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1
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattanee todeta kokouksen lailliseksi ja
paatdsvaltaiseksi seka valita jasenet Hytin (varalla Pihlaja) ja
Sademiehen (varalla Das Bhowmik) tarkastamaan taman kokouksen
poytakirjan.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen
Paatosehdotus
Lautakunta paattanee kuulla asiantuntijoita.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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Kiinteistoviraston talousarvion toteutumisennuste seka toiminnan
osavuosikatsaus

HEL 2013-004599 T 02 02 01
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee merkita tiedoksi vuoden 2013 toisen talousarvion
toteutumisennusteen.

Esittelija

Toteutumisennuste on laadittu yhdistelmana koko virastosta seka
erikseen kustakin talousarviokohdasta. Talousarvion
toteutumisennusteen ensisijainen vertailuperusta on lautakunnan
vuodeksi 2013 vahvistama toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti.

5 21 Kiinteistdlautakunta ja -virasto
Kayttotalous

Kiinteistoviraston toisen ennusteen mukaan tulot ylittavat tulosbudjetin
noin 12,1 milj. eurolla, ja menojen ennustetaan ylittavan tulosbudijetin 3
milj. eurolla.

Taulukko 1. Kiinteistoviraston kayttotalous ml. tilakeskus

Kayttitalous Tilinpddtts Talousarvio| Tulosbudjetti Ennuste Ennusteen ero
Kiinteistdlautakunta ja-virasto 2012 2013 2013 2013 tulosbudiettiin

521 1000 euroa 1000 eurca| 1000 euroa 1000 euroa

Tulot yhteensa 622389 633824 633824 645918 +12094 +19%
Menot yhteensa -231086 -258876 -252 526 -255 526 +3000 +12%
Toimintakate 391303 374948 381208 390 302 +0 094  +2 4%
Poistot -186 123  -143 663 -160 634 -160 685 +51  +0,0%
Tilikauden tlos 235179 231285 220 663 220706 +3043 +41%
Tuottotavoite -244 000 -246 000 -246 000 -246 000 +0  +0,0%
Tilikauden ylijaama B8 14715 -25 337 -16 294 9043 0

52101 Kiinteistovirasto ilman tilakeskusta

Talousarviokohdan kayttotalouden tuloennuste ylittaa tulosbudijetin
12,1 milj. eurolla. Tuloista ulkoisia maanvuokratuloja on 160,5 mil].
euroa.

Talousarviokohdan kayttotalouden menojen ennustetaan toteutuvan
tulosbudjetin mukaisina.

Taulukko 2. Kiinteistoviraston kayttotalous ilman tilakeskusta

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

:\—4/ Kiinteistolautakunta
C

52103 Tilakeskus

Esityslista 14/2013 4 (96)
Kiinteistvirasto ilman tilakeskusta Tilinpddtés Talousarvio) Tulosbudjetti Ennuste Ennusteen ero
52101 2012 2013 2013 2013 tulosbudjettiin
1000 evroa 1000 euroa| 1000 euroa 1000 evroa
Tulot yhteensa 217478 217224 217224 220318 +12094 +56%
Menot yhteensa -21693  -21587 -21587 -21587 +0  +0,0%
Toimintakate 195785 195637 195 637 200731 +12094 +52%
Poistot -634 - 663 -634 - G685 +51  +80%
Tilikauden tulos 195151 194974 195 003 207046 +12043 +52%
Tuottotavoite -148 000 -150 000 -150 000 -150 000 +0  +0,0%
Tilikauden ylijaama 47 151 44 974 45 003 57046 +12043 +268%

Tilakeskuksen kayttdtalouden tulojen ennustetaan toteutuvan
tulosbudjetin mukaisesti. Menojen ennustetaan ylittavan tulosbudjetin 3
milj. eurolla. Tulosbudjetin sitova toimintakate ei toteudu.
Kaupunginvaltuuston tilakeskukselle asettama sitova

toimintakatetavoite 180,5 milj. euroa ylitetaan.

Taulukko 3. Tilakeskuksen kayttdtalous

Kiinteistdvirasto/Tilakeskus Tilinp&dtds Talousarvio| Tulosbudietti Ennuste Ennusteen ero
52103 2012 2013 2013 2013 tulosbudjettiin
1000 euroa 1000 euroa| 1000 euroa 1000 euroa

Tulot yhteensa 404 911 416 600 416 600 416 600 +0  +0,0%
Menot yhteensa -208 263 -236 109 -229 759 -232759 +3000 +13%
Toimintakate 196 648 180 491 186 841 183 841 -3000  -16%
Puoistot -1565 489  -143 000 -160 000 -160 000 +0  +0,0%
Tilikauden tulos 41158 37 491 26 841 23841 -3000 -11,2%
Tuottotavoite -96 000  -86 000 -96 000 -96 000 +0  +0,0%
Tilikauden ylijgama -54 841 -58 509 -G9 159 -72 189 -3000  -43%

52105 Avustukset asuintalojen hissien rakentamiseen

Menojen ennustetaan toteutuvan budjetin mukaisesti.

Kayttotalouden ennusteet on esitetty liitteessa nro 1.

Investoinnit, tulot

Kiintean omaisuuden myyntitavoite on talousarviossa 85 milj. euroa.
Taloustilanteen yleisesta huononemisesta ja jatkuvasta
epavarmuudesta johtuen tavoitteen saavuttaminen on epavarmaa;
ennuste talle vuodelle on 60 milj. euroa. Kamppi-Toodlonlahden alueen
osalta myyntitavoite on talousarviossa erikseen 9 milj. euroa. Alueen

tonttien myynti toteutui vuonna 2012.

Investoinnit, menot

Kiinteistojen ostoihin ja lunastuksiin kaytettava maararahaennuste on
45,4 milj. euroa. AM-ohjelman mukaisen kohtuuhintaisen
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asuntotuotannon edistamiseksi ja Ostersundomin aktiivisen
maanhankinnan mahdollistamiseksi tarvitaan tana vuonna viela
lisamaararaha.

Alueiden kayttoonoton edellyttamiin selvityksiin ja toimenpiteisiin seka
tonttien rakennuskelpoisiksi saattamiseen arvioidaan kaytettavan 17
milj. euroa. Taydennysrakentamiskorvauksiin arvioidaan kaytettavan
3,5 milj. euroa.

Rakennusinvestointeihin on kaytettavissa yhteensa 206,4 milj. euroa.
Maararahaa ennustetaan kaytettavan 185,1 milj. euroa eli 90 %
kaytettavissa olevasta maararahasta. Uudisrakentamismaararahaa on
kaytettavissa 65,7 milj. euroa, ennusteen mukaan maararahasta
kaytetaan 78 %, korjausrakentamismaararahaa on 135,2 milj. euroa,
maararahan kaytto toteutuu 95 %, ja kaupungintalokortteleiden
kehittamismaararahaa on 5,5 milj. euroa, ko. maararaha kaytetaan
ennusteen mukaan kokonaan.

Hankkeita oli kaynnissa 31.7.2013 noin 650 kappaletta, joista 10
suurinta hanketta kayttaa maararahaa noin 70 milj. euroa. Nopealla
aikataululla toteutettavia hankkeita on noin 320 kappaletta,
kustannuksiltaan yhteensa 50 milj. euroa.

Irtaimen kayttbomaisuuden maararaha 1,1 milj. euroa ennustetaan
kaytettavan lahes kokonaan.

Taulukko 4. Investoinnit

TP-12 TA13 YI.OIK  EMM-13  ero ENN13-

TA13

INVESTOINTITULOT 78 652 94 100 0 62 400 -31 700
INVESTOINTIMENOT 272459 216 661 49 654 257195 +9120
KINTEISTOJEM OSTOT JA LUNASTUKSET 83 356 10 500 23 530 45 451 -11 421
ALUEIDEN KAYTTOON OTON EDEL. TOIM.PIT KAAW KORV. TAYDENN 14 246 3500 16 068 20 468 -500
TALONRAKENNUS 171 053 197 461 9000 185120 +21 341
IRTAIN OMAISUUS 801 800 305 1005 +100
ARVOPAPERIT 2 460 4400 276 4 676 0
LAHIORAHASTO 543 0 475 475 0

Investointiosan ennusteet on esitetty liitteessa nro 2.
Tilakeskuksen investointiosan ennuste on esitetty liitteessa nro 3.

Tavoitteiden toteutuminen
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Ennusteen mukaan viraston sitova tavoite luovutettu
asuntorakennusoikeus ei toteudu. Muilta osin sitovien tavoitteiden
ennustetaan toteutuvan.

Taulukko 5. Sitovat tavoitteet

TP-12 TA-13 ENN-13 ero ennita

Hyvinvointi ja palvelut
Wapautuvien vuokra-asuntojen markkinointiaika, keskiarvo pv. 7 7 h
Tyhjien tilojen osuus tilakannasta % 7 5 b
Maanmittaustoimintaan liittyvien keskeisten palvelujen
toimitusaika, keskiarvo pv. 16 16 16 0
Kaupunkirakenne ja asuminen

Luovutettu asuntorakennusoikeus, k-m? 248805 235000 180000  -55000
Talouden tasapaino

Ulkoiset maanvuakrat, mil).€ 163.3 158 160,5 2,5

Viraston kaikki toiminnalliset tavoitteet ja muut keskeiset suoritteet on
esitetty osavuosikatsauksen liitteessa nro 4.

Osastojen toiminta - yhteenveto

Tonttiosaston toiminnan painopisteina ovat sitovien toiminnallisten
tavoitteiden saavuttaminen. Ulkoisten maanvuokrien sitova tavoite 158
milj. euroa ennustetaan saavutettavan. Toisena sitovana tavoitteena on
luovutettu asuntorakennusoikeus 235 000 kem?. Asuntorakentamisen
tasaantuminen Jatkasaaressa ja Kalasatamassa seka Kruunuvuoren
asuntorakentamisen aloittamisen siirtyminen valitusten johdosta
vaikeuttavat sitovan tavoitteen toteutumista. Asuntotontteja on
luovutettu kesakuuhun mennessa 85 000 kem? vastaava maara, ja
koko vuoden ennuste talla hetkelld on 180 000 kem?. Kiinteistétoimi on
kaynnistanyt kevaan aikana merkittavia tontinluovutusmenettelyja
Jatkdsaaren Saukonpaaden ja Kalasataman Verkkosaaren etelaosan
alueilla.

Toimitilojen suuresta vajaakayttdasteesta johtuen uusia
rakentamishankkeita on kaynnistymassa niukasti. Toimitilatontteja
tullaan luovuttamaan Pitgjanmaesta, Suutarilasta ja Kivikosta.
Aktiivinen maanhankinta jatkuu painopisteena Ostersundom.
Maanhankinta on sujunut hyvin, tdna vuonna on jo hankittu maata noin
180 hehtaaria. Kaavamuutoksiin liittyvat maankayttésopimukset
neuvotellaan ja naista ennustetaan saatavan noin 15 milj. euroa rahana
ja maana. Vaestdsuojakorvauksia ennustetaan saatavan noin 2,4 mil;.
euroa. Yhdessa valtion kanssa jarjestettavan Keski-Pasilan
keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun neuvottelut saatettiin
paatokseen ja tarjoukset kilpailusta saadaan elokuussa.
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Kaupunginhallitus myonsi lisamaararahan geoteknisten palvelujen
toteuttamiseen. Maararahat kaytetaan eri alueiden pohjatutkimuksien
teettamiseen ja Ostersundomissa myds pehmeikkoalueiden
koerakentamiseen. Uusia geoteknisia projekteja on aloitettu kesakuun
loppuun mennessa 77 kpl. Vastaava luku edellisena vuotena oli 97 kpl.
Geotekninen osasto on ollut asiantuntijana useissa hankkeissa, joista
merkittavimpia ovat Pisararadan suunnittelu, Keski-Pasilan
aloituskorttelin kilpailutus, Lansimetro ja Kalasataman keskus.
Ortokuvien hankinta ja jakaminen usealta eri vuodelta kaupungin
omaan kayttoon ja edelleen myds internetiin on kaynnistynyt. Hanketta
jatketaan edelleen koko loppuvuosi ja myds ensi vuonna. Paamaarana
on saada kattavat aineistot ilmakuvia paakaupunkiseudulta eri
vuosikymmeniltd aina 1930-luvulta I&htien. Tonttiosaston ja
geoteknisen osaston yhteisen sidosryhmatilaisuuden suunnittelu on
kaynnissa. Ennakkokutsut on lahetetty noin 600 vieraalle.

Kaupunkimittausosaston palvelujen kysynta on vuoden ensimmaisen
neljanneksen aikana ollut jonkin verran viime vuotta vahaisempaa.
Tuloja ennustetaan saatavan noin 100 000 euroa budjetoitua
vahemman. Kayttdmenoissa ennustetaan noin 100 000 euron ylitysta.
Rakennusvalvontamittausten ja kartanmyynnin maarat ovat olleet
edellisvuotta pienempia. Tilatut ilmakuvat ja laserkeilauksen aineisto
toimitetaan kaupungin kayttoon alkusyksysta. Karttaohjelmiston
versiovaihdon seka koordinaatisto- ja korkeusjarjestelmauudistuksen
taydentavat jatkotyot ovat edenneet tavoitteiden mukaisesti.

Asunto-osasto ennustaa kayttomenoissa noin 0,03 milj. euron ylitysta.
Sahkoisen asioinnin kehittamishankkeet ja Ruoholahden
palvelupisteen uudistus ovat toteutuneet suunnitelmien mukaisesti.
Asunto-osaston sitova tavoite on "Vapautuvien vuokra-asuntojen
markkinointiaika, keskiarvo pv”. Toteutumisennuste on 5 paivaa, kun
sitova tavoite on enintaan 7 paivaa.

Tilakeskuksen ennusteen mukaan tulosbudjetin sitova
toimintakatetavoite alitetaan. Kaupunginvaltuuston asettama sitova
toimintakatetavoite ylitetaan.

Sitovan tavoitteen toteutuminen (tyhjien tilojen osuus tilakannasta %)
nayttaa tassa vaiheessa myos mahdolliselta.

Talonrakennusinvestointeihin osoitettua maararahaa kaytetaan
ennusteen mukaan 185,1milj. euroa. Uudisrakentamisrahasta toteutuu
ennusteen mukaan 78 %, korjausrakentamismaararahoista 95 % ja
kaupunkikortteleiden kehittdmismaararahasta 100 %.

Vuonna 2013 korjausrakentamisessa panostetaan edelleen laajasti
hallintokuntien teknisiin peruskorjauksiin ja -parannuksiin seka etenkin
sisailmaongelmien ratkaisuun. Koulujen kosteusvaurio- ja

Postiosoite

PL 2200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
real.estate@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 14/2013 8 (96)

\:// Kiinteistolautakunta
C Vp/3

08.08.2013

sisdilmakorjaukset sekd perusparannushankkeet vievat 54 %
korjausrakentamismaararahasta.

Sisaisten vuokrien lapinakyvyytta parannetaan ja tavoitteena on
yhdenmukaistaa paaoma- ja yllapitovuokrat kaikille hallintokunnille
samojen perusteiden mukaisiksi. Tilakeskuksen tavoitteena on
yhteistyossa hallintokuntien kanssa kaupungin tilankayton
tehostaminen alueellisen palvelutilojen kayton ja omistamisen
tarkastelun avulla.

Energiansaaston tavoitteeksi on asetettu 2 %:n kulutuksen aleneminen
vuosittain, lahtétasona vuosi 2010. Energian saastamiseksi jatketaan
kiinteiston hoidon energianhallinta -palvelukokonaisuuden kehittamista,
toteutetaan kannattavaksi todettuja energiasaastoinvestointeja seka
noudatetaan uudis- ja peruskorjaushankkeissa energiatehokkaita
ratkaisuja.

Kaupungille tarpeettomien rakennusten myynti on kaynnistynyt ja sita
jatketaan kiinteistolautakunnan paattamien periaatteiden mukaisesti.
Toteutettujen ja sovittujen myyntikohteiden perusteella seka talla
hetkella neuvotteluissa olevien myyntikohteiden perusteella annettu 15
milj. euron tavoite nayttaa mahdolliselta.

Kiinteistoviraston osastojen katsaukset on esitetty liitteessa nro 5.

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Marja Sario, taloussuunnittelija, puhelin: 310 36425
marja.sario(a)hel.fi
Liitteet
1 Kayttétalouden ennuste
2 Investointiosan ennuste
3 Tilakeskuksen investointiosan ennuste
4 Toiminnalliset tavoitteet
5 Osastojen katsaukset
Otteet
Ote
Taske

Paatoshistoria

Kiinteistdlautakunta 18.04.2013 § 175
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Oikaisuvaatimus Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta koskevan
tontinluovutuksen soveltamisohjeen tarkistamisesta

HEL 2013-003591 T 10 01 01 02

Paatéosehdotus
Lautakunta paattanee jattaa tutkimatta ********** oikaisuvaatimuksen
kiinteistolautakunnan paatdksesta 16.5.2013 (257 §) tarkistaa Hitas-
jarjestelman kehittamispaatosta koskevaa tontinluovutuksen
soveltamisohjetta. Kuntalain 91 §:n mukaan paatdksesta, joka koskee
asian valmistelua, ei saa tehda oikaisuvaatimusta.

Esittelija

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos

Kiinteistdlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:

1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatoksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatosta ole maaraajassa
moitittu. Yhtidkokouksen tulee tehda paatds kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtiojarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellyteta syntyneen yhtiojarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

2
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Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettad vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Oikaisuvaatimuskelpoisuus ja valmistelua koskeva paatds

Kuntalain 91 §:n mukaan paatoksesta, joka koskee asian valmistelua,
ei saa tehda oikaisuvaatimusta.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatds koskee asian valmistelua.
Muutoksenhakukielto

Kuntalain 94.3 §:n mukaan paatokseen, josta ei saa tehda
oikaisuvaatimusta, on liitettava ilmoitus muutoksenhakukiellosta.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevaan lautakunnan paatdékseen on
liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta.

Otto-oikeuden kayttaminen

Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt oikaisuvaatimuksen kohteena olevan
lautakunnan paatoksen osalta otto-oikeuttaan.

Oikaisuvaatimuksen vaatimukset ja keskeiset perusteet

*hkkkkkhkkk

ovat vaatineet 14.6.2013 allekirjoittamassaan
oikaisuvaatimuksessa kiinteistdlautakunnan Hitas-jarjestelman
kehittamispaatosta koskevan tontinluovutuksen soveltamisohjeen
tarkistamista koskevan paatoksen 16.5.2013 (257 §) oikaisemista ja
asian palauttamista uuteen kasittelyyn vasta sen jalkeen, kun Helsingin
hovioikeus on ratkaissut hakijoiden Asunto Oy Seitsemastoistaranta -
nimisen yhtion hallitusta vastaan tehdyn valituksen.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan kiinteistdlautakunnalla tulee olla
Hitas-vapautusta kasiteltaessa esitys niista ehdoista, joiden perusteella
taloyhtiot voivat vapautua Hitas-jarjestelmasta. Yhtena irtautumisen
ehtona tulee olla se, etta taloyhtion asiat on hoidettu asunto-
osakeyhtidlain 1 luvussa saadettyjen periaatteiden mukaisella tavalla.

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan lautakunta on tehnyt
oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatoksen kokoonpanossa, jossa
paatoksentekoon osallistunut oikaisuvaatimuksessa nimetty
lautakunnan jasen on ollut esteellinen osallistumaan paatoksentekoon
taikka osallistumaan Hitas-vapautusta koskevaan kasittelyyn.
Luottamushenkilon esteellisyys perustuu Hitas-yhtiossa ilmoitetussa
osoitteessa asuvaan samannimiseen henkilodn, joka valittajien
kasityksen mukaan on luottamushenkilon sukulainen. Taman vuoksi
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oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan mainitun luottamushenkildn olisi
tullut oma-aloitteisesti jaavata itsensa Hitas-asian kasittelysta.

Oikaisuvaatimus on liitteina nrot 1 ja 2.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa lautakunnan paatoksessa (Klk
16.5.2013, 257 §) on kysymys valmisteluohjeesta, joka ohjeistaa
yleisella tasolla sen, milla tavoin kaikkia Hitas-saantelysta
vapautumista koskevia hakemuksia tulevaisuudessa kasitellaan.
Lautakunta ratkaisee kunkin Hitas-yhtion osalta varsinaisen
vapautumisasian vasta myohemmin sita koskevan hakemuksen
kasittelyn yhteydessa.

Mainitussa lautakunnan paatdksessa on siten kysymys kuntalain 91 §:n
mukaisesta asian valmistelua koskevasta paatoksesta, josta ei saa
tehda oikaisuvaatimusta. Lautakunnan paatdkseen on myads liitetty
ilmoitus muutoksenhakukiellosta. Taman vuoksi oikaisuvaatimus on
jatettava tutkimatta. Oikaisuvaatimus voidaan tehda vasta lopullisesta
paatoksesta.

Selvyyden vuoksi esittelija toteaa asiassa kuitenkin seuraavaa:

Oikaisuvaatimuksen tekijoilla ei ole kysymyksen ollessa asian
valmistelusta oikeussuojan tarvetta.

Asiassa esitetyn selvityksen mukaan lautakunnan paatoksentekoon
16.5.2013 osallistunut oikaisuvaatimuksessa mainittu luottamushenkil®
ei ole ollut hallintolain 5 luvun 28 §:n saannosten mukaan esteellinen
ottamaan osaa asian kasittelyyn eika paatdksentekoon. Selvityksen
mukaan po. luottamushenkilo ei ole asiassa asianosainen eika omista
Hitas-osakkeita. Samoin hanen laheisensa eivat ole asiassa
asianosaisia eivatka omista Hitas-osakkeita.

