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Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten asunto-
tuotantotoimistolle perustettavan Asunto Oy Helsingin Sompasaarenlaiturin lukuun (Sörnäinen,
Kalasatama, tontti 10630/3)

Sompasaarenlaituri 15

Hakemus Asuntotuotantotoimisto pyytää 21.3.2016 päivätyllä tonttiosastolle toi-
mittamallaan hakemuksella, että kaupunki vuokraisi sille perustettavan
Asunto Oy Helsingin Sompasaarenlaiturin lukuun Kalasataman Som-
pasaaresta lyhytaikaisesti tontin 10630/3 ajaksi 16.3.2016 – 15.9.2016.

Asuntotuotantotoimisto on pyytänyt hakemuksen jättämisen jälkeen
tontin lyhytaikaisen vuokrauksen alkamaan 16.5.2016 lukien. Raken-
taminen on tarkoitus aloittaa tontilla maaliskuussa 2017.

Hakemus on liitteenä 3.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontit (AK) 10630/1-4
asuntotuotantotoimikunnalle (ATT) asuntohankkeiden suunnittelua var-
ten 31.12.2016 saakka päätöksessä mainituin ja seuraavin ehdoin:

o Tontit 10630/1 ja 4 tulee toteuttaa valtion tukemana vuokra-
asuntotuotantona.

o Tontit 10630/2 ja 3 tulee toteuttaa välimuodon asuntotuotantona.

o Mahdollinen Hitas–tuotanto toteutetaan Hitas I–ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän ja 10.10.2014 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit 10630/
1 – 4, 10631/1 – 4, 10632/1 – 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 – 4, 10635/1
– 4, 10636/1 ja 3 – 6 ja 10637/1 – 4 ovat viisi – kaksitoistakerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V – XII). Lisäksi kaavaan on
merkitty enintään kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti (AKS)
10633/3 ja enintään kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti (Y)
10636/2.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia tilo-
ja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on rakennet-
tava vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150). Lii-
ketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan li-
säksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenäisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden käyttöön pihakannen alle. Piha-
kannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisäksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisiä johtoja.



Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omis-
tusasunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m². Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten osalta
viitataan mainittuun kaavaan.

Tontti 10630/3 on merkitty 20.4.2016 kiinteistörekisteriin. Tontin pinta-
ala on 1 232 m², osoite Sompasaarenlaituri ja rakennusoikeus on 3 800
+ li 150 k-m².

Maaperätiedot Kaupungin teettämien selvitysten mukaan tontilla on harjoitettu toimin-
taa, joka on saattanut aiheuttaa maaperän pilaantumista. Mahdollinen
pilaantunut maaperä on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa määrin talon-
rakentamisen yhteydessä.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Tontille 10630/3 toteutetaan suunnitelmien mukaan yhteensä 50 va-
paarahoitteista omistusasuntoa Hitas I-ehdoin. Tontin 10630/3 toteutet-
tava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on 4 066
k-m² + liiketilaa 209 k-m² (kaavassa 3 800 k-m² + vähintään li 150
k-m²). Kerrosalan ylityksen on tarkoitus perustua poikkeamispäätök-
seen. Vuokra peritään toteutettavan kerrosalan 4 275 k-m²:n mukaan.
Asuntojen keskipinta-ala on 67,6 as-m². Autopaikkoja on 23. Pääsuun-
nittelija on Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Malkamäki.

Autopaikat sijoitetaan pääosin tontin (AH) 10630/5 ja osin tontin
10630/4 alapuolelle toteutettavaan pysäköintilaitokseen (yhteensä 73
autopaikkaa)

Hitas-työryhmä antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja
hankinta-arvon hyväksymisestä. Asunto-osaston osastopäällikkö hy-
väksyy kohteen suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten
suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiate-
hokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää
vähintään C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että
E-luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta
syystä toisin päätä.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston
tonttiosaston hyväksymän selvityksen.



Keskipinta-alavaatimus

Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan projektialueilla Hitas – omistus-
asuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vähintään 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuo-netta
tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään
80 h-m².

Hitas-järjestelmän kehittäminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän kehittä-
misestä. Päätöksen mukaan 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuva asun-
to-osakeyhtiö vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yhtiön
viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta.

Asunto-osakeyhtiölle luovutettavan tontin 10630/3 lyhytaikaiseen vuok-
rasopimukseen ja yhtiöjärjestykseen on sisällytettävä 1.1.2011 tai sen
jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden uudet Hitas I -ehdot. Hitas I –
järjestelmän mukaisesti kaupunki jää yhtiön osakkaaksi, mistä hanke
toimittaa erillisen sitoumuksen ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista.

Lisäksi päätöksen mukaan myyjän on 1.1.2011 tai sen jälkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtiöiden osalta varmistettava kiinteistöviraston asunto-
osastolta ja Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivät ostajat py-
syvästi omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, et-
tä aiemmat Hitas-asunnot on myytävä tai muutoin luovutettava omis-
tusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Tämän vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokranantajal-
le ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista rakennuttajana toimivien pe-
rustajaosakkaiden allekirjoittaman kiinteistölautakunnan 24.11.2009
(688 §) hyväksymän mallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoi-
tuksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakir-
joihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisällytettävistä ehdoista. ATT on jo aiemmin toimittanut mainitun si-
toumuksen.

Vuokrausperusteet Tontille ei ole vielä haettu vuokrausperusteita.

Kiinteistölautakunnallle esitetään, että se esittäisi kaupunginhallituksel-
le, että kaupunginvaltuusto oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraa-
maan Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) asemakaa-
van muutokseen 12200 merkityn asuinkerrostalotontin (AK) 10630/3 tai
siitä muodostettavat tontit lautakunnan määräämästä ajankohdasta al-
kaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana välimuo-
don asuntojen (kuten Hitas-asuntojen ja/tai Asumisen
rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) tukemien asun-
tojen) osalta 42 euroa.



- Tontille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymälä-,
näyttely- tai muista vastaavista tiloista sekä mahdollisis-
ta toimisto- ja muista vastaavista tiloista peritään asun-
tokerrosalaa vastaavaa vuokraa. Asemakaavaan merki-
tyn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen ulko-
puolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä
maanvuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritään vapaarahoitteisilta tonteilta 80 %
31.12.2022 saakka.

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

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:
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(4 275 x 42 x 4 %) x 19,07 – 20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistölautakunnan 18.12.2001 (950 §) vahvistamien ohjeiden mukai-
sesti tontin lyhytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista
varten peritään vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra koko vuokra-ajalta on siten 18 262 euroa (109 569 : 12) x 2

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymään osakkaaksi perustettavaan Kalasataman Palvelu 2
Oy:hyn ja tekemään asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin
määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien rakennus-
ten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä ja
tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyt-
tösopimukset tai muut mahdolliset tarvittavat sopimukset, kaupungin
määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.
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