
Liite 2  Muistio

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten A-
Kruunu Oy:lle (Sörnäinen, Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontti 10657/4)

Verkkosaarenranta 18

Hakemus A-Kruunu Oy pyytää 14.10.2021 toimitetulla hakemuksella, että kau-
punki vuokraisi lyhytaikaisesti mainitulle yhtiölle tontin 10657/4 raken-
nusluvan hakemista varten 16.11.2021 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asun-
toja.

Hakemus liitetään Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 10.06.2019 (446 §) varata Kalasataman Verk-
kosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
12375 mukaisen  tontin (AK) 10657/4 A-Kruunu Oy:lle (Y-tunnus
1736841-8) valtion tukemien (pitkä korkotuki) vuokra-asuntojen suun-
nittelua varten 31.12.2021 saakka seuraavin ehdoin:
• Tontti tulee suunnitella kaupunkikuvallisena ja toiminnallisena koko-
naisuutena yhteistyössä korttelin muiden toimijoiden kanssa hankkei-
den yhteensovittamiseksi.
• Varauksensaaja on velvollinen sopimaan yhteisen pysäköinnin järjes-
tämisestä, pyöräpysäköinnistä, yhteispihan toteutuksesta sekä muista
hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista yhteisistä järjestelyistä ja
rasitteista muiden korttelin toimijoiden kanssa.
• Varauksensaaja on tietoinen, että alueen maaperä on pilaantunut ja
sisältää paikoitellen puumateriaalia ja rakennusjätettä. Suunnittelussa
on huomioitava, että rakennuksiin on tehtävä tuuletettu alapohjara-
kenne tai radonputket koneellisella poistolla ja alapohjan rakenne
on tiivistettävä. Toimenpiteistä ja kustannusten jaosta on sovittava kau-
pungin kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymistä.
• Varauksensaajan tulee tutkia hankkeessa asuntojen muunnelta-
vuutta pienten asuntojen yhdistämisenä tarvittaessa suuremmiksi asun-
noiksi ja suurten asuntojen jakamista pienemmiksi asunnoiksi jälkikä-
teen. Varauksensaajan tulee esittää maaomaisuuden kehittäminen ja
tontit-palvelulle selvitys asuntojen muunneltavuudesta pitkäaikaista
vuokrausta hakiessaan.
• Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainittuja li-
säehtoja ja liitteenä 1 olevia Kalasataman Verkkosaaren pohjoisosan
alueen tontinvarausten lisäehtoja sekä liitteenä 2 olevia Kalasataman
älykkäät energiajärjestelmät –lisäehtoja.

Asemakaava  Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyväksymän ja 27.1.2017 lainvoi-
maiseksi tulleen Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen nro 12375 mukaan tontti 10657/4 on kuusi-seitse-
mänkerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, VI, VII).

Tontille 10657/4 on merkitty rakennusoikeutta 5 250 k-m² + li  160 k-m².
.

AK- (kaikilla) korttelialueilla rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-
sessa saa olla liiketiloja ja julkisia palvelutiloja sekä kunnallistekniikkaa



palvelevia tiloja. Kaavaan on merkitty tontille 10657/4 rakennusalan
osa, johon on rakennettava vähintään kerrosalan osoittavan luvun ver-
ran liiketilaa (li 160), joka saadaan rakentaa asemakaavakarttaan mer-
kityn kerrosalan lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty korttelin 10657 keskelle asumista palvele-
vaa yhteiskäyttöistä piha-aluetta koskeva tontti (AK ah-pih). Alueelle
saa rakentaa korttelin yhteiseen käyttöön enintään 200 k-m²:n suurui-
sen pyöräpysäköintilaitoksen. Mainitulle AK ah-pih-tontille on merkitty
pihakannen alainen pysäköintilaitos (map). Alueele saa sijoittaa lisäksi
muutoin maanpinnan alapuolelle rakennettavaksi sallittuja tiloja ja yh-
denkuntateknisen huollon tiloja.

AK-kortteleissa 10651-10653, 10656 ja 10657 pysäköintipaikat tulee
rakentaa pihakannen alle. Pihakannen päälle ei saa rakentaaa auto-
paiklkoja.

Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
(AK) vähintään 1 ap/135 k-m², paitsi korttelissa 10653 1 ap/145 k-m².
Määräys ei koske erityisasumista. Jos tontilla on kaupungin tai ARA-
vuokra-asuntoja, niiden osalta voidaan käyttää 20 % pienempää auto-
paikkamääräystä kuin vastaavissa omistusasunnoissa. Opiskelija-
asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja. Toimistot 1 ap/380 k-m² -
1 ap/320 k-m².

Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten osalta viitataan
mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen ehtoihin.

Tonttitiedot Tontti 10657/4 on merkitty 22.10.2021 kiinteistörekisteriin. Tontin pinta-
ala on 1 269 m² ja osoite Verkkosaarenranta 18/Verkkoneula 12.

