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Muistio/AH

19.11.2021

Kaupunkiymparistdn toimiala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Asuntotontin (AK, 3 840 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lle valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Tapaninkyla,
Fallkullan kiila, tontti 39281/1)

Smoltinkaari 6

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Y-tunnus 2379058-6) pyytaa 14.9.2021
lahettamallaan hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi sille asuntotontin 39281/1
pitkaaikaisesti 1.12.2021 alkaen.

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 (1081 §) varata tontin 39281/1
Asuntotuotantotoimistolle (y-tunnus 0201256-6) valtion tukemien vuokra-
asuntojen suunnittelua varten 31.12.2018 saakka muun muassa seuraavin
ehdoin:

Varauksensaaja vastaa alueen asemakaavassa osoitettujen
tonttikohtaisten ja mahdollisten alueellisten pysakointiratkaisujen
suunnittelusta ja toteuttamisesta. Varauksensaaja on tata varten
velvollinen perustamaan mahdollisesti vaadittavat pysakointiyhtiot ja
huolehtimaan muista mahdollisista toimista. Varauksensaaja on
velvollinen noudattamaan kiinteistoviraston tonttiosaston (nyk. tontit-
yksikkd) mahdollisesti antamia ohjeita ja pyydettaessa esittamaan
pysakointipaikkojen hallinnoinnin toteuttamista koskevat suunnitelmat
tonttiosaston hyvaksyttavaksi.

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kohdassa B mainittuja
lisdehtoja.

Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokrataso on
saannelty. Vuokrat maaritellaan omakustannusperiaatteen mukaisesti
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymaan hankinta-
arvoon perustuen.

Varauksensaaja on velvollinen vaadittaessa esittamaan kohteen
huoneenvuokran maaraytymisen periaatteet muun ohella
kiinteistoviraston asunto-osaston (nyk. asuntopalvelut) hyvaksyttaviksi
ennen huoneenvuokraustoiminnan aloittamista.

Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia
rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua
yhteisty6ssa kaupungin alueellisten yhteistyo- ja koordinointiryhmien
kanssa.
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- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena olevaa 25.5.2018
paivattya toimintaohjetta Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta
seka kaadettavista puista.

- Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan tontin osalta
tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiinteistorekisteriin hyvissa
ajoin ennen rakennusluvan hakemista.

Tonttipaallikkd paatti 6.2.2019 (8 §) jatkaa tontin 39281/1 varausta 31.12.2019
saakka entisin ehdoin. Tonttipaallikko paatti 13.12.2019 (95 §) edelleen jatkaa
varausta entisin ehdoin 31.12.2020 asti.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitimin paallikko on paatoksellaan 4.11.2020 (292 §) vuokrannut
tontin 39281/1 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.11.2020
—31.10.2021.

(A1139-565)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 7.6.2017 hyvaksyman ja 28.7.2017 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12380 mukaan tontti 39281/1 kuuluu
asuinkerrostalojen (AK) korttelialueeseen.

Tontin 39281/1 asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2 500 k-m?.
Tonttirajoja ja korttelin 39281 rakennusoikeuden jakaumaa on muutettu
kaavoittajan luvalla tonttijaon nro 13534 yhteydessa siten, etta tontin 39281/1
rakennusoikeus on 3 325 k-m? ja tontin 39281/2 rakennusoikeus 4 675 k-m?
aiemman 5 500 k-m? sijasta. Korttelin rakennusoikeus sailyi siten asemakaavan
mukaisena yht. 8 000 k-m?. Lisaksi rakennusoikeus ylitetaan 15,5 %:lla, jolloin
toteutettava rakennuskerrosala on tontin 39281/1 osalta 3 840 k-m?. Kaupungin
vakiintuneen kaytannon mukaan maanvuokraa peritaan kaytetyn
rakennusoikeuden mukaisesti, kuitenkin vahintaan asemakaavaan merkityn
rakennusoikeuden verran.

Maankayttojohtaja on 7.12.2020 myontanyt poikkeamispaatoksen HEL 2020-
010538, jolla poiketaan taman hankkeen osalta mm. asemakaavaan merkitysta
rakennusaloista ja rakennusoikeudesta.

Tontin 39281/1 pinta-ala on 1 821 m? ja osoite on Smoltinkaari 6. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 17.11.2020.
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Suunnitelmat ja rakennuslupa

Maapera

Tontille 39281/1 on myonnetty 8.7.2021 rakennuslupa (lupatunnus: 39-1933-21-
A). Rakennusluvan mukaan tontille rakennetaan poikkeamispaatoksen nojalla
kuusikerroksinen asuinkerrostalo, kaksi piharakennusta ja niihin liittyvat piha-
alueet. Asuinkerrostalossa on kaksi porrashuonetta ja 53 asuntoa, joiden
keskipinta-ala on 59 m?. Rakennuksen paakayttotarkoituksen mukainen
kerrosala on yhteensa 3 840 k-m?, N&in ollen tonttijaolla muutettu asemakaavan
sallima 3 325 k-m? rakennusoikeus ylittyy 515 k-m?2:lla. Tontti liittyy kiinteasti
korttelin 39281 yhteispihan ja muiden asuinrakennustonttien muodostamaan
kortteliin. Piha-alueet tulee suunnitella yhteiskayttoisiksi ja tontti siten, etta se ei
houkuttele lapikulkuun.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Fallkullan alueella on esirakentamisen
yhteydessa poistetuissa pintamaissa todettu kynnysarvon ylittavia haitta-
ainepitoisuuksia. Helsingin kaupungin ymparistonsuojeluyksikké on antanut
18.12.2019 alueen maaperan kunnostustarpeesta lausunnon ID 19-02122.
Tarkempi maaperaehto sisallytetdadn maanvuokrasopimukseen.

Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Vuokra-alueella sijaitsee kaytosta poistettuja johtoja ja putkia. Vuokralainen on
velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen edellyttamassa
laajuudessa vuokra-alueella tai sen maaperassa mahdollisesti olevat rakennus-
ja muut jatteet seka vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin,
perustukset tai muut vastaavat.

Mikali niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia, kustannusten
jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen valilla voidaan neuvotella
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun kanssa edellyttaen, etta asiasta
on sovittu ennen toimenpiteeseen ryhtymista. Muutoin vuokralainen vastaa
kaikista mainituista kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa viivastymisesta, viivastyksesta johtuvista vahingoista
eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueella tai sen maaperassa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden
vastaavien poistamisesta.
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Energiatehokkuus

Autopaikat

Vuokralainen on toimittanut tonttia 39281/1 koskevan
energiatehokkuustodistuksen, joka tayttaa varausehdoissa asetetut
vaatimukset.

Asemakaavan muutoksen nro 12380 mukaan velvoiteautopaikkoja tulee
rakentaa 1 ap / 140 k-m?, joten kortteliin 39281 tulee sijoittaa 57,1 ap / 8000 k-
m?. Rakennettaessa alueelle kaupungin tai ARA-rahoitettuja vuokra-asuntoja,
autopaikkoja voidaan vahentaa 20 %. Jos vahintaan 50 autopaikkaa toteutetaan
keskitetysti nimeamattomina, voidaan kokonaispaikkamaarasta vahentaa 10 %.
Nain ollen tarve korttelissa 39281 on 41,1 autopaikkaa.

Tontin 39281/1 autopaikoista (yhteensa 20 autopaikkaa) 3 autopaikkaa
sijoitetaan tontilla 39280/2 sijaitsevaan pysakaintilaitokseen ja 17 autopaikkaa
tontilla 39282/1 sijaitsevaan pysakointilaitokseen. Koska autopaikat toteutetaan
nimeamattomasti, voidaan autopaikkamaarasta vahentaa 1 autopaikka.

Rakennusluvassa on edellytetty autopaikkojen sijoittamista LPA-tontille
39281/3. Tontti kuitenkin sijaitsee valtion omistamalla maalla, joten sita ei voida
vuokrata pysakointikayttoon. Rakennuslupaan haetaan talta osin muutosta.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Melu ja tarina

Vuokralainen on toimittanut alustavan yhteisjarjestelysopimuksen, jossa
sovitaan esim. LPA-tontin 39281/3 kaytosta, kunnossapidosta yms., seka
yhteiskayttopihasta, vaestonsuojapaikoista, hulevesista, kulkuyhteyksista,
teknisista liittymista, maalampokaivoista, palomuureista seka pelastuspaikoista.
Lopulliset rasitteet tullaan lisaamaan pitkaaikaisiin tontinvuokrasopimuksiin
ennen kohteiden valmistumista.

Asemakaavan muutos nro 12380 asettaa vaatimuksia melun, tarinan ja
ilmanlaadun suhteen vyohykkeella, joka sijoittuu 50 metrin paahan
Suurmetsantien ajoradan reunasta tai 70 metrin paahan paaradan lahimmasta
raiteesta. Nain ollen rakennukset tulee suunnitella siten, ettei katu- tai
raideliikenteen aiheuttama tarina ylita tavoitteena pidettavaa enimmaisarvoa
asunnoissa (32 dB Smoltinkulun puoleisella reunalla).

Radan laheisyyteen rakentamisesta ei saa aiheutua turvallisuusriskia, haittaa
radan stabiliteetille tai kuivatukselle taikka muuta haittaa radanpidolle tai
junaliikenteelle. Radan laheisyyteen rakennettaessa tulee huomioida ratalain
(2.2.2007/110) 37 §:n mukainen rautatien suoja-alue ja sita koskevat 39 §:n
mukaiset toimenpiderajoitukset. Hankkeeseen ryhtyva ja urakoija kay
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neuvottelut Vaylaviraston kanssa tarvittavista menettelyista rataliikenteen
suhteen.

Vuokrausperiaatteet

Maanvuokra

Kaupunginvaltuusto vahvisti 27.11.2019 (342 §) muun muassa Tapaninkylan
korttelin 39281 asuinkerrostalotonttien vuosivuokraksi pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua vastaavaa
kerrosneliometrihintaa 29 euroa. Valtion korkotukemana asumisoikeus- tai
vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta vuosivuokran perusteena
kaytetaan vahintaan 26 euron kerrosneliometrihintaa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymala- tai muista
vastaavista tiloista seka mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista tiloista
peritddn asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa.

Tonttien vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tonteille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai
jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Vuokra-ajan alkamisesta paatetaan erikseen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2080.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % 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. 2026) | vuokra e e vuokra 80 %
(ind. 100) | (ind. 2026)
3840 | 26 526,76 3 993,60 80 910,34 64 728,58

(3 840 k-m? x 26 e/k-m* x 4%) x 20,26 x 80 %

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennuksen huomioiden 64 728,58
euroa, jolloin perittava vuokra ajalta 1.12.2021 — 31.12.2022 (13 kk) on 70
122,63 euroa (64 728,58: 12 x 13).
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Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 90 238 euroa/vuosi. Markkinavuokra on
arvioitu vuokrausperiaatepaatoksessa vahvistetun (kvsto 27.11.2019, 342 §)
saantelemattoman vuokrausperiaatehinnan 29 euroa (ind. 100) perusteella.

Tontin perittava normaali vuosivuokra ilman ns. ara-alennuksia
on noin 80 910,34 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:

- ara-alennus, voimassa valtion korkotuen maksamisen ajan, arvioitu suuruus
noin 16 181,76 euroa/vuosi.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.12.2021 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

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

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



