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Neljän asuntotontin varaaminen jatkuvan tonttihaun perusteella 
asuntohankkeiden suunnittelua varten (Länsisatama, Jätkäsaari, 
tontti 20815/1; Laajasalo, Gunillankallio, tontti 49048/3 sekä 
Vuosaari, Aurinkolahti, tontit 54288/7 ja 54289/2)

HEL 2014-005369 T 10 01 01 00

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää merkitä varauksensaajan ilmoituksen 
perusteella YH-Kodit Oy:n (Y-tunnus 0151507-3) tontteihin 20815/1 ja 
49048/3 kohdistuvat tontinvaraukset päättyneiksi. 

B

Kiinteistölautakunta päättää varata Saraco D&M Oy:lle (Y-tunnus 
1738349-0) Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
korttelin nro 20815 suunnitellun tontin nro 1 
rakennuttajakonsulttivetoisen ryhmärakennuttamishankkeen 
suunnittelua ja organisointia varten 31.12.2016 saakka seuraavin 
ehdoin:

1

Tontille rakennettavat asunnot toteutetaan Hitas II -ehdoin. 
Varauksensaaja on velvollinen sopimaan kohteen Hitas-hankintahinnan 
määräytymisen periaatteista kaupungin kanssa ennen kohteen 
markkinoinnin aloittamista. 

2

Hankkeeseen hyväksyttävien ryhmärakentajien (perustajaosakkaiden) 
tulee olla luonnollisia henkilöitä. 

3       

Varauksensaaja on velvollinen tekemään tontille perustettavan asunto-
osakeyhtiön perustajaosakkaiden (asukkaiden) ja/tai hanketta varten 
perustettavan asunto-osakeyhtiön kanssa projektinjohtopalveluista 
tarvittavat rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopimukset. 

4

Ryhmärakentajien ja hanketta varten perustettavan asunto-osakeyhtiön 
kanssa tehtävät rakennuttamis-, rakentamis- ja yhteistyösopimusten 
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(tms. sopimusten) mallit sekä rakennuttajakonsultin palveluista 
perittävät korvaukset tulee esittää kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön hyväksyttäviksi ennen hankkeen markkinoinnin 
aloittamista.

Varauksensaaja on tietoinen, että tontti sijoittuu kaupunkikuvallisesti 
keskeiselle paikalle ja tontille rakennettavan rakennuksen 
kaupunkikuvallisiin ratkaisuihin tulee kiinnittää erityistä huomiota. 
Varauksensaaja on velvollinen esittämään kiinteistöviraston 
tonttiosaston hyväksyttäväksi tontille rakennettavan rakennuksen 
kaupunkikuvallista laatutasoa ja perusratkaisuja osoittavan 
viitesuunnitelman ennen ryhmärakennuttamishankkeen markkinoinnin 
aloittamista. 

Tontti tulee suunnitella ja rakentaa hyväksytyn viitesuunnitelman 
mukaisesti tai vähintäänkin siitä ilmenevää laatutasoa ja 
perusratkaisuja noudattaen.  

Kaupunki ei maksa mainittujen tehtävien hoitamisesta 
varauksensaajalle mitään korvausta. 

5

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan jäljempänä kohdassa E 
mainittuja asuntotonttien yleisiä varausehtoja, liitteenä nro 5 olevia 
Jätkäsaaren alueen tontinvarausten erityisehtoja, liitteenä nro 8 olevia 
Hitas-asuntohankkeiden erityisehtoja sekä liitteenä nro 7 olevaa 
tonttiosaston toimintaohjetta.

C

Kiinteistölautakunta päättää varata Rakennuskartio Oy:lle (Y-tunnus 
0189229-0) Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo, 
Gunillankallio) korttelin nro 49048 suunnitellun tontin nro 3 
kohtuuhintaisen omistusasuntohankkeen suunnittelua varten 
31.12.2016 saakka seuraavin ehdon:

1

Tontille rakennettavat asunnot toteutetaan Hitas II -ehdoin.

