaen Hitas-l-ehtoja seka ehdolla, etta tonteilla jarjestetaan
yhteistyossa kaupungin kanssa arkkitehtuurikutsukilpailu 31.12.2011
saakka.
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Tontit 36117/1 ja 3 vuokrattiin lyhytaikaisesti Asuntosaatiolle.
Asuntosaation luovuttua hankkeista kiinteistdlautakunta paatti 23.2.2017
(95 §) siirtaa Viikinmaen korttelien 36117 asuntotontit jatkuvaan
tonttihakuun.

Varauspaatos

Tonttipaallikkd paatti 16.11.2017 (51 §) varata tontit 36117/1 ja 3 Basso
Building Systems Oy:lle 31.12.2018 saakka asuntohankkeiden
suunnittelua varten.

Tonttipaallikko paatti 7.1.2019 (2 §) jatkaa mainittua varausta 31.12.2019
saakka niin, etta varauksensaaja on velvollinen hakemaan tonteille
rakennusluvat siten, etta ne voidaan myontaa viimeistaan 31.12.2019.

Varausehtojen mukaan

1.

Tontit 36117/1 ja 3 seka 36119/1 ja 3 tulee toteuttaa
vapaarahoitteisena ja saantelemattomana vuokra- ja/tai
omistusasuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja. Tonteista enintaan
kaksi voidaan osoittaa vapaarahoitteiseen ja sadantelemattomaan
vuokra-asuntotuotantoon.

. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan kaupungin niin

vaatiessa sijoittamaan velvoiteautopaikat Lansi-Viikinmaen
Pysakointi Oy:n yhteispysakointilaitoksiin seka tekemaan kaikki
tata varten tarvittavat sopimukset viimeistaan kolmen kuukauden
kuluttua tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tai muun
luovutussopimuksen tekemisesta.

Tonteille toteutettavasta yhteenlasketusta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintaan 70 h-m?.

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan tontin 36117/3
osalta yhteisjarjestely- ja rasitesopimusta. Kyseinen sopimus
tullaan liittamaan tontin 36117/3 pitkaaikaiseen
maanvuokrasopimukseen.

Varauksensaaja on liséksi velvollinen noudattamaan yleisia
tontinvarausehtoja.

Lyhytaikainen vuokraus
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Tontti 36117/1 on vuokrattu lyhytaikaisesti (A1136-483) Basso Building
Systems Oy:lle perustettavan yhtion lukuun rakennusluvan hakemista
varten 16.2.2019-15.2.2020 asuntotonttitiimin tiimipaallikon 13.3.2019
(60 §) tekemalla paatoksella.

Tontti 36117/3 on vuokrattu lyhytaikaisesti (A1136-484) Basso Building
Systems Oy:lle perustettavan yhtion lukuun rakennusluvan hakemista
varten 16.2.2019-15.2.2020 asuntotonttitiimin tiimipaallikon 13.3.2019
(61 §) tekemalla paatoksella.

Lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin sisallytettiin em. varausehtojen lisaksi
my0s velvollisuus suunnitella hanke yhteistyossa mm.
aluerakentamisprojektin kanssa, energiatehokkuutta koskeva vaatimus
seka tarkennettu ehto autopaikkojen jarjestamisesta.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.4.2005 hyvaksyman ja 27.5.2005
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
11250 mukaan tontit 36117/1 ja 3 kuuluvat asuinrakennusten (A)
korttelialueeseen.

Tontti 36117/2 on osoitettu asemakaavassa ja asemakaavan
muutoksessa nro 11250 autopaikka-alueeksi (LPA). Kaavan mukaan
alueelle saa sijoittaa asuntotonttien 36117/1 ja 3 seka 36118/1 ja 2
autopaikkoja.

