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58 §
Varauspaatoksen vahainen muuttaminen ja varausajan jatkaminen
(Laajasalo, Yliskyla, tontti 49076/16)

HEL 2016-004755 T 10 01 01 00

Gunillantie
Paatos

Maankaytto ja kaupunkirakenteen tonttipaallikkd paatti muuttaa Koh-
tuuhintainen kerrostalo —kehittamishanketta koskevaa kiinteistdlauta-
kunnan varauspaatosta 20.4.2017 (187 §) Kojamo Oyj:lle ja SSR Uusi-
maa Oy:lle varatun tontin 49076/16 osalta seuraavasti:

1

Varauksensaaja on tietoinen ja hyvaksyy, etta sen esittdman lopullisen
projektisuunnitelman (jaliempana suunnitelman) toteuttaminen edellyt-

taa asemakaavan muuttamista. Kaupunki hyvaksyy suunnitelman tasta
huolimatta. Suunnitelman on oltava kuitenkin toteutettavissa olennaisil-
taan osin samanlaisena myos nyt laadittavan asemakaavan muutoksen
perusteella.

Varauksensaaja on tietoinen ja hyvaksyy, etta asemakaavan muutos
laaditaan siita erikseen saadetyssa jarjestyksessa ja ettd asemakaavan
muutos voi siten olla sisalléltaan varauksensaajan suunnitelmasta poik-
keava. Varauksensaaja on lisaksi tietoinen ja hyvaksyy, etta kaava
saattaa muutoksenhaun johdosta kokonaan tai osittain kumoutua tai
sen lainvoimaistuminen saattaa viivastya.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan tai
olla jatkamatta varausaikaa, mikali asemakaavoituksessa ilmenee, ettei
suunnitelma ole toteutettavissa edella mainitulla tavalla.

2

Varauksensaaja on velvollinen hakemaan ensimmaisena toteutettaval-
le tontille (talo A) rakennuslupaa viimeistaan yhden kuukauden kuluttua
laadittavan asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi.

Varauksensaaja on velvollinen hakemaan toisena toteutettavalle tontille
(talo B) rakennuslupaa viimeistaan kuuden kuukauden kuluttua ensim-
maisena toteutettavan tontin rakennusluvan hakemisesta (vireilletulo).

3
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Ensimmaisena toteutettavan tontin (talo A)

- kauppakirja tulee allekirjoittaa viimeistaan yhden (1) kuukauden siita,
kun rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi, mikali alueen katu- ja kun-
nallistekniikan toteutustilanne mahdollistaa tontin rakentamisen (kiin-
teistolautakunnan varauspaatoksen mukainen ehto sailyy).

Kauppakirjan allekirjoittamisen osalta ei noudateta kiinteistd-lautakun-
nan varauspaatoksen mukaista ehtoa, jonka mukaan "tontin kauppakir-
ja tulee kuitenkin allekirjoittaa viimeistaan 30.9.2018.

- rakentaminen tulee aloittaa heti, kun kauppakirja on allekirjoitettu.

Rakentamisen aloittamisen osalta ei noudateta kiinteisto-lautakunnan
varauspaatoksen mukaista ehtoa, jonka mukaan "tontin rakentamisen
tulee alkaa viimeistaan 30.9.2018".

- tulee valmistua kokonaisuudessaan viimeistaan kahden vuoden ku-
luessa kauppakirjan allekirjoittamisesta lukien.

Valmistumisen osalta ei noudateta kiinteistélautakunnan varaus-paa-
toksen mukaista ehtoa, jonka mukaan "tontin tulee valmistua -- eli vii-
meistaan 30.9.2020”

4
Toisena toteutettavan tontin (talo B)

- pitkaaikainen vuokrasopimus on allekirjoitettava viimeistaan kuuden
(6) kuukauden kuluessa siita, kun ensimmaisena toteutettavan tontin
(talo A) rakennusty6t on tullut aloittaa edellyttaen, etta taloa B koskeva
rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja etta alueen katu- ja kunnallis-
tekniikan toteutustilanne mahdollistaa tontin rakentamisen (kiinteisto-
lautakunnan varauspaatoksen mukaista ehtoa muutetaan).

Pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamisen osalta ei noudateta
kiinteistolautakunnan varauspaatoksen mukaista ehtoa, jonka mukaan
“tontin pitkdaikainen vuokrasopimus tulee kuitenkin allekirjoittaa vii-
meistaan 31.3.2019”.

- rakentaminen tulee aloittaa heti, kun pitkdaikainen maanvuokrasopi-
mus on allekirjoitettu.

Rakentamisen aloittamisen osalta ei noudateta kiinteistolautakunnan
varauspaatoksen mukaista ehtoa, jonka mukaan "tontin rakentamisen
tulee alkaa viimeistaan 31.3.2019".
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- tulee valmistua kokonaisuudessaan viimeistaan kahden vuoden ku-
luessa pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien.

