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Asuinkerrostalotontin (AK, 3 400 + 400 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Helsingin Onnimannille vapaarahoitteisia hintakontrolloituja omistusasuntoja varten
(Oulunkyla, tontti 28141/5)

Kivalterinkuja 8

Hakemus

Varauspaatos

Asunto Oy Helsingin Onnimanni pyytaa hakemuksellaan 4.4.2022,
ettd kaupunki vuokraisi sille asuntototontin 28141/ pitkaaikaisesti
16.5.2022 alkaen.

Myohemmin on sahkopostitse sovittu, ettd vuokraus alkaa
1.6.2022.

Kaupunginhallitus paatti 16.9.2019 (624 §) varata Rakennusliike
Reponen Oy:lle (y-tunnus: 0575342-3), Siklatilat Oy:lle (y-tunnus:
0900841-2) ja Jukivest Oy:lle/AVARRUS Arkkitehdit O (y-tunnus
2172875-4) tontit 28141/2 ja 28135/1 asuntohankkeiden ja Kehit-
tyva kerrostalo -hankkeiden suunnittelua varten 31.12.2021 saakka
mm. seuraavin ehdoin:

Rakennusliike Reponen Oy:n varaus kohdistuu tontin 28141/2 koil-
lisnurkkaan alueeseen A, (rakennusoikeus 6 100 + 400 k-m?), jota
koskeva mm. seuraavat erityiset varausehdot:

Varauksensaajan tulee toteuttaa varausalueelleen n. 50 % raken-
nusoikeudesta Aran lyhyen korkotuen vuokra-asuntoja seka n. 50
% hintakontrolloituja omistusasuntoja siten, etta molemmat hallin-
tamuodot ovat erotettavissa omiin rakennuksiinsa.
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan hintakontrol-
loidussa tuotannossa Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasun-
tojen tontinvarausten lisaehtoja.

Varauksensaajan tulee suunnitella ja toteuttaa tontille 28141/2
maanalaista pysakointilaitosta varten varatulle alueelle tarvitta-
vissa maarin tonttien 28141/2 ja 28135/1 kaikkien varauksensaa-
jien yhteiset pysakointipaikat.

Hanke tulee toteuttaa Kehittyva kerrostalo —ohjelmassa puollon
saaneen konseptin mukaisesti ja yhteistydossa konseptisuunnitte-
lusta vastanneen Arkkitehtitoimisto Karin Krokfors Oy:n kanssa.
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Lyhytaikainen vuokraaminen

Tontti 28141/5 on vuokrattu lyhytaikaisesti asuntotonttitiimin paalli-
kon paatoksella 9.6.2021 (94 §) ajalle 1.6.2021-31.5.2022.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 8.11.2017 hyvaksyman ja 13.12.2018 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12445 mukaan tontti
28141/5 kuuluu asuinkerrostalorakennusten korttelialueeseen (AK).

Tontin pinta-ala on noin 1 491 m2 ja sen osoite on Kivalterinkuja 8.
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 3 400 + 400 k-
m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Suunnitelmien ja hankinta-arvon hyvaksyminen, rakennuttajan sitoumus seka rakennuslupa

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalvelui-
den paallikko on paatoksellaan 19.1.2022 (4 §) hyvaksynyt tontilla
28141/5 sijaitsevan Asunto Oy Helsingin Onnimannin (Puolihitas)
suunnitelmat. Paatos perustuu Hitas-tydoryhman puoltavaan lausun-
toon 3.3.2021.

Asuntopalvelut-yksikon paallikkd paatti 1.6.2022 (57 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Onnimannin (Puolihitas) hankinta-arvon koro-
tuksen. Uusi velaton hankinta-arvo on 15 624 762 euroa (alv 24 %)
eli 5 256 euroa/asm2. Yksikon paallikkd hyvaksyi hankkeen alkupe-
raisen hankinta-arvon suunnitelmien hyvaksymista koskevan paa-
toksen yhteydessa 19.1.2022 (4 §) (alkuperainen hankinta-arvo oli
14 998 538 euroa (alv 24 %).