2

Varauksensaaja on velvollinen esittämään kiinteistöviraston 
tonttiosaston hyväksyttäväksi tontille rakennettavan rakennuksen 
kaupunkikuvallista laatutasoa ja perusratkaisuja osoittavan 
viitesuunnitelman ennen varsinaisen rakennuslupatasoisen 
suunnittelun aloittamista. 
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Tontti tulee suunnitella ja rakentaa hyväksytyn viitesuunnitelman 
mukaisesti tai vähintäänkin siitä ilmenevää laatutasoa ja 
perusratkaisuja noudattaen.  

3

Hitas-omistusasuntotuotannossa asuntojen myyntihinnoittelun tulee 
vastata hankkeen laatutasoa. Hitas-tuotantona toteutettavien 
omistusasuntojen hintapuite, eli korkein sallittu asuntojen 
keskimääräinen velaton enimmäismyyntihinta, määräytyy kohteen 
hankinta-arvon mukaan ja noudattaen tavanomaisia Hitas-työryhmän 
hyväksymiä Hitas-asuntojen myyntihinnan määrittelyperiaatteita.

Hitas-tuotantona toteutettavien omistusasuntojen hankinta-arvo 
määritetään ensisijaisesti puolueettoman ja kaupungin hyväksymän 
kustannuslaskijan tekemän rakennusosa-arvion perusteella. 
Kustannuslaskelma tulee tehdä rakennuslupasuunnitelmiin perustuen 
ja Hitas-työryhmän antamien ohjeiden mukaisesti. Hankinta-arvoon 
tulee tällöin sisällyttää kaikki po. asuntojen toteutuskustannukset, kuten 
rakennuttaja-, suunnittelu- ja tonttikustannukset, rakentamis- ja 
takuuvaiheen kustannukset sekä väestönsuojien, kunnallistekniikan ja 
autopaikkojen järjestämisestä aiheutuvat kustannukset ja 
liittymismaksut.  Lisäksi hankinta-arvoon tulee sisällyttää esimerkiksi 
asukkaiden yhteistilojen sekä muiden vastaavien tilojen kustannukset.

Varauksensaaja vastaa rakennusosa-arvion teettämisestä aiheutuvista 
kustannuksista.

Asuntojen hintapuitteelle ja hankinta-arvolle tulee saada Hitas-
työryhmän puoltava lausunto viimeistään ennen asuntojen 
markkinoinnin aloittamista. 

Mikäli kaupunki ja varauksensaaja eivät pääse hintapuitteesta 
yhteisymmärrykseen, kaupunki teettää puolueettomalla 
kustannuslaskijalla vaihtoehtoisen rakennusosa-arvion, jonka 
perusteella hankinta-arvo määräytyy. 

Asuntojen korkeimpana sallittuna keskimääräisenä velattomana 
enimmäismyyntihintana pidetään edellä mainitusta riippumatta 
kuitenkin 3 600 euroa/h-m² sidottuna rakennuskustannusindeksin 
(x=107,8) tasoon 3/2014, mikäli mainittu RO-arvioon perustuva 
enimmäismyyntihinnan määrittely johtaisi tätä korkeampaan 
enimmäismyyntihintaan.     

Lopullisen hintapuitteen hyväksyy kiinteistöviraston asunto-osaston 
osastopäällikkö. 
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4

Varauksensaaja on velvollinen hankkeen valmistuttua toimittamaan 
kiinteistöviraston tonttiosastolle loppuraportin, jossa esitetään 
hankkeen perustietojen lisäksi selvitys asemakaavamääräysten ja 
muiden rakentamismääräysten vaikutuksista rakennuskustannuksiin 
sekä mahdolliset kehittämisehdotukset asemakaavojen 
kustannustehokkuuden parantamiseksi.   

5

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan jäljempänä kohdassa E 
mainittuja asuntotonttien yleisiä varausehtoja, liitteenä nro 6 olevia 
Kruunuvuorenrannan alueen tontinvarausten erityisehtoja, liitteenä nro 
8 olevia Hitas-asuntohankkeiden erityisehtoja sekä liitteenä nro 7 
olevaa tonttiosaston toimintaohjetta.

D

Kiinteistölautakunta päättää varata TA-Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus 
0813688-5) Helsingin kaupungin 54. kaupunginosan (Vuosaari, 
Aurinkolahti) korttelin nro 54289 suunnitellun tontin nro 2 ja korttelin nro 
54288 suunnitellun tontin nro 7 asuntohankkeen suunnittelua varten 
31.12.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontille tulee rakentaa valtion korkotuettuja asumisoikeusasuntoja.