Valmistumisen osalta ei noudateta kiinteistolautakunnan varauspaatok-
sen mukaista ehtoa, jonka mukaan "tontin tulee valmistua -- eli viimeis-
taan 31.3.2021”

4

Asuntojen myynti- ja vuokraushinnat sidotaan rakennuskustannusin-
deksiin (2015 = 100) siten, etta ne vastaavat mainitun indeksin pistelu-
kua 100,43 (4/2017) ja hintoja tarkistetaan vapaarahoitteisten hinta-
kontrolloitujen omistusasuntojen osalta hitas-tydryhman lausunnon laa-
timisen ajankohdan indeksin pistelukua vastaavaksi seka vapaarahoit-
teisten vuokra-asuntojen osalta luovutushetken indeksin pistelukua
vastaavaksi. Asuntojen myynti- ja vuokraushintoja tarkistetaan kuiten-
kin vain, mikali mainittu indeksi on noussut. Siten tarkistusta ei tehda
indeksin laskun perusteella.

5
Varaus on voimassa 31.12.2019 saakka.

Varauksensaajilla on oikeus saada varausaikaa jatketuksi, mikali laadit-
tavan asemakaavan tai rakennuslupien hyvaksymisen tai lainvoimaistu-
misen viivastyminen sita edellyttaa.

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.
Paatoksen perustelut
Hakumenettely

Helsingin kaupunki jarjesti 3.5. - 14.9.2016 muun muassa Laajasalon
Yliskylan asemakaavan muutokseen nro 12228 merkittya asuinkerros-
talotonttia (AK) 49076/16 koskevan Kohtuuhintaista kerrostalo - ilmoit-
tautumis- ja neuvottelumenettelyn.

Tonteille suunniteltavien hankkeiden tuli hakuohjeen mukaan Iahtokoh-
taisesti olla toteutettavissa voimassa olevaa asemakaavaa muuttamat-
ta. Hakijoilla oli kuitenkin mahdollisuus esittaa alustavassa viite- ja kon-
septisuunnitelmassa poikkeamisia asemakaavasta ja sen maarayksista
seka muista rakentamista koskevista maarayksista, mikali ne paransi-
vat suunniteltujen hankkeiden kohtuuhintaisuutta, elinkaaritaloutta, kau-
punkikuvallisia ominaisuuksia, asunto-ratkaisuja tai yleisesti hankkei-
den toteutuskelpoisuutta.
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Mikali hakija hyddynsi edella esitettya mahdollisuutta, poikkeamiset oli
esitettava yksiloidysti alustavassa viite- ja konseptisuunnitelmassa pe-
rusteluineen.

Kiinteistolautakunnan varauspaatos

Kiinteistolautakunta paatti 20.4.2017 (187 §) valita Laajasalossa sijait-
sevan asuntotontin 49076/16 varauksensaajiksi ja toteuttajiksi Toroglo-
dyyttien kristallipalatsi — nimisen lopullisen projektisuunnitelman yhdes-
sa tehneet Kojamo Oyj:n ja SSR Uusimaa Oy:n.

Asemakaavan muutoksen tarve

Projektisuunnitelmassa tontille 49076/16 on esitetty noin 30 % asema-
kaavan sallimaa enemman kerrosalaa. Hakumenettelyn ja varauspaa-
toksen valmistelun yhteydessa varmistettiin kaupunkisuunnitteluviras-
tolta, ettad kerrosalan lisays voitaisiin kasitella poikkeamispaatoksella.

Mydhemmin on kuitenkin ilmennyt, etta asia on kasiteltava kaavamuu-
toksena. Arvio kaavamuutoksen kestosta ilman mahdollista muutok-
senhakua on noin 1,5 vuotta. Taman vuoksi rakennuslupien hakemi-
nen, tontin luovuttaminen ja rakentamisen aloittaminen lykkaantyvat ja
naita koskevia maaraaikoja tulee muuttaa.

Sen varalta, ettd kaavaprosessissa ilmenisi, ettei varauksensaaijien
esittdmaa lopullista projektisuunnitelmaa voida toteuttaa tulevan ase-
makaavamuutoksen mukaisesti, paatokseen sisallytetdan ehto, jonka
mukaan kaupungilla on oikeus seuraamuksitta paattaa varaus tai olla
jatkamatta varausaikaa. Ehto on tarpeen sen vuoksi, etta kilpailun rat-
kaisun mukaisesta lopullisesta projektisuunnitelmasta ei voida sen
olennaisilta osin (laatulupaus) poiketa.

Muutokset maaraaikoihin

Maaraajat muutetaan alkuperaisen varauspaatoksen tarkoituksesta il-
menevalla tavalla. Tiettyyn paivamaaraan kytkettyja maaraaikoja ei kui-
tenkaan voida kayttaa, silla asemakaavaprosessin kestoa ei ennakolta
voida tarkasti maaritella. Taman vuoksi maaraajat maaritellaan suh-
teessa asemakaavan lainvoimaistumiseen, rakennusluvan hakemiseen
ja rakentamisen aloittamiseen.

