Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo, asuin 1 621 k-m? + liike 34 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto
Oy Helsingin Meriheinalle saantelemattomia vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten
(Sornainen, Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontti 10654/5)

Verkkosaarenkatu 14

Hakemus

Varauspaatos

Ryhma Huippukoti (ryhmarakennuttajat)/Rakennuttamispalvelu Soju-
Con Oy/Juhani Solkinen on pyytanyt 25.9.2023 toimitetulla tarkistetulla
hakemuksella ja sen jalkeisella tarkistuksella, etta kaupunki vuokraisi
pitkaaikaisesti Asunto Oy Helsingin Meriheinalle tontin 10654/5 asunto-
tarkoitukseen 16.11.2023 alkaen.

Tontille toteutetaan ryhmarakennuttamismenettelylla saantelemattomia
vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja liiketilaa.

Hakemus liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 10.06.2019 (446 §) varata muun muassa Kala-
sataman Verkkosaaren pohjoisosan tontit (AK) 10654/3, 4, 5, 6 ja 7
seka 10658/2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ja 9 asuntohankkeiden suunnittelua ja eril-
lisia tonttihakuja tai tonttikilpailuja varten paatoksen mukaisin ehdoin
31.12.2021 saakka.

Kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiymparistolautakunnan jarjestamaan
edelld mainitut erilliset tonttihaut ja kilpailut, paattamaan niiden ehdois-
ta seka valitsemaan niiden perusteella tonteille varauksensaajat ja
toteuttajat.

Varauspaatoksen liitteena 2 olevan tontinvarausmuistion mukaan mai-
nitut tontit varataan luovutettavaksi erillisella ilmoittautumis- ja neuvot-
telumenettelylla omatoimista ja/tai rynmarakennuttamishanketta varten
noudattaen kaupunkiymparistdlautakunnan mahdollisesti paattamia va-
lintakriteereita ja varausehtoja.

Varauspaatos ja hakumenettelyn ratkaiseminen

Paatos A

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 11.1.2022 (13 §) ratkaista kevaalla
2021 jarjestetyn ja 31.5.2021 paattyneen Ryhmarakennuttaminen 2021
— hakumenettelyn (Kylk 9.2.2021, 55 §) varaamalla muun muassa ton-
tin 10654/5 ryhma Huippukodille 31.12.2023 saakka seuraavin ehdoin:

- Varauksensaajien tulee toteuttaa varausalueelle asuntoja varauksen-
saajana olevan ryhman tai yhteison jasenille.

- Tontit varataan vapaarahoitteiseen saantelemattomaan omistusasun-
totuotantoon.

- Tontit tullaan luovuttamaan vuokraamalla. Kalasataman Verkkosaa-
ren tontit esitetdan vastaisuudessa luovutettavaksi osto-oikeuksin
markkinaehtoiseen hintaan mm. siten, etta osto-oikeuden kayttaminen
on mahdollista edellyttaen, etta rakennus on valmistunut ja hankkeen
toteutuksessa on noudatettu varaus- ja tontinluovutusehtoja. Tonttien
hinnoittelusta ja tontinluovutustavasta paattaa lopullisesti kulloinkin
toimivaltainen toimielin.

-Varauksensaajien on noudatettava tonttien tai tonttiryhmien toteuttami-
sessa ryhmarakennuttamisen periaatteita.



-Kaupungilla on lisaksi oikeus maarata varaus paattymaan, olla jatka-
matta varausta tai pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali on ilmeista,
ettei hanke enaa vastaa alkuperaista tarkoitustaan eika tontit-yksikon
kanssa ole sovittu perustelluista poikkeuksista. Tallaisena seikkana
voidaan pitaa esimerkiksi sita, etta ryhmahakijan alkuperaisista jasenis-
ta vain vahemmisto tulee hanketta varten perustetun asunto-osakeyh-
tion perustajaosakkaiksi.

- Varausmaksu on 3 200 euroa.

