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Muistio

28.8.2023

Asuinkerrostalotontin (AL, 6 152 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Helsingin
Asumisoikeus Oy:lle valtion korkotukemien asumisoikeusasuntojen toteuttamista varten
(Vuosaari, tontti 54187/7)

Gustav Pauligin katu 2a, HEL 2021-009835, A1154-974

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin Asumisoikeus Oy on pyytanyt 21.6.2023 paivatylla hakemuksellaan,
ettd kaupunki vuokraisi Helsingin Asumisoikeus Oy:lle pitkdaikaisesti tontin
54187/7 valtion korkotukemien asumisoikeusasuntojen toteuttamista varten
16.8.2023 alkaen.

Kaupunginhallitus on varannut 5.11.2018 (691 §) tontin 54187/5 (nykyiset tontit
6 ja 7) Helsingin kaupungin asuntotuotannolle (Att) valtion tukemien vuokra-
asuntojen ja valimuodon asuntotuotannon suunnittelua varten seka Lidl Suomi
Ky:lle paivittaistavarakaupan suunnittelua varten 31.12.2020 saakka.

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tonttipaallikko paatti 5.3.2020
(13 §) jatkaa varausaikaa 31.12.2021 asti entisin ehdoin, varata liiketilan
rakennusoikeuden 1000 k-m Att:lle ja samalla paattaa varauksen Lidl Suomi
Ky:n osalta.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on paatoksellaan 20.10.2021 (159 §) vuokrannut
tontin 54187/7 Helsingin Asumisoikeus Oy:lle lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten ajalle 1.11.2021 - 31.10.2022.

(A1154-959)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.6.2018 hyvaksyman ja 17.7.2019 lainvoimaiseksi
tulleen asemakaavan nro 12458 mukaan tontti 54187/7 kuuluu
asuinrakennusten korttelialueeseen (AK).

Tontin pinta-ala on 666 m? ja sen osoite on Gustav Pauligin katu 2a. Tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 6150 k-m? tonttijaon 13642
mukaisesti. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 21.5.2021.
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Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Rakennusluvan (20.1.2022 (54-3350-21-A), muutoslupa 13.7.2023 (54-1451-
23-AM)) mukaan toteutettava asuinrakennusoikeus on 6 152 k-m>.

Asuntotonttitimin paallikko on 14.12.2021 hyvaksynyt vuokra-aluetta koskevat
suunnitelmat. Suunnitelman mukaan rakennetaan kuusitoistakerroksinen
asuintalo. Suunnitelman mukainen asuinkerrosala on 6152 k-m2. Asemakaavan
sallima 6150 k-m2:n rakennusoikeus ylittyy 2 k-m2.

Maanvuokraa peritdan 6 152 k-m?:n perusteella.

Perheasuntovaatimus

Perheasuntovaatimusta ei sovelleta asumisoikeusasuntotuotannossa.

Asemakaavan muutoksen nro 12458 mukaan AL-korttelialueella asuntojen
huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa asuntoina, joissa on keittion
lisaksi kolme asuinhuonetta tai enemman. Asunnoista merkittava osa voidaan
suunnitella kooltaan muuntojoustavina, kuten yhdistettavina asuntoina.

Vuokraushakemukseen liitetyn selvityksen (21.6.2023) mukaan tontille
toteutettavista asunnoista 65,8 % tulee olemaan perheasuntoja, joiden
keskipinta-ala on n. 81,7 m.

Energiatehokkuus

Autopaikat

Rakennuksen tulee tayttaa vahintaan B2018-energiatehokkuusluokalle asetetut
vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 80 kWh/m?2/vuosi.

Vuokralaisen toimittamien energiatehokkuustodistusten (paivatty 22.10.2021)
mukaan rakenus kuuluu energiatehokkuusluokkaan Azo1s.

Asemakaavan nro 12458 mukainen pysakointinormi on vahintaan 1 ap/130 k-
mZ., vieraspysakointipaikkoja 1 ap/ 1000 k-m?. Vieraspaikat voidaan osoittaa
kadulle.

Kaupungin vuokra-asuntojen tai muun ARA-tuotannon osalta autopaikkavaade
on 20 % vahemman kuin vastaavissa omistusasunnoissa.

