MUISTIO

9.2.2016

Asuntotonttien ja autopaikkatontin lyhytaikainen vuokraaminen Suomen Laatuasunnot Oy:lle
perustettavan yhtion lukuun rakennusluvan hakemista varten (Viikki, Viikinmaki, tontit 36264/1,

2ja3)

Harjannetie 28 (Bysantinkuja 6), Harjannetie 30 (Bysantinkuja 4), Harjannetie 32 (Bysantinkuja

2)

Hakemus

Varaus

Saraco D&M Oy pyytaa 12.7.2015 paivatylla hakemuksellaan, etta
kaupunki vuokraisi Suomen Laatuasunnot Oy:lle, perustettavan yhtion
lukuun asuntotontit 36264/1 ja 3 seka pysakointitontin 36264/2
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.1.2016-
15.7.2016.

Mydhemmin on sovittu etta vuokrasuhteet alkavat vasta 1.3.2016.

Kaupunginhallitus paatti 4.10.2010 (1083 §) varata Saraco D&M Oy:lle
ja Finnish Consulting Group Oy:lle 36. kaupunginosan (Viikki,
Viikinmaki) korttelin nro 36264 tontit nro 1 ja nro 3 asiantuntijaohjattua
ryhmarakennuttamista varten vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja
tapahtuvaan omistusasuntotuotantoon 31.12.2012 saakka muun
muassa seuraavin ehdoin:

- Varattavien tonttien suunnittelun tulee tapahtua Viikin alueellisen
yhteistydryhman kanssa. Tonttien paasuunnittelijoiden tulee olla
yhteystyoryhman hyvaksymia.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan Viikinmaen
lahiymparistdon suunnitteluohjetta.

- Suunnittelussa ja rakentamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota
energiatehokkuuteen ja rakennusten tulee tayttaa
energiatehokkuusluokan A vaatimukset.

- Varauksensaajan tulee noudattaa kunkin varattavan tontin kohdalla
asuntojen enimmaismaaraa, joka lasketaan 75 asuntonelion
mukaan. Painavasta suunnittelusta tai asuntojen kysyntatilanteesta
johtuvasta syysta asuntojen enimmaismaara voidaan kuitenkin
ylittda enintdan 10 %.

Kiinteistlautakunta paatti 2.5.2013 (219 §) jatkaa varausaikaa
31.12.2013 saakka entisin ehdoin seka muutoksin, etta tontit voidaan
toteuttaa varauksensaajan harkinnan mukaan myos
asumisoikeusasuntotuotantona. Lisaksi lautakunta paatti muun
muassa, etta varauksensaajan on velvollinen toiminnassaan
noudattamaan verotusta, ymparistonsuojelua, tyooloja seka tyoehtoja
koskevia seka muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Edelleen kiinteistdlautakunta paatti 12.6.2014 (340 §) jatkaa Saraco
D&M Oy:lle ja Finnish Consulting Group Oy:lle varattujen tonttien



36264/1 ja 3 varausaikaa 30.6.2015 saakka entisin ehdoin ja seuraavin
tarkennuksin ja muutoksin:

- Saraco D&M Oy:lle varatut tontit 36264/1 ja 3 voidaan
varauksensaajan harkinnan mukaan toteuttaa osittain tai kokonaan
vapaarahoitteisen omistusasuntotuotannon sijaan myos
saantelemattdmana vuokra-asuntotuotantona tai
asumisoikeustuotantona.

- Mikali tontti/tontit toteutetaan mainituin tavoin saantelemattomana
vuokra-asuntotuotantona tai asumisoikeustuotantona,
varauksensaaja on velvollinen esittdamaan tontin
haltijaksi/omistajaksi tulevan tahon kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyttavaksi. Haltijan/omistajan tulee talldin tayttda kaupungin
tontinvaraaijille tavanomaisesti asettamat vaatimukset.

- Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Osastopaallikkd paatti 23.6.2014 (158 §), ettd Saraco D&M Oy:lle ja
Finnish Consulting Group Oy:lle asiantuntijaohjattua
ryhmarakennuttamista varten vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja
tapahtuvaan tuotantoon varattujen Helsingin kaupungin 36.
kaupunginosan (Viikki, Viikinmaki) korttelin 36264 tonttien 1 ja 3 tontit
voidaan kiinteistélautakunnan 12.6.2014 (340 §) paatdksen mukaisesti
toteuttaa sdantelemattomana vuokra-asuntotuotantona ja etta tonttien
haltijaksi/omistajaksi hyvaksytdan Suomen Laatuasunnot Oy (y-tunnus
2135943-4).