- Varauksensaajien tulee varausajan kuluessa tehda ryhmarakennutta-
mishankkeen rakennuttamisesta sopimus (konsulttisopimus) sellaisen
rakennuttajakonsultin kanssa, jolla on riittdva osaaminen ja kokemus
varatun tontin osalta rakentamishankkeen projektinjohtoon ja konsul-
tointiin, ellei asuntotonttitimin kanssa toisin sovita. Konsulttisopimuk-
sen tekemista ei edellyteta pientalotonttien osalta (kaavamerkinnat AO
tai AP).

- Varauksensaajien on noudatettava kaupunkiymparistdlautakunnan
9.2.2021 (55 §) hyvaksyman "Ryhmarakennuttaminen hakuohje, KYLK
2.2.2021” — hakuohjeen ja sen liitteiden ehtoja, ellei tassa paatoksessa
toisin todeta

- Varauksensaajien on noudatettava liitteena 2 olevia yleisia varauseh-
toja.

- Tonttien 10654/3-7 ja 10658/2-9 varauksensaajien on lisaksi nouda-
tettava liitteena 3 olevia Verkkosaaren pohjoisosan alueellisia lisdeh-
toja.

Paatos B Lautakunta paatti lisaksi, etta varaukset tulevat voimaan ja varausaika
alkaa varauksensaajan hakemuksesta asuntotonttitimin erillisella paa-
toksella seuraavin edellytyksin:

- Liitteesta 1 ilmeneva varausmaksu on maksettu laskun mukaisesti.
Varausmaksu hyvitetaan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuok-
rassa.

Mikali pitkaaikaista vuokrasopimusta ei tehda, varausmaksua ei
hyviteta.

- Liitteesta 1 ilmenevat ryhmahakijat ovat perustaneet yhdistyksen tai
muun yhteison ryhmarakennuttamishankkeen suunnittelua varten ja
yhdistyksen tai muun yhteison rekisterdinti on saatettu vireille kolmen
(3) kuukauden kuluessa lautakunnan varauspaatoksesta, ellei tontityk-
sikdn kanssa toisin ole sovittu.

Vahintaan 50 % varauksensaajana olevan ryhmahakijan hakemuk-
sessa ilmoitetuista jasenista on tultava yhdistyksen jaseniksi tai muun
yhteison, kuten asunto-osakeyhtion, osuuden tai osakkeiden omista-
jaksi, ellei tontit-yksikon kanssa perustellusta syysta toisin sovita.

- Kalasataman projektialueen tonttien varauksensaajat ovat toimitta-
neet varausehtojen mukaisen allekirjoitetun sitoumuksen alueellisten
varausehtojen noudattamisesta.

- Varauksensaaja tayttaa edelleen muutoin varauksen ehdot

Asuntotonttitimin paallikko paattaa samalla ryhmahakijoiden kohdalla
varauksen siirtamisesta ryhman jasenten perustamalle ja edella maini-
tut edellytykset tayttavalle yhdistykselle tai muulle yhteisolle. Muussa
tapauksessa varaus siirtyy ilman eri paatosta edella mainitut edellytyk-
set tayttavalle yhdistykselle tai muulle yhteisolle yhteison syntyhetkella.



Varauksen voimaantulo ja varausajan jatkaminen

Asemakaava

Tonttitiedot

Asuntotonttitiimin paallikko paatti 1.3.2022 (38 §) kaupunkiymparisto-
lautakunnan 11.1.2022 (13 §) tekeman ryhmarakennuttaminen 2021 —
hakumenettelyn ratkaisemista ja tonttien varaamista koskevan paatok-
sen tarkoittamalla tavalla saattaa voimaan perustettavan Asunto Oy
Helsingin Meriheinalle (Y-tunnus 3259565-1) ("Huippukoti’-ryhma)
10654/5 tehdyn varauksen seuraavin ehdoin:

- varaus tulee voimaan taman paatoksen tekemisesta lukien. Selvyy-
den vuoksi todetaan, etta varausaika jatkuu mainitun kaupunkiymparis-
tolautakunnan paatoksen mukaisesti 31.12.2023 saakka.

