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MUISTIO/JJH

12.6.2019

Asuntotontin (AK, 7 494 + mk 262 k-m?) myyminen Asunto Oy Helsingin Keinulaudan-
tie 2a:lle saantelemattomia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten (Mellunkyla,
Kontula, tontti 47167/8)

Keinulaudantie 2a

Hakemus

Varauspaatos

Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2a (c/o Lumo Kodit Oy) pyytaa
17.5.2019 maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle toimit-
tamallaan hakemuksella, ettd kaupunki myisi Asunto Oy Helsingin
Keinulaudantie 2a:lle (y-tunnus 2984826-7) Mellunkylan Kontulasta
asuinkerrostalotontin (AK) 47167/8. Tontille tullaan toteuttamaan
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2a on Fira Oy:n perustama
asunto-osakeyhtio (virallinen nimi Asunto-osakeyhtio Helsingin
Keinulaudantie 2a). Fira Oy on myynyt ko. yhtiéon koko osakekan-
nan Lumo Kodit Oy:lle 29.5.2019.

Rakennusty6t tontilla on tarkoitus aloittaa syyskuussa 2019.

Kaupunginhallitus varasi 23.11.2015 (1141 §) Fira Oy:lle Mellunky-
Ian Kontulasta tontit 47167/1-3 ja 47168/1 kumppanuuskaavoi-
tusta ja asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2017 saakka.
Varausaikaa on jatkettu 31.12.2018 saakka (maankaytto- ja kau-
punkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun
tonttipaallikko, 6.4.2018, 14 §).

Varauspaatoksen mukaan tonttien asuinrakennusoikeudesta noin
1/3 tulee toteuttaa valimuodon tuotantona eli asumisoikeusasun-
toina, hintakontrolloituina omistusasuntoina tai opiskelija-asuntoina
ja noin 2/3 vapaarahoitteisena vuokra- tai omistusasuntoina.

Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa mahdolliset yhteistyokumppa-
nit kiinteistdviraston tonttiosastolla (nykyinen maankaytto ja kau-
punkirakenteen tontit-yksikko).

YhteistyOkumppanin hyvaksyminen ja varausehtojen tarkistaminen

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit —palvelun asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 24.4.2018
(141 §) hyvaksya Fira Oy:n yhteistydkumppaniksi Lumo Kodit Oy:n
seka hyvaksya kortteleita 47167 ja 47168 koskevan viitesuunnitel-
man.
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Samalla tiimipaallikkd paatti todeta, ettéd kaupunginhallituksen va-
rauspaatoksen edellyttama varausaluetta (korttelit 47167 ja 47168)
koskeva rahoitus- ja hallintamuotojakauma taytetaan, mikali kortteli
47167 (asuinkerrosalaa kaavassa yhteensa 14 145 k-m?) toteute-
taan vapaarahoitteisena vuokra- ja / tai omistusasuntotuotantona ja
kortteli 47168 (asuinkerrosalaa kaavassa yhteensa 5 300 k-m?) va-
limuodon tuotantona eli asumisoikeustuotantona, hintakontrolloi-
tuina omistusasuntoina tai opiskelija-asuntoina. Edella mainitut ker-
rosalajakaumat (korttelissa 47167: 14 145 k-m?ja korttelissa 47168
5300 k-m?) poikkeavat vahaisesti varauspaatoksen mukaisesta
vaatimuksesta.

Kiinteistbkaupan esisopimuksen tekeminen tonteista 47167/4 ja 5 seka tontin 47167/3

myynti

Vuokraukset

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit -palvelun tonttipaallikko paatti 12.6.2018 (29 §) tehda Mel-
lunkylan tonttia 47167/4 (kiinteistotunnus 91-47-167-4, pinta-ala
noin 385 m?, osoite Keinulaudantie) ja tonttia 47167/5 (kiinteisto-
tunnus 91-47-167-5, pinta-ala noin 3 877 m?, osoite Keinulaudan-
tie) koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen Fira Oy:n (2764139-
3) kanssa.

