Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten Asunto
Oy Helsingin Nihdin Tornille (Sornainen, Kalasatama, Nihti, tontti 10668/3)

Sompasaarenlaituri

Hakemus

Varauspaatos

YIT Suomi Oy pyytaa 25.5.2021 toimitetulla hakemuksella, etta kau-
punki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Nihdin Tornille lyhytaikaisesti ton-
tin 10668/3 rakennusluvan hakemista varten 1.6.2021 alkaen.

Tontille toteutetaan saantelemattomia vapaarahoitteisia omistusasun-
toja.

Hakemus liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 9.12.2019 (847 §) varata Kalasataman Nihdin
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaiset asun-
totontit (AK, AK-1) 10668/1 — 4 (asuinrakennusoikeus yhteensa 12 800
k-m? + liiketilaa (kr-tilaa) yhteensa 300 k-m?) luovutettavaksi asunto-
hankkeiden suunnittelua varten laatukilpailulla kaupunkiymparistolauta-
kunnan myohemmin paattamin ehdoin 31.12.2021 saakka.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiymparistdlautakunnan jar-
jestamaan mainittuja tontteja koskevan laatukilpailun, paattamaan kil-
pailun ehdoista seka valitsemaan kilpailun perusteella tonttien varauk-
sensaajat ja toteuttajat.

Laatukilpailun jarjestaminen seka tonttien rahoitus- ja hallintamuodot

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 4.2.2020 (65 §) hyvaksya Helsin-
gin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10668 asuin-
kerrostalotontteja (AK, AK-1) 1-4 koskevan liitteena 1 olevan tarjous-
pyynnon (kilpailuohjelman): "Kalasatama, Nihti, tontit (AK, AK-1)
10668/1-4, laatukilpailu 04.02.2020” ja jarjestaa mainituilla tonteilla laa
tukilpailun.

Tontille 10668/1 tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistus-asuntoja Hi-
tas I-ehdoin, tontille 10668/2 valtion tukemia (pitka korkotuki) vuokra-
asuntoja seka tonteille 10668/3 ja 4 saantelemattomia vapaarahoittei-
sia omistus-ja/tai vuokra-asuntoja siten, etta tontille toteutettavasta
asuinrakennusoikeudesta enintaan 50 % saa olla vuokra-asuntoja. Li-
saksi tonteille 1 ja 4 tulee toteuttaa liiketilaa (kr-tilaa) 150 k-m2, joka
saadaan rakentaa asemakaa-vaan merkityn asuinkerrosalamaaran li-
saksi.

Laatukilpailun ratkaiseminen

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 6.10.2020 (580 §) Nihdin laatukil-
pailun perusteella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sor-
nainen) asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576 mukai-
sen korttelin 10668



- ohjeellisen kaavatontin (AK-1) 3 (pinta-ala 380 m?, os. Konttisata-
mankatu) tai siitd muodostettavien tonttien varauksensaajaksi ja to-
teuttajaksi parhaimman kilpailuehdotuksen "Luoto” esittaneen YIT
Suomi Oy:n (Y-tunnus 1565583-5) ehdolla, etta kaupunginvaltuusto
hyvaksyy mainitun tontin osalta liitteena 1 olevan toteutussopimuk-
sen ja kaupunginhallitus liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopi-
muksen ja etta YIT Suomi Oy sitoutuu noudattamaan mainitun ton-
tin varausehtoina po. sopimuksissa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 20.1.2021 (12 §) seuraavaa:
A

Vahvistaa tonttien 10668/1 ja 2 tai niistd muodostettavien tonttien vuok-
rausperiaatteet myohemmin maaritettavasta ajankohdasta alkaen
31.12.2085 saakka liitteen 1 mukaisesti.

B
Kaupunki myy

- Tontin 10668/3 tai siita muodostettavat tontit YIT Suomi Oy:lle (Y-
tunnus 1565583-5) tai taman perustamille/maaraamille yhtidille
taikka perustettavien yhtididen lukuun vahintaan 5 940 000 euron
kauppahinnasta.

- Kaupoissa noudatetaan kauppa- ja lisakauppahinnan maaraytymisen
ja muilta osin liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja,
kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavanomaisia ehtoja ja toimival

taisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

C
Kaupunki tekee liitteend 3 olevan toteutussopimuksen.