Lautakunta on hyvaksyessaan soveltamisohjeet (Klk 24.11.2009, 668
§) ja niiden tarkistamisen (Klk 16.5.2013, 257 §) samalla hyvaksynyt
ehdot, joiden perusteella Hitas-yhtiot voivat vapautua tulevaisuudessa
Hitas-saantelysta.

Lopuksi voidaan todeta, etta asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilla
on mahdollisuus saattaa yhtion ja osakkeenomistajien valiset riidat
tuomioistuimen arvioitaviksi. Tuomioistuin ratkaisee
oikaisuvaatimuksessa mainitun yhtion ja osakkeenomistajan valisen
oikeusriidan itsenaisesti, eika Hitas-saantelyn paattymisella ole
vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun oikeudelliseen sisaltoon.
Kiinteistdlautakunnan mielesta Hitas-vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei
tule yhdistaa, vaan ne ovat toisistaan rippumattomia asioita.
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5

Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
8013/1)

HEL 2013-005139 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta H3 R1, Puolipaivankatu 1
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee lisata Helsingin kaupungin ja Asunto Oy
Puolipaivankatu 1:n (Y-tunnus 0410190-9) valilla 22.7.1980
allekirjoitettuun 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 8013 tonttia 1
(kiinteistdétunnus 91-8-13-1, pinta-ala 2 601 m?, os. Puolipaivankatu 1)
koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 11634 1.8.2013 alkaen
seuraavat ehdot:

1

Kaupunginvaltuuston paatdksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 31.7.2013, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 3 778,18 euroa/vuosi
entisen 2 906,29 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittdva uusi vuosivuokra on 58 339,97 euroa/vuosi
entisen 44 876,90 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.8. -
31.12.2013 perittava asuintilojen vuokra on 24 308,32 euroa.

3

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paattanee, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja ja kayta yhtiojarjestyksen mukaista
lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan
poistaa yhtiojarjestyksesta.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki
Kiinteistolautakunta

Esityslista 14/2013 14 (96)

Vp/5
08.08.2013

Esittelija

Paatos

Taytantdonpanopaatos

Lisaksi lautakunta paattanee todeta, etta vuokralaisen tulisi pyrkia
Hitas-saantelyn paattymisen jalkeen kiinnittamaan erityistd huomiota
asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Lopuksi lautakunta todennee, ettei liitteena nro 2 oleva kirjelma anna
asiassa aihetta toimenpiteisiin esityslistalla mainituin perusteluin.

(A1108-13)

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatdksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-
yhtidille sdantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatoksesta
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myos hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatdksen edellyttamat muutokset.

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekeman Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantdoonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttéén 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistlautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan
paatoksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan
taytantdonpanopaatdksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta paatti
antaa mainittujen paatosten perusteella tontinluovutuksen
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-
osakkeiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-
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m?). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtididen asunto-
osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen
hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien
asuntojen keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?)
taydennettyna Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatoksen 1
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa
olevien Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan
jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistolautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatdoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
jonka keskihinta tai sen hyvaksi luettava rajahinta alittaa
postinumeroalueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista.
Hakeutuminen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen
paatoksen. Kaytannossa vapautuminen on edellyttanyt myos niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.
Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdlautakunta paattaa hintasaantelyn
vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) saantelysta vapautumisen
yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan
lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markkinahinnan ja
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistolautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittdmispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:

1

Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)
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Paatoksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa
moitittu. Yhtiokokouksen tulee tehda paatos kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtijarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellytetd syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.
2
Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettd vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Mainittuun paatokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta,
koska paatoksen on katsottu olevan asian valmistelua.
Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paatdksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi

Asunto Oy Puolipaivankatu 1:n varsinainen yhtiokokous on paattanyt
14.5.2012 hakea vapautusta Hitas-saantelysta yhden
osakkeenomistajan vastustaessa ja kaikkien muiden osakkaiden
kannattaessa hallituksen asiaa koskevaa esitysta.

Hakemuksesta ilmenevat perustelut, minka vuoksi vapautuminen ei
edellyta yhtion mukaan kaikkien osakkaiden suostumusta.

Hakijan puolesta on ilmoitettu, ettei yhtiokokouksen paatosta ole
moitittu.

Hakemus on liitteena nro 1.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa
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Asunto Oy Puolipaivakatu 1 on tayttanyt 30 vuotta 11.12.2011. Asunto-
osaston ilmoituksen 3.6.2013 mukaan yhtion keskihinta on 4 308
euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 276 euroa/as-m? seka
postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta 6 059 euroa/as-
mZ. Yhtion hintaetu on siten 1 751 euroa/as-m?.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli 1 001 euroa/as-m?
tontin maanvuokran korotus on 30 %. Taman vuoksi asuintilojen
nykyista vuosivuokraa esitetaan 1.8.2013 lukien tarkistettavaksi 30 %.

Talloin tontin uusi vuosivuokra on 1.8.2013 alkaen 58 339,97
euroa/vuosi entisen 44 876,90 euroa/vuosi sijasta. Talloin virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan 3 778,18
euroa/vuosi entisen 2 906,29 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin
maavuokrasopimukseen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja
ajankonhta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat
ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy mainitussa
tapauksessa kiinteistolautakunnan paatoksen perusteella. Muutoin
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi lautakunnan paatdkseen tulisi sisallyttdd myos maininta siita,
ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
kayta yhtidjarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtiojarjestyksesta.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistolautakunnan paatosten perusteella
Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asunto-osastolle, jotta
saantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Asiaa koskevien paatosten ja johtosaannon mukaan
kiinteistolautakunta on toimivaltainen paattamaan Hitas-saantelyn
paattymisesta ja po. pitkaaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.

Vapautumishakemuksen vastustaminen

Asunto Oy Puolipaivankatu 1:n osakkeenomistaja on toimittanut
10.5.2013 paivatyn kirjelman, jossa han vastustaa yhtion
vapautumishakemuksen hyvaksymista kirjelmasta ilmenevilla
perusteilla.

Kirjelman mukaan osakkaan ja yhtion valilla on vireilla oikeusriita.
Hakijan omistaman huoneiston ylapuolella on ollut rasitteena vuodesta
2002 ylapuolisen kerhotilan valipohjan rakennevika, jota taloyhtio ei ole
korjannut. Helsingin ymparistdlautakunta, Akustiikkatoimisto Promethor
Oy, Helsingin rakennusvalvontavirasto ja rakennustarkastaja
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Vastaus perusteluineen

Raksystems ovat yhtenevasti lausunnossa todenneet korjaustarpeen.
Kantaja havisi karajaoikeudessa vuonna 2004 jutun. Hovioikeus
kumosi karajaoikeuden tuomion vuonna 2006 ja palautti asian
uudelleen kasiteltavaksi karajaoikeuteen. Karajatuomari on kutsunut
osapuolet seuraavaan tapaamiseen 23.5.2013. Kirjelman mukaan kun
asiassa on saatu lainvoimainen paatos, suostumuksen antamiselle on
paremmat edellytykset.

Kirjelma on liitteena nro 2.

Yhtion hakemusten johdosta tehtavissa paatoksissa hakijayhtio on
ainoa asianosainen, koska paatos koskee kaupungin ja yhtion valisen
yksityisoikeudellisen maanvuokrasopimuksen muuttamista. Paatoksen
valittomat vaikutukset eivat ulotu toisen sopimusosapuolen
osakkeenomistajiin. Kirjelman toimittanut henkilo on yhtion
osakkeenomistaja, joten han ei ole tassa asiassa asianosainen. Taman
vuoksi kirjelma ei anna asiassa aihetta toimenpiteisiin.

Lopuksi voidaan todeta, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalla
on mahdollisuus asunto-osakeyhtidlain mukaan moittia yhtiokokouksen
paatosta, jos han katsoo tahan oleva aihetta. Kaupungin nakemyksen
mukaan tarkistettua soveltamisohjetta voidaan soveltaa myods
aikaisemmin tehtyihin yhtiokokouksen paatoksiin. Hitas-saantelyssa on
kysymys yksityisoikeudellisista oikeussuhteista, jolloin kaupungilla on
paasaantoisesti oikeus paattaa suhtautumisesta naiden
oikeussuhteiden muuttamista koskeviin hakemuksiin. Talldin
kaupungilla on oikeus myds muuttaa linjaustaan kesken hakemuksen
kasittelyn, kun muutos tapahtuu hakijan ehdottamaan ja hakijalle
edulliseen suuntaan. Talloin ei loukata hakijan perusteltuja odotuksia
tai muitakaan oikeuksia.

Samoin osakkeenomistajilla on mahdollisuus saattaa yhtion ja
osakkeenomistajien valiset riidat tuomioistuimen arvioitaviksi.
Tuomioistuin ratkaisee kirjelmassa mainitun yhtion ja
osakkeenomistajan valisen oikeusriidan itsenaisesti, eika Hitas-
saantelyn paattymisella ole vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun
oikeudelliseen sisaltoon. Kiinteistolautakunnan mielesta Hitas-
vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei tule yhdistaa, vaan ne ovat toisistaan
riippumattomia asioita. Kaupungin tehtaviin ei kuulu ottaa kantaa
oikeudenkayntiin, jossa se ei ole riildan osapuolena.

Esittelija

virastopaallikkd

Jaakko Stauffer
Lisatiedot

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
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Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
8016/2)

HEL 2013-007650 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta H3 R1, Katajanokanranta 17
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee lisata Helsingin kaupungin ja Asunto Oy
Seitsemastoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n (Y-tunnus
0422597-9) valilla 20.11.1980 allekirjoitettuun 8. kaupunginosan
(Katajanokka) korttelin 8016 tonttia 2 (kiinteistétunnus 91-8-16-2, pinta-
ala 4 310 m?, os. Katajanokanranta 17) koskevaan
maanvuokrasopimukseen nro 11727 1.8.2013 alkaen seuraavat ehdot:

1

Kaupunginvaltuuston paatdksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 31.7.2013, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 5 950,62 euroa/vuosi
entisen 4 577,40 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittdva uusi vuosivuokra on 93 300,96 euroa/vuosi
entisen 71 769,97 euroal/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.8. -
31.12.2013 perittava vuokra on 38 875,40 euroa.

3

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paattanee, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja ja kayta yhtiojarjestyksen mukaista
lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan
poistaa yhtiojarjestyksesta.
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Esittelija

Paatos

Taytantoonpanopaatos

Lisaksi lautakunta paattanee todeta, etta vuokralaisen tulisi pyrkia
Hitas-saantelyn paattymisen jalkeen kiinnittamaan erityistd huomiota
asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Lopuksi lautakunta todennee, etteivat liitteena nro 2 olevat
sahkopostiviestit anna asiassa aihetta toimenpiteisiin esityslistalla
mainituin perusteluin.

(A1108-20)

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatoksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-
yhtiGille saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatdksesta
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myos hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdélautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatoksen edellyttamat muutokset.

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekeman Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantdonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistdlautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan
paatoksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan
taytantdonpanopaatdksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta paatti
antaa mainittujen paatodsten perusteella tontinluovutuksen
soveltamisohjeet liitteineen.
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Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-
osakkeiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-
m?). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtididen asunto-
osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen
hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien
asuntojen keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?)
taydennettyna Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdksen 1
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa
olevien Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan
jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistolautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatdoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
jonka keskihinta tai sen hyvaksi luettava rajahinta alittaa
postinumeroalueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista.
Hakeutuminen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen
paatoksen. Kaytannossa vapautuminen on edellyttanyt myos niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdlautakunta paattaa hintasaantelyn
vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) saantelysta vapautumisen
yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan
lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markkinahinnan ja
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittdamispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:
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1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatdksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistolautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatdksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa
moitittu. Yhtidokokouksen tulee tehda paatos kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtidjarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatdksen ei edellyteta syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
2
Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, ettad vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtidssa.

Mainittuun paatdokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta,
koska paatoksen on katsottu olevan asian valmistelua.
Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paatoksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi

Asunto Oy Seitsemastoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n
ylimaarainen yhtiokokous on paattanyt 10.4.2013 antaa hallitukselle
valtuuden hakea vapautusta Hitas-saantelysta sen jalkeen, kun
Helsingin kaupunki on tehnyt linjaratkaisun siita, milla edellytyksilla
vapautumista voi hakea. Jos kaupunki muuttaa vapautumisen
edellytyksia siten, ettei kaikkien osakkaiden suostumusta enaa vaadita,
hakemus jatetaan.

Yhtion hallitus paatti 7.5.2013 hakea Hitas-vapautumista mahdollisen
soveltamisohjeiden tarkistamisen (KIk 16.5.2013, 257 §) jalkeen. Yhtion
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hakemus on jatetty 29.5.2013. Hakemuksen mukaan yhtiossa kaikki
muut paitsi kolmen huoneiston osakkeenomistajat ovat antaneet
suostumuksensa irtautumiselle.

Hakemus on liitteena nro 1.
Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto Oy Seitsemastoistaranta - Sjuttonde stranden Bostads Ab on
tayttanyt 30 vuotta 16.4.2012. Asunto-osaston ilmoituksen 3.6.2013
mukaan yhtion keskihinta on 4 129 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava
rajahinta 3 276 euroa/as-m? seka postinumeroalueen (16) -
Katajanokka markkinahinta 6 059 euroa/as-m?. Yhtién hintaetu on siten
1 930 euroa/as-m?.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli 1 001 euroa/as-m?
tontin maanvuokran korotus on 30 %. Taman vuoksi asuintilojen
nykyista vuosivuokraa esitetaan 1.8.2013 lukien tarkistettavaksi 30 %.

Talloin tontin uusi vuosivuokra on 1.8.2013 alkaen 93 300,96
euroa/vuosi entisen 71 769,97 euroa/vuosi sijasta. Talloin virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan 5 950,62
euroa/vuosi entisen 4 577,40 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin
maavuokrasopimukseen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja
ajankohta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat
ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy mainitussa
tapauksessa kiinteistolautakunnan paatoksen perusteella. Muutoin
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi lautakunnan paatdkseen tulisi sisallyttdd myos maininta siita,
ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
kayta yhtidjarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtiojarjestyksesta.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistolautakunnan paatdsten perusteella
Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asunto-osastolle, jotta
saantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Asiaa koskevien paatosten ja johtosaannon mukaan
kiinteistolautakunta on toimivaltainen paattamaan Hitas-saantelyn
paattymisesta ja po. pitkaaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.

Vapautumishakemuksen vastustaminen ja kasittelysta pidattaytyminen

Asunto Oy Seitsemastoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n
kaksi osakkeenomistajaa ovat toimittaneet tonttiosastolle 17.4.2013
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Vastaus perusteluineen

sahkopostiviestin, jonka mukaan he ovat vastustaneet
yhtiokokouksessa Hitas-vapautumista heidan mielestaan
poikkeuksellisen kalliin, huonosti hoidetun ja tiettyja osakkeenomistajia
suosivan (hallituksen jasenten huoneistot mukaan lukien)
julkisivuremontin perusteella. Asiassa on nostettu
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesta menettelysta johtuen taloyhtion
hallituksen jasenia vastaan kanne, joka on talla hetkella vireilla
hovioikeudessa. Mainitut osakkeenomistajat toivovat, etta
kiinteistolautakunta pidattaytyisi vapautushakemuksen kasittelysta
siihen asti, kunnes kanne on ratkaistu tuomioistuimessa.

Lisaksi toinen osakkeenomistajista on toimittanut tonttiosastolle
6.6.2013 sahkopostiviestin, jossa han on katsonut muun muassa, etta
jos kiinteistolautakunta hyvaksyy mainitun asunto-osakeyhtion Hitas-
vapautumista koskevan hakemuksen, se samalla edesauttaa toimintaa,
joka rikkoo asunto-osakeyhtiolakia.

Sahkopostiviestit ovat liitteena nro 2.

Yhtion hakemusten johdosta tehtavissa paatoksissa hakijayhtié on
ainoa asianosainen, koska paatos koskee kaupungin ja yhtion valisen
yksityisoikeudellisen maanvuokrasopimuksen muuttamista. Paatdksien
valittomat vaikutukset eivat ulotu toisen sopimusosapuolen
osakkeenomistajiin. Yhtion osakkeenomistajat eivat ole siten tassa
asiassa asianosaisia. Taman vuoksi asiassa esitetyt sahkopostiviestit
eivat anna aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Lopuksi voidaan todeta, etta asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalla
on mahdollisuus asunto-osakeyhtidlain mukaan moittia yhtiokokouksen
paatosta, jos han katsoo tahan oleva aihetta. Samoin
osakkeenomistajalla on mahdollisuus saattaa yhtion ja
osakkeenomistajan valiset riildat tuomioistuimen arvioitaviksi.
Tuomioistuin ratkaisee sahkopostiviesteissa mainitun yhtion ja
osakkeenomistajien valisen oikeusriidan itsenaisesti, eika Hitas-
saantelyn paattymisella ole vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun
oikeudelliseen sisaltoon. Kiinteistolautakunnan mielesta Hitas-
vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei tule yhdistaa, vaan ne ovat toisistaan
riippumattomia asioita. Kaupungin tehtaviin ei kuulu ottaa kantaa
oikeudenkayntiin, jossa se ei ole riildan osapuolena.

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel. fi
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi

http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



.| Helsingin kaupunki Esityslista 14/2013 26 (96)
&=~ Kiinteistolautakunta

. Vp/6
08.08.2013
Liitteet
1 Hakemus
2 Sahkopostiviestit
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Taske
Kv
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6  800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 14/2013 27 (96)
Kiinteistolautakunta
Tila/1
08.08.2013

1
Paivakotiosakkeiden myyminen Asunto Oy Eteldinen Rautatienkatu
14 b:lle

Poydalle 27.06.2013
HEL 2013-008331 T 10 01 03

Paatosehdotus

Lautakunta paattanee oikeuttaa tilakeskuksen myymaan Asunto
Eteldinen Rautatienkatu 14 b:lle mainitun yhtion osakkeet nrot 83079-
100 000, jotka kaupunki omistaa ja jotka oikeuttavat 850,5 m?:n
suuruisen paivakotihuoneiston hallintaan yhtion talossa, 1 700 000
euron suuruisesta kauppahinnasta ja muuten liitteen mukaisen
kauppakirjan mukaisin ehdoin.

Samalla lautakunta paattanee oikeuttaa tilakeskuksen vuokraamaan
ylla mainitun 850,5 m2:n suuruisen paivakotitilan Asunto Oy Eteldinen
Rautatienkatu 14 b:lta 17,72 euroa/m?/kk suuruisesta vuokrasta
vahintdan kymmeneksi vuodeksi litteen mukaisella vuokrasopimuksella
sen jalkeen, kun osakkeita koskeva kauppa on tehty.

Lisaksi lautakunta paattanee oikeuttaa tilakeskuksen vuokraamaan
paivakotitilan varhaiskasvatusvirastolle ulkopuoliselle vuokranantajalle
kulloinkin suoritettavan vuokran suuruisella vuokralla, talla hetkella
17,72 euroa/m?/KkK, lisattyna tilakeskuksen asiantuntijapalkkiolla 0,5
euroa/m?/kk vahintaan 10 vuodeksi ja muuten samoin ehdoin kuin
ulkopuolinen vuokrasopimus.

Lautakunta paattanee oikeuttaa tilakeskuksen paallikon tekemaan
tarvittaessa vahaisia muutoksia kauppakirjaan ja vuokrasopimukseen.

Esittelija
Tietoja paivakotihuoneistosta

Kaupunki omistaa Kampin kolmiossa sijaitsevan 850,5 m?:n suuruisen
paivakotitilan hallintaan oikeuttavat Asunto Oy Eteldinen Rautatienkatu
14 b:n osakkeet. Paivakodin hallintaan oikeuttavat osakkeet oikeuttavat
lisaksi paivakodin yhteydessa olevan piha-alueen seka piha-alueella
sijaitsevien kahden ulkovaraston, jatekatoksen ja pyorakatoksen
hallintaan.

Paivakoti on vuonna 1991 rakennettu kaksikerroksinen asemakaavan
nojalla paivakotikayttoon tarkoitettu rakennus. Paivakodin
kattomateriaali on peltia ja elementtirakenteisten seinien ulkopinnoissa
on vaaleanharmaata rappausta ja tiili. Osaan seindpinnoista on kaytetty
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tehosteena puusaleikkda. Rakennuksessa on kaukolampo ja
koneellinen ilmanvaihto.

Rakennus on siistissa mutta pitkalti aikakauttaan vastaavassa
kunnossa. Rakennukselle ei ole tehty suuria peruskorjauksia
rakentamisvuoden jalkeen. Tulevia korjauksia tulee olemaan mm.
vesikaton korjaus seka asuinrakennuksen etta paivakotirakennuksen
osalta. Lisaksi, kun yhtid vanhenee, kasvaa rakennusten korjaustarpeet
myos muilta osin.

Asunto Oy Eteldinen Rautatienkatu 14 b

Yhtio on Hitas-yhtio, joka sijaitsee Kampin kolmiossa 7. kaupunginosan
korttelissa nro 179 tontilla nro 7. Yhtidssa on asuntoja yhteensa 56 kpl
seka nelja liiketilaa ja autotalli. Kaupunki omistaa paivakodin lisaksi
yhtion liiketilat seka yhden asuinhuoneiston yhtiosta.