Samalla tonttipaallikkoé paatti myyda saman korttelin tontin
47167/3 (kiinteistotunnus 91-47-167-3, pinta-ala 903 m?, Keinu-
laudantie) Asunto Oy Helsingin Keinulaudankuja 2a:lle (y-tunnus
2886262-2). Yhtién nimi on sittemmin muutettu Asunto Oy Helsin-
gin Keinulaudantie 2c:ksi.

Asuntotonttitimin tiimipaallikké paatti 21.1.2019 (14 §) vuokrata
tontin 47167/6 lyhytaikaisesti Fira Oy:lle (y-tunnus 2764139-3) pe-
rustettavan yhtion lukuun rakennusluvan hakemista varten ajaksi
16.1.2019-14.1.2020 (A1147-1282).

Lyhytaikainen vuokraus merkitaan paattyneeksi, kun tontin
47167/7 omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Asunto Oy Keinulaudan-
tie 2b:lle. Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2b on Fira Oy:n pe-
rustama asunto-osakeyhtid (virallinen nimi Asunto-osakeyhtié Hel-
singin Keinulaudantie 2b). Fira Oy on myynyt ko. yhtién koko osa-
kekannan Lumo Kodit Oy:lle 25.3.2019.

Tontin 47167/7 myyminen

Tonttipaallikko paatti 16.5.2019 (35 §) myyda korttelin 47167 tontin
7 (kiinteisttunnus 91-47-167-7, pinta-ala 3085 m? os.
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Keinulaudankuja 2b) Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2b:lle (y-
tunnus: 2983984-6).

Asemakaava- ja tonttitiedot

Korttelia 47167 koskee kaupunginvaltuuston 7.6.2017 vahvistama
ja 28.7.2017 voimaan tullut asemakaavan muutos nro 12088. Mai-
nitun asemakaavan mukaisesti kortteli 47167 on asuinkerrostalo-
jen korttelialuetta (AK). Korttelin yhteenlaskettu rakennusoikeus on
14 400 k-m?, josta asumiseen osoitettua tilaa on 14 145 k-m? ja
monikayttotilaa 255 k-m?.

Korttelista on muodostettu tontit 47167/3, 4 ja 5 (kortteliin on
22.1.2018 hyvaksytty tonttijako nro 13073). Tontin 47167/3 raken-
nusoikeus on 2 915 k-m?, tontin 47167/4 rakennusoikeus on 1 750
k-m? ja tontin 47167/5 rakennusoikeus on 9 735 k-m?.

Edelleen tonteista 47167/4 ja 5 on muodostettu tontti 47167/6
(15.10.2018 vahvistettu tonttijako nro 13203). Edelleen tontista
47167/6 on muodostettu tontit 47167/7 ja 8 (11.2.2019 vahvistettu
tonttijako 13260).

Tontin 47167/7 rakennusoikeus on 3 747 k-m? ja sen pinta-ala on
noin 3 085 m?. Tontin osoite on Keinulaudankuja 2b ja se on mer-
kitty kiinteistorekisteriin 3.4.2019.

Tontin 47167/8 rakennusoikeus on 7 487 + mk 255 k-m? ja sen
pinta-ala on noin 1 177 m?, tontin osoite on Keinulaudantie 2a ja
se on merkitty kiinteistorekisteriin 3.4.2019.

Kaytetty rakennusoikeuden maara

Energiatehokkuus

Tontille on 12.4.2019 myonnetyn rakennusluvan 47-0644-19-A
mukaan tontille rakennetaan kellariton asuinkerrostalo, joka koos-
tuu kuusikerroksista ja 16-kerroksisesta osasta. Rakennukseen to-
teutetaan yhteensa 134 vuokra-asuinhuoneistoa apu- ja yhteistiloi-
neen seka viisi liiketilaa (monikayttétila).

