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Asuntotontin (A, 4 816 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen yhteisesti maaraosin Asunto Oy
Helsingin Ultramariinille, Asunto Oy Helsingin Indigolle ja Kiinteistd Oy Helsingin
Kuninkaantammenaukiolle vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja paivittaistavarakauppaa varten
(Kaarela, Kuninkaantammi, tontti 33390/6)

A-tontti 33390/6, Kuninkaantammenkierto 20 / Kuninkaantammenaukio 2/ Ultramariinikuja 5

HEL 2021 - 004231
Hakemus

Varauspaatos

Pohjola Rakennus Oy Suomi pyytaa 20.4.2023 maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit palvelulle toimittamallaan hakemuksella, etta
kaupunki vuokraisi yhteisesti maaraosin sen perustamille Asunto Oy
Helsingin Ultramariinille, Asunto Oy Helsingin Indigolle ja Kiinteisto
Oy Helsingin Kuninkaantammenaukiolle pitkaaikaisella
maanvuokrasopimuksella Helsingin kaupungin Kaarelan
kaupunginosan korttelin 33390 asuntotontin 6 ajankohdasta
16.6.2023 alkaen.

Hakija on 1.6.2023 lahettamallaan kirjallisella viestillaan
esittanyt, etta vuokrausten alkamisajankohtaa myohennettaisiin
siten, etta vuokraukset alkaisivat 1.8.2023 aiemmin pyydetyn
16.6.2023 sijaan.

Kaupunginymparistolautakunta paatti 31.03.2020, § 175 varata
tontinluovutuskilpailun (maanvuokran lisdosuus -kilpailu) perusteella
autopaikkatontin 33390/2 ja silloisen asuntotontin 33390/1, joka
vastaa nykyisia asuntotontteja 33390/5 ja 33390/6, Pohjola Rakennus
Suomelle 31.12.2021 saakka.

Varausehdot olivat seuraavat:

1. Varauksensaaja on Pohjola Rakennus Oy Suomi (Y-tunnus
2539942-5)
2. Varauksensaajan tulee suorittaa kaupungille kasirahana 20

%:a tarjoamastaan kynnysrahasta kahden kuukauden kuluessa
siitd, kun kaupunkiymparistolautakunta on tehnyt tontin varaa-
mista koskevan paatoksen.

3. Varaus on voimassa 31.12.2021 asti.

4. Tontille tulee toteuttaa vapaarahoitteisia, saantelemattomia
omistusasuntoja ja paivittaistavarakauppa. Liiketilaa on
toteutettava vahintaan 1 000 km2.

5. Tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 %
tulee toteuttaa perheasuntoina, joissa on keittion/keittotilan
lisaksi kolme asuinhuonetta tai enemman. Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintdan 80 h-m2.

6. Tontille rakennettavien rakennusten tulee tayttaa A2018
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-
luku alittaa tason 75 kKWhE/(m?vuosi).

7. Varauksensaaja sitoutuu noudattamaan tonttien yleisia
varausehtoja, "Osio B” seka kilpailuohjelmaa "Tarjouspyynto
A33390/1, Kuninkaantammi”.
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8. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan

tontteja koskevan tonttijaon, lohkomiset ja tonttien rekisterdimisen.

Varauspaatos kohdistui asuntotonttiin 33390/1, mutta vahvistuneessa
tonttijaossa nro 13786 tontti 33390/1 on hakijan esittaman ratkaisun
mukaisesti jaettu asuntotonteiksi 5 ja 6 aikaisempien ohjeellisten
tonttien 3 ja 4 (noin nykyinen tontti 6) sijaan.

Kilpailuohjelman ja sen liitteiden seka sita kautta varauspaatoksessa
oli tavoitteelliseksi aikatauluksi esitetty, ettd varauksensaaja hakee
asuntotontin 33390/1 pitkaaikaista vuokrausta 31.12.2022 mennessa.
Sittemmin varauksensaajalle on sahkopostitse ilmoitettu 20.1.2023
varausajan jatkamisesta 31.7.2023 asti ja samalla kaupunki on
edellyttanyt, etta ainakin osa varauksensaajan hankkeista kaynnistyy
uuteen maaraaikaan mennessa.

