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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Perustelumuistio/MIM

Asuntotontin (A, 1 404 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen As Oy Bysantin Helmi Helsingille
vapaarahoitteisia Hitas Il —ehdoin toteutettavia omistusasuntoja varten (Viikki, Viikinmaki,

tontti 36263/1)

Bysantinkuja 1, A1136-498, HEL 2021-002012

Hakemus

Varauspaatos

Fimma Oy pyytaa 6.5.2021 lahettamallaan hakemuksella, etta kaupunki
vuokraisi As Oy Bysantin Helmi Helsingille (Y-tunnus 3190370-4) asuntotontin
36263/1 asuntotarkoituksiin Hitas Il -ehdoilla 16.6.2021 alkaen.

Tonttipaallikko paatti 28.11.2019 (90 §) varata jatkuvassa haussa olleen
ohjeellisen tontin 36263/1 Fimma Oy:lle Hitas-omistusasuntojen toteuttamista
varten 31.12.2021 saakka mm. seuraavin ehdoin:

Varauksensaajan tulee suunnitella ja toteuttaa tontille Hitas-omistusasuntoja
Hitas | —ehdoin (tasta poiketaan, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)
Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta
asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintadan 80 h-m>.

Hitas | -ehtojen mukaan kaupungille on varattava tilaisuus tulla yhtion
perustajaosakkaaksi tai merkita haluamiinsa huoneistoihin oikeuttavat
osakkeet (tata ei sovelleta, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)

Varattavaa aluetta hallitsemaan perustettavan yhtion yhtiojarjestykselle on
saatava kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyminen eika yhtiojarjestysta
saa kaupunkiymparistdlautakunnan suostumuksetta muuttaa.
Varauksensaajan on ennen tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen
tekemista esitettava kaupunkiymparistolautakunnalle selvitys siita, etta
yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty joko Hitas | -ehdot tai Hitas Il -ehdot.
Varauksessa, joka on tehty Hitas | -ehdoin, tulee lisaksi esittaa selvitys siita,
etta Helsingin kaupunki on otettu yhtion osakkaaksi. (em. Hitas | —ehtoja ei
sovelleta, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)

Varauksensaajan on ennen tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen
tekemista esitettava asuntopalvelut-yksikon paallikolle rakennushankkeen
kustannuksista laskelma, josta tulee ilmeta asuntojen hintapuite ja Hitas-
tyoryhman lausunto rakennushankkeen hankinta-arvosta.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on paatoksellaan 19.2.2021 § 20 vuokrannut
suunnitellun tontin 36263/1 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten
ajalle 1.3.2021 — 28.2.2022.
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Suostumus maanrakennustoiden ja louhinnan suorittamiseen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on 1.6.2021 sahkopostitse antanut
vuokralaiselle maanomistajan suostumuksen aloittaa maanrakennustoiden
suorittaminen ja louhinta vuokra-alueella 1.6.2021 alkaen. Suostumus perustuu
lyhytaikaiseen vuokraukseen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 9.5.2007 hyvaksyman ja 21.6.2007 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11380 mukaan
tontti 36263/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin
rakennusoikeus on 1 200 k-m2.

Tontin pinta-ala on 2 017 m? ja osoite on Bysantinkuja 1. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 30.3.2021.

Poikkeamispaatos

Maankayttojohtajan 10.5.2021 (62 §) myontaman tonttia 36263/1 koskevan
poikkeamispaatoksen mukaan muun muassa rakennusoikeus 1 200 k-m2
ylitetdan 240 k-m2 (20 %), rakennusten parvekkeet ulottuvat tontin rajojen
ulkopuolelle enintaan 1,4 metria ja luiskauksia, matalia tukimuureja ja
kulkuyhteyksiin liittyva rakenteita rakennetaan korkeintaan 4 metria
puistoalueen puolelle.