Tontin varauspaatoksen mukaan varauksensaaja on velvollinen toi-
mittamaan asuntojen arvontaa, enimmaismyyntihintaa ja suunnitel-
mien noudattamista seka myyntihinnan valvontaa koskevan si-
toumuksen viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikaista vuokrausta.
Arkta Reponen Oy:n 9.5.2022 allekirjoittama sitoumus on toimitettu.

Tontille 28141/5 on myonnetty 21.12.2021 (13 §) rakennuslupa (lu-
patunnus: 28-3260-21-A). Tontille rakennetaan viisi-kuusikerroksi-
nen kahden porrashuoneen asuinkerrostalo, jossa on yhteensa 50
omistusasuntoa. Maantasokerroksessa on lisaksi liiketila, irtaimis-
tovarastoja seka teknisia tiloja.
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Lisaksi tontille toteutetaan maanalainen pysakointilaitos, joka on
yhteinen useammalle korttelin tontille.

Asuntokerrosalaa toteutetaan 3 400 k-m? ja liiketilaa 392 k-m?, joka
alittaa liiketilojen vahimmaismaaran 8 k-m?. Maanvuokraa peritaan
aina kaytetyn rakennusoikeuden mukaisesti, vahintaan asemakaa-
van osoittaman rakennusoikeuden verran.

Hanke tulee toteuttaa Kehittyva kerrostalo —ohjelmassa puollon
saaneen konseptin mukaisesti. Raportointi tapahtuu kaksivaihei-
sesti; heti hankkeen valmistuttua seka noin kaksi vuotta kayttoon-
otosta. Hankkeen tulee raportoida rakentamisen aikaisesta kosteu-
denhallinnasta. Vuokralaisen on hankkeestaan viestittaessa mainit-
tava sen kuuluminen Kehittyva kerrostalo —ohjelmaan.

Hintakontrolloituun tuotantoon liittyvat ehdot

Pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen sisallytetaan vuokralaisena ole-
van asunto-osakeyhtion velvollisuus osaltaan huolehtia siita, etta
asuntopalvelut-yksikon paallikon 1.6.2022 (57 §) hyvaksymaa
enimmaishintaa asuntojen ensimyynnissa noudatetaan. Edella
mainittu paatds ei ole tatd vuokrausta valmistellessa viela tullut
lainvoimaiseksi.

Mikali vuokralainen ei noudata mainittua velvoitetta, vuokralainen
voidaan velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa
enintaan asuntojen lukumaara x 200 000 euroa.

Liséksi vuokraukseen sisallytetaan hintakontrolloidussa tuotan-
nossa noudatettava asuntojen ostajien valintaa arpomalla koskeva
ehto.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa tontille toteutetta-
vasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perhe-
asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m2.

Perheasuntoja toteutetaan 23 kpl eli 63,7 % asunnoista ja naiden
asuntojen keskipinta-ala on 82,6 huoneistoneliometria. Varausehto
siten tayttyy.
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Asemakaavamuutoksen nro 12445 mukainen autopaikkanormi on
1 ap/130 k-m2.

Jos vahintaan 50 autopaikkaa toteutetaan keskitetysti nimeamatto-
mina, voidaan kokonaisautopaikkamaarasta vahentaa 10 %. Jos
tontti liittyy pysyvasti yhteiskayttdautojarjestelmaan tai osoittaa
muulla tavoin varaavansa asukkaille yhteiskayttdautojen kaytto-
mahdollisuuden, voidaan autopaikkojen kokonaismaarasta vahen-
taa 5 autopaikkaa yhta yhteiskayttopaikkaa kohti, kuitenkin enin-
taan 10 %. Vahennysten yhteenlaskettu autopaikkojen kokonais-
maara voi olla enintdan 25 % laskentaohjeen maarittamasta, mitaan
vahennyksia sisaltamattomasta kokonaispaikkamaarasta.

