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Kaupunkiymparistdn toimiala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Asuntotontin (AK, 3 440 k-m?) pitk&aikainen vuokraaminen Helsingin Asumisoikeus Oy:lle
valtion korkotukemia (pitka korkotuki) asumisoikeusasuntoja varten (Herttoniemi, tontti

43123/4)

Kettutie 10, A1143-969, HEL 2019-006391

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin Asumisoikeus Oy (Helsingin kaupunki / Asuntotuotanto) pyytaa
4.2.2021 lahettamallaan hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi Helsingin
Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus 0912770-2) asuntotontin 43123/4 pitkaaikaisesti
1.4.2021 alkaen.

Myohemmin on sahkopostitse sovittu, etta vuokraus aloitetaan jo 16.3.2021.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata tontit 43123/4-6
Asuntotuotantotoimistolle asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016
saakka mm. seuraavin ehdoin:

Tonttien (AK) asunrakennusoikeudesta enintaan noin 50 % tulee toteuttaa
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vahintaan noin 50 %
valimuodon asuntotuotantona.
Mahdollisessa Hitas —tuotannossa noudatetaan Hitas Il —ehtoja.
Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan yhdessa po. korttelin
muiden toteuttajien kanssa sopimaan korttelin tontteja palvelevan
yhteispihatontin toteuttamisesta seka muista korttelin tonttien toteuttamisen
ja kayton edellyttamista rasitteista ja yhteisjarjestelyista.
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan mm. seuraavia lisdehtoja:

o Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten

suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee
tayttaa vahintaan C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset
siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei
kiinteistdlautakunta erittain painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.

Vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon varattaville tontille
rakennettaviin rakennuksiin voidaan sijoittaa kaupungin tai kaupungin
hyvaksyman yhteison yllapitamia erityisryhmille suunnattuja
asumisyksikoita tai varata osuus asunnoista erityisryhmien
itsendiseen asumiseen. Yksittdisessa hankkeessa osuus voi tarpeen
ja aluekohtaisen harkinnan mukaan olla korkeintaan 20 % tontin tai
tonttien rakennusoikeudesta tai suurempikin niin erikseen
sovittaessa.
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Varausaikaa on jatkettu kiinteistolautakunnan paatoksella 23.2.2017 (95 §)
31.12.2017 saakka ja viimeisimman kerran tonttipaallikon paatoksella 6.4.2018
(14 §) 31.12.2019 saakka.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin paallikko on paatoksellaan 17.6.2019 (167 §) vuokrannut
tontin 43123/4 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 16.6.2019
—15.6.2020.

(A1143-946)

Asuntotonttitiimin paallikkd on paatoksellaan 20.6.2019 (173 §) muuttanut
tontteja 43123/4, 5, 6 ja 8 koskevia vuokrauspaatoksia (lyhytaikaiset
vuokraukset) 20.6.2019 alkaen seuraavasti:

- Vuokralaisella on lyhytaikaista vuokrausta koskevan paatoksen nojalla oikeus
hakea tonttien 43123/5, 6 ja 8 alueelle sijoittuvan kirjaston- ja nuorisotalon
purkamista koskevaa lupaa

- Vuokralainen on lyhytaikaista vuokrausta koskevan paatoksen nojalla oikeus
hakea asemakaavaa koskevaa poikkeamispaatosta kaikille em. tonteille.

Muutoin noudatetaan mainittujen vuokrauspaatosten ehtoja.
Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 10.9.2014 hyvaksyman ja 24.10.2014 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12220 mukaan
tontti 43123/4 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2 900 k-m?Z.

Asemakaavan mukaan:
- Au: rakennusalan osa, jolle on jatettava vahintaan 8 m levea aukko

Tontin pinta-ala on 2 083 m? ja osoite on Kettutie 10. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 18.11.2015.

Poikkeamispaatos
Maankayttojohtaja paatti 7.11.2019 (118 §) hyvaksya tonttia 43123/4 koskevan
poikkeamishakemuksen. Hakemuksen mukainen hanke edellyttaa poikkeamista
asemakaavasta nro 12220 siten, etta:

- rakennusoikeuden saa ylittaa 538 k-m? (n. 18,55 %)
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- rakennusmassan saa toteuttaa rakennusalaosien rajoista ja rakennusosien
korkeudesta poiketen siten, etta asemakaavaan merkityn kaksikerroksisen
rakennusosan korkeus ylittyy

- rakennusalan osalle merkittya vahintaan 8 m leveaa aukkoa ei tarvitse
toteuttaa

- rakennuksen 1. kerroksessa kerrosalaan luettavien tilojen maara saa ylittya

- saunaosaston yhteyteen saa rakentaa kattoterassin sijaan lasitetun
parvekkeen

- autopaikkanormina saa kayttaa 1 ap / 130 k-m?