- muutoin noudatetaan kaupunkiymparistolautakunnan 11.1.2022 (13
§) paatoksen mukaisia varausehtoja.

Lopuksi asuntotonttitimin paallikko totesi selvyyden vuoksi, ettd maini-
tun lautakunnan paatoksen mukainen varausmaksu on maksettu. Li-
saksi tiimipaallikko totesi, ettei tiedossa ole muita seikkoja, jotka estai-
sivat varauksen voimaansaattamisen.

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoimai-
seksi tulleen Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12375 mukaan tontti 10654/5 on viisi-kuusikerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V, VI).

Tontille 10654/5 on merkitty rakennusoikeutta 1 600 k-m? + li 30 k-m?2.

AK- (kaikilla) korttelialueilla rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-
sessa saa olla liiketiloja ja julkisia palvelutiloja seka kunnallistekniikkaa
palvelevia tiloja. Kaavaan on merkitty tontille 10654/5 rakennusalan
0sa, johon on rakennettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun ver-
ran liiketilaa (li 30), joka saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merki-
tyn kerrosalan lisaksi.

Liséksi kaavaan on merkitty tontille 10654/5 pihakannen alainen pysa-
kointilaitos (map). Alueelle saa sijoittaa lisaksi muutoin maanpinnan
alapuolelle rakennettavaksi sallittuja tiloja ja yhdenkuntateknisen huol-
lon tiloja.

AK-kortteleissa 10654 ja 10658 pihamaalla olevia tonttien valisia rajoja
ei saa aidata. Niilla tonteilla, joiden pihamaat rajautuvat toisiinsa leikki-
ja oleskelualueet on rakennettava tonttien yhteisiksi.

Pysakointipaikat tulee rakentaa tontille ensisijaisesti asuinrakennusten
paatyihin autotalleihin ja pihakansien alle seka toissijaisesti kortteliin
merkityille pysakointipaikoille. Autotallien tulee olla puupintaisia.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
(AK) vahintaan 1 ap/135 k-m?, paitsi korttelissa 10653 1 ap/145 k-m?2.

Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta viitataan
mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen ehtoihin.

Tontti 10654/5 on merkitty 29.11.2022 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 1 033 m? ja osoite Verkkosaarenkatu 14.



Valtakirjan myontaminen

Maaperatiedot

Asuntotontit-tiimin paallikkd paatti 9.11.2022 (212 §) valtuuttaa Raken-
nuttamispalvelu SojuCon Oy:n (Y-tunnus 3087943-1)/Juhani Solkisen
Asunto Oy Helsingin Meriheinan (Y-tunnus 3259565-1) lukuun hake-
maan rakennuslupaa Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornai-
nen) korttelin 10654 asuinkerrostalotontille (AK) 5 (kiinteistotunnus 91-
10-654-5, pinta-ala 1 033 m?, osoite Verkkosaarenkatu) tata valtuutusta
koskevin paatoksessa mainituin ehdoin. Valtuutus on voimassa 30.11.
2023 saakka. (A1110-390)

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on kunnostettu
kaupungin toimesta Helsingin kaupungin ymparistopalveluiden anta-
man pilaantuneen maan puhdistuspaatoksen 4.6.2015 (100 §) mukai-
sesti asuntorakentamisen edellyttamaan tasoon. Puhdistamistoimenpi-
teiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia va-
kiintuneita periaatteita.

Vuokra-alueella on osittain sijainnut rakennus, joka on purettu. Vuokra-
alueella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia tai kay-
tosta poistettuja johtoja ja putkia.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on ryhma Huippukoti (ryhmarakennuttajat).
Rakennuttajakonsulttina on ollut Rakennuttamispalvelu SojuCon Oy/Ju-
hani Solkinen. Suunnittelu on valmistunut, ja rakentamistoimenpiteiden
on tarkoitus alkaa 16.11.2023. Paasuunnittelija on arkkitehti SAFA
Matti Ponkala, Arkkitehtitoimisto Ponkala Oy.