2

Varauksensaaja on velvollinen hyväksyttämään kohteen 
pääsuunnittelijan kiinteistöviraston tonttiosastolla.  

3

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan jäljempänä kohdassa E 
mainittuja asuntotonttien yleisiä varausehtoja sekä liitteenä nro 7 
olevaa tonttiosaston toimintaohjetta.

E

Kiinteistölautakunta päättää, että edellä päätöskohdista B-D 
mainituissa tontinvarauksissa noudatetaan lisäksi seuraavia yleisiä 
varausehtoja: 
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1

Varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja 
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta 
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää A-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset vuoden 2008 
määräystasossa, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle 
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja 
rakennusvalvontaviraston lomakkeista löytyvällä (www.rakvv.hel.fi) 
laskentatyökalulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen 
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston tonttiosaston 
hyväksymän selvityksen. 

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen 
luovuttamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä 
mainittua vaatimusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta 
poikkeusta. 

2

Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta 
asuinhuoneistoalasta vähintään 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina 
(kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan 
tulee olla vähintään 70 h-m².

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle 
varatut tontit ilman aiheetonta viivytystä sekä osaltaan aktiivisesti 
edistämään tälle varattujen tonttien suunnittelua ja rakentamista. 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan, mikäli on ilmeistä, ettei tonttien rakentamista 
aloiteta varausaikana ja hankkeen viivästyminen johtuu 
varauksensaajasta riippuvasta syystä. 

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla 
jatkamatta varausta.

3

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristönsuojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia sekä 
muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita. 
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Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä 
velvoitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan 
yhtiön johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä 
henkilö tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta 
(esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä 
rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan.  

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan 
konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei 
varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen 
toteuttamiseksi. 

4

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli 
varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden 
perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. 

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan 
kokonaisvastuuperiaatteella. Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle 
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
mikäli varauksensaajan hankkeen toteuttamisen edellyttämä 
asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei 
muutoin saada rakentamiskelpoisiksi varauksensaajan hankkeen 
toteuttamisen edellyttämässä aikataulussa.

F

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön tekemään varausehtoihin vähäisiä muutoksia ja 
tarkennuksia.

G

Kiinteistölautakunta päättää todeta, etteivät liitteenä nro 4 olevat 
hakemukset anna aihetta enempiin toimenpiteisiin. 

Tiivistelmä

Länsisataman Jätkäsaaren kerrostalotontti 20815/1, Laajasalon 
Gunillankallion kerrostalotontti 49048/3 sekä Vuosaaren Aurinkolahden 
rivitalotontit 54288/7 ja 54289/2 ovat olleen varausesityksen 
valmistelua varten yleisesti haettavana ns. jatkuvassa tonttihaussa. 
Hakuajan päättymiseen mennessä Jätkäsaaren tontista saatiin 
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seitsemän hakemusta, Gunillankallion tontista 12 hakemusta ja 
Aurinkolahden tonteista yksi hakemus. 

Hakemusten ja käytyjen neuvottelujen perusteella Jätkäsaaren tontti 
20815/1 esitetään varattavaksi Saraco D&M Oy:lle 
rakennuttajakonsulttivetoisen Hitas-omistuasutotuotantona 
toteutettavan ryhmärakennuttamishankkeen suunnittelua ja 
organisointia varten. Gunillankallion tontti esitetään puolestaan 
varattavaksi Rakennuskartio Oy:lle Hitas-omistusasuntotuotantoon. 
Aurinkolahden tontit esitetään varataviksi TA-Asumisoikeus Oy:lle 
asumisoikeustuotantoon. 

Tonttien varaamisesta on neuvoteltu tontinvaraajiksi esitettävien lisäksi 
talous- ja suunnitteluosaston ao. aluerakentamisprojektien kanssa sekä 
kaupunkisuunnitteluviraston ao. suunnitteluprojektien kanssa eikä näillä 
ole huomauttamista esitettäviin tontinvarauksiin.  

