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MUISTIO/AH 1.10.2024

Asuinkerrostalotontin (AK, 1 714+100 k-m?) pitkaaikainen vuokraaminen As Oy Hel-
singin Oulunkylan Urholle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten (Oulunkyla, Pa-
tola, tontti 28140/15)

Teininrinne 7

Hakemus As Oy Helsingin Oulunkylan Urho (Y-tunnus: 3440798-4) pyytaa ha-
kemuksellaan 5.9.2024, etta kaupunki vuokraisi sille asuntototontin
28140/15 pitkaaikaisesti 1.10.2024 alkaen.

Varauspaatos Kaupunkiymparistolautakunta paatti 11.1.2022 (13 §) varata Erat
Arkkitehdeille (y-tunnus: 0934125-8) suunnitellun tontin 28140/11
ryhmarakennuttamishankkeen toteuttamista varten 31.12.2023
saakka mm. seuraavin ehdoin:

e Varauksensaajan tulee toteuttaa varausalueelle asuntoja va-
rauksensaajana olevan ryhman tai yhteison jasenille

e Tontti varataan vapaarahoitteiseen saantelemattomaan omistus-
asuntotuotantoon

e Tontti tullaan luovuttamaan vuokraamalla

e Varauksensaajan on noudatettava tonttien tai tonttiryhmien to-
teuttamisessa ryhmarakennuttamisen periaatteita

Tonttipaallikko paatti 15.6.2023 (32 §) muuttaa varauksen Erat
Arkkitehtien lisaksi yhteisesti Toi & We Oy:n (Y-tunnus 3359969-7)
nimiin seuraavin ehdoin:

e Tontti tullaan lohkomaan kahteen osaan siten, etta kaakkoisem-
man osan (suunniteltu tontti 28140/14) varaus sailyy Erat Arkki-
tehdeilla aiemman varauspaatdoksen mukaisesti konsulttivetoi-
sena ryhmarakennuttamishankkeena. Toinen luoteisempi osa
tontista (suunniteltu tontti 28140/15) varataan asumisoikeustuo-
tantoon Toi & We Oy:lle

e Tontin lyhytaikaista vuokrausta rakennusluvan hakemista varten
tulee hakea seka laittaa rakennuslupa viivytyksetta vireille vii-
meistaan 1.1.2024

e Ryhmarakennuttamiseen ja asumisoikeuteen varattujen tonttien
28140/14 ja 15 pitkaaikaisen maanvuokrauksen edellytyksena
on, ettd molempien tonttien rakentuminen varmistuu ennen kuin
pitkaaikaista maanvuokrausta voidaan allekirjoittaa kumman-
kaan tontin osalta
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Tonttipaallikko paatti 13.2.2024 (6 §) jatkaa Arkkitehtitoimisto Era-
tille ja Toi & We Oy:lle varatun tontin 28140/11 (nyk.tontit
28140/14 ja 15) varausta 31.12.2024 saakka seuraavin tarkennuk-
sin:

Tontti 28140/15

Hallinta- ja rahoitusmuoto muutetaan saantelemattomaan vapaara-
hoitteiseen omistusasuntotuotantoon

Saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa tontille toteutetta-
vasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 45 % tulee toteuttaa perhe-
asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m2.

Omistusasunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joiden hallintaan oikeutta-
via asunto-osakkeita markkinoidaan asuntokauppalain mukaisesti
kuluttajille.

Tontit 28140/14 ja 15

Varauksensaajat ovat velvollisia sijoittamaan tontteja palvelevat vel-
voiteautopaikkansa LPA-tontille 28140/10 toteutettavaan pysakointi-
laitokseen (tontti 28140/14 yhteensa 12 autopaikkaa ja tontti
28140/15 yhteensa 13 autopaikkaa).

Varauksensaajat ovat velvollisia sopimaan autopaikkojaan LPA-ton-
tille 28140/10 sijoittavien muiden asuntotonttien toteuttajien kanssa
pysakointilaitoksen toteuttamista ja kayttoa koskevista rasite- ja/tai
yhteisjarjestelysopimuksista.

Suunnittelusta, rakentamisesta, kaytosta, yllapidosta ja peruskor-
jauksesta aiheutuvien kustannusten jakamisesta sovitaan pysakaoin-
tilaitokseen sijoitettavien autopaikkojen mukaisessa suhteessa, ell-
eivat osapuolet sovi muuta perustetta. Autopaikkojen hinnoittelun
tulee maaraytya omakustannusperusteisesti.