Tonttitiedot ovat seuraavat:

Rakennus- Tontin

Tontti 'g‘qseimr?tgaava' Eikezus pigta-ala Osoite
-m m
Harjannetie 29,
3611771 A 1350 1424 Ristiretkeldistenkatu 10
Harjannetie 31,
361172 LPA - 655 Ristiretkelistenkatu 12
36117/3 A 1350 1 561 Harjannetie 33,

Ristiretkelaistenkatu 14

Tontit 1 ja 3 on merkitty kiinteistorekisteriin 11.1.2012 ja tontti 2 6.1.2012.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Tontille 36117/1 on tarkoitus rakentaa kaksi kaksikerroksista rivitaloa ja
yksi kolmekerroksinen kerrostalo. Hankkeen piirustukset on hyvaksytty
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tontit-yksikossa 5.11.2019. Tonitia 36117/1 koskevan rakennusluvan
(Lupayksikké 1 viranhaltija 31.3.2020, 198 §) ja 11.3.2020 péivétyn
rakennusoikeuslaskelman mukaan tontille 36117/1 toteutettava
asuinrakennusoikeus on yht. 1 339 k-m?. Asemakaavan mukainen
kerrosala (1 350 k-m?) ei ylity. Maanvuokraa peritdan asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden perusteella (1 350 k-m?).

Tontille 36117/3 on tarkoitus rakentaa yksi kaksikerroksinen rivitalo ja
yksi kolmekerroksinen kerrostalo. Hankkeen piirustukset on hyvaksytty
tontit-yksikossa 5.11.2019. Piirustusten hyvéaksymisajankohtana
kaytésséa olevien suunnitelmien mukaan asemakaavan sallima
rakennusoikeus olisi ylittynyt 18 k-m?. Hanketta koskevat suunnitelmat
ovat kuitenkin muuttuneet piirustusten hyvaksymisen jalkeen siten, etta
mybnnetyn rakennusluvan (Lupayksikké 1 viranhaltija 31.3.2020, 197 §)
mukaan rakennusoikeuden ylitys on 2 k-m?. Rakennuksille alun perin
myonnetty rakennuslupa on oikaisuvaatimuksen takia kumottu.
Vuokralainen on péivittéanyt tonttia 36117/3 koskevia suunnitelmiaan
siten, etté rakennuslupa voitaisiin mydntaa. Paivitettyjen suunnitelmien
mukaan tontille 36117/3 toteutettava asuinrakennusoikeus on yhteenséa
1 297 k-m?. Asemakaavan mukainen kerrosala (1 350 k-m?) ei ylity.
Maanvuokraa peritddn asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden
perusteella (1 350 k-m?).

Energiatehokkuus

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa

asuntotonteille suunniteltujen rakennusten energiatehokkuustodistukset.

Energiatehokkuustodistusten (paivatty 17.7.2019) mukaan rakennukset
kuuluvat energiatehokkuusluokkaan B2018 (E-luvun ollessa 90-100
kWh/m?/vuosi). Suunniteltujen rakennusten energiatehokkuus tayttaa
varausehdoissa ja lyhytaikaisen vuokrauksen energiatehokkuutta
koskevat ehdot.

Rahoitus ja hallintamuoto

Tontit 36117/1 ja 3 seka 36119/1 ja 3 tulee toteuttaa vapaarahoitteisena
ja sdantelemattdmana vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantona ilman
Hitas-ehtoja. Tonteista enintdan kaksi voidaan osoittaa
vapaarahoitteiseen ja sdantelemattomaan vuokra-asuntotuotantoon.
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Basso Building Systems Oy:n 17.1.2020 sahkopostitse toimittaman
tiedon mukaan tontit 36117/1 ja 3 toteutetaan omistusasuntotuotantona
ja tontit 36119/1 ja 3 vuokra-asuntotuotantona.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Asuntotonteille 36117/1 ja 2 seka 36119/1 ja 3 toteutettavasta
yhteenlasketusta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?.

Lupapisteessa olevien huoneistoluetteloiden ja pitkaaikaista vuokrausta
koskevan hakemuksen tietojen mukaan asuntotonteille 36117/1 ja 2
seka 36119/1 ja 3 toteutettavasta yhteenlasketusta asuinhuoneistoalasta
n. 67 % toteutetaan perheasuntoina. Vahintaan kolme huonetta
kasittavia asuntoja on yhteensa 40 kpl ja naiden keskipinta-ala on n. 77
h-m?. Nain ollen perheasuntovaatimus tayttyy.