Toteutussopimus ja kiinteistdkaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja YIT Suomi Oy ovat allekirjoittaneet 5.5.2021 tont-
teja 10668/1, 3 ja 4 koskevan toteutussopimuksen ja 20.4.2021 tontteja
10668/3 — 4 koskevan kKiinteistokaupan esisopimuksen.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteutta-
misessa noudatettavia keskeisia ehtoja ja periaatteita, tonttien myy-
mista ja vuokraamista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja ra-
kentamisen maaraaikoja seka vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingon-
korvauksia koskevia ehtoja.

YIT Suomi Oy sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittele-
maan ja rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin val-
miiksi kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon toteutussopi-
muksen, kiinteistokaupan esisopimuksen, kilpailuohjelman (tarjous-
pyynnon), kilpailuehdotuksen, arviointiryhman jatkosuunnitteluohjeiden
ja asemakaavan muutoksen seka tontin varauspaatoksen ja kiinteiston
kauppakirjan/maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti hyvaa raken-
tamis- ja rakennuttamistapaa noudattaen.



Asemakaava

Tonttitiedot

Maaperatiedot

Kilpailuehdotuksessa on kysymys YIT Suomi Oy:n antamasta laatulu-
pauksesta. Taman vuoksi YIT Suomi Oy on velvollinen noudattamaan
tontin ja / tai kunkin sen toteutusvaiheen toteutuksessa vahintaan kil-
pailuehdotuksessa ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu-
ja suunnittelutavoitteita seka perusratkaisuja, kuten esimerkiksi osta-
jan/vuokralaisen toteutettavaksi ilmoittamia asuin- ja liiketilojen ker-
rosalamaaria seka kaupungin ilmoittamia perheasunto- ja rakennusten
energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa muuta sovita.
Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pidattaytya tontin myyn-
nista ja/tai vuokraamisesta seka peria YIT Suomi Oy:Ita sopimussak-
koa toteutussopimuksessa ja esisopimuksessa sovittujen ehtojen mu-
kaisesti.

Kaupunginvaltuuston 27.11.2019 hyvaksyman ja 22.1.2020 lainvoi-
maiseksi tulleen Nihdin asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
12576 mukaan tontit 10668/1, 2 ja 4 ovat enintaan kuusikerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, VI) ja tontti 10668/3 on viisitoista-
kerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK-1, XV).

Tontille 10668/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 300 k-m?.

AK- ja AK-1-korttelialueilla rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-
sessa saa olla liiketiloja, palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia
tiloja. Kaavaan on merkitty tonteille 10668/1 ja 4 rakennusalan osa, jo-
hon on rakennettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liike-
tilaa (kr 150), joka on varustettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylim-
man tason ylapuolelle johdettavalla ilmastointihormilla. Tilat saadaan
rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerroslan lisaksi.

Kaavaan on merkitty asuntotonteille 10668/1, 2 ja 4 on merkitty asu-
mista palveleva yhteiskayttdinen piha-alue (ah-pih) ja pihakannen alai-
nen pysakointilaitos (map). Pysakointitilat saa rakentaa asemakaava-
karttaan merkityn kerroalan lisaksi. Asemakaavassa ei ole asuintiloille
autopaikkavelvoitetta. Liiketilojen osalta autopaikkojen maara on vahin-
taan 1 aplliiketila, enintdan 1 ap/90 k-m>.

Tonttia 10668/3 ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin. Tontin 10668/3
pinta-ala on 380 m? ja osoite Konttisatamankatu.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta 4.6.2021 hyvaksytylla tonttijaolla nro
13677 muodostetaan tontti 10668/5 ohjeellisen kaavatontin 4 sijaan,
tontti 10668/6 tontin 1 sijaan ja tontti 10668/7 tontin 2 sijaan. Tontti 3
sailyy kaavan mukaisena.

Kaupunki ilmoittaa, etta tontilla aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta
tontin maapera saattaa olla pilaantunut ja alueen maaperassa on pai-
koitellen tuhkatayttoja.

Tontin maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin rakentami-
sen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistopalveluiden myontaman
kunnostuspaatoksen HEL 2020-011109 178 § mukaisesti asuntoraken-
tamisen edellyttamaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustan-
nusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita peri-
aatteita.



Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hitas-saantely

Hankkeen rakennuttajana on YIT Suomi Oy. Suunnittelu on kaynnissa,
ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa 1.1.2023. Paasuunnitte-
lija on arkkitehti SAFA Selina Anttinen Anttinen Oiva Arkkitehdit Oy.