Varausehtojen osalta voidaan todeta, etta ne ovat toteutuneet lukuun
ottamatta maanvuokran lisdosuuden loppuosaa, 560 000 euroa, joka
on kaupungille maksamatta.

Asuntotontit -tiimin paallikké on paatoksellaan 7.5.2021 (76 §)
vuokrannut asuntotontit 33390/5 ja 33390/6 seka LPA-tontin 33390/2
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.5.2021—-
30.4.2022.

Sittemmin edella mainittujen tonttien vuokrauksia on asuntotontit —
tiimin paallikon paatoksella 29.4.2022 (85 §) jatkettu. Kaikki tontit ovat
olleet vuokrattuina ajaksi 1.5.2022 — 31.8.2022. Autopaikkatontin
33390/2 lyhytaikaista vuokrausta on lisaksi asuntotontit -tiimin
paallikon paatoksellda 10.1.2023 (5 §) jatkettu ajaksi 1.1.2023 —
31.3.2023

A1133-879 (entinen A-tontti 33390/3)
A1133-880 (entinen A-tontti 33390/4)
L3133-10 (LPA-tontti 33390/2)

Kaupunginvaltuusto on 15.1.2014 hyvaksynyt Kuninkaantammen
keskusta-alueen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen nro 12150
ja asemakaavan muutos on tullut voimaan 28.2.2014. Asemakaavan
mukaan tontti 33390/6 kuuluu asuinrakennusten (A) korttelialueeseen,
jossa rakennukset ovat vaihtelevan korkuisia. Rakennusten tulee olla
kadulle pain rapattuja, pihajulkisivuissa tulee kayttaa puuta.

Tontilla on merkitty rakennusoikeus liiketiloja varten, jonka tulee olla
vahintaan 1 000 kem2:n suuruinen. Tontin rakennusoikeus on kaavan
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mukaan 4 816 kem?2.

Asukaspysakoainti sijoittuu padosin rakennusten kellareihin ja
pihakansien alle, osittain autopaikkojen korttelialueelle. Korttelin
33390 paivittaistavarakaupan autopaikat sijoittuvat autopaikkojen
korttelialueille Ultramariinikujan yhteyteen ja ne toimivat
vuorottaispysakointind yhdessa kylatalon (koulun ja paivakodin)
pysakointipaikkojen kanssa.

Autopaikkatontti 33390/2 on asemakaavassa merkitty kortteleiden
33390 — 33392 yhteiseen kayttoon.

Asuntotontin 33390/6 pinta-ala on 4 118 m2. Tontin ensisijainen osoite
on Kuninkaantammenkierto 20. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin
21.1.2022.

maara
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 4 816 k-mZ.

Kohteen suunnittelijan toimittaman selvityksen mukaan toteutettava
asuinrakennusoikeus on 3 810,5 k-m?ja toteutettava
liikerakennusoikeus on 1 043,5 k-m?, joten asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ylitetaan ja maanvuokra maaraytyy toteutettavan
rakennusoikeuden mukaan. Tontille rakennetaan yhteensa 61 kpl
saantelematonta ja vapaarahoitteista omistusasuntoa ja kaksi
likehuoneistoa. Toinen naista liikehuoneistoista tulee toimimaan
paivittaistavarakauppana.

Alueryhman johdolla on saavutettu autopaikkatontteja 33390/2 ja
33404/1 koskeva ratkaisu. Ratkaisu on vaiheistettu ja lopullinen tilanne
saavutetaan vasta AK-1-tontin 33391/1 asemakaavan mukaisen
rakentumisen myota. Talla hetkella tontilla 33391/1 toimii tilapainen
paivakoti, joka jatkaa toimintaansa senkin jalkeen, kun YL-tontille
33392/1 on valmistunut uusi koulu/paivakotirakennus.