Kiinteistolautakunta paatti 28.1.2016 (36 §) jatkaa tonttien 36264/1 ja 3
varausaikoja 31.12.2016 saakka entisin ehdoin.

Pysakaintitontti 36264/2 palvelee mainittuja asuntotontteja, minka
vuoksi myds sen vuokralaisena on Suomen Laatuasunnot Oy,
perustettavan yhtion lukuun.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 9.5.2007 hyvaksyman ja 21.6.2007
lainvoimaiseksi tulleen Viikinmaen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 11380 mukaan:

- Tontti 36264/1 (A) kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen.
Tontin rakennusoikeus on 1400 k-m?. Tontin enimmaiskerrosluku on
Harjannetien puolella kolme ja tontin itareunassa kaksi. Tonttia
koskee kaavamerkinta d7, jonka mukaan rakennusalan tai sen osan
alin sallittu louhintataso on +28 (d7 + 28). Tontin osoite on
Harjannetie 28 ja pinta-ala on 905 m?. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 28.10.2014.

- Tontti 36264/2 (LPA) kuuluu autopaikkojen korttelialueeseen.
Tontille saa rakentaa kaksikerroksisen pysakointilaitoksen. Tontille
36264/2 saa sijoittaa kortteleiden 36263 ja 36264 tonttien
autopaikat. Tonttia koskee kaavamerkinta d7, jonka mukaan
rakennusalan tai sen osan alin sallittu louhintataso on +28 (d7 +
28). Tontin osoite on Harjannetie 30 ja pinta-ala on 306 m?. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 28.10.2014.



Suunnitelmat

Maapera

Vuokrausperusteet

- Tontti 36264/3 (A) kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen.
Tontin rakennusoikeus on 1200 k-m?. Tontin enimmaiskerrosluku on
Harjannetien puolella 1/21V ja tontin itareunassa kaksi. Tonttia
koskevat kaavamerkinnat d5 ja d7, joiden mukaan rakennusalan tai
sen osan alin sallittu louhintataso on Harjannetien puolella +28 (d7
+ 28) ja tontin itareunassa +26 (d5 + 26). Tontin osoite on
Harjannetie 32 ja pinta-ala on 721 m?. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 28.10.2014.

- Asuinrakennusten korttelialueilla saa asemakaavassa merkityn
kerrosalan lisaksi rakentaa enintdan 20 % sallitusta kerrosalasta
asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-,
askartelu-, kerho-, sauna- yms. tiloja asuinrakennuksen kaikkiin
kerroksiin ja talousrakennuksiin.

Asuntotonteille 36264/1ja 3 toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja. Tontille 1 on tarkoitus toteuttaa yhteensa 27 asuntoa (kaytetty
kerrosala 1 388 k-m?) ja tontille 3 on tarkoitus toteuttaa yhteensa 23
asuntoa (kaytetty kerrosala 1 199 k-m?).

Pysakaintitontille 36264/2 on tarkoitus toteuttaa pysakdintilaitos, jonne
sijoitetaan korttelin 36264 tonttien 1 ja 3 seka korttelin 36263 tontin 1
(tai sen sijaan tulevien tonttien) autopaikkoja.

Tontilla 36263/1 ei talla hetkella ole varauksensaajaa. Korttelin 36264
hankkeen, alueen kaavoittajan seka tonttiosaston kesken on sovittu,
ettad pysakaintitontille 36264/2 sijoitetaan enintdan nelja korttelin 36263
asuntontin autopaikoista.

Korttelin 36264 seka korttelin 36263 tonttien vuokralaisten valilla tulee
laatia yhteisjarjestely/rasitesopimus koskien autopaikkojen sijoittamista.

Vuokra-alueiden maapera on kunnostettu Uudenmaan
ymparistokeskuksen 28.4.2006 antaman
ymparistolupapaatoksen YS 648 mukaisesti ja
kunnostuksesta on laadittu loppuraportti: Pilaantuneen
maaperan puhdistuksen loppuraportti, Viikinmaen vanha
ampumarata, Helsinki, 6.10.2014, Ramboll Finland Oy.

Tarkemmat maaperaehdot iimenevat tonttien
vuokrauspaatoksista.

