Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) pitkaaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Sompasaarenlaiturille vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten Hitas I-ehdoin (Sornainen,
Kalasatama, Sompasaari, tontti 10630/7, entinen tontti 10630/3)

Sompasaarenlaituri 4

Hakemus

Varauspaatos

Asuntotuotantotoimisto pyytaa Kalasataman Sornaistenniemen asuin-
kerrostalotontin (AK) 10630/7 pitkaaikaista vuokraamista Asunto Oy
Helsingin Sompasaarenlaiturille vapaarahoitteisia omistusasuntoja var-
ten Hitas I-ehdoin 1.6.2017 alkaen.

Hakemus on liitteena 3.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata tontit (AK) 10630/1-4
asuntotuotantotoimikunnalle (jaliempana myos att) asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2016 saakka paatoksessa mainituin ja seu-
raavin ehdoin:

o Tontit 10630/1 ja 4 tulee toteuttaa valtion tukemana vuokra-
asuntotuotantona.

o Tontit 10630/2 ja 3 tulee toteuttaa valimuodon asuntotuotantona.

o Mahdollinen Hitas—tuotanto toteutetaan Hitas |I-ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit 10630/
1-4,10631/1 — 4, 10632/1 — 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 — 4, 10635/1
—4,10636/1 ja 3 —6 ja 10637/1 — 4 ovat viisi — kaksitoistakerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V — XII). Lisaksi kaavaan on mer-
kitty enintaan kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti (AKS)
10633/3 ja enintaan kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti (Y)
10636/2.

Tontille 10630/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 800 k-m? + li 150 k-m?2.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisaksi.

Lisaksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskayttoiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden kayttoon pihakannen alle. Piha-
kannen paalle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisaksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisia johtoja.



Tonttitiedot

Lyhytaikainen vuokraus

Maaperatiedot

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
vahintaan suurempi luvuista 1 ap/120 k-m? tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m?. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta
viitataan mainittuun kaavaan.

Uudet kaavamaaraykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysakointinormia alhaisemman autopaikkamaaran
toteuttamisen siten, etta asuntorakentamisen yhteydessa toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskayttoon nimeamattomina vahin-
taan 65 % asemakaavassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisaksi autopaikkoja
myohemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysakointi-
laitokseen, mika varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tontista 10630/3 on 20.6.2016 hyvaksytylla tonttijaolla nro 12787 muo-
dostettu tontti 10630/7.

Tontin 10630/7 pinta-ala on 1 282 m? ja osoite Sompasaarenlaituri 4.
Mainittu tontti on merkitty 9.7.2016 kiinteistorekisteriin.

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikko paatti 2.5.2016 (155 §) vuokrata
asuntotuotantotoimistolle Asunto Oy Helsingin Sompasaarenlaiturin lu-
kuun Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin
10630 tontin 3 (kiinteistétunnus 91-10-630-3, pinta-ala 1 232 m?, os.
Sompasaarenlaituri) rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.5.2016
—15.5.2017 paatdksessa mainituin ehdoin.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on silla aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut. Vuokra-alueen maapera
puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin rakentamisen yhteydessa
Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen myontaman kunnostus-
paatoksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakentamisen edellytta-
maan tasoon. Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta nou-
datetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on asuntotuotantotoimisto. Suunnittelu on
kaynnissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa kesékuussa
2017.

Asunto-osaston osastopaallikko paatti 8.7.2016 (21 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Sompasaarenlaiturin 20.6.2016 paivatyt suunnitel-
mat.



Hitas-tyoryhma paatti lausuntonaan puoltaa 7.4.2017 Asunto Oy Hel-
singin Sompasaarenlaiturin po. hankkeen hankinta-arvoksi 17 508 849
euroa (sis. alv 24 %) eli 5 184 euroa/as-m?. Hankinta-arvoon tulee noin
50 000 euron suuruinen tarkistus pihakiveyksen osalta.

Rakennuslautakunta on myontanyt 18.4.2017 (127 §) tontille 10630/7
rakennusluvan. Rakennusluvan mukaan po. tontille toteutettava paa-
kayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosala on 4 066 k-m ja liiketila
209 k-m? (kaavassa 3 800 k-m? + vahintaan li 150 k-m?).

Kerrosalan ylitys perustuu kaupunkisuunnitteluviraston virastopaallikon
hyvaksymiin poikkeamispaatoksiin 19.5.2016 ja 20.1.2017. Vuokra pe-
ritaan toteutettavan kerrosalan 4 275 k-m?:n mukaan.