Kaupunki maksaa paivakodin osalta hoitovastiketta kertoimelle 0,7 ja
lisaksi lammityksesta ja vedesta suoritetaan eri korvaus
huoneistokohtaisen mittauksen perusteella. Edelleen paivakodin osalle
tulee tontinvuokra, jonka kerroin paivakodin osalta on 1. Nain ollen
kaupunki maksaa yhtidlle vastikkeena yhteensa 3 767,72 euroa/kk eli
4,44 euroa/m?/kk. Taman lisaksi lammityksesta ja vedesta maksetaan
yhtidlle mittaukseen perustuva erillinen korvaus.

Paivakotihuoneiston arviokirja

Tilakeskus on tilannut ulkopuolisen arvion paivakotirakennuksen
markkina-arvosta. Catella Property Oy on tehnyt 2.1.2013 paivatyn
arviokirjan kohteesta. Arviokirjan mukainen kohteen markkina-arvo on
1700 000 euroa eli 1 999 euroa/m?.

Yhtion tarjous

Asunto Oy Eteldainen Rautatienkatu 14 b on tarjoutunut ostamaan
paivakotihuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet arviokirjan
mukaisella 1 700 000 euron suuruisella kauppahinnalla ja samalla
vuokraamaan paivakatitilat kaupungin kayttoon 17,72 euroa/m?/kk
suuruisella vuokralla vahintaan 10 vuodeksi. Vuokra pitaa sisallaan
aiemmin vastikkeena maksetut kulut seka lammityksen ja vesikulut.

Paivakotihuoneistoon kohdistuu 51 616,55 euron suuruinen osuus
yhtion pitkaaikaisista lainoista, joka jaa ostajan vastattavaksi.

Jarjestelyn seurauksena paivakodin talla hetkella maksama vuokra ei
muutu ja paivakodin toiminta voi jatkua entisellaan sen kaytossa
olevissa tiloissa.
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatoshistoria

Asunto Oy Etelainen Rautatieldisenkatu 14 b:n yhtikokous on tehnyt
29.5.2013 tarvittavat paatokset paivakotihuoneiston hankinnasta ja
vuokraamisesta.

Ostaja maksaa kauppahinnan kaupantekotilaisuudessa. Omistusoikeus
siirtyy, kun koko kauppahinta on maksettu. Muuten osakekauppa
tehdaan liitteen mukaisella kappakirjalla tavanomaisin ehdoin.

Vuokraus tehdaan liitteen mukaisella vuokrasopimuksella.
Vuokrasopimukseen liitetdan vastuunjakotauluko, jossa on selkeat
vastuut seka vuokranantajalle etta vuokralaiselle.

vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metséaranta

Sisko von Behr, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40366
sisko.von.behr(a)hel.fi

1 Kauppakirja

2 Vuokrasopimus

Ote Otteen liitteet

Ostaja Muutoksenhakukielto, valmistelu
Varhaiskasvatusvirasto

Tilakeskus

Kiinteistdlautakunta 27.06.2013 § 345
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Virastotalon K31 uuden panimoravintolan toteuttamisen
rahoituksen osoittaminen talousarvion alakohdasta 8 02 02 04
”Muut tilakeskuksen korjaushankkeet”

HEL 2012-012430 T 10 06 00
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee muuttaa kiinteistlautakunnan paatosta § 128,
Klk 21.3.2013 seuraavalla tavalla:

Kiinteist6lautakunta paattaa, etta Virastotalon K31 uuden
panimoravintolan toteuttamisen rahoitus osoitetaan talousarvion
alakohdasta 8 02 02 04 "Muut tilakeskuksen korjaushankkeet”.

Esittelija

Kortteliin K31 tulevan panimoravintolan hankesuunnitelma hyvaksyttiin
kiinteistolautakunnassa 20.9.2012 (486 §, Virastotalo K31:n
ravintolapanimon seka uuden huoltoportaan ja -hissin rakentamisen
hankesuunnitelma). Hankkeen enimmaislaajuus oli 848 brm? ja
lautakunnan hyvaksymien rakentamiskustannusten enimmaishinta
arvonlisaverottomana 1 850 000 euroa kustannustasossa 7/2012.

Kiinteistdlautakunta paatti 21.3.2013 hyvaksya panimoravintolan
hankehinnan korotuksen 2 050 000 euroa. Paatdksen jalkeen
rakentamiskustannusten enimmaishinta on arvonlisaverottomana
3900 000 euroa.

Paatos tehtiin ehdolla, etta kaupunginhallitus paattaa oikeuttaa
kiinteistolautakunnan kayttamaan vuoden 2013 talousarviokohdan
8 02 04, Kaupungintalokorttelien kehittdminen, kaupunginhallituksen
kaytettavaksi osoitetut maararahat 5,5 miljoonaa euroa.

Tilakeskus esittaa, etta hankkeen rahoitus, alkuperaisesta paatoksesta
poiketen, osoitetaan talousarvion alakohdasta 8 02 02 04 "Muut
tilakeskuksen korjaushankkeet”. Hankkeen edetessa on havaittu
runsaasti rakenteisiin ja perustuksiin liittyvia lisakorjaustarpeita, minka
takia hanke on tarkoituksenmukaista rahoittaa
peruskorjausmaararahoista TA 8 02 02, "Keskustakorttelien
kehittaminen” -elavoittamiseen osoitetun maararahan TA 8 02 04
sijaan.

Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metsaranta

Lisatiedot
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Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi

Marten Lindholm, hankeohjelmoija, puhelin: 310 31831
marten.lindholm(a)hel.fi

Otteet

Ote

Kaupunginhallitus

Talous- ja suunnittelukeskus

Tilakeskus
Paatoshistoria

Kiinteistdlautakunta 21.03.2013 § 128

20.09.2012 Ehdotuksen mukaan
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Lasten paivakoti Pikkuprinssin kokonaisurakan tyot; urakoitsijan
valinta

HEL 2013-008206 T 02 08 03 00

Kiinteistokartta J8 R1, Maatullinkuja 12
Paatosehdotus

A

Lautakunta paattanee hyvaksya halvimman tarjouksen antaneen
Rakennus Oy Antti J. Aholan tarjouksen Lasten paivakoti Pikkuprinssin
kokonaisurakan toista arvonlisaverottomaan 1 868 000 euron
kokonaishintaan.

B

Lautakunta paattanee oikeuttaa HKR-Rakennuttajan tekemaan
urakkasopimuksen edella mainitun ja hyvaksytyn urakoitsijan kanssa ja
vastaanottamaan urakan seka tilakeskuksen rakennuspaallikon
tekemaan hanketta koskevat tilaukset HKR-Rakennuttajalta.

C

Lautakunta paattanee oikeuttaa tilakeskuksen rakennuspaallikdon
kayttamaan urakoissa mahdollisesti esiintyviin muutostoihin seka
urakkasopimuksen perusteella mahdollisesti syntyviin muihin
lisavelvoitteisiin arvonlisaverottomana enintaan 224 000 euroa.

Tiivistelma

Lasten paivakoti Pikkuprinssi sijaitsee Tapulikaupungissa osoitteessa
Maatullinkuja 12, 00750 Helsinki.

Paivakodissa on tilat viidelle lapsiryhmalle, joista yhdella on myos
iltahoito.

Kiinteistolautakunta hyvaksyi kokouksessaan 28.6.2012 Lasten
paivakoti Pikkuprinssin hankesuunnitelman siten, etta hankkeen
enimmaislaajuus on 937 brm? ja hankkeen enimmaishinta on 2 759 000
euroa arvonlisaverottomana kustannustasossa helmikuu 2012.

Kohteelle on saatu rakennuslupa.
Esittelija
Kustannukset

Urakkatarjouksen perusteella laskettu arvonlisaveroton kustannusarvio
on 2591 000 euroa toukokuun 2013 hintatasossa, joka alittaa
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Tarjouspyyntdomenettely

hyvaksytyn hankesuunnitelman enimmaishinnan tarjoushintaindeksilla
korjattuna 4,9 %.

Hankinta on kilpailutettu EU-menettelyn mukaisesti kayttaen avointa
hankintamenettelya.

Hankkeesta on julkaistu ilmoitus sahkdisessa ilmoituskanava Hilmassa.
lImoittautuneita urakoitsijoita oli 14.

Kokonaisurakoitsija toimii paaurakoitsijana.

Urakkatarjoukset
HKR-Rakennuttaja on kilpailuttanut kohteen urakat.
Kokonaisurakan mukaisiin toihin ilmoittautuneita urakoitsijoita oli 14,
joista 7 jatti tarjouksen maaraaikaan 27.06.2013 klo13.00 mennessa.
Tarjousten arvonlisaveroton vaihteluvali on 1 868 000 - 2 900 000
euroa.
Paatésehdotuksen mukaisen urakoitsijan soveltuvuusehdot,
luottotiedot ja tilaajavastuulain mukaiset tiedot on tarkastettu ja ne ovat
hyvaksyttavat.
Aikataulu
Rakentaminen alkaa syyskuussa 2013 ja valmistuu heinakuussa 2014.
Rahoitus
Hankkeen rahoitus on talousarvion ja taloussuunnitelman
rakentamisohjelmassa vuosina 2013 - 2014.
Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel. i
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel. fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jattaneet Muutoksenhaku
hankintapaatokseen,
kiinteistolautakunta
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4
Rakennus Nordling Oy:n Hyvodlan kesdakodin rakennustodiden
urakoitsijavalintaa koskeva hankintaoikaisuvaatimus

HEL 2013-008020 T 02 08 03 00
Paatosehdotus

Lautakunta paattéanee hylatd Rakennus Nordling Oy:n tekeman
hankintaoikaisuvaatimuksen kiinteistdviraston virastopaallikon 5.7.2013
(12 §) tekemasta paatdksesta esitysosasta ilmenevin perustein.

Tiivistelma

Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tilakeskus kilpailutti 27.5.2013
paivatylla tarjouspyynnolla Hyvolan kesakodin muutostyat, ja tarjousten
valintaperusteena oli halvin hinta. Hankintailmoitus on julkaistu
6.6.2013 sahkoisessa ilmoituskanava Hilmassa. Hankinnan ennakoitu
arvolisaveroton kokonaisarvo ylittaa hankintalain 15 §:n kynnysarvon.
Tarjouspyynnossa on asetettu soveltuvuusehtona urakoitsijalle
likevaihtovaatimus, jonka mukaan urakoitsijayrityksen liikevaihtoluokan
tulee olla yli 1 000 000 euroa viimeisen kolmen tilikauden ajalta.
Hankintapaatoksessa on Rakennus Nordling Oy suljettu pois
tarjouskilpailusta, koska se ei tayta tarjoajan soveltuvuusehtoja
likevaihtovaatimuksen osalta. Poissuljettu yritys on tehnyt
hankintaoikaisuvaatimuksen, jossa se vaatii virastopaallikon tekeman
hankintapaatoksen kumoamista ja oikaisemista, koska poissulkeminen
on perusteeton. Hankintaoikaisuvaatimus esitetaan hylattavaksi.

Esittelija

Kiinteistoviraston virastopaallikkd paatti sulkea valittajana olevan
Rakennus Nordling Oy:n (jaliempana hakija) kilpailun ulkopuolelle,
koska hakija ei tayttanyt tarjoajan soveltuvuudelle asetettuja
vahimmaisvaatimuksia liikevaihtovaatimuksen osalta. Virastopaallikko
paatti hyvaksya kilpailuun hyvaksytyista tarjouksista hinnaltaan
halvimman AK Voutilainen Oy:n tarjouksen hankintapaatoksellaan
5.7.2013 (12 §). Paatos valitusosoituksineen ja
muutoksenhakuohjeineen lahetettiin hakijalle tiedoksi kirjeitse
15.7.2013.

Kilpailusta poissuljettu hakija on tehnyt hankintayksikolle
hankintaoikaisun, jossa vaatii virastopaallikon paatdksen kumoamista
ja oikaisemista siten, etta sen tarjous kokonaisedullisimpana
tarjouksena hyvaksytaan. Oikaisuvaatimuksen perusteena on esitetty,
ettd paatos on virheellinen, koska poissulkeminen on perusteeton.
Hakijan mukaan se tayttaa soveltuvuusehdot liikevaihdon osalta, koska
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likevaihto ylittda merkittavasti yhden miljoonan rajan kolmelta
viimeiselta tilikaudelta yhteensa. Hankintaoikaisuvaatimus on liitteena.

Hakija on tehnyt myos markkinaoikeudelle valituksen.

Julkisista hankinnoista annetun lain (hankintalaki) 80 §:ssa saadetaan
hankintaoikaisun tekemisesta. Sen mukaan hankintayksikko voi itse
poistaa virheellisen paatoksensa tai peruuttaa muun
hankintamenettelyssa tehdyn ratkaisun, jolla on oikeudellisia
vaikutuksia ehdokkaiden tai tarjoajien asemaan, ja ratkaista asian
uudelleen (hankintaoikaisu), jos paatds tai muu hankintamenettelyssa
tehty ratkaisu perustuu lain soveltamisessa tapahtuneeseen
virheeseen. Hankintalain 81 §:n mukaan hankintayksikkd voi ottaa
hankintaoikaisun kasiteltavakseen omasta aloitteestaan tai
asianosaisen vaatimuksesta. Asianosaisen on esitettava vaatimus 14
paivan kuluessa siita, kun asianosainen on saanut tiedon
hankintayksikon paatoksesta tai muusta hankintamenettelyssa
tehdysta ratkaisusta. Hankintaoikaisuvaatimus on tehty maaraajassa.

Perustelut hankintaoikaisua koskevan vaatimuksen hylkaamiselle

Hakija on suljettu pois tarjouskilpailusta, koska se ei tayttanyt tarjoajan
soveltuvuudelle asetettuja vahimmaisvaatimuksia
likevaihtovaatimuksen osalta. Hankintailmoituksessa ja
tarjouspyynnossa liikevaihtovaatimus on esitetty seuraavasti: ”
Urakoitsijayrityksen liikevaihtoluokan tulee olla yli 1 000 000 euroa
viimeisen kolmen tilikauden ajalta. Urakoitsijan tulee toimittaa
tarjouksen liitteena tilinpaatdstiedot kolmelta edelliselta tilikaudelta tai
muu taloudellista tilaa kuvaava selvitys, josta ilmenee tilikauden
likevaihto.” Tarjouksen liitteena olevien selvitysten mukaan liikevaihto
oli vuoden 2012 tilikaudelta 685 130 euroa, vuoden 2011 osalta 1 319
845 euroa ja vuoden 2010 osalta 315 697 euroa. Hakija on tulkinnut,
etta esitetty liikevaihtovaatimus tarkoittaa sita, etta tarjoajalla on
kolmelta edelliselta tilikaudelta yhteensa yli 1 000 000 euron liikevaihto.

Hankintayksikon asettamana soveltuvuusehtona on kuitenkin ollut, etta
tarjoajalla tulee olla 1 000 000 euron liikevaihto kultakin kolmelta
viimeiselta tilikaudelta. Mikali olisi tarkoitettu, etta kolmelta viimeiselta
tilikaudelta yhteen laskien yhden miljoonan euron likkevaihto riittaisi,
olisi soveltuvuusehtoon luonnollisesti kirjoitettu yhteen laskien kolmelta
viimeiselta tilikaudelta. Soveltuvuusvaatimuksena on kuitenkin ollut,
etta tarjoajan liikevaihto tulee olla yli miljoonan euron suuruusluokassa.

Eri yhteyksissa yrityksia vertaillaan vuotuisen liikevaihdon mukaan.
Kirjanpitolaissa maaritellaan kasitteet liikevaihto ja tilikausi.
Kirjanpitolain mukaan tilikausi on 12 kuukautta. Tulkinta, etta
likevaihtoa arvioitaisiin joltain muulta ajanjaksolta kuin tilikausittain, on
keinotekoinen ja vakiintuneen kielenkayton ja kaytannon vastainen.
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Liikevaihtovaatimus ei ole kohtuuton hankinnan kokoon nahden eika
rajoita kilpailua. Hankintayksikolla ei ole ollut muuta vaihtoehtoa kuin
sulkea hakija tarjousvertailun ulkopuolelle. Hankintayksikko ei ole
toiminut asiassa hankintalain sdanndsten vastaisesti, eika hakija olisi
mitenkaan voinut voittaa tarjouskilpailua, koska se ei tayta
soveltuvuuden vahimmaisvaatimuksia liikevaihtovaatimuksen osalta.

Tarjouskilpailun voittanutta tarjoajaa on kuultu hallintolain mukaisesti.
Rakennus AK Voutilainen Oy on ilmoittanut, etta silla ei ole
hankintaoikaisuvaatimukseen mitaan lausuttavaa.

Hankintasopimusta ei ole viela tehty voittaneen tarjoajan kanssa.

Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkoé
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Paivi Pakarinen-Hellsten, lakimies, puhelin: 310 40350
paivi.pakarinen-hellsten(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel fi
Liitteet
1 Vaatimus hankintaoikaisusta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Muutoksenhakukielto, hankinnat
Esitysteksti
Tilakeskus
Paatoshistoria
Virastopaallikkd 05.07.2013 § 12
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Helsingin
Tukkutorin Teurastamohankkeen 2012 - 2016 hankesuunnitelmasta

HEL 2012-000020 T 10 06 00
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Kiinteistdlautakunta pitaa esitettyja kehityssuunnitelmia Teurastamon
alueella kokonaisuutena kannatettavina. Osana kehityssuunnitelmaa
laadittu hankesuunnitelma on kattava ja perusteellisesti laadittu.

Kiinteistolautakunta toteaa, etta hankesuunnitelmaa koskevat kiinteistot
eivat ole tilakeskuksen omistuksessa, joten investointimaararahat tulee
osoittaa Helsingin Tukkutorille eivatka saa vaikutta tilakeskuksen
talonrakennukseen osoitettuihin maararahoihin.

Kiinteistlautakunta esittaa, etta alueen tulevasta asiakaspohjasta,
saavutettavuudesta ja kiinnostavuudesta tehdaan markkinatutkimus.
Investointien kannattavuus tulisi varmistaa ja selvittaa
kannattavuuslaskelmin.

Esittelija

Helsingin Tukkutorin kaupunginteurastamo ja sen pihapiiri muutetaan
hankesuunnitelman mukaisesti vahittaistoiminnan ja ravintolatoiminnan
alueeksi. Suojellut rakennukset alueella ovat peruskorjaustarpeisia.
Ravintolatoimintaan niiden kayttotarkoitus taytyy muuttaa varastoista ja
tuotantotiloista vahittaiskaupan tiloiksi. Alue toteutuessaan edistaa pk-
yritystoimintaa.

Alue kuuluu kaupungin ruokakulttuuristrategiaan. Muutostyot ovat
alkaneet vuonna 2012 osana World Design Capital 2012 -vuoden
hankkeita.

Hankkeet toteutetaan Helsingin Tukkutorin investointimaararahoista
vuosina 2012 - 2016.

Hankkeen kustannukset ovat 15 milj. euroa, alv. 0 %, ja 18,6 mil;.
euroa, alv. 24 % (2 013 euroa/br-m?). Kausi 12/2012, RI=106,0 ja
THI=153,6.

Tukkutorin alue sijaitsee Kalasataman ja Etela-Hermannin
asuinalueiden laheisyydessa. Kiinteistot ovat Helsingin Tukkutorin
omistuksessa, ja edellytyksena peruskorjauksille on
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investointimaararahojen myontaminen hankkeelle. Tilakeskus esittaa,
etta alueen vetovoimaisuus tutkitaan ja alueen kannattavuudesta
tehdaan markkinatutkimus. Lisaksi tulisi selvittaa, miten
peruskorjaukset ja muutostyot vaikuttavat tukkutorin kiinteistojen
paaomavuokraan ja hoitovuokraan. Investoinnin vuokravaikutus on
suuruusluokkaa 13 euroa/m? (lisaksi hoito- ja yllapitovuokra)
tilakeskuksen arvion mukaan. Vuokravaikutusten suhde tuleviin
asiakasvolyymeihin ja nilden mukanaan tuomiin tulovirtoihin tulisi
selvittdd kannattavuuslaskelmin.

Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Marianna Olkinuora, projektinjohtaja, puhelin: 310 40356
marianna.olkinuora(a)hel.fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 Tukkutorin Teurastamon hankesuunnitelma 23.1.2013
Oheismateriaali
1 Tukkutorin Teurastamon hankesuunnitelman tekniset liitteet
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
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Asuntotontin (kerrostalo) pitkdaaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Kalasataman Fiskari, Helsingille (Sornainen, Kalasatama, tontti
10590/10, entiset tontit 10590/1- 2)

HEL 2013-007046 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta H3 S4, Junonkatu 8
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee vuokrata Asunto Oy Kalasataman Fiskari,
Helsingille (Y-tunnus 2518134-6) Helsingin kaupungin 10.
kaupunginosan (Sérnainen) korttelin 10590 tontin 10 (pinta-ala 1 793
m?, os. Junonkatu 8) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.8.2013 - 31.12.2075 ja
muuten seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 8 547 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen
kalenterivuoden keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhta suuressa erassa.
Erapaivat ovat 15.3. ja 30.9.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritdan
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2015 saakka.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittava edella mainitun mukaisesti
alennettu vuokra on 31.12.2014 saakka 129 367 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.8.2013 - 31.12.2014 perittava vuokra on 183 270 euroa.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 3.6.2009 (136 §) mukaan
vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistuessa 1.1.2011 tai sen jalkeen yhtid vapautuu Hitas-rajoituksista
30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisesta.

