Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin myyminen (kerrostalo, 3 400 k-m? + li 164 k-m?) FIM Tonttirahasto | Ky:lle
vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten ilman Hitas-ehtoja (Sornainen, Kalasatama,
Sompasaari, tontti 10633/2)

Aallonhalkoja 5

Hakemus

Varauspaatos

Rakennusliike Lapti Oy pyysi 25.4.2018 paivatylla hakemuksella, etta
kaupunki myisi Asunto Oy Helsingin Sompasaaren Tyynille tontin
10632/2 kesakuussa 2018.

Rakennusliike Lapti on toimittanut 26.6.2018 uuden hakemuksen, jossa
pyydetaan kaupunkia myymaan edella mainittu tontti FIM Tonttirahasto
| Ky:lle. Kauppa on tarkoitus tehda syyskuussa 2018.

Tontille toteutetaan saantelemattomia vapaarahoitteisia omistusasun-
toja.

Hakemus ja hakemuksen tarkistus esitetaan nahtavaksi paatoksenteki-
jalle ja liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) ja 23.3.2015 (312 §) varata
Kalasataman Sompasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 mu-

kaiset asuntotontit (AK ja AKS) 10631/1 - 4, 10633/ 1 - 4 seka 10635/1
- 4 (asuinrakennusoikeus yhteensa 41 300 k-m?) luovutettavaksi erilli-

sella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla asuntohankkeiden suun-
nittelua varten paatdksissa mainituin ehdoin.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistolautakunnan jarjestamaan
mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn,
paattamaan menettelyn ehdoista seka valitsemaan menettelyn perus-
teella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) jarjestaminen

ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistolautakunta paatti 31.3.2015 (161 §) hyvaksya Helsingin kau-
pungin 10. kaupunginosan (Sorndinen) hakuohjeen: “Kalasataman
Sompasaaren asuinkortteleita 10631, 10633 ja 10635 koskeva ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettely 31.3.2015” ja jarjestaa mainituilla kortte-
leilla ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jaljempana myos hakume-
nettelyn).

Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon va-
lituista alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista 1 — 3 asetetut arviointi-
ja valintakriteerit (asetetut tavoitteet) parhaiten tayttavaa lopullista pro-
jektisuunnitelmaa asuinkortteleiden 10631, 10633 ja 10635 toteuttami-
sen perustaksi. Kaupunki varaa kortteleiden tontit parhaiten asetetut ta-
voitteet tayttaneiden lopullisten projektisuunnitelmien esittaneille ta-
hoille.

Hakumenettelyssa parhaan alustavan viite- ja konseptisuunnitelman
esittanyt taho sai valita, laatiiko tama lopullisen projektisuunnitelman
korttelin 10631, 10633 vai 10635 asuntotonteille 1 - 4. Menettelyssa



toiseksi parhaan alustavan suunnitelman esittanyt taho sai valita taman
jalkeen korttelin, jolle laatii lopullisen projektisuunnitelman. Kolman-
neksi tullut laatii lopullisen projektisuunnitelman jaljelle jaaneen korttelin
asuntotonteille.

Hakumenettelyn ratkaiseminen

Kiinteistolautakunta paatti 17.12.2015 (646 §) Sompasaaren asuinkort-
telia 10633 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) paa-
toksen liitteesta 1 ilmenevan asemakaavan muutoksen nro 12200 mu-
kaisen ohjeellisten kaavatonttien (AK) 10633/1, 2, 3 ja 4 tai niistd muo-
dostettavien tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi parhaimman lo-
pullisen projektisuunnitelman tehneen Rakennusliike Lapti Oy:n (Y-tun-
nus 0788291-5) ehdolla,

ettd kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy mainittujen tonttien osalta
paatoksen liitteena 4 olevan toteutussopimuksen ja liitteena 5 olevan
kiinteistokaupan esisopimuksen ja etta Rakennusliike Lapti Oy sitoutuu
noudattamaan mainittujen tonttien varausehtoina po. sopimuksissa so-
vittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 11.5.2016 (129 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan Raken-
nusliike Lapti Oy:n kanssa paatoksen liitteena 3 olevan toteutussopi-
muksen koskien tontteja 10633/1-4 tai niistd muodostettavia tontteja,
samoin tekemaan saman korttelin tontteja 2 ja 4 koskevan liitteena 4
olevan kiinteistokaupan esisopimuksen tonttien myymisesta Rakennus-
liike Lapti Oy:lle tai taman perustamille/maaraamille yhtidille taikka pe-
rustettavien yhtdiden lukuun noudattaen kiinteistokaupan esisopimuk-
sen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistOkaupan tavanomaisia ehtoja
ja kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja seka muu-
toin paatoksessa mainituin ehdoin.

Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja Rakennusliike Lapti Oy ovat allekirjoittaneet
21.12.2016 tontteja 10633/1 - 4 koskevan toteutussopimuksen ja tont-
teja 10633/2 ja 4 koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteutta-
misessa noudatettavia keskeisia ehtoja ja periaatteita, tonttien myy-
mista ja vuokraamista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja ra-
kentamisen maaraaikoja seka vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingon-
korvauksia koskevia ehtoja.

Rakennusliike Lapti Oy sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suun-
nittelemaan ja rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin
valmiiksi kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon toteutus-
sopimuksen, kiinteistokaupan esisopimuksen, hakuohjeen (tarjous-
pyynnon), lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhman jatkosuunnit-
teluohjeiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen seka mydhemmin
laadittavan tontin varauspaatoksen ja kiinteiston kauppakirjan/maan-
vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennut-
tamistapaa noudattaen.



Asemakaava

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Rakennusliike Lapti
Oy:n antamasta laatulupauksesta. Taman vuoksi Rakennusliike Lapti
Oy on velvollinen noudattamaan tontin ja / tai kunkin sen toteutusvai-
heen toteutuksessa vahintaan lopullisessa projektisuunnitelmassa il-
moitettuja ja kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoit-
teita seka perusratkaisuja, kuten esimerkiksi ostajan/vuokralaisen to-
teutettavaksi ilmoittamia asuin- ja liiketilojen kerrosalamaaria ja kan-
nenalaisia pysakointiratkaisuja seka kaupungin ilmoittamia perhe-
asunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin
kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pi-
dattaytya tontin myynnista ja/tai vuokraamisesta seka peria Raken-
nuslta sopimussakkoa toteutussopimuksessa ja esisopimuksessa sovit-
tujen ehtojen mukaisesti.

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi 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 — kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V — XII). Lisaksi kaa-
vaan on merkitty enintaan kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintaan kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10633/2 on merkitty rakennusoikeutta 3 400 k-m? + li 150 k-m?2.

AK- ja AKS-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-
sessa saa olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa pal-
velevia tiloja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on
rakennettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li
150). Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerros-
alan 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.

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?2.

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



Tonttitiedot

Lyhytaikainen vuokaus

Ostaja

Maaperatiedot

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

Tontti 10633/2 on merkitty 25.10.2016 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 1 227 m? ja osoite Aallonhalkoja 5.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkoé paatti 29.11.2017 (77 §) vuokrata
Asunto Oy Helsingin Sompasaaren Tyynille (Y-tunnus 2799782-4)
Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10633
tontin 2 (pinta-ala 1 227 m?, osoite Aallonhalkoja 5) rakennusluvan
hakemista varten ajaksi 1.12.2017-30.11.2018 paatoksessa mainituin
ehdoin (A1110-233).

Ostajana on FIM Tonttirahasto | Ky. Tonttirahasto vastaa kauppahinnan
suorittamisesta. Lisaksi rahastolla on myo6tavaikutusvelvollisuus siihen,
ettd Asunto Oy Helsingin Sompasaaren Tyyni ja Rakennusliike Lapti Oy
voivat tayttaa kauppakirjan velvoitteet suhteessa kaupunkiin kauppakir-
jassa mainitulla tavalla.

Tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maapera puhdistetaan vuokralaisen/toteuttajan toimesta
tontin rakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistokeskuk-
sen myontaman kunnostuspaatoksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti
asuntorakentamisen edellyttamaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteiden
ja kustannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintu-
neita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Rakennusliike Lapti Oy. Tontin 10633/2
suunnittelu on kaynnissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus al-
kaa joulukuussa 2018.

Selvityksen mukaan suunnitelmia ei ole toimitettu ennen rakennusluvan
hakemista lupapisteeseen maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-pal-
velulle. Toteutettavat kerrosalat tarkistetaan kuitenkin huolella jaljem-
pana mainitulla tavalla kerrosalalaskelmasta.