Nyt esitettävät tontinvaraukset tukisivat erinomaisesti kaupungin 
kohtuuhintaiselle asumiselle sekä asukaslähtöiselle 
asuntorakentamiselle asettamia asuntopoliittisia tavoitteita ja edistäisi 
kaupungin pyrkimyksiä edistää rakennusalan kilpailua. Varauksia 
voidaan pitää perusteltuina. Varattavaksi esitetyille tonteille voidaan 
rakentaa yhteensä noin 115 asuntoa. Varausesityksellä ei ole 
merkityksellistä vaikutusta po. alueiden asuntokannan rahoitus- ja 
hallintamuotojakaumiin. 

Taustaa

Kaupunginhallitus oikeutti tammikuussa 2013 kiinteistölautakunnan 
varaamaan ns. jatkuvan tonttihaun perusteella säätelemättömään 
asuntotuotantoon tai välimuodon asuntotuotantoon sellaiset asuntojen 
ja yleisten rakennusten tontit, jotka ovat vähintään kerran kuulutettu 
yleisen tonttihaun, ilmoittautumismenettelyn tai kilpailun yhteydessä 
yleisesti haettaviksi mutta joille ei ole tonttihaussa löydetty tällöin 
varaajaa. Tontit, joille ei ole mainituissa luovutusmenettelyissä löydetty 
toteuttajaa, siirtyvät siten jatkuvaan tonttihakuun. Jatkuvan tonttihaun 
tontit ilmoitetaan haettaviksi kiinteistöviraston Internet-sivuilla. Tontit 
ovat kaikkien kiinnostuneiden haettavissa vähintään neljä viikkoa 
julkaisupäivästä. Kiinteistöviraston tonttiosasto on ottanut jatkuvan 
tonttihaun tontinvarausesitysten valmistelussa käyttöön lokakuun 2013 
alussa.

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) muun ohella julkisesti 
vireille kuulutetun yleisen tonttihaun perusteella varata YH-Kodit Oy:lle 
tontin 20815/1 (3800 k-m²) Jätkäsaaresta ja tontin 49048/3 (3 700 k-m²) 
Laajasalon Gunillankalliosta. YH-Kodit Oy on 19.6.2013 ilmoittanut 
kuitenkin luopuvansa Laajasalon Gunillankallion tontinvarauksesta. 
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Lisäksi YH-Kodit Oy on ilmoittanut luopuvansa myös Jätkäsaaren 
tontinvarauksesta 19.11.2013 tekemällään ilmoituksella. Näin ollen 
nämä tontit ovat vapautuneet aiemmista tontinvarauksista ja tonteille 
tulisi nyt osoittaa uudet hankkeet.  

Kaupunki on järjestänyt Vuosaaren Aurinkolahden 
asuinpientalotonteista (AP) 54288/7 (1 076 k-m²) ja 54289/2 (966 k-m²) 
yhteensä kolme tontinluovutuskilpailua, joista ensimmäinen oli vuonna 
2008. Viimeksi tonteista on järjestetty hintakilpailu, joka päättyi 
15.10.2013, ja se oli avoin kaikille. Tarjouskilpailussa kilpailtiin 
myytävien tonttien rakennusoikeuden kiinteällä yksikköhinnalla 
(euroa/k-m²). Kaupunki sai määräaikaan mennessä vain kaksi 
ostotarjousta. Molempien tarjousten arvioitiin olevan hintatasoltaan niin 
alhaisia, että tarjoukset hylättiin kiinteistölautakunnan 14.11.2013 
tekemällä päätöksellä. Koska tonteille ei ole löytynyt toteuttajaa, 
tonteille on pyritty löytämään hanke jatkuvan tonttihaun kautta.

Tonttien asemakaavat ja perustiedot

Länsisataman Jätkäsaaren tontti 20815/1

Kaupunginvaltuuston 3.6.2009 hyväksymän ja 7.8.2009 lainvoimaiseksi 
tulleen asemakaavan nro 11770 mukaan tontti 20815/1 on enintään 
kahdeksankerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK VIII). 

Asemakaavassa tontin rakennusoikeudeksi on merkitty 3 800 k-m², 
josta vähintään 600 k-m² on ensimmäisestä (I) kerroksesta varattava 
liike-, myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontille 
voidaan rakentaa noin 45 asuntoa. Tontin autopaikkavelvoite 
määräytyy normin 1/125 k-m² mukaan, ja autopaikat sijoitetaan 
Jätkäsaaren kallion alueelle rakenteilla olevaan maanalaiseen 
pysäköintiluolaan. 