Asuntotontit-tiimin paallikkd hyvaksyi 28.9.2023 piirustusten tutkimisen,
jonka mukaan tontille 10654/5 rakennetaan kuusikerroksinen asuintalo,
jonka asuinkerrosala on 1 621 k-m? ja liiketilan kerrosala 34 k-m?>.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut paatti 17.10.2023 (659
§) myontaa tontille 10654/5 rakennusluvan, jonka (ja ravan laskelman)
mukaan po. tontille toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuin-
kerrosalamaara on 1 621 k-m? ja liiketilaa 34 k-m>.

Tontille 10654/5 toteutetaan ryhmarakennuttamismenettelylla 23 saan-
telematonta vapaarahoitteista omistusasuntoa.

Tontin vuokra peritaan toteutettavan asuintilan 1 621 k-m?:n ja liiketilan
34 k-m?:n eli yhteensa 1 655 k-m?:n mukaan.

Tonttia varten rakennetaan suunnitelmien mukaan 14 autopaikkaa. Au-
topaikat sijoitetaan tontin (AK ah-pih) 10654/5 alapuolelle toteutetta-
vaan pysakointilaitokseen. Ajo ja kulku mainittuun pysakointilaitokseen
suoritetaan mainitun tontin kautta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Hankkeen toimittaman energiatodistuksen 27.2.2023 mukaan raken-
nusten asuintilan energiatehokkuusluokka on A2018 (E-luku on 70
KWhE/ (m?vuosi).



Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Vakuuden maara

Nykyisen kaytannon mukaan ryhmarakennuttamishankkeissa ei nouda-
teta perheasunto-, eika niita koskevia keskipinta-alavaatimuksia.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asuntotont-
tien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta edellytetta-
va vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen maara pyoristaen ylos-
pain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022 alkaen.

Vuokrasopimuksen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 295 000
euroa (98 110,00 x 3 + pyoristys).

Vuokrausperiaatteet ja vuokranalennus

Kaupunginvaltuusto paatti 02.02.2022 (22 §) hyvaksya asuntotontteja
seka asumista palvelevia tontteja koskeva yleiset vuokrausperiaatteet.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mai-
nittuja vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet. Yleisten vuok-
rausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin
markkina-arvoon perustuen tai Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
sen (jaliempana ARA) tukemilla tonteilla enintdan ARAn hyvaksymaan
enimmaishintaan.

Tontin arvioitu markkinahinta on arviolausunnon perusteella asuintilo-
jen osalta 1 500 euroa/k-m? ja liiketilojen osalta 500 euroa/k-m?2.

Markkina- ja vuokraushinta ilmenevat vuokrasopimuksesta.

Tontin 10654/5 vuokra perustuu asuintilojen osalta 1 500 euroa/k-m?
(markkina-arvo) ja liiketilojen osalta 500 euroa/k-m? (markkina-arvo)
kerrottuna asetetulla tuottotavoitteella mahdolliset maaraaikaiset maan-
vuokran huojennukset huomioiden.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on toimivaltainen paattamaan tontin 10654/
5 pitkaaikaisesta vuokrauksesta.

Tontin vuokran esitetaan maaraytyvan seuraavasti:

- Alkuvuosivuokra on asuintilojen osalta 97 260 euroa (asuin 1 621
k-m? x 1 500 euroa/k-m? x 4 %) ja liiketilojen osalta 850 euroa (liike
34 k-m? x 500 euroa’k-m? x 5 %).

- Tammikuun 1. paivasta 2025 alkaen kunkin kalenterivuoden vuosi-
vuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin "1951:10 = 100"
siten, etta asuintilojen alkuvuosivuokra ja liiketilojen alkuvuosivuokra
vastaa mainitun indeksin pistelukua 2311 (9/2023, perusindeksi).

- Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kui-
tenkaan peritd maanvuokraa, mikali asemakaava sallii naiden tilojen
rakentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi



- Asuintilan maanvuokrasta ja liiketilan maanvuokrasta peritaan alku-

vuosialennuksen perusteella 80 % 15.11.2028 saakka (20 % alen-
nus ja enintaan 5 vuotta).

- Asuntotonttien maanvuokraa maariteltaessa tuottotavoite on 4 pro-
senttia ilman tasotarkastusta ja liiketilojen osalta 5 prosenttia.

- Maanvuokrasopimuksen vuokra-aika on uudisrakennettavilla ton-
teilla vahintaan noin 80 vuotta, ellei perustellusta syysta toisin paa-
teta.

- Maanvuokrasopimuksen ehdot maarataan noudattaen kaupungin
tavanomaisia maanvuokrasopimusehtoja seka toimivaltaisen viran-
haltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Maanvuokra Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan tontin 10654/5 maanvuokra
maaraytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvele-
vien tilojen osalta ei vuokraa perita:

k-m? e/k-m? e/k-m? alkuvuosi-  alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 2295) vuokra e vuokra e
ind. 2311)  (ind. 2311)

-20 %
1621 1 500,00 97 260,00 77 808,00
34 500,00 850,00 680,00
1655 98 110,00 78 488,00

Asuintilat (1 621 x 1 500 x 4 %) — 20 %
Liiketilat ( 34 x 500 x 5 %) — 20 %

Kohden toteutetaan vapaarahoitteisena.

Tontista perittava asuintilan markkinavuokra (1 500,00 euroa/k-m?) on
97 260,00 euroa/vuosi ja liiketilojen markkinavuokra (500,00 euroa/
k-m?) on 850,00 euroa/vuosi eli yhteensa 98 110,00 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuu seuraava alennus:

-ns. alkuvuosialennus 20 % asuintilojen ja liiketilojen vuosivuokrasta
15.11.2028 saakka, jolloin alennus on asuintilojen osalta 19 452,00 eu-
roa/vuosi ja liiketilojen osalta 170,00 euroa/vuosi eli yhteensa noin

19 622,00 euroa/vuosi.

Kahden kuukauden vuokraa vastaava korvaus

Asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koskevan paatoksen 9.11.2022
(212 §) mukaan kaupunki perii taman valtuutuksen antamisesta 2 kuu-
kauden maanvuokraa vastaavan korvauksen tontin pitkaaikaisessa
vuokrasopimuksessa tai kauppakirjassa.

Mainittu korvaus on 16 351,67 euroa (98 110,00 euroa : 6).



Osto-optio

Lisaehdot

Kalasataman Verkkosaaren pohjoisosan ryhmarakennuttamistonttien
vuokrasopimuksiin sisallytetaan osto-oikeus markkinaehtoiseen hintaan
siten, etta osto-oikeuden kayttaminen on mahdollista edellyttaen, etta
rakennus on valmistunut ja hankkeen toteutuksessa on noudatettu va-
raus- ja tontinluovutusehtoja. Tonttien hinnoittelusta ja tontinluovutusta-
vasta paattaa lopullisesti kulloinkin toimivaltainen toimielin. Asiassa
noudatetaan hakuohjeen mukaisia ehtoja.

Kaupan perusteena olevat asuintilan ja liikketilan rakennusoikeuksien
markkina-arvot (euroa/k-m?) maaraytyvat myyntiajankohdan mukaan,
eivatka ole sidottu vuokran perusteena kaytettyihin vastaaviin raken-
nusoikeuden arvoihin. Kaupan perusteena kaytetaan kuitenkin aina va-
hintdan asuintilan ja liiketilan vuokrien maaran perusteena kaytettyja
rakennusoikeuden arvoja.

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
pohjoisosan alueella noudatettavia lisdehtoja, joiden mukaan vuokralai-
nen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan Kalasataman
Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan
tontille rakennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jat-
teen putkikeraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putki-
kerays Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suun-
nittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraa-
min ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