Kaupunginvaltuusto paatti 28.1.2015 (33 §) oikeuttaa
kiinteistélautakunnan vuokraamaan asuntotontit 36264/1 ja 3 (A)
31.12.2080 saakka pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 27 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.
Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen osalta esitetaan perittavaksi samaa maanvuokraa kuin
asuntotontilta.

Asuntotonttien maanvuokraan myénnetaan 20 %:n alennus 31.12.2019
saakka alueen keskeneraisyydesta johtuen ja alueen rakentumisen
edistamiseksi.



Kiinteistolautakunta paatti 11.12.2014 (615 §) sisallyttamaan
asemakaavaan ja asemakaavanmuutokseen nro 11380 sisaltyvien
vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien
36264/1 ja 3 maanvuokrasopimuksiin alla olevat osto-optiota koskevat
ehdot:

1

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa
enintaan viisi vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen
vuokra-ajan alkamisesta. Vuokralaisella on mahdollisuus
kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan sen jalkeen, kun tontille
rakennettavat rakennukset on
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytty
kayttoon otettaviksi ja asunnot on otettu
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokayttoon.

2

Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaan yksikkdhintaan 30 euroa/kerrosnelidmetri ja
kaupantekohetkella voimassa olevan lainvoimaisen
rakennusluvan mukaiseen kaytettyyn kerrosalaan.
Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun
edelld mainitun yksikkdhinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria
vahintaan edella mainittuun yksikkohintaan perustuvaa
kauppahintaa, joka saadaan kertomalla edella mainittu
yksikkohinta luvulla 19,16 (10/2014, ind. 19,16, 575 euroa).

Myas liiketilojen, monikayttotilojen seka julkisia
lahipalveluja tai yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
tilojen osalta peritaan samaa kauppahintaa kuin
asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien,
asemakaavamaaraysten mukaan sallittujen asuntojen
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei perita
kauppahintaa.

3

Mikali vuokralainen kayttaa osto-oikeuttaan, mainitut
asunnot on pidettava joka tapauksessa
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10
vuotta rakennuksen kayttoonotosta.

Hitas-saantelya ei noudateta.
4

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin
normaalisti kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka



kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja ja
tarkentavia kauppahinnan maaraytymista koskevia ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 18.12.2012 (14 §) oikeuttaa
kiinteistolautakunnan vuokraamaan autopaikkatontin 36264/2 (LPA)
31.12.2070 saakka pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana tonttineliometrihintana
1 euroa.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta ja
muiden tonttien 5 %.

Maanvuokra Edella mainitun perusteella asuntotonttien vuosivuokra maaraytyy
seuraavasti:
Tontti k-m* | e/k-m? e/k-m* | perusvuosi- | alkuvuosivuokra | alkuvuosivuokra
(ind. 100) | (ind. vuokra e e (ind. 1906) alennus (20 %)
1906) (ind. 100)
36264/1 | 1400 | 27 515 1512 28 819 23 055
36264/3 | 1200 | 27 515 1296 24 702 19762

(1400 x 27 x4 %) x 19,06
(1200 x 27 x4 %) x 19,06

Tontti | m? e/m?(ind. |e/m? | perusvuosiv | alkuvuosivuokra | alkuvuosivuokra

(LPA) (ind. uokra e (ind | e (ind 1906) alennus (20 %)
1906) | 100)

36264/2 | 306 19,06 15 286 229

(306 x 1 x5 %) x 19,06

Maanvuokra vuokra-ajalta

Muut ehdot

KiinteistOlautakunnan vahvistamien ohjeiden mukaisesti tontin
lyhytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten
peritddn maanvuokraa joka vastaa kahden kuukauden vuokraa.

Tontin 36264/1 maanvuokra on siten koko vuokra-ajalta 3 843 euroa.
(23 055 : 6).

Tontin 36264/2 maanvuokra on siten koko vuokra-ajalta 48 euroa (286
euroa : 6).Tontin 36264/3 maanvuokra on siten koko vuokra-ajalta 3
294 (19762 :6)

Tontin 36264/2 lyhytaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisallytetaan
velvollisuus toteuttaa vuokra-alueelle kortteleiden 36263 ja 36264




asuntotontteja palvelevat autopaikat ja sopia mainittujen tonttien kanssa
autopaikkojen pitamisesta, kaytosta, huoltamisesta ja uudistamisesta.

Tonttien 36264/1 ja 3 pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin tullaan
sisallyttamaan kiinteistolautakunnan 11.12.2014 (615 §) paattamat
osto-optiota koskevat ehdot.

Muutoin ehdot ovat vakioluonteisia



