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Asuntotontin (kerrostalo) pitkdaaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Helsingin Kotisatamalle (Sornainen, Kalasatama, tontti 10581/2, osa
entista tonttia 10581/1)

HEL 2013-013679 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta H4 S1, Arielinkatu 8
Paatosehdotus

Kiinteistolautakunta paattanee vuokrata Asunto Oy Helsingin
Kotisatamalle (Y-tunnus 2576611-7) Helsingin kaupungin 10.
kaupunginosan (Sérnainen) korttelin 10581 tontin 2 (kiinteistétunnus
91-10-581-2, pinta-ala 1 497 m?, os. Arielinkatu 8) asuntotarkoituksiin
ajaksi 1.11.2013 - 31.12.2075 alla olevin ja liitteesta nro 1 ilmenevin
ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 5 676 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 peritaan
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2015 saakka.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittava edella mainitun mukaisesti
alennettu vuokra on 31.12.2014 saakka 86 002 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.11.2013 - 31.12.2014 perittava vuokra on 100 336 euroa.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 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 vuokraushetkella vallinneen kaytannon
mukainen saantelemattoman tontin vertailuvuokra vaihtamalla
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saantelemattdéman tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi
perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana.

Tontin vuokraushetkelld vallinneen kaytannon mukainen
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra on 6 880 euroa vuodessa
seka sita vastaava perusindeksi 100.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa tontin maanvuokraa, mikali tontille
toteutetaan asuin-, liikke- tai niihin verrattavaa tilaa yhteensa enemman
kuin 4 300 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
saantelemattdman tontin vuokraan vastaavin perustein tehtavia
tarkistuksia.

(A1110-123)

Samalla lautakunta paattanee hyvaksya Asunto Oy Helsingin
Kotisataman yhtidjarjestysluonnoksen, 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 jattamaan
Helsingin kaupungin omistukseen kaupungin valitsemat mainitun yhtion
huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian,
kuitenkin viimeistaan kahden viikon kuluttua siita, kun kohteen RS-
valmius on saatu RS-pankilta.

Lopuksi lautakunta paattanee, ettei tontin vuokrasopimusta allekirjoiteta
ennen kuin vuokralainen on merkitty kaupparekisteriin ja toimittanut
tonttiosastolle kaupparekisteriin rekisteroidyn yhtiojarjestyksen, joka
sisaltéa 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien yhtididen uudet Hitas |
—yhtidjarjestysmaaraykset, seka edella mainitun sitoumuksen Asunto
Oy Helsingin Kotisataman osakkeiden jattamisesta kaupungin
omistukseen.

Tiivistelma

Kalasataman Sdérnaistenniemen asemakaava ja asemakaavan muutos
nro 11780 on tullut lainvoimaiseksi 16.1.2009. Asuntotuotantotoimisto
toteuttaa Aktiiviset Seniorit ry:n hankkeen rakennuttajana nyt
vuokrattavaksi esitettavalle tontille 10581/2 (osa entista tonttia
10581/1) yhteensa 63 ikaantyville tarkoitettua vapaarahoitteista
omistusasuntoa Hitas | -ehdoin (keskipinta-ala on 58,6 as-m?) seka
yhteistiloja.
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Esittelija

Hakemus

Varauspaatos

Kohteen paasuunnittelija on arkkitehti Kirsti Siven, Kirsti Siven & Asko
Takala Arkkitehdit Oy. Rakennusluvan mukaan toteutettava
asuinrakennusoikeus 4 297 k-m?. Tonttien 10581/2 ja 3 rakentamisen
yhteydessa toteutetaan tonttien yhteispihan alapuolinen asuntotonttien
autopaikoitusta palveleva yksikerroksinen pysakointilaitos.

Lautakunta paattanee vuokrata tontin (AKS) 10581/2 pitkaaikaisella
vuokrasopimuksella Asunto Oy Helsingin Kotisatamalle
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.11.2013 - 31.12.2075.

Hakemus on liitteena nro 3.

Kaupunginhallitus paatti 23.2.2009 (276 §) varata Aktiiviset Seniorit
ry:lle tontin (AKS) 10581/1 (nykyinen 10581/2 ja 3) ikaantyneille
tarkoitettujen vapaarahoitteisten vuokra- ja omistusasuntojen
rakennuttamista varten noudattaen Hitas | -ehtoja 31.12.2011 saakka
paatoksessa mainituin ehdoin.