Hitas-tyoryhman lausunto

Hitas tyoryhma on 20.1.2021 tekemassaan poytakirjassa huomauttanut, etta
tulee huolehtia siita, etta lyhyt- ja pitkdaikaiseen vuokrasopimukseen kirjataan,
ettd asunto-osakeyhtio kuuluu Hitas Il —saantelyn piiriin, koska asunto-
osakeyhtidossa on suunnitelmien mukaan vain 14 asuntoa.

Kaupunki ei siten tule yhtioon osakkaaksi eika osta osakesarjaa, joka oikeuttaisi
hallitsemaan yhta asunto-osakeyhtion huoneistoa.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikkd on
paattoksellaan 20.4.2021 (34 §) hyvaksynyt Asunto Oy Bysantin Helmen, tontin
36263/1 rakentamista koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan tontille
rakennetaan yhteensa 14 perheasuntoa (seitsemaan paritaloon). Asuntojen
keskipinta-ala on 90,1 h-m2.

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 200 k-m2.
Asuntopalveluiden paallikon hyvaksymien suunnitelmien mukaan tontin
kayttama rakennusoikeus (kerrosala) on yhteensa 1 404 k-m2, joten
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asemakaavan mukainen rakennusoikeus ylitetdan. (Muun muassa edella
mainitulle ylitykselle on myonnetty poikkeamispaatos.)

Rakennuslupaa ei ole viela myonnetty. Koska vuokralaisella on kiire saada
allekirjoitettu maanvuokrasopimus, vuokrasopimukseen otetaan ehto
rakennusluvan toimittamisesta kaupungille (vuokranantajalle) jalkikateen.
Kaupunki varaa oikeuden tarvittaessa tarkistaa maanvuokrasopimuksen ehtoja
rakennuslupamaarayksia vastaaviksi.

Hitas-hankinta-arvon hyvaksyminen

Asuntopalvelut-yksikon paallikkd paatti 20.4.2021 (34 §) hyvaksya Asunto Oy
Bysantin Helmen velattomaksi hankinta-arvoksi 7 175 702 euroa (alv. 24 %),
joka vastaa keskinelidhintaa 5 686 euroa/asm2.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen yhtid kuuluu ns. uuden
Hitas-jarjestelman piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua
asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Tall6in yhtion
hallitseman tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella
vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra. Lisaksi
paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-
yhtididen osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-osastolta (nykyaan
kaupunkiympariston asuntopalvelut-yksikolta) ja Hitas-asuntojen (osakkeiden)
ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi
on asetettava, etta aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava
omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen

toimittaminen

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittaman
vuokranantajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden
kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun
tontit-yksikolle mainitun, 17.2.2020 paivatyn sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa ja
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.
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Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

As Oy Bysantin Helmi Helsingin 2.6.2021 rekisteroity yhtidjarjestys sisaltaa
Hitas Il —ehdot. Autopaikat, mukaan lukien omina osakkeinaan olevat
autopaikat (4 kpl), on yhtiojarjestykseen merkitty jaavaksi yhtion omistukseen.

Rekisterdity htidjarjestys on toimitettu vuokranantajalle pitkaaikaisen
vuokrauksen valmistelun yhteydessa.

Energiatehokkuus

Autopaikat

Vuokralainen on toimittanut pitkaaikaisen vuokrauksen yhteydessa vuokra-
alueelle suunniteltuja paritalorakennuksia koskevat
energiatehokkuustodistukset:

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus A kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 105 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus B kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 119 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus D kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 105 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus E kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 119 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus F kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 105 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus G kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 119 kWh/m?/vuosi).

Energiatehokkuustodistuksen (paivatty 19.2.2021) mukaan rakennus H kuuluu
energiatehokkuusluokkaan B2o1s (E-luvun ollessa 105 kWh/m?/vuosi).

Kansallisten saantdjen mukaan rakennusluvan hakemisen yhteydessa on
mainitut energiatehokkuustodistukset esitettava ja kaikkien uudisrakennusten
on taytettava tietyt edellytykset myods energiatehokkuuden osalta.
Varauspaatoksessa mainitut ja kansallista vaatimustasoa korkeammat
energiatehokkuusehdot koskevat vain kerrostaloja, joten vuokrasopimukseen ei
oteta energiatehokkuutta koskevia ehtoja tassa tapauksessa.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asemakaavan mukaan 1 ap / 80 k-m2.