Autopaikat sijoitetaan tontille 54187/6 toteutettavaaan maanalaiseen
pysakointilaitokseen. Pysakointilaitoksessa on yhteensa 96 autopaikkaa, joista
talle kiinteistolle kuuluvia autopaikkoja on ylemmalla pysakdintitasolla K1
yhteensa 47 kpl. Kaksi paikoista on liikkkumisrajoitteisille varattua paikkaa.
Kaikissa autopaikoissa on varaus sahkolatauspisteen asentamiseksi.
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Maapera

Rasitteet

Ennen kuin rakennukset hyvaksytaan kayttoon otettavaksi, on autohallin naiden
rakennusten kayttoon tarkoitetut autopaikat seka piha-alue oltava kaytettavissa
tai on esitettava muu hyvaksyttava tilapaisjarjestely.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella ja sen laheisyydessa on ollut
aiemmin teollista toimintaa. Vuokra-alue on ollut aiemmin osa kiinteistoa 091-
54-187-1, jolla on tehty pilaantuneisuustutkimus. Tutkimuksessa ei todettu
pilaantunutta maata. Lisaksi alueella on seurattu pohjaveden ja huokoskaasun
pitoisuuksia.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta vuokrasopimusluonnoksessa.

Tonttien 54187/7 ja 54187/6 valilla tullaan laatimaan yhteisjarjestelysopimus
koskien muun muassa yhteisia pysakadintikerroksia seka pysakaintikerroksiin
liittyvia velvollisuuksia, yhteista pihaistutus-, leikki,- ja oleskelualuetta seka
hulevesien hallinta ja sadevesijarjestelmaa.

Tontin 54187/6 ja tontin 54187/2 yhteisjarjestelysopimuksen

mukaisten jarjestelyjen pysyvyys tulee olla varmistettuna rasittein tai

muulla rakennusvalvontapalvelun hyvaksymalla tavalla ennen kuin rakennus
hyvaksytaan kayttoon otettavaksi.

Lisaksi vuokrasopimukseen sisallytetaan yleinen rasite-ehto, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sita
ymparaoivien Kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niilla sijaitsevien
rakennusten toteuttamisen tai kayton mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Vakuuden maara

Maanvuokra

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

Tontin 54187/7 vakuus on nain ollen 591 000 euroa.
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Vuokra-aika

Kaupunginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien
vuokranmaarityksessa ja vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaatteet.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mainittuja
vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet.

Yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra maaritetaan
tontin markkina-arvoon perustuen tai Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (jaljempana ARA) tukemilla tonteilla enintdan ARA:n
hyvaksymaan enimmaishintaan.

Tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta myonnetaan Asumisen rahoitusta
kehittamiskeskus ARA:n edellyttama alennus. Alennus on maaraaikainen ja
voimassa niin kauan kuin tontille toteuttavien asuntojen huoneenvuokran tai
asumisoikeusvastikkeen maarittelyssa noudatetaan lain (laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) mukaista
omakustannusperiaatetta. Edella mainittu valtion tukemille hankkeille
myonnettava alennus koskee ns. pitkalla korkotuella (laki vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) toteutettavia hankkeita.
Alennus voidaan myontaa myos muille valtion tukemille hankkeille, mikali siihen
on lainsaadantoon tai viranomaisohjeisiin perustuva syy.

Tontin arvioitu markkinahinta on viereisten tonttien arviolausuntojen ja alueen
yleisen hintatason perusteella asuintilan osalta noin 800 e/k-m2. ARA on
hyvaksynyt tontin rakennusoikeuden yksikkohinnaksi 470 e/k-m>.

Asuntotontin asuintilan markkinahintaisesta vuosivuokrasta peritaan 58,75 %
siltd ajalta, jona tontille toteutettavien asuntojen huoneenvuokran tai
asumisoikeusvastikkeen maarittamisessa noudatetaan vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) mukaista
omakustannusperiaatetta ottaen huomioon, mita vuokranalennuksen
mahdollisesta paattymisesta on mainittu vuokrasopimuksen 20.1 §:n e-
kohdassa.

Asuntotontin asuintilan tuottotavoite on 4 % ja liiketilan 5 %.

Asuinrakennusoikeuden arvoitu markkinavuokraushinta on n. 196 864,00
euroa/vuosi ja alennettu vuokra 115 657,60 euroa/vuosi (perusindeksin
pisteluku 2312). Nain ollen subventio euroina per vuosi on n. 81 206,40 euroa
eli 41,25 %.

Nain ollen kiintead alkuvuosivuokra (1.1-31.12) on edelld mainitut huojennukset
huomioiden 115 657,60 euroa.
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Vuokra-aika esitetaan alkavaksi takautuvasti 16.8.2023 ja vuokraus olisi
voimassa kaupunginvaltuuston vahvistamien yleisten vuokrausperiaatteiden
mukaisesti 31.12.2085 saakka.

Muut ehdot

Muilta osin ehdot ovat vakioluonteisia tai asemakaavasta ilmenevia.