Hitas-saantelyn paattyessa yhtion hallitseman tontin maanvuokra
korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkelld vallinneen kaytannon
mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra vaihtamalla
saantelemattdman tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi
perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana.
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Tontin vuokraushetkella vallinneen kaytanndén mukainen
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra on 10 256 euroa vuodessa
seka sita vastaava perusindeksi 100.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa tontin maanvuokraa, mikali tontille
toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa yhteensa enemman
kuin 6 105 k-m?2. Lisaksi vuokranantajalla on oikeus tarkistaa tontin
vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa,
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien
muutosten johdosta. Edella mainitulla tarkoitetaan myos
saantelemattoman tontin vuokraan vastaavin perustein tehtavia
tarkistuksia.

2

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tontinluovutuskilpailun
(Sérnaistenniemen korttelin nro 10590 tontinluovutuskilpailu,
kilpailuohjelma 9.2.2012) voittaneen ehdotuksen "Wangaratta” ja
arviointiryhman jatkosuunnitteluohjeiden perusteella laadittua, 9.1.2013
allekirjoitettua tonttien 10590/1-3 ja tontin 10590/9 maanalaisen tilan
rakentamis- ja kiinteistokaupan esisopimusta.

Mainitun sopimuksen mukaan vuokra-alueelle on toteutettava
vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas | -ehdoin.

Vuokra-alueen suunnittelun ja toteuttamisen tulee tapahtua
yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston Kalasatamaprojektin, talous-
ja suunnittelukeskuksen Kalasataman aluerakentamisprojektin,
kiinteistoviraston tonttiosaston seka korttelin nro 10590 muiden tonttien
toteuttajien kanssa seka tarvittavilta osin myos muiden lahialueen
kortteleiden tonttien toteuttajien kanssa.

3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen nro 11780 maarayksia, ellei niista myonneta
poikkeamispaatosta.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat seka
noudattamaan niiden ehtoja ja maarayksia.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan vuokralaisen hankkeen toteuttamisen
eika kayton mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

4
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Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen
paatoksen 23.2.2009 (276 §) ja kiinteistOlautakunnan paatoksen
4.10.2012 (511 §) mukaisia varausehtoja.

Paatosten mukaan ja perusteella vuokralainen on velvollinen
noudattamaan muun muassa Kalasataman Sornaistenniemen alueella
noudatettavia lisaehtoja, joissa todetaan esimerkiksi:

Alueellinen palveluyhtio

Vuokralainen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi alueelliseen
palveluyhtioon, Kalasataman Palvelu Oy:hyn, kaupungin maaraamin
ehdoin. Vuokralainen on velvollinen tekemaan palveluyhtion kanssa
Kalasataman aloitusalueen (1. toiminta-alue) maantasoista
autopaikoitusta, yhteispihatontteja, alueportaalia ja yhteiskerhotilaa
koskevan liittymissopimuksen ja suorittamaan omarahoitusosuuden
indeksitarkistuksineen palveluyhtidlle viimeistaan kahden kuukauden
kuluessa tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta,
ellei palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan hyvissa ajoin palveluyhtidlle
laskutusosoitteen omarahoitusosuuden ja indeksitarkistuksen
laskutusta varten (Asta Halonen, Art and Design City Helsinki Oy Ab,
Hameentie 133 A, 00560 Helsinki, puhelin 09 - 251 80080,
asta.halonen@adchelsinki.fi).

Mikali po. tontin vuokraoikeus rakennuksineen myohemmin siirretaan
kolmannelle, vuokralainen on velvollinen talloin samalla siirtamaan
liittymissopimuksen ja palveluyhtion osakkeet uudelle vuokralaiselle
mainitun sopimuksen mukaisin ehdoin.

Alueellinen jatteen putkikeraysjarjestelma

Vuokralainen on velvollinen jarjestamaan vuokra-alueelle
rakennettavien rakennusten ja toimintojen jatehuollon (tdman hetkisten
tietojen mukaan sekajate, biojate, paperi ja pienkartonki) Kalasatamaan
toteutettavalla alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla.

Vuokralainen on velvollinen ryhtymaan Kalasataman jatteen
putkikerays Oy:n (jaliempana yhtid) osakkaaksi kaupungin ja yhtion
toimesta myohemmin vahvistettavien periaatteiden seka ehtojen
mukaisesti. Yhtio toimii omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki
muuta paata.

Vuokralainen on myds velvollinen tekemaan jateyhtion kanssa
tarvittavat suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttdsopimukset tai
muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, merkinta- tai
muista mahdollisista maksuista, jarjestelman kaytosta ja yllapidosta
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perittavista maksuista seka muista vastaavista paattaa yhtié kaupungin
vahvistamien periaatteiden mukaisesti. Vuokralainen on velvollinen
tekemaan edellda mainitut sopimukset seka suorittamaan merkinta- ym.
mahdolliset maksut yhtion ilmoittamaan maaraaikaan mennessa.

Ellei Kalasataman jatteen putkikerays Oy toisin maaraa, vuokralainen
on velvollinen allekirjoittamaan putkikeraysjarjestelman toteuttamista
koskevan suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistaan kolmen
kuukauden kuluessa tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta.

Yhtio toteuttaa jateaseman ja jarjestelman edellyttdman runkoverkon
katualueelle tai muulle yleiselle alueelle seka hankkii jarjestelman
keskusyksikot ja muut vastaavat. Lisaksi yhtio toteuttaa
putkikeraysjarjestelman kiinteistokohtaiset jarjestelman osat (kuten
Kiinteistoputki ja syottdasemat) vuokra-alueelle.

Helsingin kaupungilla ja taman maaraamalla on oikeus maarata
korttelia nro 10590 palvelevien jatteidenkerayspisteiden
tarkoituksenmukaisesta maarasta ja sijoittelusta. Vuokralainen on
velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen jatteen
putkikeraysjarjestelman toteuttamisen ja kaytdén edellyttamien putkien,
johtojen, kerayspisteiden ja laitteiden rakentamisen, pitamisen,
kayttamisen, huoltamisen, korjaamisen, uudistamisen tai kehittamisen
vuokra-alueella seka tarvittavilta osin sille rakennettavissa
rakennuksissa ja rakenteissa. Vuokralainen on velvollinen
kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan
putkikeraysjarjestelman asentamisen ja kayton edellyttamat tekniset
tilat, kiinteistotekniset jarjestelmat, johtokujat ja muut vastaavat.

Edelleen vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan
perinteisten jateastioiden valiaikaisen sijoittamisen ja kaytdén vuokra-
alueella.

Silta osin kuin jatehuoltoa ei voida jarjestaa po. jarjestelmalla (kuten
lasi, metalli, vanhat huonekalut, iso kartonki tai muut jarjestelmaan
soveltumattomat jatteet), jatehuolto jarjestetdan kaupungin
maaraamalla tavalla (taman paatdksen ehdossa 7 mainitulla tavalla,
korttelikohtainen kierratyshuone).

Mikali putkikeraysjarjestelma ei ole valmistunut rakennusten
kayttoonottoon mennessa, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan
kustannuksellaan vuokra-alueen jatehuollosta valiaikaisesti perinteisin
jatehuollon menetelmin. Helsingin kaupunki ja jateyhtio eivat vastaa
tastda mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.
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Mikali po. tontin vuokraoikeus rakennuksineen myohemmin siirretaan
kolmannelle, vuokralainen on velvollinen talldin samalla siirtdmaan
jateyhtiota/putkikeraysjarjestelmaa koskevat sopimukset ja osakkeet
uudelle vuokralaiselle.

Logistiikkasuunnitelmat

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan vuokra-alueen
rakentamista ja tydmaa-alueiden jarjestamista koskevan rakentamisen
logistisen suunnitelman rakennusviraston katu- ja puisto-osaston
(projektipaallikké Pekka Mukkala, puhelin 310 38515) antamien
ohjeiden mukaisesti ja hyvaksyttdamaan po. suunnitelman katu- ja
puisto-osastolla tai sen maaraamalla hyvissa ajoin ennen rakentamisen
alkamista.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan edella mainittua
logistiikkasuunnitelmaa ja Kalasataman alueelle laadittua alueellista
logistiikkkasuunnitelmaa seka kaupungin ja sen edustajan po.
suunnitelmien perusteella antamia ohjeita ja maarayksia.
Suunnitelmien noudattamista valvoo kaupungin edustajana
logistiikkaoperaattori Ahma Insinddrit Oy (Jaakko Laurila, puhelin
040 553 1863), ellei vuokranantaja toisin maaraa.

Vuokralainen sitoutuu tarvittavissa maarin sisallyttamaan edella
mainittujen suunnitelmien ja niiden perusteella annettujen ohjeiden ja
maaraysten noudattamista koskevat ehdot myos vuokra-alueen
toteuttamista koskeviin urakkasopimuksiin ja muihin vastaaviin
sopimuksiin.

Mikali vuokralainen tai taman lukuun toimiva kolmas osapuoli ei
noudata edelld mainittuja logistiikkasuunnitelmia tai sita, mita niiden
perusteella on maaratty, eika vuokralainen viipymatta siihen
kehotuksen saatuaan korjaa laiminlyontiaan, kaupungilla tai taman
edustajalla on oikeus tehda tai teettaa laiminlyonnin korjaamiseksi
vaadittavat toimenpiteet parhaaksi katsomallaan tavalla seka peria
tasta aiheutuvat kustannukset taysimaaraisesti vuokralaiselta.

Ymparistotaiteellinen maksu

Vuokralainen on velvollinen maksamaan asemakaavassa tontille
merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupungin talous- ja
suunnittelukeskukselle tai muulle kaupungin ilmoittamalle taholle
ymparistotaiteelliseen yhteistydhon 10 e/k-m?
(rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen tontin
pitkdaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessa.
Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan indeksisarjaa Rl 2005 =
100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5.
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Vuokralainen on velvollinen ottamaan yhteytta hyvissa ajoin (2
kuukautta) ennen tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista talous- ja suunnittelukeskukseen
(anni.backman@hel.fi, puh. 09 - 310 25822) ymparistétaidemaksun
indeksitarkistamista ja laskutusta varten seka ilmoittamaan tontin
arvioidun luovutusajankohdan.

5

Vuokralainen on tietoinen siita, ettd vuokra-alueen rakentamiseen ja
sen aikatauluun saattaa merkittavasti vaikuttaa yleisten alueiden
rakentaminen seka lahialueen kortteleiden sekad muiden vuokra-aluetta
ymparoivien Kiinteistdjen rakentaminen.

Vuokralainen on velvollinen osaltaan kustannuksellaan
yhteensovittamaan vuokra-alueen rakentamista koskevat suunnitelmat
seka toteutuksen muiden korttelin nro 10590 tonttien seka tarvittavilta
osin myds muiden lahialueen kortteleiden tonttien kanssa.
Vuokralainen on edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen
koordinoimaan vuokra-alueen rakentamisen mainittujen tonttien seka
yleisten alueiden rakentamisen kanssa siten, ettei vuokra-alueen
rakentamisesta aiheudu aiheetonta haittaa muiden tonttien eika
yleisten alueiden rakentamiselle.

Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin ennen rakentamisen
aloittamista varmistamaan vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden
rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta, Kalasataman
aluerakentamisprojektilta seka kiinteistoviraston tonttiosastolta.

Vuokralainen on velvollinen selvittamaan ja varmistamaan kadun seka
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun
naista vastaavilta tahoilta.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eika kolmannelle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
vuokralaisen hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai
kayttoonotto viivastyy ymparoivien kiinteistojen, yleisten alueiden tai
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta
tai vuokralainen joutuu tallaisen viivastymisen johdosta suorittamaan
valiaikais- tai muita jarjestelyja vuokra-alueensa osalta.

6

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus kayttaa niiden yhteiseen kayttéon
korttelin 10590 alueelle tarvittaessa toteutettavia jatekatoksia tontteja
palvelevaa valiaikaista jatehuoltoa varten siihen saakka, kunnes
alueellinen putkikeraysjarjestelma otetaan tonttien osalta kayttéon.
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7

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus kayttaa niiden yhteiseen kayttéon
tontille 10590/10 toteutettavaa korttelikohtaista kierratyshuonetta
sellaisen jatteen keraysta varten, mita ei hoideta alueellisella
putkikeraysjarjestelmalla.

8

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus kayttaa niiden yhteiseen kayttéon
tontille 10590/9 toteutettavia alueelliseen putkikeraysjarjestelmaan
kuuluvia syottdasemia ja syottopisteita tontteja palvelevaa seka
jarjestelman tarkoittamaa ja hoitamaa jatehuoltoa varten seka niita
varten toteutettavaa teknista tilaa.

9

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontti 10590/10 on velvollinen
sallimaan myos tonteille 10590/3—-8 kohdissa 6 — 8 mainittujen
jatehuoltoon liittyvien kohteiden kayton vuokra-alueella.

Tontit 10590/3-8 ja 10 ovat velvollisia keskendan sopimaan edella
mainittujen yhteisen valiaikaisen jatekatoksen, korttelikohtaisen
kierratyshuoneen, syottbaseman ja -pisteiden seka teknisen tilan
toteuttamisesta, kaytosta, yllapidosta, korjaamisesta ja uusimisesta
seka kustannusten jakamisesta. Ellei muuta perustetta sovita,
kustannukset jaetaan tonttien asemakaavaan merkittyjen
paakayttotarkoitusten mukaisten kerrosalamaarien (k-m?) mukaisessa
suhteessa.

10

Tontilla 10590/10 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttamat 47 autopaikkaa
paaosin yhteispihatontille (AH) 10590/9 ja osin tonteille (AK) 10590/3 ja
10 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen pysakointilaitokseen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, etta edella mainitut
autopaikat sailyvat ensisijaisesti mainitun tontin asukkaiden kaytossa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kaupunkipientalotonteille (A-1)
10590/4-8 toteutettavat po. pysakaointilaitoksen osat katsotaan
kuuluvaksi mainittuihin tontteihin ja olevan osa tonttien rakenteita.

11

Tontilla 10590/10 on oikeus ajoon ja kulkuun tontille (AH) 10590/9 ja
sille sijoitettavaan maanalaiseen pysakointilaitokseen seka
hallinnoimilleen autopaikoille myos tonttien 10590/4-8 kautta. Samoin
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tontilla 10590/10 on oikeus kayttaa pysakaintilaitoksen yhteista
ilmanvaihtoa ja savunpoistojarjestelmaa, hiekan- ja
rasvanerotuskaivoja, viemaria seka salaojitusjarjestelmaa.

Tontit 10590/10 ja 3-8 ovat velvollisia sopimaan keskenaan edella
mainittujen jarjestelmien, viemarin ja kaivojen seka pysakaointilaitoksen
ja tonttien 10590/4-8 ajoyhteyksien, ajoluiskan rakenteiden seka
ovijarjestelman toteuttamisesta, kaytosta, yllapidosta, korjaamisesta ja
uusimisesta seka kustannusten jaosta. Ellei muuta perustetta sovita,
kustannukset jaetaan tonttien asemakaavan ja rakennuslupaan
perustuvien autopaikkojen lukumaaran mukaisessa suhteessa, mutta
salaojajarjestelman osalta tonttien asemakaavaan merkittyjen
paakayttotarkoitusten mukaisten kerrosalamaarien (k-m?) mukaisessa
suhteessa.

12

Kaupunki luovuttaa tonttien 10590/3 ja 10 autopaikoituksen
jarjestamista varten yhteisesti maaraosin Asunto Oy Kalasataman
Fiskari, Helsingille (47/74) ja Asunto Oy Kalasataman Fregatti,
Helsingille (27/74) tontin 10590/9 alapuolisen maanalaisen maaraalan
pysakointilaitosta varten erilliselld vuokrasopimuksella, jossa sovitaan
laitoksen toteuttamiseen liittyvista asioista.

Pysakointilaitosta koskevasta vuokrasopimuksesta otetaan
Kalasataman Palvelu Oy:lle luovutettavan yhteispihatontin (AH)
10590/9 vuokrasopimukseen rasitteenluonteinen ehto.

13

Tontin 10590/10 vuokralainen on luovuttaessaan po. tontin
vuokraoikeuden rakennuksineen velvollinen samalla siirtamaan
luovutuksensaajalle myods omalta osaltaan tontin 10590/9 maanalaisen
maaraalan vuokrasopimuksen oikeuksineen ja velvoitteineen.
Mainittuja vuokrasopimuksia ei saa siirtaa erikseen kolmannelle.

14

Tontti 10590/10 on velvollinen korvauksetta sallimaan maanalaisen
pysakointilaitoksen ja sen poistoilmanhormin, hyokkays- ja
poistumisteiden seka mahdollisten muiden rakenteiden ja laitteiden
rakentamisen, pitamisen, kayttamisen, yllapidon ja uudistamisen seka
kulun po. pysakointilaitokseen vuokra-alueellaan.

Mainittu oikeus kasittaa tarvittaessa muun muassa laitoksen
sisaankaynti-, jalankulku-, hissi-, hatauloskaynti- ja palokunnan
hyokkaystieyhteyksien seka raitisilma-, poistoilma- ja
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savunpoistokanavien seka muiden mahdollisten tarvittavien
rakenteiden sijoittamisen maanpinnalle.

Tontin 10590/10 ja yksityisen maanalaisen pysakaointilaitoksen valinen
hallintaraja on mahdollisia maanpaallisia rakenteita lukuun ottamatta
laitoksen ylapohjan vesieristyksen suojabetonin ylapinta, ellei asiassa
ole toisin sovittu. Asuinrakennuksiin liittyvien ulkoseinien osalta
hallintaraja on pysakointilaitoksen seinan sisapinta, ellei asiassa ole
toisin sovittu.

15

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Helsingin kaupungin
rakennusviraston laatimaa po. osa-aluetta koskevaa suunnitteluohjetta
talonrakentamista varten seka kulloinkin voimassa olevaa
kiinteistoviraston tonttiosaston kaupungin tonttien rakennuttajille
laatimaa toimintaohjetta (11.3.2013 "Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden
suorittaminen ja kaadettavat puut” litteena nro 1).

16

Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin vaatiessa vuokraamaan
maaraalan erillisesta yhteispihatontista (AH) erillisella
maanvuokrasopimuksella.

17

Vuokralainen on velvollinen tydmaan jarjestamisessa ja vuokra-alueen
rakentamisessa ottamaan huomioon tydmaan sijainnin asettamat
kaupunkikuvalliset ja muut erityisvaatimukset.

TyOmaa on pidettava jatkuvasti yleisilmeeltaan siistina ja jarjestettava
siten, etta se nayttaa huolitellulta kaupunkikuvassa, eika siita saa
aiheutua vaaraa alueen tuntumassa liikkuville. Ymparaiville kiinteistoille
on turvattava kohtuulliset toimintaedellytykset rakennustyon aikana.

Katu- ja muiden yleisten alueiden luovuttamisesta tydmaan kayttoon on
sovittava rakennusviraston katu- ja puisto-osaston kanssa sen
maaraamin ehdoin. Mikali tydmaa-alueita sijoitetaan tonttialueille,
naiden luovuttamisesta tydmaan kayttdon on sovittava
kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa.

Mahdollisista tilapaisista likennejarjestelyista on sovittava hyvissa ajoin
etukateen rakennusviraston katupalvelun seka tarvittaessa myos
Helsingin kaupungin liikennelaitoksen kanssa.

18
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Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin edellyttdessa korvauksetta
sallimaan muuntamotilan, josta on oltava yhteys suoraan katualueelta,
sijoittamisen vuokra-alueelle.

Talloin vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan Helen
Sahkdverkko Oy:n kanssa muuntamotilan suunnittelusta,
rakentamisesta, luovuttamisesta, kaytosta ja yllapidosta seka
kustannuksista tavanomaisesti noudatettavin ehdoin.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen vuokra-alueensa osalta
selvittamaan Helen Sahkdverkot Oy:lta, Helen Kaukolampd ja
Jaahdytys Oy:lta, rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta, Helsingin
seudun lilkenteelta ja Helsingin seudun ymparistdpalveluilta mainittujen
tahojen Kalasatamaan sijoitettavien toimintojen edellyttamat tila- ja
muut tarpeet seka ottamaan nama tarvittaessa huomioon hankkeen
suunnittelussa ja toteutuksessa.

Edelld mainittujen tahojen niin vaatiessa, vuokralainen on velvollinen
kustannuksellaan toteuttamaan yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
jakokaappien tilat sekd muut vastaavat mahdolliset yleista tarvetta
palvelevat rakenteet ynna muut talonrakentamisen yhteydessa.
Suunnittelussa ja toteutuksessa on talldin noudatettava naiden tilojen ja
rakenteiden ynna muiden tulevien kayttajien antamia ohjeita seka
maarayksia.

Vuokralainen on edelleen velvollinen korvauksetta sallimaan edella
mainittujen mahdollisten jakokaappien syvennysten ja muiden
vastaavien pitamisen, kayttamisen, huoltamisen, korjaamisen ja
uudistamisen vuokra-alueella seka sille rakennettavassa
rakennuksessa. Vuokralainen on velvollinen tarvittaessa
kustannuksellaan tarkemmin sopimaan edelld mainituista seikoista
seka naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta yhdessa edella
mainittujen tahojen kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan edella mainituista seikoista
vuokralaiselle tai kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista,
haitoista eika kustannuksista.