Tontin perheasuntojen maara on 40 % ja siten tontin varausehtojen
mukainen. Alueryhma on puoltanut ratkaisua, joka poikkeaa
asemakaavassa edellytetysta 50 %.

Energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen mukaan rakennuksen
suunniteltu energiatehokkuusluokka on asuntojen osalta A(2018) ja
kaupan osalta C(2018). Luokka on varausehtojen mukainen.

Autopaikkavaatimus on asemakaavan mukaan suurempi luvuista 1
ap/120 k-m? tai 0,6 ap/asunto. Kaytetdan ensin mainittua, joka antaa
pienemman luvun. Sovellettava mitoitus on varausehtojen mukainen ja
alueryhma on puoltanut ratkaisua.

Tontille rakennetaan osin maanalainen koko korttelia palveleva
pysakointihalli. Tontin 6 asumista palveleva autopaikkatarve on 32
autopaikkaa; hallissa on 44 autopaikkaa asukaspysakointia varten,
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joista osa varataan myohemmin tontille 5 rakennettavien asuntojen
kayttoon.

Kaupan asiakaspysakointipaikat (12 ap) sijoittuvat Ultramariinikujan
varrella olevalle LPA-tontille 33390/2. LPA-tontti palvelee lisaksi

koulu/paivakotitonttia 33932/1, siksi pysakdintijarjestelyista on tarve
laatia yhteisjarjestelysopimus.

Autopaikkojen toteuttamiseksi autopaikkatonteille 33390/2 ja 33404/1
on osapuolten kesken laadittu luonnos yhteisjarjestelysopimukseksi.

Tarkoitus on, etta koulu/paivakotitontin 33392/1 ja Kiinteistd Oy
Helsingin Kuninkaantammenaukio kayttavat
vuorottaispysakointiperiaatteella yhteensa 21 autopaikkaa, jotka
sijaitsevat LPA-tonteilla 33390/2 ja 33404/1.

Kaupunki vuokraa 19 autopaikkaa kasittavan maaraalan LPA-tontista
33390/1 Kiinteistd Oy Helsingin Kuninkaantammenaukiolle, ja nama
autopaikat ovat kummankin osapuolen kaytettavissa lyhytaikaista
pysakointia varten. Loput kaksi vuorottaispysakoinnin autopaikkaa
edelld mainittujen tahojen kayttoon osoitetaan korttelin 33404 LPA-
tontilta 1. Myo6s nama kaksi autopaikkaa tulevat olemaan vain
lyhytaikaisessa, yhteisessa pysakointikaytossa.

Koulu/paivakotitontin 33392/1 velvoiteautopaikkoja on edella
mainittujen yhdeksan (9) autopaikan lisaksi yksi oma invapaikka
korttelissa 33404.

Mybhemmin asuntotonttia 33390/5 hallitsemaan tulevalle Asunto Oy
Helsingin Ateljeelle kaupunki vuokraa kuuden autopaikan suuruisen
maaraalan LPA-tontista 33390/2.Nama autopaikat eivat tule olemaan
vuorottaiskaytossa.

Hankkeiden eriaikaisuuden vuoksi autopaikat joudutaan toteuttamaan
osittain tilapaisina ratkaisuina. Tontille 33392/1 rakenteilla oleva
koulu/paivakotirakennus on valmistumassa kuluvan vuoden kesakuun
loppuun mennessa. Tilapaiset autopaikat voidaan osoittaa
Kuninkaantammenkierron katualueelta. Lisaksi autopaikkoja
osoitetaan korttelista 33404.

Edella tarkoitetun yhteisjarjestelysopimuksen lopullisen version
hyvaksyy ja allekirjoittaa kaupungin puolesta kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun (make-
palvelu) yksikon paallikko.

Edella tarkoitetun paikoitusta koskevan yhteisjarjestelysopimuksen
lisaksi korttelin 33390 asuntotonttien 5 ja 6 kesken on laadittu luonnos
yhteisjarjestelysopimukseksi.