Tontille 10630/7 toteutetaan suunnitelmien mukaan yhteensa 50 va-
paarahoitteista omistusasuntoa Hitas I-ehdoin. Kaikkien asuntojen kes-
kipinta-ala on 67,6 as-m?. Paasuunnittelija on arkkitehti Rainer Mahla-
maki Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Malkamaki Oy:sta.

Autopaikat (23 kpl) sijoitetaan paaosin tontin (AH) 10630/5 ja osin tont-
tien 10630/8 ja 9 alapuolelle toteutettavaan pysakaintilaitokseen (yh-
teensa 73 autopaikkaa)

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Rakennusluvan mukaan energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C.

Kalasataman projektialueella Hitas — omistus-asuntotuotannossa ton-
tille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee toteut-
taa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asun-
tojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?.

Asuntotuotantotoimiston ilmoituksen 30.5.2017 mukaan tontille toteu-
tettavista asunnoista on perheasuntoja 70,44 %, joiden keskipinta-ala
on 82 as-m2.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehitta-
misesta. Paatoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion
viimeisen rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen, yhtio
kuuluu ns. uuden Hitas-jarjestelman piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituk-
sista 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvai-
heen valmistumisesta. Talloin yhtion hallitseman tontin maanvuokra ko-
rotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon
mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtididen osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-
osastolta ja Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysy-
vasti omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, etta
aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava omistusoi-
keudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.



Uudet Hitas- ehdot ja —yhtiGjarjestyspykalat, osakkeiden myynti kaupungille ja rakennuttajan si-

toumukset

Vuokrausperusteet

Vuokranalennukset

Asunto Oy Helsingin Sompasaarenlaiturin yhtidjarjestykseen on sisally-
tetty 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas |
-pykalat. Yhtiojarjestys on rekisteroity kaupparekisteriin.

Hitas | —jarjestelman mukaisesti kaupunki tulee ottaa yhtion osakkaak-
si. Asuntotuontantotoimisto on toimittanut tonttiosastolle 25.4.2017 alle-
kirjoitetun uuden mallin mukaisen Hitas-sitoumuksen, jonka mukaan se
sitoutuu muun muassa luovuttamaan Helsingin kaupungin (tilakeskuk-
sen) omistukseen sen valitseman yhtion huoneiston hallintaan oikeut-
tavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan kahden vii-
kon kuluessa siita, kun kohteen RS-valmius on saatu RS-pankilta.

Kopiot asunto-osakeyhtio kaupparekisterinotteesta, yhtiojarjestyksesta,
joka sisaltaa uudet Hitas | -pykalat, ja edella mainittu rakennuttajan si-
toumus on nahtavana esittelijalla.

Kaupunginvaltuusto paatti 15.6.2016 (181 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan ton-
tin (AK) 10630/3 tai siitd muodostettavat tontit lautakunnan maaraa-
masta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka paatoksesta ilmenevien
rahoitus- ja hallintamuotojen mukaisten rakennusoikeuden yksikkohin-
tojen ja vuokranalennusten mukaisesti.

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan vapaarahoitteisilta
tonteilta 80 % 31.12.2022 saakka.

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhti-
Oiden tonttien saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti
vuokrattaessa siten, etta po. vertailuvuokra on tontin vuokraushetkella
10 - 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille maaritelty maanvuokra.

Vuokran maarittelyssa huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle
aiemmin vahvistetut Hitas- ja saantelemattomien tonttien vuokrauspe-
rusteet seka niiden keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja joh-
donmukaiseen hinnoitteluun.

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perus-
vuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehto-
jen sailyessa samana.

Lisaksi asiassa on varattava kaupungille oikeus tehda vuokrakauden
aikana esimerkiksi lisarakentamistilanteissa tarkistukset myos saante-
lemattdoman tontin perusvuosivuokraan.

Mainituista asioista on sisallytetty ehdot tontin vuokrasopimukseen.



Maanvuokra Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan tontin 10630/7 vuokra maa-
raytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien
tilojen osalta ei vuokraa perita:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1929) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.1929) alennus 20
%

4 275 42 810 7182 138 541 110 833
4275 52 1003 8 892
(4275 x42 x4 %) x 19,29 — 20 % Hitas-tontin vuosivuokra
(4 275 x 52 x4 %) x 19,29 Saantelemattoman tontin vertailu-
vuokra

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.

Lisaehdot Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan Kalasataman Palvelu 2
Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille ra-
kennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putki-
keraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n
kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja to-
teutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