Asemakaavan mukaisen tontin 20815/1 pinta-ala on 1 420 m² ja osoite 
Välimerenkatu 24. Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin. 

Kopio asemakaavasta nro 11770 on liitteenä nro 2. 

Laajasalon Gunillankallion tontti 49048/3

Kaupunginvaltuuston 5.5.2010 hyväksymän ja 25.5.2012 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 11888 mukaan tontti 49048/3 
on enintään viisikerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK V). 

Asemakaavassa tontin rakennusoikeudeksi on merkitty 3 700 k-m². 
Tontille voidaan rakentaa noin 45 asuntoa.  Autopaikkanormi on AK-
korttelialueella 1/100 k-m². Tontin 49048/3 autopaikat on sijoitettava 
autopaikkojen korttelialueelle pysäköintirakennukseen. 
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Asemakaavan mukaisen tontin 49048/3 pinta-ala on 2 670 m² ja osoite 
Gunillantie. Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin. 

Kopio asemakaavasta nro 11888 on liitteenä nro 2. 

Vuosaaren Aurinkolahden tontit 54289/2 ja 54288/7

Kaupunginvaltuuston 20.6.2007 hyväksymän ja 3.8.2007 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 11598 mukaan tontit 54289/2 
ja 54288/7 ovat enintään kaksi ja puolikerroksisten asuinpientalojen 
korttelialuetta (AP, II u ½).

Asemakaavassa tontin rakennusoikeus on esitetty tehokkuusluvulla e = 
0,45. Rakennusoikeutta on tonteilla yhteensä noin 2 042 k-m². Tonteille 
on mahdollista rakentaa noin 25 asuntoa. Asemakaavan mukaiset 
tonttien 54289/2 ja 54288/7 pinta-alat ovat noin 4 500 m². Tontit ovat 
merkitty kiinteistörekisteriin. 

Kopio asemakaavasta nro 11598 on liitteenä nro 2.

Hakemusten käsittely ja käydyt neuvottelut

Nyt puheena olevat tontit ovat aiemmin olleet yleisesti haettavina 
julkisesti vireille kuulutettujen tonttihakujen/kilpailujen yhteydessä. 
Tästä huolimatta tonteilla ei ole vireillä hankkeita ja tonteilla ei ole 
varaajaa. 

Tonttiosasto on tonttien varausesityksen valmistelua varten ilmoittanut 
kyseiset tontit haettaviksi jatkuvan tonttihaun mukaisella menettelyllä. 
Jatkuvaan tonttihakuun siirrettyjen tonttien haku jatkuu kuinkin tontin 
osalta siihen saakka, kunnes varausesityksen valmistelun kannalta 
riittävä määrä hyväksyttäviksi arvioituja hakemuksia on saatu. Kun 
hakemusten määrä arvioidaan riittäväksi, tonttiosasto ilmoittaa Internet-
sivuillaan kyseisen tontin osalta määräpäivän, johon mennessä 
hakemukset tulee viimeistään toimittaa. Määräaika on noin 2 - 3 viikkoa 
ilmoituksen julkaisemisesta. Määräajan päätyttyä tontti poistuu 
jatkuvasta tonttihausta, ja määräajan jälkeen toimitetut hakemukset 
voidaan jättää huomioitta varausesityksen valmistelussa. Tontit ovat 
edellä mainitusta riippumatta kaikissa tilanteissa haettavissa vähintään 
4 viikkoa siitä, kun tontti on ensimmäisen kerran julkaistu haettavaksi. 

Kaikkia hakijoita pyydettiin toimittamaan hakemuksen liitteenä 
todistukset yhteiskuntavelvoitteiden hoitamisesta sekä 
luottokelpoisuustodistuksen. Niitä hakijoita, jotka olivat toimittaneet 
hakemuksensa ennen hakuajan alkamista ja joille nyt esitetään 
varattavaksi tonttia, pyydettiin täydentämään hakemuksiaan mm. edellä 
mainittujen todistusten osalta.
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Hakemuksia saapui hakuaikana määrällisesti eniten Jätkäsaaren ja 
Kruunuvuoren tonteille. Hakemukset kohdistuivat pääsääntöisesti 
vapaarahoitteiseen sääntelemättömään asuntotuotantoon.