Autopaikat

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11250 (lainvoimainen
27.5.2005) ja siihen perustuvien Lansi-Viikinmaen Pysakainti Oy:n
alkuperaisten yhteisjarjestelylaskelmien 20.4.2007 ja 7.5.2007
(autopaikkaluetteloiden) mukaan tonttien 36117/1 ja 3 seka 36119/1 ja 3
kayttoon tuli toteuttaa yhteensa 67 autopaikkaa, joista tuli sijoittaa
yhteensa 55 autopaikkaa mainitulle pysakointiyhtiolle vuokrattaville
tonteille (LPA) 36116/2 (6 ap), 36117/2 (28 ap) ja 36119/2 (21 ap).

Lansi-Viikinmaen Pysakaointi Oy:n ja asuntotonttien 36117/1 ja 3 seka
36119/1 ja 3 vuokralaisten valilla sovitun jarjestelyn perusteella
autopaikkoja ei sijoiteta muun muassa kalliiden louhintakustannusten
perusteella tontille 36117/2, vaan mainittu tontti vuokrataan yhteisesti
maaraosin tonttien 36117/1 ja 3 vuokralaisille yhteispiha-alueeksi tai
vastaavaksi yhteiseksi alueeksi, ja mainitut nelja asuntotonttia sijoittavat
yhteensa 51 autopaikkaa (47 autopaikkaa + 4 ylimaaraista autopaikkaa)
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entisen 55 autopaikan sijasta pysakaintiyhtiolle vuokrattaville
autopaikkatonteille tai pysakointialueille seuraavasti:

Tontti (LPA) 36109/1

Tontti 36119/3 sijoittaa 2 autopaikkaa tontille 36109/1.

Tontti 36117/1 sijoittaa 2 ylimaaraista autopaikkaa tontille 36109/1.
Tontti 36117/3 sijoittaa 2 ylimaaraista autopaikkaa tontille 36109/1.

Tontti (LPA) 36116/2
Tontti 36117/3 sijoittaa 3 autopaikkaa tontille 36116/2.

Tontti (A) 36119/1 (p-alue)
Tontti 36119/1 sijoittaa 12 autopaikkaa tontin 36119/1 p-alueelle.

Tontti (LPA) 36119/2

Tontti 36117/1 sijoittaa 13 autopaikkaa tontille 36119/2.
Tontti 36117/3 sijoittaa 14 autopaikkaa tontille 36119/2.
Tontti 36119/1 sijoittaa 1 autopaikan tontille 36119/2.
Tontti 36119/3 sijoittaa 2 autopaikkaa tontille 36119/2.

Tontin 36117/1 vuokralainen on velvollinen liittymaan kaupungin
maaraamin ehdoin edella mainittujen 15 (

) autopaikan osalta ja tontin 36117/3 vuokralainen edella mainittujen
19 ( ) autopaikan osalta osakkaaksi
alueelle perustettuun Lansi-Viikinmaen Pysakointi Oy:hyn, merkitsemaan
ja ostamaan tontin autopaikkoja vastaavat pysakointiyhtion osakkeet
niiden nimellisarvosta Helsingin kaupungin asunnot Oy:lta (entinen
Pihlajiston Kiinteistot Oy) Lansi-Viikinmaen Pysakointi Oy:n hallituksen
maaraamana ajankohtana ja suorittamaan Lansi-Viikinmaen Pysakainti
Oy:lle kiinteistdlautakunnan paattamilla perusteilla maksettavan kunkin
autopaikan liittymismaksun indeksitarkistuksineen seka tekemaan
mainitun pysakointiyhtion kanssa pysakointisopimuksen autopaikkojen
toteuttamisesta ja kaytosta.

Vuokralaiset ovat velvolliset hyvaksyttamaan etukateen edella mainitusta
poikkeavat pysakaintijarjestelyt pysakointiyhtiolla ja Helsingin
kaupungilla.