Rakentamisen edetessa mainitut yhteisjarjestelysopimukset saattavat
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viela tasmentya, minka jalkeen ne liitetdan osapuolina olevien tonttien
pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin sopimusehtona noudatettaviksi.

Maaperatiedot Vuokranantajan tietojen mukaan vuokra-alueen maapera ei ole
pilaantunut, mutta tutkimuksissa on kuitenkin havaittu, etta alueella on
paikoin hylattya kunnallisteknista infraa. Ne poistetaan tarvittavissa
maarin talonrakentamisen yhteydessa

Vakuuden maara Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta
asuntotonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta
edellytettava vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen maara
pyoristaen lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022 alkaen.

Hallinjakosopimuksilla jaetuilla tonteilla edella kerrotun vakuuden
maara kerrotaan maaraalojen luvulla, joka tassa tapauksessa on
kolme (3).

Vuokrasopimuksen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 379 000
euroa.

Vuokrausperiaatteet Kaupunginvaltuusto on 29.1.2020, 19 § paattanyt nyt kyseessa olevan
tontin vuokrausperiaatteet. Niiden mukaan tontin (A) maanvuokra
maaritetaan pitaen vuosivuokran perusteena vapaarahoitteisen
saantelemattoman omistusasuntotuotannon osalta virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerros-neliometrihintana 27 euroa.

Tontille toteutettavasta paivittaistavaramyymala- ja mahdollisista liike-,
ja tydtiloista peritaan asuintiloja vastaavaa vuokraa.

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

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

Maanvuokra Edella mainitun perusteella tontin maanvuokrat maaraytyy
seuraavasti:
kaytto- k-m? €/k-m2 €/k-m2  |perusvuosi- |alkuvuosi-
tarkoitus (ind.p.luku | vuokra € vuokra €
2289= (ind. 100) |(ind.p.luku
4/2023) 2289=
4/2023)
3810,5 27 616,14 4 115,34 |94 200,13
1043,5 27 616,14 1408,73 |32 245,83
Yhteensa 5524,07 |126 445,96

Asuintilat (3 810,5 x 27 €/k-m? x 4 %) x 22,89
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Liiketilat (1 043,5 x 27 €/k-m? x 5 % ) x 22,89

Tontin kiinted alkuvuosivuokra (1.1.-31.12.) on siten asuintilojen osalta
94 200,13 euroa/vuosi ja liiketilojen osalta 32 245,83 €/v. Perittava
maanvuokra on asuintilojen osalta n. 39 253 euroa ja liiketilojen osalta n.
13 437 euroa ajalta 1.8.-31.12.2023

Tontti luovutetaan kaypaan markkinavuokraan.

Maanvuokran lisdosuus ja sen maksaminen

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Normaalin maanvuokran lisaksi vuokralainen on velvollinen maksamaan
vuokranantajalle yhteensa 700 000 euron suuruisen maanvuokran
lisdosuuden.

Vuokralainen on maksanut tasta 140 000 euroa 28.5.2020 varauspaatoksen
mukaisesti, ja loppuosan 560 000 euroa vuokralainen maksaa
vuokranantajalle ja kaupungin pankkitilille ennen tontin 33390/6 pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Tontin vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.8.2023 ja vuokraus on voimassa
kaupunginvaltuuston periaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Asunto Oy Helsingin Ultramariini (Y-tunnus 3190046-6) on merkitty
kaupparekisteriin 11.2.2021

Asunto Oy Helsingin Indigo (Y-tunnus 3354501-5) on merkitty
kaupparekisteriin 3.5.2023

Kiinteistd Oy Helsingin Kuninkaantammenaukio (Y-tunnus 3190048-2) on
merkitty kaupparekisteriin 15.2.2021.

Vuokralainen on velvollinen tekemaan hankkeen rakentamisen ja kayton
edellyttamat yhteisjarjestelysopimukset ymparaivien kiinteistojen kanssa.

Muutoin maanvuokrasopimusten ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia
tai vakioluonteisia.