19

Vuokralainen on osaltaan velvollinen yhdessa korttelin nro 10590
muiden tonttien kanssa seka tarvittavilta osin myos muiden lahialueen
kortteleiden tonttien kanssa kustannuksellaan laatimaan po. tonttien
toteuttamisen ja kayton edellyttamia rasitteita, rasitteenluonteisia
oikeuksia seka yhteisjarjestelyita koskevat rasite- ja/tai
yhteisjarjestelysopimukset seka esittamaan sopimukset
Kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttaviksi. Mainittu
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sopimus/sopimukset tulee liittdad osapuolina olevien vuokratonttien
pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin.

Po. rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksissa on talldin muun ohella
tarvittaessa sovittava tonttien toteuttamisen ja kayton edellyttamien
yhteisten ajo- ja kulkuyhteyksien, autohallin, autopaikkojen,
pelastusteiden, vaestonsuojan, kunnallisteknisten johtojen, laitteiden ja
rakenteiden seka muiden vastaavien kuntoonpanosta ja
kunnossapidosta seka naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt tulee pyrkia jarjestamaan siten, etta naista
aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa rasitetulle kiinteistolle
(vd@himman mahdollisen haitan periaate). Korttelin nro 10590 tonteilla ei
ole puolin eika toisin oikeutta peria tonttien rakentamisen ja kayton
edellyttamista valttamattomista rasitteista tai rasitteenluonteisista
oikeuksista mitaan korvausta, elleivat osapuolet keskenaan toisin sovi
tai vuokranantaja toisin maaraa.

Mikali mainitut tontit eivat paase edella mainituista asioista
sopimukseen, vuokranantajalla on oikeus paattaa naista harkintansa
mukaan seka sisallyttaa niita koskevat ehdot tonttien
maanvuokrasopimuksiin ja mainittuihin sopimuksiin.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan po. rasitteista eika yhteisjarjestelyista
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista eika rasitteiden
ja yhteisjarjestelyjen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

20

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera saattaa olla silla
aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut.

Vuokra-alueen maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta vuokra-
alueen rakentamisen yhteydessa Uudenmaan ymparistokeskuksen
5.6.2009 (No YS 675) antaman ymparistéluvan mukaisesti.

Vuokralaisen tulee esittaa maaperan pilaantuneisuuden varmistamista
varten suunnitelma vuokra-alueen maanrakennustoista heti, kun
kaivettavat alueet ovat tiedossa.

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle (tonttiosastolle, johtava
ymparistosuunnittelija Satu Jarvinen, puhelin 310 39225) rakentamisen
aloitusajankohta viimeistaan kaksi vilkkkoa ennen tdiden aloittamista ja
on otettava huomioon puhdistamisesta mahdollisesti aiheutuva téiden
hidastuminen.

Vuokralainen kaivaa pilaantuneet maat ymparistokeskuksen paatoksen
mukaisesti ja kuljettaa ne vuokranantajan (tonttiosasto) osoittamaan
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vastaanottopaikkaan. Vuokranantaja (tonttiosasto) vastaa
kunnostamisen suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta.

Vuokranantaja (tonttiosasto) maksaa edella mainittujen periaatteiden
mukaan vuokralaiselle maaperan puhdistamisesta aiheutuneet
tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kulut.
Ylimaaraisia kustannuksia maariteltaessa vertailukustannuksina
pidetdan puhtaiden maiden osalta niiden kuljettamista 20 km
etaisyydelle kohteesta. Ylimaaraisina kuluina ei pideta maaperan
puhdistamisesta aiheutuvaa tdiden hidastumista.

Korvattavista kuluista ja yksikkohinnoista seka toimenpiteista sovitaan
tarkemmin ennen rakentamista. Vuokranantaja (kaupunki) maksaa
kustannukset vuokralaisen esittaman ja tonttiosaston hyvaksyman
laskun mukaisesti. Edella mainitut kustannukset voidaan korvata vain,
jos kyseisista yksikkdhinnoista ja toimenpiteista on sovittu ennen
maankaivua.

Jos tontille jaa rakentamisen jalkeen pilaantuneita maita, vuokralaisen
tulee tehda pilaantumisesta merkinta rakennuksen huoltokirjaan.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta eika viivastyksesta johtuvista vahingoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueen maaperan puhdistamisesta.

Maaperan kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen
vuokralaiselle.

21

Vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita kaytdssa olevia
kunnallisteknisia johtoja, viemareita ja laitteita. Vuokralainen on
velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittamaan tontin johtotiedot
ennen rakentamisen aloittamista (kaupunkimittausosasto,
johtotietopalvelu, puhelin 310 31988 tai 310 31989).

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen
kunnallisteknisten johtojen, viemareiden ja laitteiden rakentamisen,
pitamisen, kayttamisen, huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella,
mikali tontin asemakaavan mukainen rakentaminen ja/tai kaytto ei
edellyta niiden siirtamista sen ulkopuolelle. Tallin vuokralainen on
velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta asian selvittamiseksi
vuokranantajaan.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tdman oikeuden
luovuttamisesta kolmannelle.

22
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Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista ja
mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, jotka
vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siita, etta tama paatos
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman toimielimen
paatdksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivat hanketta
koskevat luvat tule lainvoimaisiksi tai nilden myontaminen pitkittyy tai

estyy.
23

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan 200 000 euroa.

24

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja
lukuun ottamatta pykalia 1.1-4 §, 11.1, 11.3-4 §sekda 1 §,11.2§ja19 §
edella mainitulla tavoin tdydennettyina.

Lisaksi noudatetaan uusia pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen
vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtion Hitas | -lisdehtoja 21 §
muutettuna ja kirjoitettuna auki (kohta 2) seka lukuun ottamatta 29 §
neljatta kappaletta (Sitoumuksen toimittaminen) seka 30 § (uudet ehdot
koskevat 1.1.2011 alkaen valmistuvia yhtioita).

(A1110-116)

Samalla lautakunta paattanee hyvaksya Asunto Oy Kalasataman
Fiskari, Helsingin yhtidjarjestyksen, joka sisaltaa 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien yhtididen uudet Hitas | -yhtidjarjestysmaaraykset.

Edelleen lautakunta paattanee, etta Helsingin kaupungin on oltava
mainitun yhtion osakas ja etta rakennuttaja on velvollinen myymaan
Helsingin kaupungille sen valitsemat mainitun yhtion huoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin
viimeistaan kahden viikon kuluttua siita, kun kohteen RS-valmius on
saatu RS-pankilta.

Lautakunta paattanee, ettei tontin 10590/10 vuokrasopimusta
allekirjoiteta ennen kuin tontti on merkitty kiinteistorekisteriin.

Lopuksi lautakunta paattanee todeta tonttia 10590/10 koskevan
lyhytaikaisen vuokrauksen (Mltp 20.5.2013, 112 §, A1110-109)
paattyneeksi 31.7.2013.

Tiivistelma
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Esittelija

Hakemus

Varauspaatos

Kalasataman Sdérnaistenniemen asemakaava ja asemakaavan muutos
nro 11780 on tullut lainvoimaiseksi 16.1.2009. Sato-Rakennuttajat Oy
toteuttaa Fiskarin korttelin tonteille (AK) 10590/10 (entiset tontit 1 ja 2)
ja 3 tontinluovutuskilpailun voittaneen ehdotuksen "Wangaratta”.
Paasuunnittelija on Arkkitehtitoimisto Brunow & Maunula. Fiskarin
korttelin mainituille tonteille toteutetaan yhteensa 95 asuntoa.

Nyt vuokrattavaksi esitettavalle tontille 10590/10 (entiset tontit 1 ja 2)
toteutetaan yhteensa 65 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas I -
ehdoin (keskipinta-ala on 80,6 as-m?), ja hankkeen ilmoituksen mukaan
toteutettava rakennusoikeus on 6 105 k-m2. Tonttien 10590/10 ja 3
seka kaupunkipientalotonttien (A-1) 10590/4-8 rakentamisen
yhteydessa toteutetaan yhteispihatontille (AH) 10590/9 asuntotonttien
autopaikoitusta palveleva maanalainen yksikerroksinen
pysakaointilaitos.

Lautakunta paattanee vuokrata tontin (AK) 10590/10 pitkaaikaisella
vuokrasopimuksella Asunto Oy Kalasatama Fiskari, Helsingille
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.8.2013 - 31.12.2075.

Hakemus on liitteena nro 2.

Kaupunginhallitus paatti 23.2.2009 (276 §) varata Kalasataman
Sornaistenniemen tontit 10590/1-8 luovutettaviksi tontinluovutus- tai
tarjouskilpailuilla 31.12.2011 saakka. Samalla kaupunginhallitus paatti
oikeuttaa lautakunnan paattamaan tonteilla jarjestettavien
tontinluovutus- ja tarjouskilpailujen ohjelmista, jarjestamaan kilpailut
seka valitsemaan kilpailujen voittajat tonttien varauksensaajiksi.

Tontinluovutuskilpailu ja tonttien varaaminen

Kiinteistdlautakunta paatti 9.2.2012 (18 §) hyvaksya ohjelman
"SORNAISTENNIEMEN KORTTELIN NRO 10590
TONTINLUOVUTUSKILPAILU, KILPAILUOHJELMA 9.2.2012” ja

jarjestaa tontinluovutuskilpailun.

Vield lautakunta paatti hyvaksya tonttien 10590/1 ja 2 hintapuitteeksi
3 700 euroa/as-m? sidottuna rakennuskustannusindeksin arvoon
12/2011 (RKI 2010 = 100, pisteluku 104,1).

Kiinteistolautakunta paatti 4.10.2012 (511 §) varata Helsingin
kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin nro 10590 tontit
nrot 1-3 ja tontin nro 9 maanalaisen tilan Sato-Rakennuttajat Oy:lle
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9.2.2012 paivatyn kilpailuohjelman (Sérnaistenniemen korttelin nro
10590 tontinluovutuskilpailu, kilpailuohjelma 9.2.2012) ja
kilpailuehdotuksen "Wangaratta” mukaisen asuntokohteen
rakennuttamista varten 30.9.2013 saakka ehdolla, ettd varauksensaaja
allekirjoittaa hankkeesta kiinteistoviraston kanssa rakentamis- ja
kiinteistOkaupan esisopimuksen kolmen kuukauden kuluessa tasta
paatoksesta seka toteuttaa toimenpiteet, jotka on edellytetty
arvostelupoytakirjan ohjeissa jatkosuunnittelua varten.

Rakentamis- ja kiinteistokaupan esisopimus

Keskipinta-alavaatimus

Asemakaava

Helsingin kaupungin ja Sato-Rakennuttajat Oy:n valilla on allekirjoitettu
9.1.2013 tonteista 10590/1-3 ja tontin 10590/9 alapuolelle
toteutettavasta maanalaisesta pysakaintilaitoksesta rakentamis- ja
kiinteistokaupan esisopimus.

Sopimuksen mukaan rakennuttaja sitoutuu vuokraamaan tontin
10590/1 viimeistaan 30.9.2013 ja tontin 2 viimeistaan 31.3.2014 seka
ostamaan tontin 10590/3 viimeistdan 30.9.2014, ellei
kiinteistolautakunta aseta mydhempaa maaraaikaa.

Lisaksi rakennuttaja sitoutuu vuokraamaan tontista 10590/9
maanalaisen maaraalan asuntotontteja palvelevaa pysakointilaitosta
varten viimeistaan niiden rakentamisen ja kayttdonoton edellyttamassa
aikataulussa.

Rakennuttaja on toimittanut kaupungille rakentamis- ja kiinteistokaupan
esisopimuksen edellyttaman 500 000 euron suuruisen vakuuden
(omavelkainen pankkitakaus) ja 441 000 euron suuruisen kasirahan
(10 % kauppahinnasta).

Hankkeen ilmoituksen mukaan tontille 10590/10 toteutettavien
asuntojen keskipinta-ala on 80,6 m2.

Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyvaksyman ja 16.1.2009
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
11780 mukaan tontit 10590/1 ja 2 ovat enintaan viisikerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V). Tontin 1 rakennusoikeudeksi
on merkitty 3 500 k-m? ja tontin 2 rakennusoikeudeksi 2 400 k-m?2.

Asuinkerrostalojen korttelialueella tontille saa sijoittaa liiketiloja, julkisia
palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia tiloja rakennuksen
kahteen alimpaan kerrokseen. Asuntojen keskikoon on oltava
vahintdan 75 m?; maarays ei koske vuokra-asuntoja.
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Pysakointipaikat tulee rakentaa AH- tai AK-korttelialueelle tai ma-lpa -
merkinnalla varustetulle alueelle. Autopaikkanormi on asuntojen osalta
1 ap/115 k-m?, sosiaalisten vuokra-asuntojen osalta 1 ap/135 k-m? ja
erityisasumisen osalta 1 ap/250 k-m?2.

Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11780 on
liitteena nro 3.

Tonttitiedot

20.5.2013 hyvaksytyn tonttijaon nro 12292 mukaisen tontin 10590/10
pinta-ala on 1 793 m?, osoite Junonkatu 8 ja tehokkuusluku e = 3.29.
Tonttia 10590/10 (muodostettu tonteista 1 ja 2) ei ole viela merkitty
kiinteistorekisteriin. Hankkeen ilmoituksen mukaan tontin
lohkomistoimitus on vireilla.

Lautakunnalle esitetaan, ettei tontin 10590/10 vuokrasopimusta
allekirjoiteta ennen kuin tontti on merkitty kiinteistérekisteriin.

Rakennussuunnitelmat, hankinta-arvo ja energiatehokkuus

Asunto-osaston osastopaallikkd paatti 12.6.2013 (31 §) hyvaksya
Asunto Oy Kalasataman Fiskari, Helsingin 15.5.2013 paivatyt
suunnitelmat ja vahvistaa hankinta-arvoksi (rakennuskustannusindeksi
2010=100, pisteluku 104,1 ja alv 23 %) 19 388 000 euroa (3 700
euroa/as-m?).

Tontille 10590/10 (entiset tontit 1-2) rakennetaan yhteensa 65
vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas | -ehdoin (keskipinta-ala 80,6
as-m?). Hankkeen ilmoituksen mukaan tontin paakayttotarkoituksen
mukainen toteutettava rakennusoikeus on yhteensa 6 105 k-m?2.

Hankkeen toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennusten
energiatehokkuusluokka on A.

Autopaikkojen jarjestaminen

Tontin 10590/10 asemakaavan ja rakennusluvan edellyttamat 47
autopaikkaa sijoitetaan paaosin yhteispihatontin (AH) 10590/9
alapuolelle toteutettavaan tontteja palvelevaan yksityiseen
pysakointilaitokseen.

Kalasataman Palvelu Oy toteuttaa alueen maantasoiset
autopaikkatontit (LPA), muttei yhteispihatonttien (AH) alapuolisia
pysakaointilaitoksia. Kunkin korttelin asuntotonttien vuokralaiset tai
omistajat toteuttavat mainitut laitokset asuintalojen rakentamisen
yhteydessa seka omistavat ja yllapitavat ne.
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Kaupunki vuokraa erillisilla pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla
yhteispihatontit Kalasataman Palvelu Oy:lle ja yhteispihatonttien
alapuoliset maaraalat pysakointilaitoksia varten asuntotonttien
vuokralaisille tai omistajille tai niiden perustamille yhtidille. Menettely on
vastaava kuin Arabianrannassa.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatoksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen
jalkeen yhtid kuuluu ns. uuden Hitas-jarjestelman piiriin ja vapautuu
Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion viimeisen
rakennusvaiheen valmistumisesta. Talloin yhtion hallitseman tontin
maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella
vallinneen kaytanndn mukainen saantelemattoman tontin
vertailuvuokra.

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

Uudet Hitas-ehdot ja —yhtiojarjestyspykalat, osakkeiden myynti kaupungille seka rakennuttajan
sitoumukset

Asunto Oy Kalasataman Fiskari, Helsingin yhtidjarjestykseen on
sisallytetty 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen uudet
Hitas | -pykalat. Hitas | —jarjestelman mukaisesti kaupunki tulee ottaa
yhtion osakkaaksi. Rakennuttaja on toimittanut tonttiosastolle 4.7.2013
allekirjoitetun asunto-osakkaiden myyntia koskevan sitoumuksen, jonka
mukaan Sato-Rakennuttajat Oy sitoutuu myymaan Helsingin kaupungin
(tilakeskuksen) omistukseen sen valitseman yhtion huoneiston
hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin
viimeistaan kahden viikon kuluessa siita, kun kohteen RS-valmius on
saatu RS-pankilta.

Lisaksi uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen
toimittamaan vuokranantajalle ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista
rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman,
kiinteistolautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyvaksyman mallin mukaisen
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin
maanvuokrasopimukseen sisallytettavistd ehdoista. Sato-Rakennuttajat
Oy on jo aiemmin toimittanut mainitun sitoumuksen.
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Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 14.3.2012 (66 §) oikeuttaa
kiinteistolautakunnan vuokraamaan tontit (AK) 10590/1 ja 2
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka
paatoksesta ilmenevien rahoitus- ja hallintamuotojen mukaisten
rakennusoikeuden yksikkohintojen ja vuokranalennusten mukaisesti.

Vuokranalennukset

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritaan
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2015 saakka.

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

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

Vuokran maarittelyssé huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle
aiemmin vahvistetut Hitas- ja sdantelemattomien tonttien
vuokrausperusteet seka niiden keskinaiset suhteet pyrkien
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattéman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin
perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi
indeksiehtojen sailyessa samana.

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

Mainituista asioista on sisallytetty ehdot tontin vuokrasopimukseen.
Tontin maanvuokra

Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan tontin vuokra maaraytyy
seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen
osalta ei vuokraa perita:

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



—— Helsingin kaupunki Esityslista 14/2013 58 (96)

\:// Kiinteistolautakunta
— Tol1

08.08.2013

K-m?  e/k-m? elk-m? perusvuosi- alkuvuosi- 80 %
(ind. 100) (ind. 1892) vuokra e vuokrae e
(ind. 100)  (ind. 1892)

6105 35 662 8 547 161709 129 367

6105 42 795 10 256 194 044

(6105 x35x4 %)x18,92—-20 % Hitas-tontin vuosivuokra
(6105 x42x 4 %)x 18,92 Saantelemattdoman tontin vertailu-
vuokra

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.
Muut ehdot

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus
noudattaa varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman
Sornaistenniemen alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan
vuokralainen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi Kalasataman
Palvelu Oy:hyn ja tekemaan asiaa koskevat tarvittavat sopimukset
kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille rakennettavien
rakennusten jatehuollon alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla ja
tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n kanssa asiaa
koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu-, merkinta- ja
kayttdsopimukset tai muut mahdolliset tarvittavat sopimukset
kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatésehdotuksesta ilmenevia ehtoja.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Anna-Kaisa Ollila, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64261
anna-kaisa.ollila(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet
Tonttiosaston toimintaohje 11.3.2013

Hakemus
Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta 11780
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Rakennusvirasto
Kv

Paatoshistoria

Maanluovutustoimiston toimistopaallikké 20.05.2013 § 112
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Asuntotontin (pientalo) pitkaaikainen vuokraaminen
Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakodille (Suurmetsa, Alppikyla,
tontti 41299/7)

HEL 2013-006351 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta K7 P2, Laukkukuja 6
Paatosehdotus

Lautakunta paattaa vuokrata Asumisoikeusyhdistys Helsingin
Omakodille (Y-tunnus 2459701-6) Helsingin kaupungin 41.
kaupunginosan (Suurmetsa) korttelin 41299 tontin 7 (os. Laukkukuja 6,
pinta-ala 2 175 m?) asuntotarkoituksiin ajaksi 16.8.2013 — 31.12.2075
ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 798 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen
kalenterivuoden keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla
100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat 1.3.,15.4.,15.7. ja 15.10.

Tontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen mydnnettya valtion
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille
rakennettavien asuntojen rakentamiseen mydnnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta.

Edella mainituin tavoin maaraytyvasta tontin vuosivuokrasta peritaan
70 % 31.12.2016 saakka.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittdva kokonaisvuokra on edella
mainitut alennukset huomioon ottaen 31.12.2014 saakka 8 455 euroa,
jolloin vuokra-ajalta 16.8.2013 - 31.12.2014 perittava vuokra on 11 626
euroa.

2

Vuokra-alueelle on rakennettava valtion korkotukilainoitettuja
asumisoikeusasuntoja.
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3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan seuraavien
varauspaatosten, varauspaatdosten muutosten seka niiden liitteiden
ehtoja

- kaupunginhallitus 14.6.2010 (772 §)

- kiinteistOlautakunta 8.2.2011 (68 §)

- kiinteistOlautakunta 1.12.2011 (629 §)
- kiinteistolautakunta 22.3.2012 (168 §)
- kiinteistolautakunta 2.5.2013 (219 §).
4

Vuokranantaja ei vastaa mistaan vuokralaisen hankkeen toteuttamisen
eika kayton mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

5

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen
nro 11370 maarayksia, ellei niistd myonneta poikkeamispaatosta.

Vuokralainen on lisaksi velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat seka
noudattamaan niiden ehtoja ja maarayksia.

6

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan hankkeen toteuttamisen ja
kaytdon mahdollisesti edellyttamien rasite- ja yhteisjarjestelysopimusten
laatimisesta. Vuokralainen on velvollinen esittdmaan mainitut
mahdollisesti laadittavat sopimukset kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyttaviksi. Tonttiosasto liittaa mainitut mahdollisesti laadittavat
sopimukset talldin tman maanvuokrasopimuksen osaksi.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan po. rasitteista eika yhteisjarjestelyista
aiheutuvista vahingoista, haitoista tai kustannuksista eika rasitteiden ja
yhteisjarjestelyjen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

7

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttiosaston
osastopaallikon 5.7.2013 (127 §) tekeman paatdoksen seka sen
liitteiden ehtoja. Vuokralainen on velvollinen noudattamaan em.
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paatoksella hyvaksyttya tonttien 41299/2-15 ja 17 valilla tehtya
rasitesopimusta seuraavin ehdoin:

Kaupunki ei vastaa sopimuksessa mainittujen oikeuksien
toteutumisesta eika mistaan sopimuksesta aiheutuvista velvoitteista,
haitoista eika kustannuksista.

Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheita tai puutteita, eika
vahingoista, haitoista ja kustannuksista, mikali osapuolten valilla ei ole
sovittu kaikista kiinteiston toteuttamisen tai kayton edellyttamista
rasitteista.

Kiinteistdihin kohdistuvista mahdollisista velvoitteista ja kustannuksista
vastaavat tonttien nykyiset ja tulevat vuokralaiset.

8

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan sijoittamaan
rakennuslupamaaraysten edellyttamat autopaikat vuokra-alueelle.

9

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan alueellista
rakentamistapaohjetta seka olemaan suunnittelussa yhteistydssa
kaupungin alueellisen yhteistydoryhman kanssa.

10

Rakentaminen tulee toteuttaa siten, ettei se aiheuta pohjaveden
likaantumista tai sen pinnan alenemista tai vahenna sen virtausta.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Alppikylan asemakaava-
alueelle laadittua pohjaveden alueellista hallintasuunnitelmaa
"Alppikylan asemakaava-alue, pohjaveden alueellinen
hallintasuunnitelma”, Ramboll 31.12.2004.

11

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kulloinkin voimassa olevaa
kiinteistoviraston toimintaohjetta kaivettavista ja louhittavista massoista
seka kaadettavista puista. Talla hetkella voimassa oleva ohje on
paivatty 11.3.2013.

12

Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin ennen rakentamisen
aloittamista varmistamaan vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden
rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta.
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Vuokranantaja ei vastaa mistaan vuokralaiselle taikka kolmannelle
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista,
mikali vuokra-alueen rakentamiskelpoiseksi saattaminen viivastyy
ennakoidusta aikataulusta.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eika kolmannelle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
vuokralaisen hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai
kayttoonotto viivastyy ymparoivien kiinteistojen, yleisten alueiden tai
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta
tai vuokralainen joutuu tallaisen viivastymisen johdosta suorittamaan
valiaikais- tai muita jarjestelyja vuokra-alueellaan.

Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan ja varmistamaan kadun seka
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun
naista vastaavilta tahoilta.

13

Vuokralainen on tietoinen, ettad vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa
sijaita kaytdssa olevia tai kaytosta poistettuja yhdyskuntateknisia tai
kunnallisteknisia johtoja, laitteita, rakenteita ja viemareita.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja
toteuttamaan hankkeensa siten, ettei siitd aiheudu haittaa eika vaaraa
edella mainituille johdoille ym. tai niiden kaytolle, seka tarvittaessa
sopimaan niiden siirrosta tai poistosta johtojen ym. omistajan kanssa.

Jos vuokra-alueelle jaa edella mainittuja johtoja ym., vuokralainen on
velvollinen korvauksetta sallimaan putkien ja johtojen seka niihin
liittyvien laitteiden ja rakenteiden pitamisen, kayttamisen, huoltamisen,
korjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaisen hankkeelle edellda mainituista
johdoista ym. mahdollisesti aiheutuvista lisakustannuksista eika
muistakaan mahdollisista haitoista tai vahingoista.

14

Vuokralainen on tietoinen, etta tonttia koskee asemakaavamaarays,
jonka mukaan asuinrakennukset saadaan ottaa kayttoon sen jalkeen,
kun tontti on riittavasti suojattu Lahdenvaylan melua vastaan.

Vuokranantaja ei vastaa vahingosta, mika tontin vuokralaiselle saattaa
aiheutua, jos tontin rakennustodiden aloittaminen tai rakennuksen
kayttdonotto viivastyy ko. asemakaavamaarayksen vuoksi.

15
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Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella,
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperassa kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymista yhteytta tonttiosastoon.
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta
pilaantumisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset ainoastaan siina
tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista toimenpiteista on
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

16

Ellei kiinteistdviraston tonttiosasto toisin paata, vuokrasopimus
allekirjoitetaan sen jalkeen, kun tontti on merkitty kiinteistorekisteriin.

17

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan 100 000 euroa.

18

Vuokrasopimusta ei saa irtisanoa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen hyvaksyman, rakentamiseen myonnetyn
korkotukilainan voimassaoloaikana.

Tana aikana ei sovelleta asuntoalueen maanvuokrasopimuslomakkeen
5 §:n momentteja 7-8 (pantin tuotto).

19

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja
seuraavin muutoksin:

- lukuun ottamatta 1 § 1-4 mom., 6 § 1 mom. ja 11 §
- 19 § edelld mainitulla tavalla tdydennettyna.

Lisaksi noudatetaan korkotuetun asumisoikeusyhtion pitkaaikaisen
vuokrauksen lisaehtoja.

(A1141-599)

Samalla lautakunta paattanee merkita maanluovutustoimiston
toimistopaallikon paatoksella 7.5.2013 (§ 107) tehdyn lyhytaikaisen
vuokrauksen (A1145-586) paattymaan 31.7.2013.

Tiivistelma
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Esittelija

Hakemus

Varauspaatos

E-House Oy:lle on varattu Suurmetsan Alppikylasta tontti 41299/7.
Tontin pinta-ala on 2 175 m? ja asuinrakennusoikeus 1 050 k-m?2.
Tontille rakennetaan kaksi neljaasuntoista rivitaloa seka kolme
erillistaloa. Kohteelle on myonnetty valtion korkotuki.

Asumisoikeusyhdistys Suomen Omakoti pyytda hakemuksessaan, etta
kiinteistolautakunta ryhtyisi toimenpiteisiin pitkaaikaisen
tontinvuokrasopimuksen tekemiseksi Asumisoikeusyhdistys Suomen
Omakodin nimiin.

Kaupunginhallitus paatti 14.6.2010 (772 §) varata Suurmetsan
Alppikylasta asuntotontin (A-1) 41299/7 omistusasuntotuotantoon ilman
Hitas-ehtoja kayttaen tarjous-, tontinluovutus- tai
iimoittautumismenettelya.

Kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistolautakunnan paattamaan
edelld mainituilla varattavaksi esitetyilla tonteilla jarjestettavien
tonttihakujen, tarjous-, tontinluovutus- ja ilmoittautumismenettelyjen
ohjelmista, jarjestamaan haut ja kilpailut seka valitsemaan hauissa
valitut hakijat ja kilpailujen voittajat tonttien varaajiksi.

Tontteja luovutettaessa tulee edellyttaa energiatehokkuusluokan A
mukaista rakentamista.

Kiinteistdlautakunta paatti 8.2.2011 (68 §) varata tontin 41299/7 e-
House Oy:lle 31.12.2012 saakka seuraavin ehdoin:

Tontti varataan ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan
omistusasuntotuotantoon konsulttivetoista ryhmarakennuttamista
varten ehdolla, etta varauksensaaja on velvollinen tekemaan tonttien
tulevien vuokralaisten kanssa projektinjohtopalveluista tarvittavat
rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistydsopimukset, jotka kaikkien
sopijapuolten on allekirjoitettava ennen kuin tonttien
vuokraushakemukset toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

Varauksensaajan tulee solmia rakennuttamissopimus, johon on
sisallytettava esityslistan liitteesta 4 (rakennuttajakonsultin tehtavat)
iimenevat varauksensaajalle kuuluvat tehtavat.

Varauksensaajan tulee esittaa rakennuttamis-, rakentamis- ja
yhteistydsopimusten mallit kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikon hyvaksyttaviksi ennen tonttien markkinoinnin
aloittamista.
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Varauksensaajan tulee aloittaa rakentaminen 31.12.2011 mennessa
tontilla 41299/ 7 tai 41300/1. Vasta kun rakentaminen on aloitettu,
lautakunta paattaa muiden tonttien varauksesta.

Tonttien suunnittelussa ja rakentamisessa tulee noudattaa Helsingin
kaupungin Alppikylan asemakaava-alueelle laadituttamaa alueellista
pohjaveden hallintasuunnitelmaa Ramboll 31.12.2004.

Varauspaatoksen muutos

Kiinteistolautakunta paatti 1.12.2011 (629 §) muuttaa tontin 41299/7
rakentamisen aloittamiselle asetettua maaraaikaa siten, etta
rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan 30.6.2012 mennessa.

Kiinteistolautakunta paatti 22.3.2012 (168 §) muuttaa tontin 41299/7
varauspaatosta seuraavasti:

1
Tontilla 41299/7 voidaan toteuttaa myds asumisoikeusasuntoja.
2

Rakentaminen tontilla 41299/7 tai 41300/1 tulee aloittaa viimeistaan
31.12.2012. Vasta, kun rakentaminen on aloitettu, niin lautakunta
paattaa muiden tonttien varaamisesta.

3
Muutoin noudetaan entisia ehtoja.

Kiinteistdlautakunta paatti 2.5.2013 (219 §) muuttaa tontin 41299/7
varauspaatosta seuraavasti:

E-House Oy:lle varattujen tonttien 41299/7, 41300/1 ja 41299/2-6 seka
41299/8-15 osalta noudatetaan aiemmin paatettyjen ehtojen lisaksi
seuraavia ehtoja:

1

Tontit 41299/7 ja 41300/1 voidaan varauksensaajan harkinnan mukaan
toteuttaa asunto-osakeyhtiomuotoisena vapaarahoitteisena
omistusasuntohankkeena ilman Hitas-ehtoja tontinvaraajan toimesta
perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun.

2

Tonttien 41299/2-6 seka 41299/8-15 varaus tulee voimaan edellyttaen,
etta varauksensaaja aloittaa rakentamisen tontilla 41299/7 tai 41300/1
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Lyhytaikainen vuokraus

viimeistaan 31.12.2013 mennessa. Talloin naiden tonttien varaus on
voimassa 31.12.2014 saakka, ellei kiinteistolautakunta toisin paata.

3

Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti Asumisoikeusyhdistys Suomen
Omakodille tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopaallikon
paatoksella 7.5.2013 (14 §) rakennusluvan hakemista ja
maanrakennus- seka paalutustdiden aloittamista varten ajaksi 1.5.2013
- 31.10.2013.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Alppikylan asemakaavan muutos nro 11370 on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 30.8.2006 ja tullut voimaan 13.10.2006.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella pientalotontti 41299/7, jonka
rakennusoikeus on 1 050 k-m?2. Tontille on rakennettava
kolmekerroksisia asuinrakennuksia. Rakennusten suurimman
kerroksen alasta saa rakennuksen ylimmassa kerroksessa puolet
kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi (asemakaavamerkinta l117%).

Tontin autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap/80 k-m? mukaan.
Yhta asuntoa kohden ei kuitenkaan tarvitse jarjestda enempaa kuin 2

ap.

Tontin 41299/7 pinta-ala on 2 175 m? ja osoite Laukkukuja 6. Tontin
rekisterdintia on haettu kesakuussa.

Alppikylan meluvalli

Kaupunki on rakentanut alueelle meluvallin torjumaan Lahdenvaylan
melua.

Alppikylan pohjaveden hallintasuunnitelma ja orsiveden pysyva kuivattaminen

Alppikylan asemakaava-alue sijaitsee kokonaisuudessaan Tattarisuon
I-luokan tarkealla pohjavesialueella. Helsingin kaupungin
rakennusjarjestyksen 54 §:n mukaan rakentaminen tarkeilla
pohjavesialueilla edellyttaa pohjaveden hallintasuunnitelman ja siihen
liittyvan tarkkailuohjelman laatimista haettaessa lupaa rakentamiseen
ja rakenteiden purkamiseen.

Pohjaveden hallintasuunnitelman laatii yleensa rakennuspaikan haltija.
Alppikylassa Helsingin kaupunki on kuitenkin laadituttanut pohjavesien
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hallintasuunnitelman keskitetysti koko asemakaava-alueelle ja huolehtii
pohjavesien tarkkailusta rakentamisen aikana.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on teettanyt Ramboll Oy:lla pohjaveden
hallintasuunnitelman "Alppikylan asemakaava-alue, pohjaveden
alueellinen hallintasuunnitelma 31.12.2004”. Kiinteistoviraston
geotekninen osasto hoitaa hallintasuunnitelman mukaisesti
pohjavesien pintojen mittauksen ja pohjaveden laaduntarkkailun.
Tutkimusta valvoo Helsingin kaupungin ymparistokeskus.

Pohjaveden hallintasuunnitelman laatimisen jalkeen Lansi-Suomen
ymparistolupavirasto on myontanyt 7.3.2008 kiinteistdviraston
hakemuksesta luvan orsiveden kuivattamiseen pysyvasti Alppikylan
asemakaava-alueen koillisosassa. Orsiveden kuivattaminen tehdaan
kunnallistekniikan rakentamisen yhteydessa. Orsiveden kuivattamisella
mahdollistetaan maanalaisten kellaritilojen edullinen rakentaminen.

Alppikylan asemakaava-alueen tonttien vuokralaisten tulee noudattaa
kaupungin alueelle laadituttamaa em. pohjaveden alueellista
hallintasuunnitelmaa.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja energiatehokkuus

Maaperatiedot

Vuokrausperusteet

Piirustukset on tarkastettu tonttiosastolla (ToMItp 4.6.2013, 139 §).

Kiinteistoviraston tonttiosastolle toimitetun
energiatehokkuustodistuksen mukaan rakennukset tayttavat
energiatehokkuusluokan A vaatimukset, mika on varauspaatdoksen
ehtona.

Tonttiosastolla kaytettavissa olevien tietojen mukaan tontilla ei ole
aiemmin harjoitettu toimintaa, joka olisi aiheuttanut maaperan
pilaantumista.

Kaupunginvaltuusto paatti 10.12.2008 (303 §) oikeuttaa
kiinteistdlautakunnan vuokraamaan Alppikylan asemakaavaan nro
11370 sisaltyvat kaupungin omistamat asuntotontit tai niista
muodostettavat tontit lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka pitaen perusteena asemakaavakarttaan merkityn
asuntokerrosalan osalta virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951
= 100" pistelukua 100 vastaavaa 19 euron suuruista
kerrosneliometrihintaa.

Asemakaavakarttaan merkityn varsinaiseen kerrosalaan kuuluvan liike-
, toimisto- ja myymalatilan osalta perittava vuokra maarataan pitaen
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perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavaa 19 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

Valtuuston paatoksen mukaan tontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta
ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen
myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa
tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan
perusteella korkohyvitysta.

Niista asuntojen ulkopuolisista asuntoja palvelevista tiloista, jotka saa
asemakaavamaaraysten mukaan rakentaa asemakaavaan merkityn
kerrosalan lisaksi, ei perita vuokraa. Asemakaavamaaraysten mukaan
pakollisen kayttoullakon osalta ei myoskaan perita vuokraa.

Edella mainituin tavoin maaraytyvasta tontin vuosivuokrasta peritaan
70 % seitseman vuoden ajan tontin vuokra-ajan alkamisesta, kuitenkin
kauintaan 31.12.2016 saakka.

Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia nro 18) tekeman paatdksen
mukaan vuosivuokra on asuntotonteilla 4 % tontin laskennallisesta
hinnasta.

Tontin maanvuokra

Tontin maanvuokra maaraytyy kaupunginvaltuuston paatoksen
10.12.2008 (303 §) mukaan seuraavasti:

K-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- perittava
ind.100 ind.1892 vuokra vuokra alkuvuosi-
ind.100 ind.1892 vuokra
1050 19 359 798 15098 8455

(1050x19 x4 % x18,92) =15 098 euroa

Tontilta perittdva maanvuokra vuokrakauden alussa (alkuvuosivuokra)
on valtion korkotuen perusteella maksettava 20 %:n alennus seka
taman jalkeen vahennettava kaupunginvaltuuston paatoksen
10.12.2008 (303 §) mukainen 30 %:n alennus huomioon ottaen 8 455
euroa.

Kaupunginvaltuuston 10.12.2008 (303 §) paatoksen mukaista
alennusta sovelletaan 31.12.2016 saakka.

Maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin on vuokrakauden alussa
noin 80 senttia kuukaudessa huoneistoneliometria kohden.

Esittelija
osastopaallikkd
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Lausunto kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu Tuomas
Rantasen toivomusponnesta koskien kaupungin oman
kohtuuhintaisen vapaarahoitteisen asuntotuotannon osoittamista
alueille, joilla on paljon valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa

HEL 2012-013247 T 00 00 03
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen toivomusponnesta (Kvsto
12.9.2012, 249 §) seuraavan lausunnon:

Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteet lyhyesti

Kaupunginvaltuusto paatti syyskuussa 2012 hyvaksya Asumisen ja
siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2012 (AM-ohjelma).
Ohjelman mukaan asuntotuotannon maarallisena tavoitteena on 5 000
asunnon vuotuinen asuntotuotanto, josta 3 600 asuntoa toteutetaan
kaupungin luovuttamille tonteille.

Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma maaraytyy
ohjelman mukaan siten, etta 20 % asuntotuotannosta toteutetaan
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (1 000 asuntoa, joista 250
erityisryhmille), 40 % ns. valimuodon asuntotuotantona (Hitas-,
osaomistus-, asumisoikeus-, opiskelija- ja nuorisoasunnot) (2 000
asuntoa, joista 300 opiskelija- ja nuorisoasuntoja) ja 40 %
vapaarahoitteisena saantelemattdmana omistus- ja vuokra-
asuntotuotantona (2 000 asuntoa, joista 700 vuokra-asuntoja).

Asuntotuotantotoimiston (Att) AM-ohjelman mukainen tuotantotavoite
on 1 500 asuntoa vuodessa, josta puolet, eli 750 asuntoa, tulisi
toteuttaa valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. Att:lle asetettujen
tavoitteiden mukaan Att toteuttaa vapaarahoitteisia asuntoja 150
asuntoa vuodessa kuitenkin vain alueiden tasapainoisen
asuntorakenteen varmistamiseksi ja mahdollisen sekarakentamisen
yhteydessa.

Kohtuuhintaisen omistusasuntototuotannon toteutusedellytysten parantaminen

Helsingissa asuntojen hinnat vaihtelevat alueittain hyvin voimakkaasti.
Esimerkiksi asuntojen hintatilastoissa halvimman ja kalleimman
hintavyohykkeen valinen ero asuntojen keskimaaraisissa hinnoissa on
yli kaksinkertainen. Kalleimmat hintavyohykkeet sijoittuvat
kantakaupungin alueelle (keskihinta 5 991 euroa/h-m?) ja halvimmat
esikaupunkialueille, erityisesti Ita- ja Pohjois-Helsinkiin (keskihinta

2 854 euroa/h-m?). Hyvin usein halvimmat asuntojen hinnat ovat
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alueilla, joilla on nykyisellaan keskimaaraista runsaammin valtion
tukemaa vuokra-asuntotuotantoa.

Omistusasuntotuotannon taloudellisten toteutusedellytysten kannalta
olennaisin tekija on hankkeen toteutuskustannusten suhde asuntojen
arvioituun realistiseen myyntihintaan. Jotta hanke olisi
toteutuskelpoinen, tulee toteutuskustannusten ja asuntojen
myyntihinnan erotuksen, eli liiketaloudellisen voittopotentiaalin, olla
riittavan suuri, jotta hanke olisi rakentajien kannalta kiinnostava.

Omistusasuntotuotannossa uudiskohteen (realistinen) markkinahinta
on aina sidoksissa alueen vanhan asuntokannan markkinahintaan.
Nain ollen alueilla, joilla sijaitsee nykyisellaan runsaasti valtion tukemaa
vuokra-asuntotuotantoa ja joilla asuntojen markkinahinnat ovat
alhaiset, tulee myds rakennuskustannusten olla esim.
kantakaupunkialueita merkittavasti alhaisemmat, jotta hanke olisi
taloudellisesti toteutuskelpoinen. Nain ei useinkaan ole. Esimerkiksi
tonttien heikko maapera tai asemakaavoissa mahdollisesti asetetut
eparealistisen korkeat laatu- ja tehokkuustavoitteet saattavat nostaa
rakentamiskustannukset lahelle tai jopa yli asuntojen arvioidun
realistisen myyntihinnan. Omistusasuntotuotannolle ei talldin ole
taloudellisia edellytyksia. Mikali rakentamiskustannukset ovat lahella
alueen asuntojen markkinahintaa, myoskaan Hitas-saantelylla ei talloin
ole kaytanndssa merkitysta eika se lisaa asuntojen kysyntaa, vaan
saattaa jopa heikentaa sita.

Kohtuuhintaisen omistusasuntotuotannon toteuttaminen vaikeammin
markkinoitaville alueille edellyttaa tonttitaloudellisten tekijoiden
korostunutta huomioimista asemakaavoituksessa ja
tontinluovutusehtoja asetettaessa. Kaytannossa tama tarkoittaa usein
sita, ettei kaavoissa voida asettaa rakentamiselle
kantakaupunkirakentamiselle tyypillisia rakennuksen massoitteluun,
julkisivuratkaisuihin, maanalaiseen pysakointiin, kivijalkaliiketiloihin tai
muihin vastaaviin tekijoihin liittyvia vaatimuksia.

