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Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten Asunto
Oy Helsingin Toutaimelle (Sérnainen, Kalasatama, Verkkosaari, tontti 10600/2)
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Hakemus

Varauspaatos

Skanska Talonrakennus Oy pyytaa 2.6.2017 paivatylla tonttiosastolle
toimittamallaan hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi Asunto Oy Hel-
singin Toutaimelle lyhytaikaisesti tontin 10600/2 rakennusluvan hake-
mista varten ajaksi 19.6.2017 alkaen.

Hakemus on liitteena 3.

Kaupunginhallitus paatti 30.1.2012 (113 §) varata Kalasataman Verk-
kosaaren asemakaavaluonnokseen merkityt suunnitellut korttelit 10600
ja 10601 (asuinrakennusoikeus noin 45 600 k-m?) varattavaksi erilli-
sella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla kumppanuuskaavoituk-
seen paatoksessa mainituin ehdoin.

Paatoksen mukaan tontit (AK) 10600/10 ja 13 (yhteensa asuintilat

10 500 k-m?, liiketilat 500 k-m?) varattiin vapaarahoitteiseen Hitas I-eh-
doin toteutettavaan omistusasuntotuotantoon. Muut tontit varattiin
saantelemattomaan vapaarahoitteiseen vuokra- ja omistusasuntotuo-
tantoon.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistolautakunnan hyvaksymaan
lopullisen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jaliempana haku-
menettely) ohjelman seka tonttien varauksensaaijien valintaperusteet ja
valitsemaan tonttien varauksensaajat.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) jarjestaminen

ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistolautakunta paatti 27.6.2013 (365 §) hyvaksya hakuohjeen:
"Kalasataman Verkkosaaren etelaosan asuinkortteleita 10600 ja 10601
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 27.6.2013” ja jarjestaa
asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelu-
menettelyn (hakumenettelyn) 27.6. — 15.10.2013.

Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon va-
lituista alustavista projektisuunnitelmista 1 — 4 asetetut arviointi- ja valin-
takriteerit (asetetut tavoitteet) parhaiten tayttavaa lopullista projektisuun-
nitelmaa asuinkortteleiden 10600 ja 10601 asemakaavan muutosehdo-
tuksen laatimisen ja toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varaa korttelei-
den tontit parhaiten asetetut tavoitteet tayttaneiden lopullisten projekti-
suunnitelmien esittaneille tahoille.

Hakumenetelyn ratkaiseminen

Kiinteistolautakunta paatti 18.12.2014 (636 §) Verkkosaaren etelaosan
asuinkorttelia 10600 koskevan ilmoitus- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) paa-
toksen liitteesta 1 ilmenevan asemakaavan muutosehdotuksen nro
12284 (esitys kslk 18.11.2014) mukaisten suunniteltujen tonttien (AK)



10600/2, 3, 4 ja 6 tai niista muodostettavien tonttien varauksensaajaksi
ja toteuttajaksi parhaimman lopullisen projektisuunnitelman tehneen
Skanska Talonrakennus Oy:n (Y-tunnus 1772433-9) ehdolla,

etta kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy paatoksen liitteena 2 ole-
van toteutussopimuksen ja liitteena 4 olevan kiinteistokaupan esisopi-
muksen ja ettd Skanska Talonrakennus Oy sitoutuu noudattamaan
mainittujen tonttien varausehtoina po. sopimuksssa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 8.4.2015 (100 §) hyvaksya paatoksen liit-
teena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen ja oikeuttaa kiinteisto-
lautakunnan myymaan tontit 10600/3, 4 ja 6 tai niista muodostettavat
tontit Skanska Talonrakennus Oy:lle tai taman perustamille / maaraa-
mille yhtdille taikka perustettavien yhtididen lukuun noudattaen kiinteis-
tokaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan
tavanomaisia ehtoja ja kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan teke-
maan kiinteistokaupan esisopimukseen tarvittaessa muutoksia ja tar-
kistuksia, tekemaan esisopimuksen mukaisen lopullisen kauppakirjan
seka hyvaksymaan kauppakirjan ehdot.

Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Helsingin kaupungin ja Skanska Talonrakennus Oy:n valilla on allekir-
joitettu 3.12.2015 tontteja 10600/2, 3, 4 ja 6 tai niista muodostettavia
tontteja koskeva toteutussopimus seka tontteja 10600/3, 4 ja 6 tai niista
muodostettavia tontteja koskeva kiinteistOkaupan esisopimus. Tama
vuokraus toteuttaa osaltaan mainittua toteutussopimusta ja kiinteisto-
kaupan esisopimusta.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa lupien
hakemista, pitkaaikaisen vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoitta-
mista, vuokran/kauppahinnan maaraytymista ja maksamista, vuokralai-
sen/ostajan toteutusvelvollisuutta ja maaraaikoja seka vakuuksia, sopi-
mussakkoja ja vahingonkorvauksia koskevia ehtoja.