Pysakointilaitoksen toteuttamisesta vastaa Helsingin kaupungin
asuntotuotanto.

Kustannukset tullaan perimaan erillisen maksutaulukon mukaisesti,
elleivat osapuolet keskenaan toisin sovi.

Mikali osapuolet eivat paase sopimukseen edella mainituista sopi-
musehdoista ja esimerkiksi kustannusten jakamisesta, kaupungilla
on oikeus maarata sopimuksen ehdot.

Kaupunki ei vastaa mistaan pysakointilaitoksen suunnittelusta, ra-
kentamisesta, kaytosta ja kunnossapidosta tai vastaavista aiheutu-
vista kustannuksista.
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Lyhytaikainen vuokraaminen

Tontti 28140/15 on vuokrattu lyhytaikaisesti As Oy Helsingin Oulun-
kylan Urholle asuntotontit-tiimin paallikon paatoksella 31.5.2024 (84
§) ajalle 1.6.2024-31.5.2023.

Lyhytaikainen vuokraus paatetaan pitkaaikaisen vuokrauksen teke-
misen yhteydessa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 8.11.2017 hyvaksyman ja 13.12.2018 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12445 mukaan tontti
28140/15 kuuluu asuinkerrostalorakennusten Kkorttelialueeseen
(AK).

Tontin pinta-ala on noin 1 430 m2 ja sen osoite on Teininrinne 7.
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 700 + 100 k-
m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 8.6.2023.

Rakennuslupa ja suunnitelmat

Perheasuntovaatimus

Tontille 28140/15 on myonnetty 28.6.2024 (1304 §) rakennuslupa
(lupatunnus: LP-091-2024-02019). Tontille rakennetaan viisikerrok-
sinen asuinkerrostalo, jonka maantasokerroksessa on 100 k-m?:n
suuruinen liiketila. Lisaksi tontille rakennetaan asuinrakennukseen
kiinteasti liittyva autokatos seka porataan 5 kpl maalampdkaivoja.

Asuntoja toteutetaan 26 kpl ja niiden keskipinta-ala on 54 m2. Asun-
noista perheasuntoja on 12 kpl eli 46 %.

Rakennusoikeutta kaytetaan 1 714 + 100 k-m? eli rakennusoikeus
ylittyy 14 k-m?. Vakiintuneen kaytannon mukaan maanvuokraa pe-
ritdan toteutettavan kerrosalan mukaisesti, kuitenkin vahintaan ase-
makaavan osoittaman rakennusoikeuden verran.

Saantelemattomassa ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotan-
nossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta tulee vahintaan
45 % toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enem-
man). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-
m?, jollei tontit yksikon kanssa toisin sovita.



l Helsinki |

Autopaikat

Energiatehokkuus

4 (6)

Hankkeen asunnoista perheasuntoja on 46 %, ja niiden keskipinta-
ala on 86,25 m2.

Asemakaavamuutoksen nro 12445 mukainen autopaikkanormi on
1 ap/130 k-m2.

Jos vahintaan 50 autopaikkaa toteutetaan keskitetysti nimeamatto-
mina, voidaan kokonaisautopaikkamaarasta vahentaa 10 %. Jos
tontti liittyy pysyvasti yhteiskayttdautojarjestelmaan tai osoittaa
muulla tavoin varaavansa asukkaille yhteiskayttdautojen kaytto-
mahdollisuuden, voidaan autopaikkojen kokonaismaarasta vahen-
taa 5 autopaikkaa yhta yhteiskayttopaikkaa kohti, kuitenkin enin-
taan 10 %. Vahennysten yhteenlaskettu autopaikkojen kokonais-
maara voi olla enintdan 25 % laskentaohjeen maarittamasta, mitaan
vahennyksia sisaltamattomasta kokonaispaikkamaarasta.