Asuntotonttien 36117/1 ja 3 vuokralaiset ovat velvollisia huolehtimaan,
etta velvoiteautopaikat pysyvat mainittujen asuntotonttien asukkaiden
kaytossa.
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Tonttien maapera on kunnostettu Uudenmaan ymparistokeskuksen
28.4.2006 antaman ymparistolupapaatoksen YS 648 mukaisesti.
Uudenmaan ELY-keskus on lausunnollaan 4.6.2015 todennut, etta se
hyvaksyy loppuraportin ja toteaa, etta korttelin 36117 kunnostustyosta ei
ole huomauttamista. Kunnostuksesta on laadittu osaloppuraportti:
Viikinmaki, kortteli 36117, pilaantuneen maaperan puhdistus,
loppuraportti, Ramboll Finland Oy, 6.3.2019.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Tonttiosaston osastopaallikko paatti 10.3.2011 (520 §) hyvaksya tontteja
36114/1, 36115/3, 36116/1-3 ja 36117/3 koskevan rasitesopimuksen.
Sopimuksessa sovitaan muun muassa asuntotonttien oikeudesta kayttaa
LPA-tonttia 36116/2 autopaikoitukseen seka tahan liittyvaan ajoon ja
kulkuun. Osastopaallikko paatti 29.8.2011 (10025 §) korjausliitteen
lisdamisesta rasitesopimukseen.

Sopimuksessa sovitaan muun muassa asuntotontin 36117/3 oikeudesta
sijoittaa LPA-tontille 36116/2 autopaikkoja (6 autopaikkaa) sek& mainitun
asuntotontin oikeudesta kayttaa LPA-tontilla 36116/2 sijaitsevia
jalankulkuyhteyksia pysakaintilaitokseen.

Rasitesopimuksen laatimisen jalkeen pysakaintijarjestelyt alueella ovat
muuttuneet. Rasitesopimuksen kirjauksesta poiketen tontti 36117/3 on
velvollinen sijoittamaan 3 autopaikkaa tontille 36116/2. Taman vuoksi
tontin 36117/3 vuokralainen on velvollinen muuttamaan osaltaan
mainittua rasitesopimusta sen jalkeen, kun pysakointiyhtion toiminta-
alueen kaikki autopaikat ovat valmistuneet ja kun pysakaintiyhtion hallitus
on suorittanut toiminta-alueen asuntotonttien (osakasyhteisojen)
autopaikkojen lopullisen jaon laitospaikkoihin ja maantasopaikkoihin.

Edelleen vuokralaisen tulee sopia kaikista tarvittavista yhteisjarjestely-,
rasite- ja rasitteenluonteisista asioista korttelin muiden tonttien seka
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tarvittavilta osin myds muiden ymparoivien tonttien ja muiden kiinteistojen
(mukaan lukien kadut ja muut yleiset alueet) kanssa.

LPA-tontin vuokraaminen yhteispihaksi

Tontti 36117/2 on osoitettu asemakaavassa ja asemakaavan
muutoksessa nro 11250 autopaikka-alueeksi (LPA). Kaavan mukaan
alueelle saa sijoittaa asuntotonttien 36117/1 ja 3 seka 36118/1 ja 2
autopaikkoja.

Lansi-Viikinmaen Pysakointi Oy:n ja asuntotonttien 36117/1 ja 3 seka
36119/1 ja 3 vuokralaisten valilla sovitun jarjestelyn perusteella
autopaikkoja ei sijoiteta tontille (LPA) 36117/2 muun muassa seuraavin
perusteluin:

Tontti 36117/2 on hyvin kallioinen ja tontilla ovat poikkeuksellisen
suuret korkeuserot, mika edellyttaisi po. tontilla paljon louhintaa
asuntotonttien keskella. Tata ei ole pidetty taloudellisesti yms.
tarkoituksenmukaisena. Mainittu tontti jatetaan paaosin
luonnonvaraiseen tilaan.

Tontti 36117/2 vuokrataan yhteisesti maaraosin asuntotonttien
36117/1 ja 3 vuokralaisille yhteispiha-alueeksi tai vastaavaksi
yhteiseksi alueeksi.