Projektisuunnitelman toteutumista seurataan Kalasataman alueraken-
tamisprojektin aluetyoryhman kokouksissa ja suunnitelmat tulee hyvak-
syttaa tontin ja / tai sen kunkin toteutusvaiheen osalta kaupungilla (kiin-
teistoviraston tonttiosastolla) ennen rakennusluvan hakemista.

Skanska Talonrakennus Oy sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan
(suunnittelemaan ja rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin
taysin valmiiksi kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon to-
teutussopimuksen/esisopimuksen, hakuohjeen (tarjouspyynnon), lopul-
lisen projektisuunnitelman, arviointiryhman jatkosuunnitteluohjeiden ja
laadittavan asemakaavan muutoksen seka myohemmin laadittavan
tontin varauspaatoksen ja pitkaaikaisen vuokrasopimuksen/kiinteiston
kauppakirjan ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamista-
paa noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Skanska Talonraken-
nus Oy:n antamasta laatulupauksesta. Taman vuoksi Skanska Talonra-



Asemakaava

Tonttitiedot

Maaperatiedot

kennus Oy on velvollinen noudattamaan tontin ja / tai kunkin sen toteu-
tusvaiheen toteutuksessa vahintaan lopullisessa projektisuunnitel-
massa ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnit-
telutavoitteita seka perusratkaisuja, kuten esimerkiksi vuokralaisen/os-
tajan toteutettavaksi ilmoittamia asuintilojen kerrosalamaaria ja kan-
nenalaisia pysakaintiratkaisuja seka kaupungin ilmoittamia rakennusten
energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa muuta sovita.
Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pidattaytya tontin vuokraa-
misesta/myynnista ja peria Skanska Talonrakennus Oy:lta sopimussak-
koa toteutussopimuksessa/ esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukai-
sesti.

Kaupungin ja hakumenettelyyn osallistujien kesken on laadittu kump-
panuuskaavoituksena lopullisten projektisuunnitelmien perusteella
Verkkosaaren etelaosan asemakaavan muutos nro 12284, johon kort-
teleiden toteuttaminen perustuu.

Kaupunginvaltuuston 17.6.2015 hyvaksyman ja 7.8.2015 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12284 mukaan tontti
10600/2 on kolme- ja kuusikerroksisten asuinkerrostalojen korttelialu-
etta (AK, Il ja VI).

Tontin 10600/2 rakennusoikeus on 3610 k-m? + kr 150 k-mZ.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja.

Harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja tulee rakentaa
asukkaiden kayttoon 1,5 % tontin kerrosalasta. Naista 2/3 tulee sijoittaa
alueelliseen palvelurakennukseen.

Kaavaan on myos merkitty tontille maanalainen tila, jolle saa rakentaa
autopaikkoja ja teknisia tiloja (ma). Autopaikkojen maara on asuinker-

rostalojen osalta vahintaan 1 ap/130 k-m? seka kadunvarsiliiketilojen ja
ravintoloiden osalta 1 ap/280 — 1 ap/220 k-m? tai 1 apl/liiketila. Autopai-
koitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta viitataan mainittuun

kaavaan.

Tontti 10600/2 on merkitty 29.10.2016 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 3 190 m? ja osoite Capellan puistotie 19.

Kaupunki ilmoittaa, etta tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toi-
minnan johdosta osittain pilaantunut. Tontin maapera puhdistetaan
vuokralaisen toimesta tontin rakentamisen yhteydessa Helsingin kau-
pungin ymparistokeskuksen myontaman kunnostuspaatoksen 4.6.2015
(100 §) mukaisesti. Tontilla olevat voimakkaasti pilaantunut, jatejakeita
sisaltdva maapera on puhdistettu kaupungin toimesta Helsingin kau-
pungin ymparistokeskuksen myontaman pilaantuneen maan puhdistus-
paatdoksen mukaisesti ennen tontin luovutusta.

Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan toteu-
tussopimuksessa sovittuja ehtoja ja periaatteita.



Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Skanska Talonrakennus Oy. Suunnittelu
on kaynnissa, ja rakentaminen on tarkoitus aloittaa tontilla toukokuussa
2018.