Hankkeen mukaan rakennuslupahakemus on jatetty joulukuussa 2017,
mutta rakennuslupaa ei ole vield myonnetty. Rakennuslupahakemuk-
seen liitetyn kerrosalalaskelman 31.1.2018 mukaan tontille 10633/2 to-
teutettava asuinkerrosala on 3 398 k-m? (kaavassa 3 400 k-m?) ja liike-
tilaa 164 k-m? (kaavassa 150 k-m? ). Tontille 10633/2 toteutetaan 50
vapaarahoitteista omistusasuntoa ilman Hitas-ehtoja (keskipinta-ala on
noin 56 as-m?). Tontin kauppahinta peritdan kaavaan merkityn asuin-
kerrosalan ja toteutettavan liikketilan mukaan. Paasuunnittelija on Antti
Lehto Serum Arkkitehdit Oy.

Tonttia 10633/2 varten tulee rakentaa 20 autopaikkaa (65 %). Autopai-
kat sijoitetaan paaosin tontin (AH) 10633/5 ja osin tonttien 10633/1- 4
alapuolelle toteutettavaan pysakaintilaitokseen (yhteensa 61 autopaik-
kaa, 65 %)



Hitas-saantely

Hitas-saantelya ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Rakennuslupaan liitettavan energiaselvityksen mukaan rakennuksen
suunniteltu energiatehokkuusluokka on C (E-luku 120 m*kWh/vuosi).

Sompasaaren hakualueella vapaarahoitteisten omistusasuntojen asuin-
huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee
olla vahintadan 80 h-m?2.

Tontilla 10633/2 perheasuntojen osuus asuinhuoneistoalasta alittaa
vaaditun maaran noin 2 prosentilla, mutta vastaavasti tontilla 4 maara
ylittyy, joten yhden asunto-osakeyhtion muodostavat tontit tayttavat yh-
teenlaskettuna vaatimuksen (noin 53 %). Perheasuntojen suunnitel-
mien mukainen keskipinta-ala on noin 87 m?. Kaupunki on hyvaksynyt
mainitun poikkeaman.

Myyntiperusteet ja kauppahinta

Lisaehdot

Kaupunginvaltuusto paatoksen 11.5.2016 (129 §) ja kiinteistokaupan
esisopimuksen mukaan tontin 10633/2 asuinrakennusoikeuden yksik-
kohinta on 1 300 euroa/k-m? ja liiketilojen 500 euroa/k-m?.

Tontin kauppahinta maaraytyy mainitun paatoksen, kiinteistokaupan
esisopimuksen ja kaavaan merkityn asuinkerrosalan 3 400 k-m?:n ja to-
teutettavan liiketilan 164 k-m?:n mukaan. Kauppahintaa ei perita raken-
nusten kerroksissa porrashuoneen 20 k-m?:n ylittavilta osin (ns. porras-
huonevahennys), mika on huomioitu mainituissa kerrosalamaarissa ja
kauppahinnassa.

Talldin tontin kauppahinta on yhteensa 4 502 000 euroa, mika muodos-
tuu asuinrakennusoikeuden kauppahinnasta 4 420 000 euroa (3 400
k-m? x 1 300 euroa/k-m?) ja liiketilojen rakennusoikeuden kauppahin-
nasta 82 000 euroa (164 k-m? x 500 euroa/k-m?).

Kaupungilla on oikeus peria tontista kauppahinnan lisaksi lisdkauppa-
hintaa rakennusoikeuden ylitysten ja asuntojen myyntihinnan perus-
teella Helsingin kaupungin ja Rakennusliike Lapti Oy:n valilla 21.12.
2016 allekirjoitetun kiinteistonkaupan esisopimuksen ja taman kauppa-
kirjan mukaisin ehdoin.

Lisakauppahinnan suorittamisesta vastaa yksin Rakennusliike Lapti
Oy. Kaupungilla ei ole oikeutta peria lisdkauppahintaa FIM Tonttira-
hasto | Ky:lta, eikd Asunto Oy Helsingin Sompasaaren Tyynilta.

Kauppakirjaan on sisallytetty Asunto Oy Helsingin Sompasaaren Tyy-
nillle velvollisuus noudattaa varauspaatoksen mukaisesti muun muassa
Kalasataman Sompasaaren alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden
mukaan mainittu asunto-osakeyhtio on velvollinen ryhtymaan osak-
kaaksi 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 jatteen putkikeraysjarjestelmalla ja tekemaan
Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat
sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttosopimuk-
set, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ja kauppakirjasta ilmene-
via ehtoja.