Maankayttojohtaja paatti myontaa poikkeamisen seuraavilla ehdoilla:

- Uudisrakennusten sijoittaminen tontille tulee toteuttaa alustavassa
suunnitelmassa (liite 1, paivays 21.8.2019) esitetyille paikoille ja
rakennukset tulee toteuttaa alustavassa suunnitelmassa esitettyjen
periaatteiden mukaisesti.

- Pyorapysakoinnin osalta tulee noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan
15.12.2015 § 411 hyvaksymaa Asuintonttien pysakointipaikkamaarien
laskentaohjetta.

Muilta osin noudatetaan asemakaavan nro 12220 maarayksia ja merkintoja.

Suunnitelmien hyvaksyminen seka rakennuslupa

Tontit-yksikon paallikko on 19.7.2019 hyvaksynyt tontin 43123/4 rakentamista
koskevat suunnitelmat. Hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaan tontille toteutetaan
viisikerroksinen asuinkerrostalo. Rakennuksen paakayttotarkoituksen mukainen
kerrosala on yhteensa 3 440 k-m?, N&in ollen asemakaavan sallima 2 900 k-m?
rakennusoikeus ylittyy 540 k-m?:lla.

Tontille 43123/4 on 24.6.2020 myonnetty rakennuslupa (lupatunnus: 43-0996-
20-A). Rakennusluvan mukaan tontille rakennetaan poikkeamispaatoksen
nojalla viisikerroksinen asuinkerrostalo, jossa on 47 asumisoikeusasuntoa.
Asuntotyypit vaihtelevat 1h+kt ja 4h+kt ja niiden keskipinta-ala on 63,2 m?.
Tontti liittyy kiinteasti korttelin 43123 yhteispihan ja muiden
asuinrakennustonttien muodostamaan kortteliin. Asuinkerrosalaa toteutetaan
yhteensa 3 438 k-m?.

Asuntotonttia palvelevia autopaikkoja tulee rakennusluvan mukaan olla
yhteensa 26 kappaletta. Asuntohankkeelle on osoitettu yhteensa 22 omaa
autopaikkaa ja nelja (4) vieraspaikkaa. Hankkeen autopaikoista 16 autopaikkaa
on osoitettu samassa korttelissa osin yhteispihatontilla (AH) 43123/8 ja osin
asuntotontilla (AK) 43123/5 sijaitsevaan, kolmen yhtion jakamaan maanalaiseen
pysakointilaitokseen (15 autopaikkaa tontin 8 puolelle ja yksi autopaikka tontin
43123/5 puolelle). Hankkeen loput omat autopaikat (6 autopaikkaa, joista yksi
on yhteiskayttdautopaikka) seka vieraspaikat (4 vierasautopaikkaa) sijaitsevat
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pihatasossa avopaikkoina ja autokatoksessa korttelin yhteispihatontilla (AH)
43123/8.

Maanvuokraa peritaan piirustuspaatoksen mukaisten kerrosnelididen (3 440 k-
m?) mukaan.

Perheasuntovaatimus ja/tai asuntojen keskipinta-ala

Maapera

Asumisoikeusasuntojen osalta ei noudateta (saannelty tuotanto).

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

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Energiatehokkuus

Muuntamot

Autopaikat

Vuokralainen on toimittanut tonttia 43123/4 koskevan
energiatehokkuustodistuksen, joka tayttaa varausehdoissa asetetut
vaatimukset.

Hankkeen autopaikoista (yhteensa 22 autopaikkaa ja 4 vierasautopaikkaa) 15
autopaikkaa sijoitetaan asumista palvelevalla yhteiskayttoisella tontilla (AH)
43123/8 sijaitsevaan, kolmen yhtion jakamaan maanalaiseen
pysakointilaitokseen. Viisi (5) autopaikkaa (joista yksi on
yhteiskayttoautopaikka) seka viisi (5) vierasautopaikkaa sijoitetaan pihatasoon
maantasoautopaikkoina (avo- ja autokatospaikkoja) AH-tontille 43123/8. Nain
ollen tontin 43123/4 autopaikoista yhteensa 25 autopaikkaa sijoittuu AH-tontille
43123/8. Lisaksi yksi autopaikka sijoittuu maanalaiseen pysakaointilaitokseen
tontin 43123/5 (AK) puolelle.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd autopaikkojen sijoittuminen poikkeaa hieman
rakennusluvan mukaisesta.

Edelleen selvyyden vuoksi todetaan, etta maanalainen pysakaintilaitos sijoittuu
osin AH-tontin 43123/8 alueelle ja osin asuntotontin (AK) 43123/5 alueelle.
Ajoyhteys laitokseen sijaitsee tontilla (AK) 43123/5 (asemakaava merkinta
"ajo”).
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Korttelin 43123 asuntohankkeiden autopaikat sijoitetaan paaosin
yhteispihatontin (AH) 43123/8 ja asuntotontin (AK) 43123/5 alle sijoittuvaan
maanalaiseen pysakointilaitokseen. Lisaksi autopaikkoja sijoitetaan
maanpaallisena paikoituksena yhteispihatontille (AH) 43123/8. Autopaikkoja
sijoitetaan my6s omille tonteille.