Tontille toteutetaan yhteensa asuinkerrosalaa 7 494 k-m? ja moni-
kayttotilaa 262 k-m?. Tontin asemakaavan ja tonttiaon mukainen
rakennusoikeus (7 487 + mk 255 k-m?) ylittyy.

Ostajan toimittaman energiatodistuksen mukaan tontille
suunnitellun rakennuksen energiatehokkuuden vertailuluku (E-
luku) on 81 kWh/m2/vuosi, joka tayttda varauspaatoksessa
edellytetyn energiatehokkuusvaatimuksen.
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Maapera Kiinteistbkaupan esisopimuksen mukaan tonteilla 3, 4 ja 5 on tayt-
tomaata. Myyja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perus-
teella, ettei tonteilla aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saat-
taisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali tonteilla havaittaisiin maaperan pilaantumista, maaraytyvat
vastuun- ja kustannusjakoa koskevat ehdot kaupungin vakiintuneen
kaytannon mukaisesti.

Tarkemmat maaperaehdot iimenevat kauppakirjasta.

Tonttien 47167/7 ja 8 rakentamiskelpoisuus

Tontteja 47167/7 ja 8 on kaytetty metron liityntaliikenteen py-
sakadintialueena ja linja-autojen kaantdpaikkana. Tonttien alu-
eella on myos sijainnut linja-autonkuljettajien taukotila seka
pyorakatoksia. Lisaksi tonteilla sijaitsee paljon kunnallistekni-
sia johtoja ja vastaavia sekd Kontulan ostoskeskusta palve-
leva huoltovayla (Keinulaudankuja).

Tonttien toteuttaminen edellyttda edella mainittujen toiminto-
jen ja vastaavien siirtdmista ja rakennuksen purkamista. Siir-
tamisesta tai siirtojen tilaamisesta seka purkamisesta vastaa-
vat rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus ja
maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit —yksikko.

Taukotila ja pyorakatokset on sittemmin kaupungin toimesta
purettu ja Fira Oy on jarjestanyt valiaikaisen taukotilan.

Tontin lapi kulkee viela kaytossa oleva hulevesilinja. Linja saa-
daan pois kaytosta vasta, kun Kontulantien vesihuoltoty6t on
tehty. Vesihuoltoty6t on tarkoitus tehda toukokuun 2019 lo-
pulla alkavan urakan yhteydessa. Asiasta on sovittu Fira Oy:n
kanssa.

Rahoitus- ja hallintamuotoa koskevat ehdot kiinteistokaupan esisopimuksessa

Tontit 4 ja 5 tulee toteuttaa vapaarahoitteisena saantelemat-
tdmana vuokra-asunto- ja / tai omistusasuntotuotantona.
Tontti 47167/8 tullaan toteuttamaan vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona.

Vapaarahoitteisen saantelemattoman vuokra-asuntotuotan-
non osalta kauppakirjoihin sisallytetaan velvoite pitaa asunnot
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vuokra-asuntokaytdéssa 10 vuotta rakennusten valmistumi-
sesta ja kayttdonotosta lukien.

Kauppakirjaan ja esisopimukseen on sisallytetty erityinen
vuokra-asuntokayttovelvoitteeseen liittyva sopimussakko,
joka on kulloinkin enintaan 100 000 euroa / asunto.

Linja-autonkuljettajien taukotilan valiaikainen jarjestaminen ja uuden taukotilan to-
teuttaminen

Kiinteistokaupan esisopimukseen on sisallytetty ehdot, joiden
mukaan Fira Oy:n tulee jarjestaa linja-autokuljettajille valiaikai-
nen taukotila, kun nykyinen poistuu kaytosta. Ostaja on siten
velvollinen asemakaavan mukaisesti toteuttamaan Tonteille
linja-autonkuljettajille tarvittavat tauko- ja aputilat rakennuksen
ensimmaisestd tai toisesta kerroksesta erikseen Helsingin
kaupungin liikennelaitos —liikelaitoksen kanssa sovittavin eh-
doin.