Varauspaatoksen muutos

Kaupunginhallitus paatti 30.1.2012 (112 §) muuttaa edella mainittua
paatostaan siten, etta tontista 10581/1 varataan 30.6.2013 saakka
Aktiiviset Seniorit ry:lle rakennusoikeudeltaan noin 4 300 k-m?:n
suuruinen osa yhteisOllisella konsepitilla toteutettavien senioriasuntojen
ja yhteistilojen rakentamista varten Hitas | -ehdoin ja
asuntotuotantotoimikunnalle rakennusoikeudeltaan noin 3 500 k-mZ:n
suuruinen osa samoin Hitas | -ehdoin.

Asemakaava ja kaavoittajan ilmoitus kaavamaarayksista

Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyvaksyman ja 16.1.2009
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
11780 mukaan tontti 10581/1 on enintaan viisi-, kuusi- ja
kahdeksankerroksista erityisasumisen korttelialuetta (AKS V, VI ja VIII).
Tontin rakennusoikeudeksi on merkitty 7 800 k-m?>.

Asuinkerrostalojen korttelialueella tontille saa sijoittaa liiketiloja, julkisia
palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia tiloja rakennuksen
kahteen alimpaan kerrokseen. Asuntojen keskikoon on oltava
vahintaan 75 as-m?, maarays ei koske vuokra-asuntoja.

Pysakdintipaikat tulee rakentaa AH- tai AK-korttelialueelle tai ma-lpa -
merkinnalla varustetulle alueelle. Autopaikkanormi on asuntojen osalta
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Tonttitiedot

1 ap/140 k-m?, sosiaalisten vuokra-asuntojen osalta 1 ap/135 k-m? ja
erityisasumisen osalta 1 ap/250 k-m?2.

Kaavoittajan ilmoituksen mukaan vuokra-alueen osalta noudatetaan
AK-korttelialueelle annettuja maarayksia. Talloin pysakointipaikat tulee
rakentaa AH-, AK- tai AKS-korttelialueelle seka ma-lpa -merkinnalla
varustetulle alueelle.

Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11780 on
liitteena nro 4.

Tontista 10581/1 on muodostettu 19.11.2012 hyvaksytylla tonttijaolla
nro 12222 tontit 2 ja 3. Tontti 10581/2 on merkitty 19.1.2013
Kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-ala on 1 497 m?, rakennusoikeus 4 300
k-m? ja osoite Arielinkatu 8.

Lyhytaikainen vuokrasopimus

Maanluovutustoimiston toimistopaallikkd paatti 6.2.2013 (5 §) vuokrata
asuntotuotantotoimistolle Asunto Oy Helsingin Kotisataman lukuun
tontin 10581/2 (pinta-ala 1 497 m?, os. Arielinkatu 8) rakennusluvan
hakemista varten ajaksi 1.2. - 31.7.2013.

Rakennussuunnitelmat, hankinta-arvo ja energiatehokkuus

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia, ikadantyville tarkoitettuja
omistusasuntoja Hitas | -ehdoin yhteensa 63 kappaletta (keskipinta-ala
58,6 as-m?) seka yhteistiloja (yhteiskeittio ja ruokasali, monikayttétila,
kirjasto/monitoimitila, talopesula aputiloineen seka jaettava
takka/monitoimitila). Asunnon varaajat ovat voineet osallistua
asuntonsa pohjaratkaisun muokkaamiseen yhdessa arkkitehdin kanssa
annetuista vaihtoehdoista.

Tonttijaon nro 12222 mukaan tontin rakennusoikeus on 4 300 k-m?,
jonka mukaan vuokra esitetaan perittdvaksi (rakennusluvan mukaan
tontin toteutettava rakennusoikeus on 4 297 k-m?). Paasuunnittelija on
arkkitehti Kirsti Siven, Kirsti Siven ja Asko Takala Arkkitehdit Oy.

Asunto-osaston osastopaallikkd paatti 20.2.2013 (10 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Kotisataman 15.2.2013 paivatyt suunnitelmat.