Esittelijän perustelut

Varausesitys

Esittelijä toteaa, että tonttien varaamisesta on neuvoteltu 
tontinvaraajiksi esitettävien lisäksi talous- ja suunnitteluosaston ao. 
aluerakentamisprojektien kanssa sekä kaupunkisuunnitteluviraston ao. 
suunnitteluprojektien kanssa eikä näillä ole huomauttamista esitettäviin 
tontinvarauksiin.  

Länsisataman Jätkäsaaren tontti 20815/1

Jätkäsaaren tontin 20815/1 varaamista haki määräaikaan mennessä 
yhteensä seitsemän toimijaa. Hakemuksista neljässä esitettiin tontin 
varaamista sääntelemättömään tuotantoon, yhdessä valtion tukemaan 
vuokra-asuntotuotantoon ja kahdessa Hitas-omistusasuntotuotantoon. 

Hakemusten perusteella neuvotteluihin kutsuttiin Saraco D&M Oy 
(jäljempänä ”Saraco"), joka on hakenut tonttia Hitas-tuotantoon 
toteutettavaksi rakennuttajakonsulttivetoisena 
ryhmärakennuttamishankkeena. Saraco on rakennuttajatoimisto, joka 
on ollut aktiivisesti kehittämässä ja edistämässä 
ryhmärakennuttamishankkeiden toteuttamista. Yritys toimii parhaillaan 
Jätkäsaaressa rakenteilla olevan 45 asunnon Hitas-
ryhmärakennuttamishankkeen vetäjänä ja rakennuttajakonsulttina. 
Hankkeen on määrä valmistua 8/2014 mennessä. Saraco on vastannut 
ko. hankkeen esisuunnittelusta ja yksityishenkilöistä koostuvan 
rakennuttajaryhmän kokoamisesta. Tässä yhteydessä Saraco on 
kehittänyt ryhmärakennuttamismallin prosessikuvauksineen ja 
sopimusmalleineen, joita on tarkoitus hyödyntää myös nyt varattavaksi 
esitettävän tontin toteutuksessa.   

Hakemukseen ja käytyihin neuvotteluihin perustuen esitetäänkin, että 
Jätkäsaaren kerrostalotontti 20815/1 varattaisiin Saracolle Hitas-
tuotantona toteutettavan ryhmärakennuttamishankkeen suunnittelua ja 
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organisointia varten. Varaus toteuttaisi kaupungin kohtuuhintaiselle ja 
asukaslähtöiselle asuntorakentamiselle asettamia asuntopoliittisia 
tavoitteita sekä monipuolistaisi Jätkäsaaren alueen asuntotarjontaa. 
Keskeiselle paikalle sijoittuva tavanomaisesta toteutustavasta 
poikkeava hanke luo ja tukee myös osaltaan Jätkäsaaren positiivista 
imagoa. Varattava tontti on rakennettavuudeltaan haastava mutta 
rakennusoikeudeltaan pienehkö, joten se soveltunee varsin hyvin 
ryhmärakennuttamishankkeelle hankekoon säilyessä maltillisena.

Laajasalon Gunillankallion tontti 49048/3

Laajasalon Gunillankallion tontin 49048/3 varaamista haki määräaikaan 
mennessä yhteensä 12 toimijaa. Useat toimijat olivat hakeneet tonttia 
siten, että hakemuksissa oli ilmoitettu useita vaihtoehtoisia rahoitus- ja 
hallintamuotoja. Kolme hakijaa esitti hakemuksessaan olevansa valmis 
toteuttamaan tontin valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. 

Kruunuvuorenrannan projektialueen rahoitus- ja 
hallintamuotojakauman toteuttamisesta on neuvoteltu talous- ja 
suunnitteluosaston ao. aluerakentamisprojektin sekä asuntopoliittisen 
ohjelman toteuttamisesta vastaavien tahojen kanssa. Kyseisen tontti on 
tämän tuloksena vuonna 2013 esitetty varattavaksi ja varattu 
välimuodon asuntotuotantoon. Myös nyt käsiteltävän 
tontinvarausesityksen valmistelussa on lähdetty siitä, että tontille 
pyritään löytämään hanke, joka toteutetaan välimuodon 
asuntotuotantona. Näin ollen tonttia ei esitetä varattavaksi valtion 
tukemaan vuokra-asuntotuotantoon eikä sääntelemättömään 
asuntotuotantoon. 