Tontin 28140/15 autopaikkatarve on siten 14 ap. Rakennusluvan
mukaan autopaikoista 7 kpl sijoitetaan tontille toteutettavaan auto-
katokseen ja loput autopaikat (7 kpl) tulee sijoittaa LPA-tontille
28140/10 toteutettavaan pysakoaintilaitokseen. Vuokralainen on kui-
tenkin sopinut LPA-tonttia 28140/10 koskevassa yhteisjarjestelyso-
pimuksessa sijoittavansa 13 autopaikkaa tontille toteutettavaan py-
sakointilaitokseen ja osallistuvansa nailta osin myos laitoksen kus-
tannuksiin. Varausehtojen mukaisesti vuokralainen on velvollinen
osallistumaan pysakdintilaitoksen toteuttamiseen 13 autopaikan
osalta.

Varausehtojen mukaan kerrostalotuotannossa varausalueelle to-
teutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa tulee
kiinnittda huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Ra-
kennusten tulee tayttaa vahintaan A2018-energiatehokkuusluokalle
asetetut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 75
kWh/m?/vuosi, ellei kaupunkiymparistolautakunta erittain paina-
vasta varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Toimitetun energiatodistuksen mukaan tontille toteutettava asuin-
kerrostalo tayttaa varausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaati-
muksen.
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Vuokranantaja ilmoittaa  kaytettavissaan olevien tietojen
perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa,
joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Tarkempi maaperaehto vuokrasopimuksessa.

Vuokralainen on tietoinen, etta tontin Norrtaljentien puoleista julki-
sivua koskee melumaarays 33 dB. Julkisivulle sijoittuva asunnon
parveke tulee lasittaa likennemelun torjumiseksi.

Vuokralainen on tietoinen, etta tontilla kulkee asemakaavan muu-
toksen nro 12445 mukainen ajoyhteys tontille 28134/1. Vuokralai-
nen on velvollinen korvauksetta sallimaan huolto- ja pelastusliiken-
teen kulkemisen kyseista ajoyhteytta pitkin.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vakuuden maara

Vuokrausperusteet

Vuokralainen on velvollinen sopimaan LPA-tontin 28140/10 muiden
kayttajien kanssa pysakointilaitosta koskevista yhteisjarjestelyista
koskien mm. pysakointilaitoksen rakentamis- ja yllapitokustannuk-
sia.

Yhteisjarjestelysopimus tullaan liittamaan tonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin sopimusehtona noudatettavaksi.

Lisaksi vuokrasopimukseen otetaan yleinen rasite-ehto.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asun-
totonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta

edellytettava vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen maara
pyoristaen ylospain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022 alkaen.

Vuokrasopimuksen 3.2.§:n mukainen vakuuden maara on 214 000
euroa.

Kaupunginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien vuok-
ranmaarityksessa ja vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaat-
teet. Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvak-
sya mainittuja vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet.
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Yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra
maaritetdan tontin markkina-arvoon perustuen tai Asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskuksen (jaliempana ARA) tukemilla tonteilla
enintdan ARA:n hyvaksymaan enimmaishintaan.

Tontin arvioitu markkinahinta on arviolausuntojen (Jones Lang La-
Salle Finland Oy 12.9.2024) ja alueen yleisen hintatason perus-
teella asuintilan osalta noin 1 000 e/k-m2.

Liiketilan osalta tontin arvioitu markkinahinta on arviolausuntojen
ja alueen yleisen hintatason perusteella 500 e/k-m2.

Asuntotontin asuintilan tuottotavoite on 4 % ja liiketilan 5 %.

Asuinrakennusoikeuden arvoitu markkinavuokraushinta on n. 68
560,00 euroa/vuosi (perusindeksin pisteluku 2323).

Markkinavuokraushinta on liiketilan osalta 500 e/k-m2. Liiketilan
vuokra on 2 500,00 euroa/vuosi (perusindeksin pisteluku 2323).

Nain ollen kiintea alkuvuosivuokra (1.1-31.12) on yhteensa (68
560,00 + 2 500,00) 71 060,00 euroa.

Kaupungilla on oikeus korottaa maanvuokraa, mikali vuokra-alu-
eelle toteutetaan asuin- tai liikketilaa enemman kuin 1 714 + 100 k-
m2. Lisaksi kaupungilla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Vuokra-aika esitetdan alkavaksi 1.10.2024 ja vuokraus olisi voi-
massa kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukai-
sesti 31.12.2085 saakka.

As Oy Helsingin Oulunkylan Urho (y-tunnus 3440798-4) on merkitty
kaupparekisteriin 8.5.2024.