Asunto-osaston osastopaallikkd paatti 1.11.2013 (51 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Kotisataman velattomaksi hankinta-arvoksi
16 135 139 euroa eli 4 370 euroa/as-m? (alv 24 %).

Hankkeen toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennusten
energiatehokkuusluokka on B (vanhat varausehdot).
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Keskipinta-alavaatimus

Yhteistilojen suuri maara ja vastaavasti asuntojen pienehko keskikoko
ovat perusteltuja, koska kysymyksessa on yhteisollisyyteen perustuva
ikaantyville tarkoitettu erityishanke. Asiassa hankitun selvityksen
mukaan asuntojen enimmaismaaraa tai vahimmaiskeskikokoa ei siksi
ole tarkoituksenmukaista saannella.

Autopaikkojen jarjestaminen

Tontin 10581/2 asemakaavan ja rakennusluvan edellyttdmat 19
autopaikkaa sijoitetaan tonttien 10581/2 ja 3 yhteispihan alapuolelle
toteutettavaan ko. tontteja palvelevaan yhteiseen yksityiseen
pysakointilaitokseen.

Kalasataman Palvelu Oy toteuttaa alueen maantasoiset
autopaikkatontit (LPA) muttei yhteispihatonttien (AH) tai yhteispihojen
alapuolisia pysakaointilaitoksia. Kunkin korttelin asuntotonttien
vuokralaiset tai omistajat toteuttavat mainitut laitokset asuintalojen
rakentamisen yhteydessa seka omistavat ja yllapitavat ne.

Hitas-jarjestelman kehittaminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatdksen 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. Talléin yhtion hallitseman tontin
maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkella
vallinneen kaytanndén mukainen saantelemattdoman tontin
vertailuvuokra.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen
valmistuvien Hitas-yhtididen osalta varmistettava kiinteistdviraston
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 Helsingin Kotisataman merkitseminen kaupparekisteriin on
vireilla. Yhtion yhtiojarjestysluonnokseen on sisallytetty 1.1.2011 tai sen
jalkeen valmistuvien Hitas-yhtioiden uudet Hitas | -pykalat. Hitas |
—jarjestelman mukaisesti kaupunki tulee ottaa yhtion osakkaaksi.
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Rakennuttaja on toimittanut tonttiosastolle asunto-osakkaiden myyntia
koskevan sitoumuksen, jonka mukaan asuntotuotantotoimisto sitoutuu
jattdamaan Helsingin kaupungin (tilakeskuksen) omistukseen kaupungin
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 sisallytettavista ehdoista.
Asuntotuotantotoimisto on jo aiemmin toimittanut mainitun
sitoumuksen.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 7.4.2010 (85 §) oikeuttaa
kiinteistélautakunnan vuokraamaan tontin (AKS) 10581/1 (nykyisin
10581/2 ja 3) lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka paatoksesta ilmenevien rahoitus- ja
hallintamuotojen mukaisten rakennusoikeuden yksikkdhintojen ja
vuokranalennusten mukaisesti.

Vuokranalennukset

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista 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-yhtididen tonttien saantelemattoman vertailuvuokran
tontteja pitkaaikaisesti vuokrattaessa siten, etta po. vertailuvuokra on
tontin vuokraushetkella 10 - 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille
maaritelty maanvuokra.

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

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

Lisaksi asiassa on varattava kaupungille oikeus tehda vuokrakauden
aikana esimerkiksi lisarakentamistilanteissa tarkistukset myos
saantelemattdman 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:

K-m?  e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- 80 %
(ind. 100) (ind. 1894) vuokra e vuokra e

(ind. 100)  (ind. 1894)
4300 33 625 5676 107 503 86 002

4300 40 758 6 880 130 307

(4300 x33x4 %)x 18,94 — 20 % Hitas-tontin vuosivuokra
(4300 x40 x4 %)x 18,94 Saantelemattoman tontin vertailu-
vuokra

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.
Muut ehdot

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus
noudattaa varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman
Sornaistenniemen alueella noudatettavia lisdehtoja, 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
kayttosopimukset tai muut mahdolliset tarvittavat sopimukset
kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.
Esittelija

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
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Lisatiedot

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
Anna-Kaisa Ollila, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64261
anna-kaisa.ollila(a)hel.fi
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