Rakennuskartio Oy on hakenut po. tontin varaamista 
sääntelemättömään kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. Hakemuksen 
mukaan yhtiö sitoutuu myymään asunnot ennalta määritettyyn 
enimmäishintaan, joka on ilmoitettu hakemuksessa. Ilmoitetut hinnat 
ovat kohtuullisia arvioitavissa oleviin po. alueen asuntojen 
markkinahintoihin nähden. 

Rakennuskartio Oy on käydyissä neuvotteluissa ilmoittanut olevansa 
halukas toteuttamaan hankkeen myös Hitas-omistusasuntotuotantona, 
jossa asuntojen myyntihinta määräytyisi rakennusosa-arvioon 
perustuvan kustannusarvion mukaan kuitenkin siten, että asunnoille 
asetetaan hintapuite eli korkein sallittu keskimääräinen 
neliömyyntihinta, joka olisi enintään 3 600 euroa/h-m², mikäli 
rakennusosa-arvioon perustuva hinnoittelu johtaisi korkeampaan 
asuntojen myyntihintaan. Näin varmistettaisiin hankkeen toteutuminen 
aidosti kohtuuhintaisena omistusasuntotuotantona. Hakija on 
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toimittanut tonttiosastolle kirjallisen 16.4.2014 päivätyn ilmoituksen 
edellä mainittujen seikkojen hyväksymisestä.  

Hakemukseen ja käytyihin neuvotteluihin perustuen esitetäänkin, että 
kerrostalotontti 49048/3 varattaisiin Rakennuskartio Oy:lle Hitas-
omistusasuntotuotantoon. Rakennuskartio Oy on keskisuuri 
rakennusliike, joka on rakentanut noin 2 000 asuntoa. Yhtiö ei 
kuitenkaan ole toteuttanut omaperusteisia hankkeita Helsinkiin. Yhtiöllä 
on vireillä kohtuuhintaiseen asumiseen keskittyviä hankkeita mm. 
Espoossa ja Vantaalla. Rakennuskartio Oy on keskisuuri rakennusliike, 
jollaisista on Helsingin rakennusmarkkinoilla pulaa. Kaupunki on viime 
vuosina pyrkinyt suuntaamaan tontinvarauksia uusille rakennusalan 
toimijoille Helsingin rakennusalan kilpailun edistämiseksi. Tällä tavoin 
uudet rakennusalan toimijat ja näiden toteutusorganisaatiot voivat 
tutustua Helsingin rakentamisen käytänteisiin ja prosesseihin. Lisäksi 
uudet toimijat voivat tällöin luoda omia alihankintaketjujaan sekä löytää 
Helsingin alueelta yhteistyökumppaneita tulevia hankkeita varten. Nyt 
käsiteltävä varausesitys tukee edellä mainittuja tavoitteita.

Vuosaaren Aurinkolahden tontti 54289/2 ja tontti 54288/7

TA-Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 0813688-5) on hakenut 
asuinpientalotonttien 54289/2 ja 54288/7 (yht. 2 042 k-m²) varaamista 
asumisoikeusasuntojen rakentamista varten. 

Tontit on ilmoitettu haettaviksi jatkuvassa tonttihaussa 3.10.2013. 
Tonteihin ei kohdistunut muita hakemuksia. 

Hakemuksen ja neuvotteluiden perusteella esitetään, että tontit 
varattaisiin TA-Asumisoikeus Oy:lle asumisoikeusasuntotuotantoon. 
Varausesitys tukee tältä osin alueen monipuolisen rahoitus- ja 
hallintamuotojakauman toteutumista sekä Aurinkolahden alueen 
rakentamisen loppuun saattamista.

TA-yhtiöt ovat toteuttaneet useita onnistuneita asuntohankkeita sekä 
asumisen kehittämishankkeita kaupungin luovuttamille tonteille.