Poikkeuksena alkuperaiseen varauspaatokseen on varauksensaajien
pyynnosta tehty muutos toisena toteutettavan tontin (talo B) pitkaaikai-
sen vuokrasopimuksen allekirjoittamiselle asetettuun maaraaikaan. Toi-
sena toteutettavan tontin pitkaaikainen vuokrasopimus on allekirjoitetta-
va kuuden kuukauden kuluessa siita, kun ensimmaisena toteutettavan
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tontin rakennusty6t on tullut aloittaa. Nain varmistetaan, ettei tontteja
tarvitse toteuttaa samanaikaisesti.

Hintapuitteiden sitominen rakennuskustannusindeksiin

Varauksensaajat ovat esittaneet lopullisessa projektisuunnitelmassaan
hintapuitteet hintakontrolloitujen asuntojen myynnille (3 738 euroa / as-
m2) ja vapaarahoitteisten ja saantelemattomien asuntojen vuokralle
19,50 euroa/as-m?3.

Tonttien luovuttamisen lykkaantyessa asemakaavan muutoksen vuoksi
on perusteltua, etta hintapuitteet sidotaan rakennuskustannusindeksiin
ja tarkistetaan sen mukaisesti hankinta-arvon maarittamisen (hintakont-
rolloidut omistusasunnot) ja luovutuksen (vuokra-asunnot) hetkella. Va-
himmaishintapuitteina pidetaan kuitenkin alkuperaisen varauspaatok-
sen mukaisia puitteita. Siten tarkistus tehdaan vain indeksin nousun
perusteella.

Varausaika

Asemakaavaprosessin keston vuoksi rakennuslupien hakeminen ja
tonttien toteuttamisen aloittaminen lykkaantyy huomattavasti alkuperai-
sesta varaus-paatoksesta eika tarkkoja maarapaivia voida asettaa. Ta-
man vuoksi on perusteltua maaritella varauksen paattymiselle aika.

Alkuperaisessa varauspaatoksessa ei ollut asetettu varsinaista varau-
saikaa, koska asiassa oli siirrytty kaytanndssa jo tontin luovutuksen
puolelle, mutta samalla paatetty noudattaa kevyempaa menettelya, jos-
sa ei erikseen, kuten yleensa, hyvaksyteta kaupungilla tontteja koske-
via toteutus- ja kiinteistokaupan esisopimuksia, vaan jossa tehdaan
tonteista suoraan lyhytaikaiset vuokrasopimukset rakennusluvan hake-
mista varten seka pitkaaikainen vuokrasopimus ja lopullinen kauppakir-
ja. Sen sijaan paatos sisalsi rakennusluvan hakemiselle, tontin pitkaai-
kaiselle vuokraamiselle ja myynnille seka rakentamiselle asetetut maa-
raajat. Edella mainittuja maaraaikoja voidaan pitaa eraanlaisina varau-
saikoina.

Toisena toteutettavan tontin pitkaaikainen vuokrasopimus on Kiinteisto-
lautakunnan varauspaatoksen mukaan allekirjoitettava viimeistaan
31.3.2019. Varausaikaa on nyt jatkettava 31.12.2019 saakka. Varau-
saikaa jatketaan siten yhdeksan kuukautta.

Toimivalta

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 20.6.2017 (9 §) siirtda maaraaikai-
sesti 31.5.2018 saakka hallintosaannén 16 luvun 1 §:n 2 momentin 8
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kohdan toimivaltaa tonttipaallikolle, tontit-yksikdn paallikdlle ja asunto-
tontit-tiimin paallikdlle paattaa kaupunginhallituksen paattamien tontin-
varausehtojen vahaisista tarkistamisista.

Maankayttdjohtaja paatti 2.6.2017 (8 §) siirtdaa hallintosaannoén 16 luvun
5 § 1 momentin 4 a ja b kohdan toimivaltaa kiinteistojen varauksia kos-
kien tonttipaallikolle. Taman perusteella tonttipaallikolla on oikeus paat-
taa asuntotonttien varausten jatkamisesta enintdan vuodeksi.

Varausten vahainen tarkistaminen kuuluisi ensisijaisesti asuntotontit-tii-
min paallikon paatettavaksi, toissijaisesti tontit-yksikon paallikon ja vii-
mesijaisesti tonttipaallikon paatettavaksi. Koska varausten jatkamisesta
paattaa kuitenkin tontit-yksikon paallikkd, on tarkoituksenmukaista, etta
asiasta paatetaan yhdella paatoksella. Talla perusteella asiasta paattaa
tonttipaallikko.

Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéénpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaajat Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantddonpano
Kaupunki
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Poytakirjan 58 §.

Tahan paatokseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
valmistelua tai taytantdonpanoa.

Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 136 §
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Sami Haapanen

tonttipaallikko

Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.

Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 05.12.2017.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