Tontinluovutusehtojen osalta tulisi puolestaan harkita tallaisille alueille
sijoittuvien hankkeiden toteuttamista ilman Hitas-ehtoja, joka saattaa
lisata asuntojen houkuttelevuutta, kun kaupunki ei rajoita asuntojen
pitkan tahtaimen arvonnousua. Vaihtoehtoisesti hankkeet voitaisiin
toteuttaa ns. puoli-Hitas -mallilla, jossa kaupunki saantelee vain
asuntojen ensimyynnin hintatason ja asunnon ostajat voisivat
(jalleen)myyda asunnot ilman enimmaismyyntihinnan saantelya.
Tallaiset hankkeet voitaisiin lukea kuuluviksi valimuodon
asuntotuotantoon. Edelleen vaikeasti markkinoitavilla alueilla
tonttihinnoittelun tulee olla hyvin maltillista ja luovutusehtojen
muutoinkin joustavia.
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Rakentajien ja rakennuttajien kiinnostus omistusasuntotuotantoon
vaikeammin markkinoitavilla alueilla on ollut viime vuosina laimeaa.
Tama nakyy kiinteistétoimen osalta muun ohella siing, etta tallaisten
alueiden tonteille on vaikea l0ytaa varaajia omistusasuntohankkeisiin.
Tahan on osaltaan syyna tadydennysrakentamishankkeiden yleensa
varsin pieni koko ja jo edella mainitut rakentamiseen liittyvat
kustannustekijat. Pienet hankkeet eivat useinkaan ole suurempien,
riskinkantokykya omaavien rakennuttajien ja rakentajien kannalta
houkuttelevia. Pienia ja keskisuuria rakentajia on puolestaan
Helsingissa nykyisellaan vahan eika tallaisilla toimijoilla useinkaan ole
taloudellisia mahdollisuuksia ottaa haastavien alueiden asuntojen
myyntiin liittyvaa riskia kannettavakseen.

Mikali vaikeasti markkinoitaville alueille ei ole I0ydettavissa yksityisia
omistusasuntohankkeiden toteuttajia, kaupungin tulisi tarvittaessa
toteuttaa omistusasuntohankkeita kaupungin omana tuotantona Att:n
toimesta. Talloin tulee kuitenkin tiedostaa ja hyvaksya mahdolliset
taloudelliset riskit, joita asuntojen myyntiin liittyy. Mahdollisten
tappioiden kattamiseksi voitaneen ainakin jossain maarin kayttaa
kaupungin asuntotuotantorahastossa olevia varoja.

Poikkeuksellisen vaikeissa tilanteissa tulisi segregaation
ehkaisemiseksi olla myos mahdollista tutkia alueen vanhojen
huonokuntoisten ara-vuokratalojen purkamista ja tonttien rahoitus- ja
hallintamuodon muuttamista. Samalla alueelle voitaisiin suunnata myos
muita ympariston laatua parantavia erityistoimenpiteita esim.
lahiorahastosta myonnettavin avustuksin. Menettely edellyttaisikin eri
hallintokuntien laajaa yhteistyota. Mainitulla tavoin poistuvien ara-
vuokra-asuntojen tilalle tulee kaikissa tilanteissa osoittaa korvaavat
tontit toisaalta.

Muun kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutusedellytykset

Kiinteistétoimen kokemuksen mukaan asumisoikeustuotannon
toteutusedellytykset ovat monilla alueilla huomattavasti
omistusasuntotuotantoa paremmat. Esimerkiksi suuri maara Att:lle alun
perin Hitas-omistusasuntotuotantoon esikaupunkialueilta varatuista
tonteista on viime vuosina muutettu asumisoikeustuotantoon. Tama on
edistanyt tonttien rakentumista merkittavasti, koska
asumisoikeusasunnoille nayttaisi olevan kysyntaa myos alueilla, joilla
on nykyisellaan merkittavasti keskimaaraista enemman ara-vuokra-
asuntoja. Asumisoikeusasuntotuotannon edistdminen onkin yksi
merkittava keino lisata kohtuuhintaista asuntotuotantoa tallaisilla
alueilla. Asumisoikeustuotanto toteutetaan paaasiassa valtion
korkotukilainoin, mutta asumisoikeuskohteita voidaan toteuttaa myos
vapaarahoitteisina hankkeina.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Esityslista 14/2013 74 (96)

To/3
08.08.2013

Lopuksi

Omistusasuntojen ja asumisoikeusasuntojen lisaksi vaikeasti
markkinoitaville alueille voitaneen toteuttaa myos vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja, vaikka naidenkin osalta hankkeiden taloudelliset
reunaehdot (rakennuskustannusten suhde markkinavuokraan) ovat
usein varsin tiukat. Kaupungilla ei mydskaan kaytannossa ole
mahdollisuutta varmistaa yksityisten hankkeiden vuokratason
sailymista kohtuullisena eikd mahdollisuutta vaikuttaa asukasvalintaan.
Periaatteessa on mahdollista, etta kaupunki toteuttaa vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja kaupungin oman vuokra-asuntoyhtion, Kiinteistdo Oy
Auroranlinnan, lukuun. Tama edellyttaa kuitenkin, etta yhtiolla on tahan
taloudelliset ja muut resurssit. Vapaarahoitteista vuokra-
asuntotuotantoa eivat koske valtion tukemaan tuotannon
asukasvalintaa ja vuokranmaarittelya koskevat maaraykset, mutta
kaupunki voisi omien hankkeidensa osalta vaikuttaa naihin konsernin
omistajaohjauksen keinoin.

Kaupunki on jo vuosikymmenia pyrkinyt segregaation ehkaisemiseksi
toteuttamaan asuntokannan rahoitus- ja hallintamuotojakaumaltaan
monipuolisia asuinalueilta. Tassa tavoitteessa ei ole kaikilta osin
onnistuttu. Eraille alueille onkin syntynyt eri syista suuria ara-vuokra-
asuntokeskittymia. Kiinteistolautakunta pitaa tarkeana, etta kaupunki
pyrkii tulevaisuudessa tasapainottamaan myds naiden alueiden
asuntokantaa edistamalla vapaarahoitteisten kohtuuhintaisten
asuntojen toteutumista mm. tdydennysrakentamiskaavoitusta
tehostamalla ja kaavoituksen kustannustietoutta lisaamalla,
poikkihallinnollista yhteistyota syventamalla, rakennusalan kilpailua
edistamalla seka tontinluovutuksen keinoja kayttamalla.

Kiinteistdlautakunnan mielesta tavoitteena tulisi pitaa, etta
saantelematon asuntotuotanto toteutetaan ensisijaisesti ja valtaosin
yksityisten rakennuttajien ja rakentajien toimesta, mutta kaupungin
oman tuotannon mahdollisuutta ei pida sulkea pois.
Kiinteistdlautakunta katsoo, etta esim. taydennysrakentamista
koordinoivan ja talous- ja suunnittelukeskuksen vetaman
poikkihallinnollisen taydennysrakentamistyoryhman toimesta voitaisiin
erikseen selvittaa ne keskeiset tekijat ja keinot, joilla edellda mainittujen
tavoitteiden toteutumista voitaisiin edistaa. Kiinteistdolautakunta katsoo,
ettd myos yksityisille rakennus- ja kiinteistdalan toimijoille tulisi
selvitysta tehtaessa antaa mahdollisuus esittdaa nakemyksensa po.
asiassa.

Esittelija

Toivomusponsi ja lausuntopyynto
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Kaupunginvaltuusto paatti 12.9.2012 (249 §) AM-ohjelman kasittelyn
yhteydessa hyvaksya kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen
toivomusponnen, jonka mukaan valtuusto edellyttaa selvitettavaksi,
miten voidaan suunnata kaupungin omaa vapaarahoitteista, mutta
asukkaille kohtuuhintaista asuntotuotantoa alueille, joilla ennestaan on
paljon ara-tuotantoa ja jonne yksityisilla rakennuttajilla ei ole
kiinnostusta rakentaa.

Hallintokeskus pyytaa asiasta kiinteistdlautakunnan lausuntoa
31.7.2013 mennessa. Lausunnon antamiselle on pyydetty jatkoaikaa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Tuomas Rantasen toivomusponsi 6, Kvsto 12.9.2012 asia 4
Otteet
Ote

Kaupunginhallitus

Paatoshistoria
Talous- ja suunnittelukeskus 11.7.2013

26.06.2013 Ehdotuksen mukaan
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Kiinteistélautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Outi Alanko-Kahiluodon seka 27 muun
valtuutetun valtuustoaloitteesta koskien kulttuurin
prosenttiperiaatteen laajentamista Helsingissa

HEL 2013-002196 T 00 00 03
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Outi Alanko-Kahiluodon seka 27 muun
valtuutetun valtuustoaloitteesta seuraavan lausunnon:

Asuinalueiden viihtyvyydesta yleisesti

Kaupunki pyrkii asuntopoliittisten ja muiden strategisten tavoitteidensa
mukaisesti toteuttamaan viihtyisia, turvallisia ja monipuolisia
asuinalueita. Asuinalueen viihtyvyys on aina subjektiivinen kokemus,
johon vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Tallaisia voivat olla mm. alueen
rakennusten arkkitehtuuri, 1ahipalvelut, asukasjakauma,
virkistysmahdollisuudet ja yleisten alueiden laatutaso.

Kaupunki pystyy vaikuttamaan alueiden viihtyvyyteen erityisesti
asemakaavassa asetetuilla rakentamisen laatutavoitteilla seka
korkeatasoisella julkisella rakentamisella (julkiset rakennukset ja yleiset
alueet). Kaupungin omistamien maiden osalta kiinteistotoimi pyrkii
tukemaan viihtyisien ja tasokkaiden asuinalueiden toteuttamista mm.
luovuttamalla tontteja vuosittain laatukilpailuilla seka edellyttamalla
arkkitehtuurikilpailujen jarjestamista kaupungin varaamilla
kaupunkikuvallisesti merkittaville paikoille sijoittuvilla tonteilla.

Nykykaytantd paapiirteissaan

Asuinalueen viihtyvyytta voidaan parantaa myds ymparistotaiteen ja
kulttuurin keinoin. Kaupunginhallitus paatti joulukuussa 2012 hyvaksya
taideprosentin kayttda koskevat periaatteet, jotka koskevat seka
kaupungin omia rakennushankkeita seka projektialueita. Periaatteiden
mukaisesti projektialueille ja merkittaville tdydennysrakentamiskohteille
voidaan maaritella asemakaava- ja tontinluovutusvaiheessa
rakentamisaikaisiin kulttuuriprojekteihin ja pysyviin taidehankintoihin
kerattava rahoitusosuus. Rahoitusosuus maaritellaan
tapauskohtaisesti. Keratyt rahoitusosuudet osoitetaan taidehankintoihin
ja niiden toteuttamiseen, taideteosten yllapitoon ja kulttuuriprojekteihin.

Taideprosenttikaytantda on sovellettu eri muodoissa Arabianrannan,
Kalasataman seka Kruunuvuorenrannan projektialueilla. Arabianrannan
alueella tontin rakentajan tuli tontinvaraus- ja luovutusehtojen
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mukaisesti kayttaa 1 - 2 % hankkeen kokonaishankinta-arvosta
taiteeseen, joka tuli tontin omistajan/haltijan (esim. as oy) omistukseen
tai alueen palveluyhtion omistukseen. Kalasataman ja
Kruunuvuorenrannan alueilla taidetta varten kerattava maksu on
maaritetty euromaaraisesti ollen 10 euroa/k-m? tarkistettuna
rakennuskustannusindeksilla.

Voimassa olevat periaatteet eivat koske yksityiselle maalle toteutettavia
hankkeita. Kaupunki on kuitenkin aiemmin Arabianrannan alueella
ohjannut yksityiseltd maanomistajalta maankayttosopimuksen
perusteella perittyja korvauksia ko. alueen ymparistotaiteen
hankintaan.

Selvitys taide- ja kulttuuriprosenttiperiaatteen laajentamisesta

Kiinteistdlautakunta pitaa tarkoituksenmukaisena, etta taide- ja
kulttuuriperiaatteen soveltamisen laajentamismahdollisuudet
selvitetdan. Mikali taideprosenttiperiaate otettaisiin nykyista
merkittavasti laajempaan kayttoon, tulee menettelylle luoda selkeat ja
yksiselitteiset ohjeet. Ohjeissa tulisi muun ohella maaritella, mita on
pidettava kulloisessakin tilanteessa taideteoksena, mika on vaadittava
laatutaso, miten vaadittava maksu suoritetaan ja kenen vastuulle
kuuluvat taideteosten yllapito jne. Samalla tulee paattaa kaupungin
sisalta ne tahot, jotka vastaavat ehtojen soveltamisesta ja
noudattamisen valvonnasta.

Kiinteistolautakunta katsoo, etta selvityksen yhteydessa tulisi erityisesti
huomioida jaljempana mainitut nakdkohdat.

Ohjausmahdollisuudet

Kaupunki voi halutessaan edellyttaa omistamillaan ja luovuttamillaan
tonteilla taideprosenttiperiaatteen noudattamista
tontinluovutusehdoissa. Hankkeiden toteuttajien kannalta on erityisen
tarkeaa, etta vaadittava prosentti/muu maksu on kerrottu
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa eli kaytannossa
tontinvarusehdoissa, kuten nykyiselldan on menetelty. Taidemaksun
perimisesta paattaa nain ollen tontinvarausten yhteydessa
kaupunginhallitus.

Kiinteistdlautakunnan nakemyksen mukaan ohjauksen ei tule perustua
asemakaavamaarayksiin, koska mahdolliset poikkeamiset
maarayksista edellyttavat aina maankaytto- ja rakennuslain mukaista
poikkeamismenettelyd, joka voi muodostua raskaaksi ja hitaaksi. On
myds epaselvad, voidaanko taman tyyppisia maarayksia nykyisen
lainsaadannon perusteella ottaa asemakaavaan.
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Merkittavien yksityiselle maalle toteutettavien hankkeiden osalta ohjaus
voidaan lahtokohtaisesti toteuttaa maankayttosopimuksiin otettavin
ehdoin, mikali hanke edellyttdd asemakaavan muutosta, josta koituu
maanomistajalle merkittavaa hyotya. Kiinteistétoimella ei kuitenkaan
ole nykyisellaan resursseja valvoa taman tyyppisten ehtojen
toteutumista.

Kustannusvaikutuksista

Aloitteessa todetaan, ettei hankkeilta edellytettavalla taideprosentilla
ole vaikutusta asuntojen hintaan, vaan vaadittu suoritus alentaa
hankkeen toteuttajan katetta. Vaikka aloitteessa esitettya arviota
voidaan pitaa lahtokohtaisesti oikeana saantelemattoman
asuntotuotannon osalta, tulee huomata, ettd kaupungin nykyisten
asuntopoliittisten tavoitteiden mukaan kaupungin asuntotuotannosta 60
prosenttia tulisi olla kohtuuhintaista sdanneltya
omakustannusperusteista tuotantoa (ARA-vuokra, Hitas, ASO jne.).
Tavoite tarkoittaa, ettd myos yksityiselle maalle tulisi toteuttaa
saannellyn omakustannusperusteisen asuntotuotannon hankkeita.
Omakustannusperusteisessa tuotannossa kaikki
rakennuskustannukset vaikuttavat suoraan asunnon
myyntihintaan/vuokraan. Taidetta ja kulttuuritoimintaa varten perittavien
maksujen tulee siten kaikissa tilanteissa olla kohtuullisia.

Edella mainitun osalta tulee lisaksi huomata, etta Helsingissa on
nykyiselldan paljon (esikaupunki)alueita, jossa pelkastaan
asemakaava- ja viranomaismaarayksista johtuvat
rakennuskustannukset ovat helposti Iahella ko. alueen asuntojen
arvioitua markkinahintaa/vuokraa tai jopa sen yli. Tama laskee
olennaisesti tonttien kiinnostavuutta rakennuttajien ja rakentajien
nakokulmasta. Tonttien kiinnostavuuden sailyttamiseksi ja toteutumisen
edistamiseksi tallaisilla alueilla ei ole syyta edellyttaa hankkeilta
ylimaaraisia kustannuksia aiheuttavia toimenpiteita. Nailla alueilla tulisi
pikemminkin harkita rakennuskustannuksia aiheuttavien kaava- ja
muiden maaraysten valjentamista.

Myos toimitilahankkeiden osalta voidaan todeta, etta naiden
hankkeiden taloudellisen toteutuskelpoisuuden realiteetit vaihtelevat
merkittavasti alueittain, riippuen pitkalti kunkin alueen toimitilojen
markkinavuokratasosta.

Maksun maaraytymisperuste

Taide- ja kulttuuritoimintaan sijoitettavan maksun maarittaminen
prosenttiperusteisesti on varsin ongelmallista mm. maksujen
suuruuden ennakoitavuuden, hankkeiden talouden seka valvonnan
jarjestamisen nakokulmasta. Kaupungilla on, ARA- ja Hitas-
asuntotuotantoa lukuun ottamatta, yleensa hyvin rajalliset
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mahdollisuudet selvittaa yksittaisen hankkeen kustannuksia, jolloin
vaadittavan maksun maarittaminen ja valvonta on vaikeaa, ellei
mahdotonta. Toiseksi prosenttiperusteinen maarittely johtaa helposti
siihen, etta hankkeen rakennusteknisten- ym. ominaisuuksien (esim.
maaperan heikko rakennettavuus) puolesta rakennuskustannuksiltaan
kalliiksi muodostuva hanke joutuu maksamaan korkeampaa
taidemaksua. Tata ei voida pitaa tarkoituksenmukaisena eika
hankkeiden toteuttajien yhdenvertaista kohtelua edistavana.

Mainittujen ongelmien valttamiseksi mahdollisesti vaadittava
taidemaksu tulisi maarittaa kiinteana eli euroa/k-m? —perusteisesti
prosenttiperusteisen maarittelyn sijaan.

Taideteosten yllapito

Tonteille sijoitettavien taideteosten osalta tulee edelleen huomata, etta
taideteokset edellyttavat yllapito- ja huoltotoimenpiteita, jotka jaavat
aina lahtdkohtaisesti tontin omistajan tai haltijan (asuntoyhtié/
kiinteistoyhtid) vastuulle. Esimerkiksi asuntoyhtidilla ei kuitenkaan
useimmiten ole osaamista tavanomaisesta kiinteistdhuollosta
poikkeavaan taideteosten ym. ylla- ja kunnossapitoon. Mikali
toteutettavaksi vaadittavat taideteokset eivat ole selvasti toiminnallinen
osa rakennusta, myos taloyhtididen intressi yllapitoon voi olla vahainen.
Nain erityisesti, jos yllapidon kustannukset nousevat esim.
taideteoksessa kaytettyjen erityismateriaalien ja vaadittavan
erityisosaamisen vuoksi korkeiksi. Mikali taideprosenttiperiaatteen
kayttoa laajennetaan nykyisesta, tulisi erityista huomiota kiinnittaa
taideteosten tarkoituksenmukaisen yllapidon jarjestamiseen.

Esittelija
Toivomusponsi ja lausuntopyynto

Kaupunginvaltuutettu Outi Alanko-Kahiluoto on 27 muun valtuutetun
kanssa tehnyt (Kvsto 13.2.2013, 68 §) aloitteen, joka koskee ns.
kulttuurin prosenttiperiaatteen laajentamista Helsingissa. Aloitteen
mukaan kaupungin tulisi selvittaa mahdollisuutta laajentaa kulttuurin
prosenttiperiaatetta Helsingissa siten, etta sen toteuttamiseen
sitoutettaisiin myds erikseen sovittavat merkittavat yksityiset
projektialueet ja rakennushankkeet.
Hallintokeskus pyytaa asiasta kiinteistolautakunnan lausuntoa
28.6.2013 mennessa. Lausunnon antamiselle on saatu jatkoaikaa.
Aloite on liitteena.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
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Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Outi Alanko-Kahiluodon aloite 13.2.2013
Otteet

Ote

Kaupunginhallitus
Paatoshistoria

Asuntotuotantotoimikunta 26.06.2013 § 117

14.05.2013 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6  800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 14/2013 81 (96)
Kiinteistolautakunta
To/5
08.08.2013

5
Liiketontin pitkaaikainen vuokraaminen Ruokakesko Oy:lle
(Jakomaki, tontti 41220/2)

HEL 2013-002348 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta K7 P3, Jakomaentie 1
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee vuokrata Ruokakesko Oy:lle (Y-tunnus 1636677-
9) 41. kaupunginosan (Suurmetsa) korttelin 41220 suunnitellun tontin 2
(KL-1, rakennusoikeus 2 350 k-m?, pinta-ala 5 696 m?)
paivittaistavarakauppaa varten ajaksi 1.9.2013 - 31.8.2043 ja muutoin
seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 2 820 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7 ja 1.10.

Perittava vuokra 1.9.2013 — 31.3.2015 valisena aikana on
84 433 euroa.

2
Vuokraoikeuden siirto on vapaa.
3

Kaupungilla on oikeus erikseen luovuttaa hallinta tontilla 41220/2
sijaitsevaan, liitekartan nro 1 mukaiseen alueeseen polttoaineenjakelun
harjoittajalle.

Ruokakesko Oy antaa polttoaineenjakelun harjoittajalle suostumuksen
tarvittaviin viranomaislupiin tontin 41220/2 alueelta erillisen
polttonesteen jakeluasemaa varten.

4
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Vuokra-alue seka siihen liittyvat liikennejarjestelyt on suunniteltava
yhdessa vuokra-alueen vuokralaisten ja tonttiosaston kanssa.

5

Tontille tulevien ajoyhteyksien rakentamisesta seka kunnossa- ja
puhtaanapidosta sopivat tontin vuokralaiset keskenaan erikseen.