Vuokralainen on velvollinen sijoittamaan hankettaan palvelevat vel-
voiteautopaikkansa tonteille 28141/4 ja 5 rakennettavaan maanalai-
seen pysakointilaitokseen. Lisaksi tontin 28141/4 piha-alueelle to-
teutetaan viisi autopaikkaa, jotka toimivat tonttien 28141/4 ja 5 yh-
teiskaytossa liiketilojen pysakointipaikkoina seka vieraspysakainti-
paikkoina.

Varausehtojen mukaan kerrostalotuotannossa varausalueelle to-
teutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa tulee
kiinnittda huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Ra-
kennusten tulee tayttaa vahintaan B2018-energiatehokkuusluokalle
asetetut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 80
kWh/m?/vuosi, ellei kaupunkiymparistolautakunta erittain paina-
vasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Toimitetun energiatodistuksen mukaan tontille toteutettava asuin-
kerrostalo tayttaa varausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaati-
muksen.

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

Tarkempi maaperaehto vuokrasopimuksessa.
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Vuokralainen on tietoinen, etta pienelta osin tontin luoteisreunan
alueella maan alla sijaitsee Helen Oy:n omistama lampotunneli.
Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan lampdtunnelin
ja siihen liittyvien johtojen ja laitteiden rakentamisen, pitamisen,
kayttamisen, huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella. Tunne-
lia tai siihen liittyvia johtoja taikka laitteita ei saa vahingoittaa.

Kaupungilla ja Helen Oy:lla on oikeus korvauksetta erikseen sopia
taman oikeuden luovuttamisesta kolmannelle.

Vuokralainen on tietoinen, etta tontin Kaskynhaltijantien puoleista
julkisivua koskee melumaarays 31 dB, jolloin kyseisen rakennus-
alan sivun ulkovaipan kokonaisaaneneristavyyden tulee olla vahin-
taan luvun osoittama dB maara.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokrausperusteet

Vuokralainen on toimittanut tontteja 28141/3-7 koskevan yhteisjar-
jestelysopimuksen, jossa osapuolet sopivat esimerkiksi pysakoin-
nista, yhteispihoista, jatehuollosta seka yhteisista rakenteista.

Yhteisjarjestelysopimus tullaan liittamaan tonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin sopimusehtona noudatettavaksi.

Kaupunginvaltuusto vahvisti 8.12.2021 (393 §) muun muassa Ou-
lunkylan korttelin 28141 asuinkerrostalotonttien vuosivuokraksi pi-
taen perusteena vapaarahoitteisen ja saantelemattdoman asunto-
tuotannon osalta virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951=100 pistelukua vastaavaa kerrosneliometrihintaa 45 euroa.

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liikke-, toimisto-, tyo- tai
muiden vastaavien tilojen osalta peritdan samaa maanvuokraa
kuin asuintiloilta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita
maanvuokraa.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.
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Maanvuokra Tonteista perittava vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edella
mainitun perusteella maaraytyy seuraavasti:

k-m? | e/k-m? | e/k-m? | perusvuo- | alkuvuosi-
_ _ sivuokra e | vuokra e
(ind. (ind. (ind 100) | (ind 2115)
100) 2115)

3400 | 45 951,75 |6 120,00 129 438,00

400 45 951,75 | 720,00 15 228,00

(3400 k-m? x 4 % x 45 e/lk-m?) x 21,15
(400 k-m?*x 4 % x 45 e/k-m?) x 21,15

Kaupungilla on oikeus korottaa maanvuokraa, mikali vuokra-alu-
eelle toteutetaan asuin- tai liiketilaa enemman kuin 3 400 + 400 k-
m2. Lisaksi kaupungilla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Vuokra-aika Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.6.2022 ja vuokraus olisi voi-
massa kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukai-
sesti 31.12.2080 saakka.

Rekisterointi Asunto Oy Helsingin Onnimanni (y-tunnus 3181328-2) on merkitty
kaupparekisteriin 8.1.2021.