Tonttia 36263/1 palvelevat autopaikat sijoitetaan seuraavasti:
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Maapera

- nelja autopaikkaa sijoitetaan tontille (LPA) 36264/2. VVuokralainen on
velvollinen ostamaan ko. autopaikkojen hallintaan oikeuttavat osakkeet.
- loput 14 autopaikkaa sijoitetaan vuokra-alueelle

Vuokralaisen tulee osaltaan huolehtia siita, ettd mainitut autopaikat sailyvat
vuokra-alueen (tontin 36236/1) asukkaiden kaytossa.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta tontin pilaantunut maaperaa on kunnostettu
Uudenmaan ymparistokeskuksen 28.4.2006 antaman ymparistolupapaatoksen
YS 648 mukaisesti ja kunnostuksesta on laadittu loppuraportti. Uudenmaan
ELY -keskus on lausunnollaan 4.6.2015 todennut, etta se hyvaksyy
loppuraportin ja toteaa, etta alueen kunnostustyosta ei ole huomauttamista.
Tontilla sijaitsevien mahdollisesti sailytettavien puiden ymparille on jaanyt
pilaantunutta maata, joka on merkitty huomioverkolla seka suojattu puhtaalla
tayttokerroksella (Viikinmaki, korttelit 36263 ja 36265, pilaantuneen maaperan
puhdistus, valiraportti, 8.11.2017, Ramboll). Pilaantunut maa poistetaan mikali
puita ei voida sailyttaa, talloin vuokralaisen tulee ottaa yhteytta vuokranantajaan
alla olevan ohjeen mukaisesti.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Mainitut raportit on toimitettu vuokralaiselle erikseen lyhytaikaisen vuokrauksen
valmistelun yhteydessa.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokra-aluetta koskee 1.12.2020 allekirjoitettu sopimus rasitteenluonteisista
oikeuksista ja autopaikkojen hallintaan oikeutettavien osakkeiden kaupasta.
Tama sopimus tullaan siirtamaan tontin 36263/1 vuokralaiselle (vuokralainen
mya0s allekirjoittaa mainitun sopimuksen) ja littdmaan osaksi myos tontin
36263/1 pitkaaikaista vuokrasopimusta.

Vuokra-alueen ylittaminen: parvekkeet, luiskat puiston puolella. Alueiden kaytto-
ja valvonta on (paatos: 31.5.2021, vs. tiimipaallikkd) vuokrannut vuokralaiselle
taman maaraalan puistosta tydmaa-aluetta varten ajalle 1.6.2021 — 1.6.2022.

Vuokralaisella on oikeus sijoittaa poikkeamispaatoksen (maankayttdjohtaja
10.5.2021 (62 §)) mukaisesti rakenteitaan pysyvasti puiston puolelle, mutta
oikeuden tarkemmasta sisallosta tulee sopia erikseen. Vuokralainen on
velvollinen kustannuksellaan ensin selvittamaan sijoitussopimuksen tarpeen
naiden ylitysten osalta kaupunkiympariston toimialan alueiden kaytto- ja
valvontapalvelulta. Rakenteiden sijoittamisesta voidaan peria kertaluonteinen
maksu.

Mikali rakenteiden sijoittamiselle ei tarvita sijoitussopimusta, vuokralainen on
velvollinen laatimaan rasitteenluonteisia ehtoja koskevan sopimuksen
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karttaliitteineen puiston puolelle sijoitettavista rakenteista ja niihin liittyvien
kunnossapitovastuiden jakamisesta. Mainittu sopimus on esitettava
vuokranantajalle (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelulle)
hyvaksyttavaksi. Sopimus liitetdan maanvuokrasopimukseen sopimusehtona
noudatettavaksi.

Lisaksi vuokrasopimus sisaltaa aina yleinen rasite-ehdon, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita
ymparoivien Kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien
rakennusten toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Muita erityisehtoja

Neljan autopaikkaosakkeen ostamisvelvoite Asunto Oy Helsingin Bysantilta.