Toteutussopimuksen mukaan tontille on tarkoitus toteutettaa suunnitel-
man mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas I-ehdoin 3 610
k-m? ja liiketilaa (kr) vahintaan 150 k-m?, ellei kaupungin kanssa toisin
sovita. Mainituissa maarissa ei ole huomioitu ns. porrashuonevahen-
nyksia.

Tontille 10600/2 toteutetaan 47 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas
I-ehdoin. Toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosala-
maara on 3 760 k-m? ja porrashuonevahennetty asuinkerrosala on

3 415 k-m? (3 295 k-m? + porrashuoneet 120 k-m?). Porrashuoneet on
laskettu 20 k-m?/kerros/porras. Lisaksi tontille toteutetaan liiketilaa 150
k-m?. Taman vuoksi vuokra peritaan toteutettavan porrashuonevahen-
netyn kerrosalan 3 565 k-m?:n (3 415 k-m? + 150 k-m?) mukaan. Paa-
suunnittelija on Jarmo Pulkkinen HPK Arkkitehdit Oy.

Tonttia varten tulee rakentaa 24 autopaikkaa. Autopaikoista 22 sijoite-
taan tonttien (AK) 10600/1 ja 2 alapuolelle toteutettavaan pysakaintilai-
tokseen (yhteensa 52 autopaikkaa) ja 2 tontin 10600/5 pysakointilaitok-
seen.

Hitas-tyoryhma antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyvaksymisesta. Asunto-osaston osastopaallikko hy-
vaksyy kohteen suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa
tulee kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkai-
suihin. Rakennusten tulee tayttaa C—energiatehokkuusluokalle asetetut
vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei
kiinteistolautakunta erittain painavasta vuokralaisesta riippumattomasta
syysta toisin paata.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin pitkaaikais-
ta vuokraamista esittdamaan kaupungille (kiinteistoviraston tonttiosas-
tolle) tontille rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kaupungin (kiiin-
teistoviraston tonttiosaston) hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen hanke ei tayta edella mainittua energiavaati-
musta, eika kiinteistolautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

Tontille rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisaksi mita
niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettava ennen rakennus-
luvan hakemista kaupungin (kiinteistoviraston tonttiosaston) hyvaksyt-
tavaksi.



Keskipinta-alavaatimus

Toteutussopimuksen mukaan Hitas-hankkeen asuinhuoneistoalasta va-
hintaan 60 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahintaan 80 as-
m2.”

Tontille toteutettavista asunnoista on perheasuntoja 59,7 %, joiden kes-
kipinta-ala on 83,8 as-m?.

Hitas-jarjestelman kehittdminen ja uudet hitas-ehdot

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehitta-
misesta. Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva
asunto-osakeyhtid vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yh-
tion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Asunto-osakeyhtiolle luovutettavan tontin 10631/6 lyhytaikaiseen vuok-
rasopimukseen ja yhtidjarjestykseen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas | -ehdot. Hitas | —jar-
jestelman mukaisesti kaupunki jaa yhtion osakkaaksi, mista hanke toi-
mittaa erillisen sitoumuksen ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista.

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.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokrananta-
jalle ennen tontin lyhytaikaista vuokraamista rakennuttajana toimivien
perustajaosakkaiden allekirjoittaman nykyisin kaytossa olevan kaupun-
gin edellyttdman uuden sitoumusmallin mukaisen muun muassa Hitas-
asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisallytettavista ehdoista.

Kaupunginvaltuusto paatti 8.4.2015 (100 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vuokraamaan Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornai-
nen) korttelin tontit (AK) 10600/2 ja 5 tai niistda muodostettavat tontit
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka
seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-
asuntojen osalta 35 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei peritda maanvuokraa.

- Asuntotontille mahdollisesti toteutettaven liike-, kahvila-
ja ravintolatilojen seka kunnallistekniikkaa palvelevien



tilojen osalta peritdan samaa maanvuokraa kuin asun-
totontilta.

- Vuokraa ei perita rakennusten kerroksissa porrashuo-
neen 20 k-m? ylittavalta osin (ns. porrashuonevahen-

nys).

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritaan vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.
2022 saakka.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 1926) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.1926) alennus 20
%

3565 35 1000 4991 96 127 76 902
(3565 x 35 x 4 %) — 20 %

Vuokraa ei perita rakennusten kerroksissa porrashuoneen 20 k-m?:n
ylittavilta osin (ns. porrashuonevahennys).

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistolautakunnan paatoksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 12 817 euroa (76 902 : 6).

Lisaehdot Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymaan osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja teke-
maan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset
kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille rakennettavien
rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putkikeraysjarjestel-
malla ja tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n kanssa asiaa
koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, mer-
kinta- ja kayttdsopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