Esisopimuksen mukaiset tontit 47167/4 ja 5 on uusien tonttija-
kojen myo6ta muutettu tonteiksi 47167/7 ja 8. Esisopimuksessa
mainitut tauko- ja aputilat on tarkoitus sijoittaa nykyiselle ton-
tille 47167/8 toteuttavaan rakennukseen. Velvoite toteuttaa
mainitut tilat sisallytetdan tontin 47167/8 kauppakirjaan.

Autopaikat Tontille 47167/7 tullaan toteuttamaan koko korttelia palveleva
maanalainen pysakaintihalli. Pysakdintihalliin on tarkoitus sijoitta
yhteensa 79 autopaikkaa, joista 17 autopaikkaa palvelevat tonttia
47167/3, 20 autopaikkaa tonttia 47167/7 ja 42 autopaikkaa tonttia
47167/8.

Ostaja on velvollinen sijoittamaan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12088 seka rakennusluvan edellyttamat tonttia
47167/8 palvelevat autopaikat mainittuun tontille 47167/7 toteutet-
tavaan pysakointihalliin seka kustannuksellaan laatimaan yhdessa
korttelin muiden tonttien kanssa tarvittavat rasite- ja/tai yhteisjar-
jestelysopimukset autopaikkojen sijoittamisesta tontille 47167/7.

Yhteis- ja rasitejarjestelyt
Korttelin kaikkien tonttien autopaikat sijoittuvat tontille 47167/7 osoi-
tettuun maanalaiseen pysakointilaitokseen. Myos kaikkien tonttien

yhteinen piha-alue toteutetaan tontille 7.

Seka tontin 47167/7 etta tontin 47167/8 kauppakirjoihin sisallyte-
taan autopaikkoja / pysakaintilaitosta ja piha-aluetta koskevat ra-
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site- ja yhteisjarjestelyehdot, joilla varmistetaan naita koskevien vel-
voitteiden ja oikeuksien toteutuminen. Vastaavat ehdot on sisally-
tetty myos tontin 47167/3 kauppakirjaan.

Tontille 47167/8 on asemakaavassa osoitettu alueen osa, jolle
tulee rakentaa katutasoon yleiselle jalankululle ja pyodrailylle
varattu katettu kulkutila (kaavamerkinta "pp/ar”). Alue on 0soi-
tettu likimaaraisena liitteessa 1.

Helsingin kaupungilla on oikeus kustannuksellaan sijoittaa, pi-
taa, kayttaa, huoltaa, yllapitaa, uudistaa ja peruskorjata mai-
nittua kulkutilaa tontilla. Selvyyden vuoksi todetaan, etta ase-
makaavan tarkoittama kulkutilan kattaminen muodostuu alu-
eelle rakennettavan rakennuksen osasta. Siten siitd huolehtii
Ostaja. Ostajan tulee sallia mainitun kulkutilan kaytté asema-
kaavan mukaiseen yleiseen tarkoitukseen.

Kaupungilla on oikeus hakea mainittua kulkutilaa koskevan ra-
sitteen perustamista. Talldin rasite perustetaan kuntaa varten.

Ostaja sitoutuu lisaksi laatimaan vaadittaessa erillisen rasite-
sopimuksen mainitusta kulkuyhteydesta Helsingin kaupungin
kanssa.

Kaupunginhallituksen myyntiperustepaatos

Kaupunginhallitus paatti 23.4.2018 (260 §) oikeuttaa kaupunkiym-
paristdlautakunnan myymaan korttelin 47167 tontit Fira Oy:lle
taikka Fira Oy:n maaraamalle ja kaupungin hyvaksymalle yhteistyo-
kumppanille muun muassa seuraavin ehdoin:

Tonttien kauppahinta kaikkien tonteille toteutettavien paakayt-
totarkoitusten (asuin-, monikayttd- ja muut tilat) osalta on va-
hintaan 540 euroa/k-m?

Kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta kaup-
pahinta tarkistetaan kaupantekohetkella viimeksi julkaistun
elinkustannusindeksin pisteluvun mukaisesti. Vertailukohteena
pidetdan elinkustannusindeksin pistelukua 2/2018, 1935.
Kauppahinta perustuu aina kuitenkin vahintaan 540 euron ker-
rosneliometrikohtaiseen hintaan.

Vapaarahoitteisena ja saantelemattomana vuokra-asuntotuo-
tantona toteutettavien asuntotonttien kauppakirjoihin tai osto-
optiota koskeviin ehtoihin sisallytetaan velvollisuus pitaa tontti
10 vuotta vuokra-asuntokaytossa rakennusten kayttdonotosta
lukien.
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Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 27.3.2018 (174 §) esittaes-
saan edella mainittuja myyntiperusteita kaupunginhallitukselle oi-
keuttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontti-
paallikon tekemaan korttelin 47167 tonteista kiinteiston kauppakir-
jat ja tarvittaessa kiinteistokaupan esisopimuksen korttelin varauk-
sensaajan tai tdman maaradaman kanssa kaupunginhallituksen
paattamien ehtojen mukaan. Siten tonttipaallikko on toimivaltainen
paattamaan asiasta.

Kauppahinta ja lisdkauppahinta

Tontin kauppahinnaksi esitetaan 4 265 800 euroa (7 756 k-m? x 550
euroa/k-m?). Kaupungilla olisi liséksi oikeus peria tontista lisdkaup-
pahintaa, mikali tontille toteutetaan lainvoimaisen rakennusluvan
mukaan vapaarahoitteisia saantelemattomia vuokra-asuntoja ja/tai
muita paakayttdtarkoituksen mukaisia tiloja yhteensa enemman
kuin 7 756 k-m?.

Tontin 47167/8 kauppakirjassa noudatetaan kaupunginhallituksen
paatoksen mukaista kerrosneliometrikohtaista yksikkohintaa, joka
on vahintaan 540 euroa / k-m?. Mainittu hinta on sidottu elinkustan-
nusindeksiin (lokakuu 1951 = 100) siten, ettd hintaa tarkistetaan
elinkustannusindeksin muutoksen mukaisesti kaupanteon hetkella.
Hinta ei kuitenkaan laske, vaan indeksin muutoksesta otetaan huo-
mioon vain sen nousu.

Kaupunginhallituksen paatoshetken indeksin pisteluku on ollut
1935 (2/2018). Tamanhetkinen indeksin pisteluku on 1972
(4/2019). Siten tontin 47167/8 kauppahinta perustuu kerrosne-
liometrilta perittavaan yksikkohintaan 550 euroa.

Kaavan / tonttijaon sallima rakennusoikeus on 7 487 + mk 255 k-
m?. Tontin 47167/8 toteutettava rakennusoikeus on rakennusluvan
mukaan 7 494 + 262 k-m? (yhteensa 7 756 k-m?), jonka mukaan
kauppahinta maaraytyy. Siten kauppahinta on yhteensa 4 265 800
euroa.

Tontin 47167/8 kauppakirjaan sisallytetaan lisdkauppahintaa kos-
kevat ehdot. Niiden mukaan tontista voidaan peria kauppakirjan al-
lekirjoittamisen jalkeen lisakauppahintaa, mikali tontille toteutetaan
kauppahinnan perusteena ollutta kerrosalaa enemman (rakennus-
luvan perusteella) tai tontille haetaan asemakaavanmuutosta tai
poikkeamislupaa, jossa sallitaan kauppahinnan perusteena ollutta
kerrosalaa enemman kerrosalaa.
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Rekisterainti Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2a (y-tunnus: 2984826-7) on

merkitty kaupparekisteriin 15.3.2019.

Lisaehdot Muutoin noudatetaan tavanomaisia kiinteistdkaupan ja tontinluovu-

tuksen ehtoja.