Rasitteenluonteisia oikeuksia koskevan sopimuksen (1.12.2020)
allekirjoittaminen.

Vuokra-alueen vieressa/alla kulkee HSY:n Kylasaari — Viikinmaki viemaritunneli.
Tontille rakennettaessa tulee noudattaa ohjetta "Ohjeita vesihuoltoon liittyvien
tunneleiden paalle ja laheisyyteen rakentamisesta”.

Vuokrausperiaatteet

Tontille ei ole viela vahvistettu vuokrausperiaatteita. On tarkoitus esittaa
vuokrausperiaatteet vahvistettavaksi seuraavasti:

- Vapaarahoitteisena Hitas |l —ehdoin toteutettavan omistusasuntotuotannon
osalta tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana asuinrakennusoikeuden osalta 28 euroa.

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

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

Tontin vuokrausperiaatteet (yksikkohinta ja vuokra-aika) tullaan vahvistamaan
kaupunginvaltuuston paatoksella pitkaaikaista vuokrausta koskevan paatoksen
jalkeen. Todettakoon, etta vuokrausperiaatteiden vahvistamista koskevassa
paatoksessa rakennusoikeuden yksikkohinnaksi voidaan paattaa eri hinta, kuin
mita tassa pitkaaikaisessa vuokrauksessa on kaytetty. Kaupungin voimassa
olevien maapoliittisten linjausten (KHS 1.4.2019 § 220) mukaan tonttien
hinnoittelu perustuu markkina-arvoon. Tontin markkina-arvon on maarittanyt
kaupungin ulkopuolinen arvioitsija vuokrausperiaatteiden valmistelun
yhteydessa.
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Maanvuokra

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:

e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
k-m? | (ind. 100) e (ind. 100)
(ind. (ind. 2006)
2006)
1404 | 28 562 1572,48 31 543,95

(1 404 k-m? x 28 e/k-m* x 4%) x 20,06

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 31 543,95 euroa, jolloin perittava vuokra
ajalta 16.6.2021 — 31.12.2022 (18,5 kk) on 48 630,26 euroa (31 543,95: 12 x
18,5).

- Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 34 923,66 euroa/vuosi
Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:

- ns. Hitas-alennus, voimassa yli 30 vuotta, arvioitu alennus noin 3 379,71
euroa/vuosi

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistlautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien
saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti vuokrattaessa mm.
seuraavien periaatteiden mukaan:

1

Hitas-rajoitusten paattyessa 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle
kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantelemattoman tontin
vertailuvuokra, joka on tontin vuokraushetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-
tontille maaritelty maanvuokra.

Vuokran maarittelyssd huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut Hitas- ja sdantelemattominen tonttien vuokrausperusteet seka niiden
keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

2



l Helsinki |

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin
vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra
sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana.

Nain ollen tontin 36263/1 saantelematon vertailuvuokra voitaisiin maarata
pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin”lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana rakennusoikeuden yksikkohintana 31 euroa/k-m2.
Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa (ind. 2006) 622 euroa/k-m2.
Saantelemattoman vertailuvuokran maarittelyssa on otettu huomioon
arviolausunto rakennusoikeuden yksikkohinnasta. Vertailuvuokra olisi siten noin
10 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta varten
maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin vertailuvuokra
(tontin perusvuosivuokra) edella esitetyin perustein.

Vuokra-aika alkaa 16.6.2021 ja vuokraus olisi voimassa 15.6.2051 saakka (30
vuotta).

Kun kaupunginvaltuusto vahvistaa vuokrausperiaatteet (yksikkohinnan ja
vuokra-ajan) talle tontille, vuokra-aikaa jatketaan siten, etta se olisi voimassa
31.12.2080 saakka. Kyse on maanvuokrasopimuksen muuttamisesta.

As Oy Bysantin Helmi Helsinki (Y-tunnus 3190370-4) on merkitty
kaupparekisteriin 15.2.2021.

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