6

Vuokralainen vastaa lupahakemuksesta ym. rakentamiseen liittyvista
kustannuksista siinakin tapauksessa, etta rakennustoimenpiteelle ei
myonneta maankaytto- ja rakennuslain edellyttamaa lupaa.

7

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella on harjoitettu
polttonesteiden jakelutoimintaa, josta on aiheutunut maaperan
pilaantumista. Jakelutoiminnan harjoittaja vastaa toiminnastaan
aiheutuneen pilaantuneen maaperan puhdistamisesta.
Puhdistamistoimenpiteet toteutetaan ennen vuokra-ajan alkamista ja
niita koskeva loppuraportti toimitetaan vuokralaiselle toiden
valmistuttua.

Kaupunki vuokranantajana vastaa siita, etta vuokra-alueen maapera on
vuokra-ajan alkaessa haitta-ainepitoisuuksiltaan
ymparistdviranomaisten edellyttamalla tavalla soveltuva tassa
vuokrasopimuksessa osoitettuun kayttotarkoitukseen (mukaan lukien
elintarvikkeiden myynti).

Jos maaperassa havaitaan myohemmin pilaantumista, tulee
vuokralaisen ottaa ennen toimenpiteisiin ryhtymista yhteytta
tonttiosastoon.

Kaupunki korvaa vuokralaiselle maaperan puhdistamisesta aiheutuneet
tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kulut,
mikali maaperan pilaantuminen on tapahtunut ennen vuokrasuhteen
alkamista tai maaperan pilaantumisen on aiheuttanut edella mainitusta
polttonesteiden jakelutoiminnasta vuokra-alueen laheisyyteen
ymparistoviranomaisten hyvaksymalla tavalla ennen vuokrasuhteen
alkamista jatettyjen haitta-aineiden kulkeutuminen vuokra-alueelle.

Kulut korvataan ainoastaan siina tapauksessa, etta kaikista
puhdistamiseen liittyvista toimenpiteista on sovittu tonttiosaston kanssa
ennen niiden toteuttamista.

Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
mahdollisesta tdiden hidastumisesta, viivastymisesta eika
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Esittelija

Hakemus

viivastyksesta johtuvista vahingoista eika kustannuksista, joita
hankkeelle saattaa aiheutua alueen maaperan puhdistamisesta.

Vuokralaisen on liitettdva maaperan puhdistamiseen liittyva
loppuraportti rakennuksen huoltoasiakirjoihin.

8

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle aiheutuneista kustannuksista, mikali
paatds oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman
toimielimen paatoksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

9

Tata sopimusta koskevat riitaisuudet pyritaan ratkaisemaan
neuvotteluteitse.

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan
vuokranantajalle sopimussakkona kulloinkin enintaan 100 000 euroa.

10

Vuokra-aluetta koskeva tonttiosaston elinkeinotoimiston
toimistopaallikén 25.3.2013 (50 §) paatoksen mukainen lyhytaikainen
vuokraus merkitaan paattymaan taman sopimuksen tultua
allekirjoitetuksi.

11

Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen
18§:n5ja6 kohtaa, 2 §, 3 §:n2-6 kohtia,4§,5§,6§,7§,88n2
kohta, 9§, 10§, 12 §, 13-18 §, 20-22 §.

(L1141-7)

Ruokakesko Oy pyytaa 28.3.2012 paivatyssa hakemuksessa
Jakomaen liiketontin 41220/2 vuokrausta paivittaistavarakaupan
rakentamista varten.

Hakemus on liitteena nro 2.

Asemakaavatilanne ja tonttitiedot

Korttelin asemakaavamuutos nro 11926 on tullut voimaan 5.1.2012 ja
se mahdollistaa 2 350 k-m?:n paivittaistavarakaupan rakentamisen.
Asemakaavatiedot ovat liitteena nro 3.
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Alueella aikaisemmin voimassa olleen asemakaavan mukainen tontti
41220/1 on ollut vuokrattuna 6.9.1972 lahtien Oy Teboil Ab:lle
huoltoasematarkoituksiin. Sopimus on ollut voimassa 31.12.2012 asti ja
sita on jatkettu 31.3.2013 asti. Teboilin paattyneessa sopimuksessa ol
ehto, jonka mukaan vuokralaisella on alkuperaisen vuokra-ajan
paatyttya oikeus saada vuokra-alue edelleen vuokralle tietyin
edellytyksin. Koska entiselle huoltoasematontille kaavoitettiin
jakeluasemalle paikka, kiinteistOlautakunta paatti 13.6.2013 vuokrata
nykyisella tontilla 41220/2 sijaitsevan, kaavan mukaisen alueen Oy
Teboil Ab:lle.

Liiketontin varaus

Kaupunginhallitus paatti 6.8.2012 (827 §) varata liiketontin 41220/2
Ruokakesko Oy:lle paivittaistavarakaupan ja likennepalveluaseman
suunnittelua varten 30.6.2013 saakka.

Liiketontin lyhytaikainen vuokraaminen

Tonttiosaston elinkeinotoimiston toimistopaallikko paatti 25.3.2013 (50
§) vuokrata liiketontin 41220/2 Ruokakesko Oy:lle
paivittaistavarakaupan rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.4. —
30.9.2013.

Liiketontin 41220/2 pitkdaikainen vuokraaminen

Esittelijan mielestda hakemuksen kohteena oleva liiketontti 41220/2 tulisi
vuokrata Ruokakesko Oy:lle ajalle 1.9.2013 - 31.8.2043.

Tonttia koskevassa lyhytaikaisessa vuokrauksessa on sovittu, etta
kaupungilla on oikeus erikseen luovuttaa asemakaavassa nro 11926
osoitettu polttoaineen jakelukatoksen rakennusalan (pj) hallinta sita
ymparoivine alueineen polttoainejakelun harjoittajalle.

Hakijalla on tarkoitus toteuttaa tontille 2 000 k-m?:n
paivittaistavarakauppa, jota koskevaa rakennuslupaa on haettu
tonttiosaston kanssa erikseen tehdyn lyhytaikaisen
maanvuokrasopimuksen nojalla. Liikennepalveluaseman toteuttaa Oy
Teboil Ab, jolle kaupunki on paattanyt kiinteistolautakunnan paatoksella
13.6.2013 (316 §) vuokrata asemakaavassa nro 11926 osoitetun
polttoaineen jakelukatoksen rakennusalan (pj) sitd ympardivine
alueineen. Paivittaistavarakauppa on tarkoitus saada valmiiksi
loppukevaasta 2014.

Oy Teboil Ab on huolehtinut kustannuksellaan tontilla olleen
rakennuksen purkamisesta ja maaperan puhdistamisesta, minka
jalkeen tontti on luovutuskelpoinen. Kaupunki on vuokrannut tontilla
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olevan polttoaineen jakeluun tarkoitetun alueen Oy Teboil Ab:lle
kahdeksikymmeneksi vuodeksi.

Vuokran perusteena kaytetaan alueen paaoma-arvoa 24 euroa/k-m?
(ind. 1951=100), joka vastaa taman paivan hintatasossa noin 450
euroa/k-m?. Talloin liiketontin perusvuosivuokra olisi 2 820 euroa ja
alkuvuosivuokra nykyrahassa 53 326 euroa (2 350 k-m? x 24 e/k-m? x 5
% x ind. 18,91).

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Merja Tapalinen, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64159
merja.tapalinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Kartta polttoainejakelun alueesta
2 Hakemus
3 Ote asemakaavasta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kv
HKR
Hakija Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Paatoshistoria
Elinkeinotoimiston toimistopaallikké 13.05.2013 § 85
25.3.2013 Lausunto annettu
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Esitys kaupunginhallitukselle maanalaisen alueen varaamiseksi
Kiinteisto Oy Valtakulmalle (Kluuvi, 2. kaupunginosa, asema-aukio, )

HEL 2013-005484 T 10 01 01 00
Kiinteistokartta G3 T2

Paatosehdotus

Lautakunta paattanee esittda kaupunginhallitukselle, etta 2.
kaupunginosan (Kluuvi) kortteliin 99 sijoittuva, liitteen nro 1 mukainen
maanalainen alue varataan Kiinteistd Oy Valtakulmalle sen
omistamalla tontilla 2099/13 sijaitsevien liiketilojen
laajentamismahdollisuuden selvittelya ja suunnittelua varten
31.12.2014 saakka ja muutoin seuraavin ehdoin:

1

Alueen rakennettavuuden selvittaminen ja suunnittelu on tehtava
yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistoviraston,
rakennusviraston, pelastuslaitoksen ja muiden tarvittavien kaupungin
hallintokuntien kanssa.

2
Suunnittelussa on huomioitava mm. seuraavaa:

lImanvaihtojarjestelyt, -kanavistot, -laitteet ja kalusteet seka
yleisokaynnit ja poistumistiet ja tekniset yhteydet tulee jarjestaa
korttelialueen kautta. Niita ei voi sijoittaa katutilaan.

Orsi- ja pohjavedenpintaa ei saa laskea tydnaikaisesti eika
lopputilanteessa viereisten puupaaluperusteisten rakennusten takia.

Asema-aukion tiloja ymparoivia patoseinia ei saa puhkaista.

Suunnittelussa on huomioitava kadun alla olevat kunnalliset verkostot
ja niiden siirtomahdollisuudet.

Tiukat palo- ja pelastusturvallisuusvaatimukset hankkeen liittyessa
joukkoliikenteen jalankulkuyhteyksiin.

Suunnitelmat eivat saa estaa tai rajoittaa joukkoliikenneterminaalien
nykyisten tai uusien jalankulkuyhteyksien toteuttamista.

Hankkeen rakennettavuus, laajuus seka toiminnalliset ja tekniset
ominaisuudet selviavat hakijan laatimien selvitysten ja suunnitelmien
perusteella.
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Esittelija

Hakemus

3

Hakija vastaa johtojen, kaapeleiden ja muiden yhdyskuntateknisten
laitteiden siirtokustannuksista.

4

Kaupunki ei vastaa vahingosta, mika varauksensaajalle saattaa
aiheutua siita, ettei aluetta koskevaa vuokrasopimusta tai kauppakirjaa
saada aikaan.

Kiinteistd Oy Valtakulma on hakenut kiinteistoévirastolta 16.4.2013
maanalaisen tilan varaamista 31.12.2014 saakka liiketilojen
suunnittelua varten. Hakijan tarkoitus on kehittda Valtakulman
kiinteistoa siten, etta uutta liiketilaa rakennetaan Asematunnelin ja
Valtakulman korttelin valiselle asema-aukion alaiselle alueelle. Hakija
perustelee hakemusta laheisten liikekorttelien vastaavilla
kehittamishankkeilla sekad S-marketin tilojen ahtaudella ja
jalankulkuvalien sokkeloisuudella. Hakemus on kokonaisuudessaan
liitteena nro 2.

Asemakaavatilanne

Hankkeen toteuttaminen edellyttda asemakaavan muuttamista.
Varausalue sijaitsee talla hetkella kolmen eri asemakaavan alueella.

SOK:n korttelissa on voimassa asemakaava nro 10263 vuodelta 1995.
Asema-aukion alueella on voimassa Asematunnelin asemakaava nro
11982 vuodelta 2011. Siind asema-aukion hakemuksen mukaista tilaa
koskee ma-merkinta seka maarays, jonka mukaan tekniset tilat ja
laitteet tulee sijoittaa ainoastaan maanalaisiin tiloihin tai korttelialueille.

Kaivokadun ja asema-aukion kaupunkitilaa koskee kaavassa merkinta
sk, jonka mukaan alue on kaupunkikuvan kannalta
rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas
ymparistokokonaisuus.

Hakemusalueen pohjoisreunalla on voimassa Toolonlahden
aloitusalueen asemakaava nro 10275 vuodelta 1996. Siina alue on
katualuetta, jossa saa olla maanalaisia huoltoajo-, jalankulku- ja
teknisia tiloja.

Liikekeskustassa noudatetun kaavoituskaytannén mukaan
keskustakiinteistdja on laajennettu kadunalaisiin tiloihin mm.
Stockmannilla, Kampin keskuksessa seka Asematunnelin alueella.
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Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto

Kiinteistovirasto on pyytanyt lausuntoa kaupunkisuunnitteluvirastolta
suunnitteluvarauksen valmistelua varten. Kaupunkisuunnitteluvirasto
on antanut lausuntonsa ja puoltaa varauksen tekemista.
Kaupunkisuunnitteluvirasto on kiinnittanyt lausunnossaan huomiota
alueen vaikeaan rakennettavuuteen. Lausunto on kokonaisuudessaan
liitteena nro 3.

Alue on tiiviisti rakennettua keskustaa myds kadunalaisilta osiltaan.
Julkiseen tilaan kohdistuu poikkeuksellisen korkeat laatuvaatimukset
seka useat erityyppiset ajoneuvoliikenteen, joukkoliikenteen, jalankulun
ja pyorailyn tarpeet. Talla paikalla ahdas katutila on tarkkaan jaettu
kaikkien siihen kohdistuvien tarpeiden kesken.

Sitovina reunaehtoina hankkeelle on, etta kaikki ilmanvaihtojarjestelyt,
-kanavistot, -laitteet ja kalusteet seka yleisokaynnit ja poistumistiet ja
tekniset yhteydet tulee jarjestaa korttelialueen kautta. Naita ei voi
sijoittaa katutilaan. Nain on toimittu keskustassa vastaavissa
hankkeissa. Hakemuksen toimenpiteet eivat saa estaa arvokkaan
julkisen tilan asemakaavan mukaista toteuttamista eika
jalankulkutilojen ja -yhteyksien seka liikennejarjestelyjen toteuttamista.

Kaikki edella mainitut maanalaiset tilat ja yhteydet on perustettu
paaluilla. Asema-aukion tiloja ymparoivat patoseinat, joita ei saa
puhkaista. Rajatun alueen koillisnurkassa on patoseinilla
yhdyskaytavan osa, joka rajaa mahdollisuuksia rakentaa siihen
kohtaan uutta tilaa.

Kallion pinta alueella on noin tasolla +-0 - -10. Alue on pohjaveden
riskialuetta, jossa orsi- ja pohjavedenpintaa ei saa laskea tyonaikaisesti
eika lopputilanteessa viereisten puupaaluperusteisten rakennusten
takia. Reunaehtoja aiheuttavat myds kadun alla olevat kunnalliset
verkostot ja niiden siirtomahdollisuudet.

Palo- ja pelastusturvallisuusvaatimukset korostuvat hankkeessa, koska
hanke liittyy joukkoliikenteen jalankulkuyhteyksiin kyseisella seka
viereisella korttelialueella. Suunnitelmat eivat saa estaa tai rajoittaa
joukkoliikenneterminaalien nykyisten tai uusien jalankulkuyhteyksien
toteuttamista.

Hankkeen rakennettavuus, laajuus seka toiminnalliset ja tekniset
ominaisuudet selvidvat hakijan varausaikana laatimien selvitysten ja
suunnitelmien perusteella.

Hakijan tulee laatia selvitykset ja suunnitelmat yhteistyossa
kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusviraston ja pelastuslaitoksen
seka muiden tarvittavien hallintokuntien kanssa. Vasta edella
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mainittujen selvitysten ja suunnitelmaluonnosten valmistuttua voidaan
tehda paatds alueen asemakaavan muutoksen laatimisesta.

Perustelut

Hakija omistaa varattavan alueen viereisen tontin 2099/13. Esittelijan
mielesta alueen varaaminen hakijalle 31.12.2014 saakka on
perusteltua Valtakulman liikekeskuksen laajentamismahdollisuuksien
selvittamiseksi, koska varattava alue sijaitsee hakijan omistaman
Kiinteiston yhteydessa.

Hanke voisi toteutuessaan parantaa keskustan palvelutarjontaa ja
kilpailukykya. Hanke on myos valtuuston hyvaksyman
strategiaohjelman mukainen, jonka mukaan keskustaa kehitetaan
yhteisty0ssa alueen toimijoiden kanssa. Hankkeen toteutettavuuden
edellytysten selvittaminen tehdaan yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston ja muiden hallintokuntien kanssa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Merja Tapalinen, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64159
merja.tapalinen(a)hel.fi
Liitteet
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laajentamiseksi asema-aukion alle
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Hakija Esitysteksti
Liite 1
Liite 3
Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kv Esitysteksti
Liite 1

Paatoshistoria

Kaupunkisuunnitteluvirasto Asemakaavaosasto 3.6.2013
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7
Rakennuksen arvon hyvaksyminen vuokraoikeutta siirrettaessa
(Viikki, tontti 36246/1)

HEL 2013-010285 T 02 07 00

Kiinteistokartta J6 S1, Nils Westermarckin kuja 2
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee todeta, etta kaupungilla ei ole 36.
kaupunginosan (Viikki) korttelin nro 36246 tonttia nro 1 koskevan
vuokrasopimuksen nojalla lunastusoikeutta ********** v3lilla 1.7.2013
allekirjoitetun kauppakirjan johdosta, koska siina mainittua
kauppasummaa 485 000 euroa voidaan pitaa vuokrasopimuksen
lunastusehtojen tarkoittamana tontilla olevien rakennusten, muiden
rakennelmien ja istutusten hyvaksyttavana hintana.

Esittelija
Kaupankohde, kauppahinta ja osapuolet

Tonttiosastolle toimitetun kauppakirjan mukaan ********** gvat 1.7.2013
myyneet Helsingin kaupungin omistamalla 523 m?:n suuruisella 36.
kaupunginosan (Viikki) korttelin nro 36246 vuokratontilla nro 1
sijaitsevat rakennukset vuokraoikeuksineen 485 000 euron
kauppahinnasta.

Vuokra-aika ja lunastusehto

Maanvuokrasopimuksen mukaan tontti on vuokrattu myyjille
31.12.2070 saakka. Sopimuksen 21 §:n mukaan kaupungilla on oikeus
irtisanoa vuokrasopimus ja lunastaa tontilla olevat rakennukset, mikali
kauppahinta ylittaa paikkakunnan kayvan hinnan.

Rakennukset, laitteet ja puutarha

Tontilla sijaitsee vuonna 2008 valmistunut kaksi kerrosta kasittava
kivirakenteinen keskitasoa korkealuokkaisempi omakotitalo, jonka
kokonaisala on noin 194 m2. Huoneistoalaan maaraysten mukaan
laskettavia tiloja rakennuksessa on 157 m?. Rakennuksen tilat
kasittavat viisi huonetta, keittion, ruokailutilan, kodinhoitohuoneen,
pesuhuoneen, saunan, kaksi wc:ta seka eteisen.

Tontille on lisdksi rakennettu noin 27 k-m? kasittava kivirakenteinen
talousrakennus. Piha-alueelle on istutettu pihasuunnitelman mukaisesti
erilaisia koristepensaita ja puita. Esittelija katsoo rakennuksen luonne,
kunto ja koko huomioon ottaen kauppahinnan vastaavan alueen
kaypaa hintatasoa.
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Tol7
08.08.2013
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Jani Kuokkanen, tekninen asiantuntija, puhelin: 310 71427
jani.kuokkanen(a)hel fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Myyja Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Hallintotoimisto
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Kaupungin viranomaisten paatosten seuraaminen
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattanee, ettei se ota kasiteltavakseen
seuraavien viranomaisten xxx (=ajalta) tekemia paatoksia:
XX (=viranomainen) pvm
XX (=viranomainen) pvm
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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8
Pyydetyt kaavalausunnot

Paatosehdotus

Lautakunta paattanee lausunnon antajasta seuraavien asemakaava- ja
yleiskaavalausuntojen osalta:

1

Ksv:n lausuntopyynto Pohjois-Haagan itdosan
osayleiskaavaehdotuksesta

HEL 2011-004907
Kiinteistdlautakunta/Paattaja
16.9.2013/Maéraaika/To

2

Ksv:n lausuntopyynté Vallilan (22. ko) asemakaavan
muutosehdotuksesta

HEL 2013-006175

Kiinteistolautakunta/Paattaja
16.9.2013/Maaraaika/To

3

Kh:n lausuntopyyntd Sornaistentunnelin alustavasta
likennesuunnitelmasta

HEL 2013-007323

Kiinteistdlautakunta/Paattaja
9.9.2013/Maaraaika/To

4

Ksv:n lausuntopyynt6é Oulunkylan, Maunulan (28. ko) asemakaavan
muutosehdotuksesta

HEL 2012-003667

Kiinteistdvirasto/Paattaja

16.9.2013/Maaraaika/To

5

Ksv:n lausuntopyyntd Kapylan (25. ko) asemakaavan
muutosehdotuksesta nro 12183, Kaarmetalo

HEL 2012-004486

Kiinteistovirasto/Paattaja

23.9.2013/Maaraaika/To

6

Ksv:n lausuntopyynt6 Pientaloalueen asemakaavan
muutosehdotuksesta nro 12206

HEL 2011-009868
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Kiinteistdvirasto/Paattaja
23.9.2013/Maaraaika/To

7

Ksv:n lausuntopyynto Naulakallion uuden pientaloalueen asemakaavan
muutosehdotuksesta nro 12207

HEL 2011-009870

Kiinteistovirasto/Paattaja

23.9.2013/Maaraaika/To

Asemakaavakartat ovat nahtavina kokoushuoneen seinalla.

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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9
Viraston tiedotuksia
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattanee merkita tiedoksi.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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10
Taman kokouksen paatosten taytantoonpano
Paatésehdotus
Kiinteistdlautakunta paattanee, etta taman kokouksen paatokset
voidaan panna taytantdon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei
erikseen toisin ole paatetty tai myohemmin paateta.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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