Asuntotontit 36117/1 ja 3 seka 36119/1 ja 3 sijoittavat yhteensa 51
autopaikkaa (47 autopaikkaa + 4 ylimaaraista autopaikkaa)
pysakointiyhtidlle vuokrattaville autopaikkatonteille 36109/1,
36116/2 ja 36119/2 seka asuntotontin 36119/1 p-alueelle erikseen
sovittavin tarkemmin ehdoin.

Tonttien 36118/1 ja 2 autopaikat on puolestaan sijoitettu muualle.
Jarjestelyn seurauksena saadaan yli 10 vuoden jalkeen
mainittujen neljan asuntotontin rakentaminen liikkeelle ja
pysakointiyhtion viimeiset autopaikat toteutettua.

Jarjestelyn seurauksena tontti 36117/2 sailyy maisemallisesti ja
kaupunkikuvallisesti parempana, koska kalliot sailyvat paikallaan
ja saadaan kehitettya autopaikkoihin paremmin soveltuvat
jarjestelyt.

Asemakaavapalveluiden (kaavoittaja) osalta on puollettu mainittua
jarjestelya, koska poikkeamisen perusteena on kaavan mukaista
rakentamistapaa parempi ratkaisu. Ympariston kannalta on
ehdottomasti parempi ratkaisu ja myds alueen
suunnittelutavoitteiden (=kivinen kukkulakaupunki) mukaista, etta
kalliota ei louhita rotkoksi tonttien valiin. Riittava ja laskentaohjeen
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mukainen maara autopaikkoja saadaan tonteille myds esitetylla
ratkaisulla.

e Rakennusvalvontapalveluiden osalta on myds puollettu
vuokrausjarjestelyja.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 27.11.2019 (342 §) oikeuttaa
kaupunkiymparistdlautakunnan vuokraamaan asuntotontit 36117/1 ja 3
siten, etta asuntontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 29 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd vuokraa.
Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen osalta esitetaan perittavaksi samaa maanvuokraa kuin
asuntotontilta.

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja seka
kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.
Lisaksi noudatetaan kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen
paattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya koskevia ehtoja.

Vuokrausperiaatteiden mukaan autopaikkatonttien osalta noudatetaan
kaupungin yleisesti kayttamaa periaatetta ja vuosivuokra maarataan
pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951=100
pistelukua vastaavaa neliometrihintaa 1 euro (nykyarvo 20 euroa).

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta ja
autopaikkatontin 5 %.

Maanvuokra
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Edella mainittujen paatosten perusteella tonttien 36117/1, 2 ja 3
maanvuokra esitetaan maaraytyvan seuraavasti:

Tontti k-m? | kaytto- elk-m? | e/k-m? Perusvuosi- | Alkuvuosi-
nro /m?2 tarkoitus ind. ind. vuokra e, vuokra e, ind.
100 ind.100
markkinavuokra
1 1350 | A (asuin) 29 1 566,00
2 655 yhteispiha 1 (m?) 32,75
(kaava LPA)
3 A (asuin) 29
Asuntotonttien markkinavuokra on siten yhteensa noin euroa (ind.

Kaupungilla on oikeus korottaa maanvuokraa, mikali tontille 36117/1
toteutetaan asuintilaa enemman kuin 1 350 k-m? tai mikali tontille
36117/3 toteutetaan asuintilaa enemman kuin k-m2.

Lisaksi kaupungilla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Edella mainittujen vuokrausperiaatteiden mukaan autopaikkatontti
vuokrataan pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa neliometrihintaa 1 euro.
Kaupungin vakiintuneen kaytannon mukaan myos yhteispihatontit
vuokrataan kayttaen neliometrihintaa 1 euro. Nain ollen on perusteltua
kayttaa tontin 36117/2 vuokrauksessa neliometrihintaa 1 euro.

Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa ja vuokraukset ovat voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

Rekisterointi

As Oy Helsingin Jylha (Y-tunnus 3094672-9) on merkitty
kaupparekisteriin 30.10.2019.
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