Asumista palveleva yhteiskayttoinen tontti (AH) 43123/8 vuokrataan
pitkaaikaisesti yhteisesti maaraosin asuntonteille (AK) 43123/4, 5 ja 6.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Asumista palveleva yhteiskayttoinen tontti (AH) 43123/7

Tontti 43123/7 kuuluu asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12220
mukaan asumista palvelevaan yhteiskayttoiseen korttelialueeseen (AH). Tontti
on kaavamaarayksessa osoitettu korttelin 43123 asuntotonttien yhteiseksi
leikki- ja oleskelualueeksi.

Asuntotonttitiimi paallikkd paatti 29.9.2017 (28 §) vuokrata AH- tontin 43123/7
pitkaaikaisesti Asunto Oy Helsingin Kettukuja 4:lle (tontti 43123/3) ja Asunto Oy
Herttoniemen Torni Helsingille (tontti 43123/2) (maaraosat yhteensa 54,4 %).
Asuntotontit 43123/2 ja 3 ovat yksityisessa omistuksessa ja ne ovat jo
valmistuneet. Vuokrausta on tarkoitus taydentaa (vuokrataan loput tontista)
myohemmin asuntotonttien rakentamisen/valmistumisen edellyttamassa
aikataulussa.

Yhteisjarjestelysopimus

Vuokra-aluetta koskee tonttien 43123/2, 3, 4, 5, 6, 7 ja 8 valilla laadittu ja
2.7.2015 allekirjoitettu yhteisjarjestelysopimus. Tama sopimus liitetaan osaksi
myos nyt valmisteltavaa tontin 43123/4 vuokrausta. Yhteisjarjestelysopimus on
rekisteroity 26.1.2016 (mutta kiinteistorekisterista ei ilmene, etta sopimus
koskisi my0s tonttia 8).

Yhteisjarjestelysopimus koskee muun muassa yhteiseen kayttoon vuokrattavan
AH-tontin 43132/7 toteuttamista ja kayttoa. Sopimuksessa on maaritelty ne
asuntonttien (43123/2-6) rakennusoikeuksiin suhteutetut maaraosat, joita
kaytetaan myos AH-tontin vuokrauksessa. Yhteisjarjestelysopimuksen mukaan
tontti 43132/3 vastaa AH-tontin 43123/7 seka sille rakennettavien laitteiden ja
varusteiden suunnittelusta ja toteutuksesta. Kustannukset jaetaan tonttien
43123/4-6 kesken.

Yhteisjarjestelysopimusta tullaan taydentamaan myohemmin.

Vuokrasopimukseen sisallytetaan lisaksi aina yleinen rasite-ehto, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita
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ymparoivien Kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien
rakennusten toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista,
rasitteenluonteisista oikeuksista ja yhteisjarjestelyista.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 11.10.2017 (374 §) vahvistaa asemakaavan
muutoksen nro 12220 mukaisille asuntotonteille (AK) 43123/4-6
vuokrausperusteet (nyk. vuokrausperiaatteet) joiden mukaan
kaupunkiymparistolautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 31.12.2080
saakka mm. seuraavin ehdoin:

- Hitas-omistusasuntotuotantona tai valtion tukemana (pitk&a korkotuki)
asumisoikeusasunto- tai vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien
vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 1007 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 33 euroa.

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

- Tonteille toteutettavien monikayttotilojen vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 21 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd vuokraa.

- Yhteispihatonttien (AH) 43123/7 ja 8 vuosivuokrat maarataan pitaen
perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavan tonttineliometrihintana 1 euroa.

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

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi | Alkuvuosivuokra | Ara-alennettu
(ind. 100) | (ind. 1994) | vuokra e e vuokra 80 %
(ind. 100) | (ind. 1994)
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Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

3440 33 658,02 4 540,80 90 543,55 72 434,84

(3440 k-m? x 33 e/k-m?x 4%) x 19,94 x 80 %

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennuksen huomioiden 72 434,84
euroa, jolloin perittava vuokra ajalta 16.3.2021 — 31.12.2021 (9,5 kk) on
57 344,25 euroa (72 434,84 : 12 x 9,5).

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 115 240 euroa/vuosi. Markkinavuokra
on arvioitu viereisen Korttelin tontille 43124/4 vahvistetun (kvsto 11.3.2020, 85
§) saantelemattoman vuokrausperiaatehinnan 42 euroa (ind. 100) perusteella.

Tontin perittdva normaali vuosivuokra ilman ns. ara-alennuksia
on noin 90 540 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:

- ara-alennus, voimassa valtion korkotuen maksamisen ajan, arvioitu suuruus
noin 18 110 euroa/vuosi.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 16.3.2021 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

Helsingin Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 0912770-2) on merkitty kaupparekisteriin
28.10.1992.

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta iimenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.