Tontille 10668/3 toteutetaan 34 vapaarahoitteista omistusasuntoa ilman
Hitas-ehtoja. Lyhytaikaisessa vuokrasopimuksessa vuokra peritaan
asemakaavaan tontille merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen asuin-
kerrosalan 3 300 k-m?:n mukaan.

Asemakaavassa ei ole asuntorakentamiselle autopaikkavelvoitetta.
Nihdissa kokeillaan ns. markkinaehtoisesta pysakointia. Korttelin 10668
yhteinen maanpaallinen pysakdintilaitos toteutetaan jalustaosaan ton-
teille 10668/5, 6 ja 7.

Kalasataman aluetydéryhmassa 10.6.2021 esitetyn mukaan tonteille
10668/3, 5, 6 ja 7 toteutetaan toteutusssopimuksesta poikkeavasti mai-
nittuun pysakaintilaitokseen yhteensa 51 autopaikkaa (kokonaisauto-
paikkamaara pysyy samana) seuraavasti:

Tontti 6 (1) 4 autopaikkaa, joista 2 liiketilojen kayttoon
Tontti 7 (2) 4 autopaikkaa

Tontti 3 0 autopaikkaa

Tontti 5 (4) 43 autopaikkaa, joista osa myydaan tontin 3

yhtion osakkaille

Kaksi autopaikoista soveltuu liikuntaesteisille. Kaikkia autopaikat raken-
netaan sahkodautopaikoiksi.

Taman vuoksi tontilla 10668/3 on oikeus sijoittaa 0 autopaikkaa mainit-
tuun pysakaointilaitokseen (51 autopaikkaa), mutta voi ostaa tontilta 5
autopaikkoja..

YIT Suomi Oy:lla ja A-Kruunu Oy:lla on oikeus tehda edella mainittuihin
autopaikkoihin muutoksia esimerkiksi maaran tai sijoittelun osalta.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, etta edella mainitut autopai-
kat sailyvat ensisijaisesti mainitun tontin asukkaiden kaytossa.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Kullekin tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentami-
sessa tulee kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttaa vahintaan A2018 energiatehok-
kuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 75
kWhE/(m?vuosi), ellei kaupunkiymparistolautakunta erittain painavasta
vuokralaisesta/ostajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin ostamista
esittdmaan kaupungille tontille rakennettavaa rakennusta koskevan
energiatodistuksen tai muun rakennuksen energiatehokkuutta



osoittavan kaupungin (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun)
hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen/ostajan hanke ei tayta edella mainittua vaati-
musta, eika kaupunkiymparistdlautakunta myoénna vaatimuksesta
poikkeusta.

Keskipinta-alavaatimus

Kalasataman projektialueella saantelemattomassa omistusasuntotuo-
tannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman)
ellei kaupungin kanssa toisin sovita. Naiden asuntojen keskipinta-alan
tulee olla vahintaan 80 as-m?. Muuten huoneistojakauma on hakijoiden
vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

Hakemuksen mukaan tontille 10668/3 toteutettavasta asuinhuoneisto-
alasta on perheasuntoja 50 %, ja niiden keskipinta-ala on 80 as-m?.

Vuokrausperiaatteet Kaupunginvaltuusto ei ole vahvistanut tontille 10668/3 vuokrausperus-
teita, koska tontti myydaan.

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan tontin lyhytaikaisessa vuok-
rauksessa kaytetaan vuokran maaraytymisen perusteena kauppahin-
nan osalta noudatettavia rakennusoikeuden (euroa/k-m?) arvoja. Talloin
kauppahinta maaraytyy tontin 10668/3 osalta tonttikohtaisesti siten, etta
asuinrakennusoikeuden yksikkohinta 1 800 euroa/k-m?.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritaan va-
paarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2026 saakka (vrt. kvsto
20.1.2021, 12 §).

Tuottoprosentti Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asun-
totontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.
Maanvuokra Mainittujen paatosten mukaisesti tontin 10668/3 maanvuokra maaraytyy
seuraavasti:
k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-

(ind. 100) (ind. 2006) vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100)  (ind.2006) alennus 20
%
3300 1 800 237 600 190 080
(3300x1800x4 %)—20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistolautakunnan paatoksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritaan
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 31 680 euroa (190 080 : 6).



Lisaehdot

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Nihdin alu-
eella noudatettavia lisdehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvolli-
nen ryhtymaan osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemaan
mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupun-
gin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille rakennettavien raken-
nusten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla
ja tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n kanssa asiaa kos-
kevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja
kayttosopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