Keskeiset varausehdot

Tonttien varauksissa esitetään noudatettaviksi tavanomaisia 
asuntotonttien varausehtoja. Hitas-omistusasuntohankkeiden 
erityispiirteet huomioiden perheasuntojen rakentamista koskeva 
velvoite olisi tarkoituksenmukaista määrittää siten, että 50 % 
hankkeiden asuinhuoneistopinta-alasta tulisi sijoittua perheasuntoihin 
(kaksi makuuhuonetta tai enemmän) ja näiden asuntojen keskipinta-
alan tulisi olla 70 h-m². Tämä antaisi joustoa huoneistojakauman 
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määrittämiselle ja helpottaisi myös esivalmisteisten rakennusteknisten 
ratkaisujen hyödyntämistä rakentamisessa.    

Saracolle esitettävää tonttia 20815/1 koskevan tontinvarauksen osalta 
esitetään noudatettavaksi ehtoja, joiden mukaan ryhmärakennuttajien 
kanssa tehtävät sopimukset sekä ryhmärakennuttajilta perittävät 
palkkiot tulee hyväksyttää tonttiosastolla ennen hankkeen 
markkinoinnin aloittamista. Koska kyseinen tontti sijoittuu 
kaupunkikuvallisesti erittäin merkittävälle paikalla kahden 
kokoojakadun risteykseen, esitetään varausehtoihin sisällytettäviksi 
ehdot, jonka mukaan varauksensaaja on velvollinen esittämään 
kohteen tulevan rakentamisen kaupunkikuvallista laatutasoa ja 
perusratkaisuja osoittavan viitesuunnitelman tonttiosaston 
hyväksyttäväksi ennen hankkeen markkinoinnin aloittamista.    

Rakennuskartio Oy:lle esitettävän tontinvarauksen osalta esitetään 
varausehtoihin sisällytettäviksi Hitas-asuntojen myyntihinnan 
määrittelyä koskevat ehdot, joita kaupunki on viime vuosina 
noudattanut varatessaan tontteja rakennusliikkeille Hitas-tuotantoon. 
Näiden ehtojen mukaan asuntojen hintapuite määräytyisi ensisijaisesti 
rakennuslupasuunnitelmista laadittavaan rakennusosa-arvioon 
perustuen. 

Hankkeen kohtuuhintaisuuden varmistamiseksi varaukseen otettaisiin 
kuitenkin ehto, jonka mukaan asuntojen keskimääräinen velaton 
myyntihinta ei kuitenkaan saa olla enempää kuin 3 600 euroa/h-m², 
vaikka RO-arvioon perustuva asuntojen hinnoittelu johtaisi tätä 
korkeampaan myyntihintaan. Lisäksi varauksensaaja sitoutuu 
toimittamaan kaupungille hankkeen valmistuttua loppuraportin,  jossa 
esitetään hankkeen perustietojen lisäksi selvitys 
asemakaavamääräysten ja muiden rakentamismääräysten 
vaikutuksista rakennuskustannuksiin sekä mahdolliset 
kehittämisehdotukset asemakaavojen kustannustehokkuuden 
parantamiseksi. Tätä tietoutta voitaneen myöhemmin hyödyntää 
kaupungin kaavoitus- ja tontinluovutusprosessin kehittämisessä. 

Hitas-tuotantona toteutettavat hankkeen toteutettaisiin Hitas II -ehdoin. 
Edelleen Jätkäsaaren ja Gunillankallion tonttien varauksissa esitetään 
noudatettaviksi tavanomaisia alueellisia erityisehtoja, joka koskevat 
mm. tonttien pysäköinnin järjestämistä, alueellisia palveluyhtiöitä sekä 
rakentamisen logistista ohjausta. 

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja. 

Lopuksi
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Esittelijä katsoo, että nyt esitettävät tontinvaraukset tukisivat 
erinomaisesti kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista ja 
edistäisivät alueiden rakentumista. Varauksia voidaan pitää 
perusteltuina. Varattavaksi esitetyille tonteille voidaan rakentaa 
yhteensä noin 115 asuntoa. Varausesityksellä ei ole merkityksellistä 
vaikutusta po. alueiden asuntokannan rahoitus- ja 
hallintamuotojakaumiin. 

Kiinteistölautakunnalle esitetään, etteivät liitteenä nro 4 olevat 
tontinvaraushakemukset anna aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen
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