Maaperätiedot                Kaupunki ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä on pilaantunut ja alu-
een maaperässä on paikoitellen puumateriaalia aiemman toiminnan
vuoksi. Vuokra-alueen maaperä on kunnostettu ja paksut puujäteker-
rokset on poistettu pohjavesipintaan kaupungin toimesta ennen tontin
luovutusta esirakentamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäris-
töpalveluiden antaman pilaantuneen maan puhdistuspäätöksen 2.7.
2018 (133 §) mukaisesti asuntorakentamisen edellyttämään tasoon.
Talontarkentamisen yhteydessä alueelta poistetaan lisäksi tarvittaessa
pilaantuneeksi luokiteltavia, kunnostustavoitteet alittavia, maamassoja
ja jätteitä rakentamisen vaatimassa laajuudessa. Puhdistamistoimenpi-
teiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia va-
kiintuneita periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on A-Kruunu Oy. Suunnittelu on käynnissä,
ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa arviolta syyskuussa
2022.

Hakemuksen mukaan tontille 10657/4 toteutetaan 81 valtion korkotuke-
maa (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoa. Lyhytaikaisessa vuokrasopimuk-
sessa vuokra peritään  asemakaavaan tontille merkityn pääkäyttötar-
koituksen mukaisen kerrosalan (5 250 k-m² + li  160 k-m²) mukaan.
Pääsuunnittelija on arkkitehti SAFA Jari Lonka, L-Arkkitehdit Oy:stä.



Tonttia varten rakennetaan suunnitelmien mukaan 32 autopaikkaa. Au-
topaikat sijoitetaan tontin (AK ah-pih) 10657/5 alapuolelle toteutetta-
vaan pysäköintilaitokseen (yhteensä 120 autopaikkaa).

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) hyväksyy kohteen suun-
nitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavan rakennuksen suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energia-
tehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähin-
tään B2018 energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että
E-luku alittaa tason 80kWhE/(m²vuosi), ellei kaupunki erittäin paina-
vasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan tontin pitkäaikais-
ta vuokraamista esittämään kaupungille tontille rakennettavaa raken-
nusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen energia-
tehokkuutta osoittavan kaupungin (maaomaisuuden kehittäminen ja
tontit-palvelun) hyväksymän selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä tontin luovuttami-
sesta, mikäli vuokralaisen hanke ei täytä edellä mainittua energiavaati-
musta, eikä kaupunkiympäristölautakunta myönnä vaatimuksesta
poikkeusta.

Helsingin kaupunki kannustaa varauksensaajia tonttien suunnittelussa
ja toteutuksessa A2018 -energiatehokkuustasoon sekä muutoinkin kul-
loinkin voimassa olevaa viranomaismääräysten tasoa korkeampaan
energiatehokkuuteen sekä toteuttamaan hankkeissa asuntorakentami-
sen hiilineutraalisuutta edistäviä ratkaisuja. Varauksensaaja on velvolli-
nen viimeistään ennen rakennusluvan hakemista tontin lyhytaikaisen
vuokraamisen yhteydessä esittämään selvityksen rakennettavan raken-
nuksen energiatehokkuudesta sekä mahdollisista muista hiilineutraali-
suutta edistävistä ratkaisuista. Mikäli varauksensaajan hankkeen tode-
taan mainittujen selvitysten perusteella edistävän merkittävällä ja kun-
nianhimoisella tavalla rakentamisen energiatehokkuutta sekä kaupun-
gin hiilineutraalisuutta koskevia tavoitteita, voidaan tämä ottaa tulevien
yleisten asuntotonttihakujen valmistelussa huomioon yhtenä tontinva-
rausta puoltavana tekijänä.

Keskipinta-alavaatimus

Keskipinta-alavaatimus ei koske vuokra-asuntoja.

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperiaatteet  Tontille 10657/4 ei ole vielä vahvistettu vuokrausperiaatteita. Tontti voi-
daan kuitenkin vuokrata lyhytaikaisesti.

Tontin vuokran esitetään määräytyvän seuraavasti:



- Vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannus-
indeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinker-
rosneliömetrihintana vuokra-asuntojen osalta 41,34 euroa (ARA-
hinta 670,04 euroa/k-m², ind. 2026) ja liiketilojen osalta 27 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maan-
vuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peri-
tään valtion tukemilta tonteilta 70 % 31.12.2028 saakka.

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

 Tontin vuokrausperiaatteet tullaan vahvistamaan ennen tontin pitkäai-
kaista vuokrausta, jolloin rakennusoikeuden yksikköhinnaksi/yksikkö-
hinnoiksi voidaan päättää eri hinta kuin mitä tässä lyhytaikaisessa
vuokrauksessa on käytetty.

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

      160       27               547,02              172,80   3 500,93   2 450,65
                 125 570,26

(5 250 x 41,34 x 4 %) x 20,26 – 30 %
(   160 x 27 x 4 %) x 20,26 – 30 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Kiinteistölautakunnan päätöksen 18.12.2001 (950 §) mukaan tontin ly-
hytaikaisesta vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritään
vuokraa kahdelta kuukaudelta.

Vuokra on koko vuokra-ajalta siten 20 928,37 euroa (125 570,26 : 6).

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
pohjoisosan alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralai-
nen on velvollinen ryhtymään osakkaaksi perustettavaan Kalasataman
Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään
tontille rakennettavien rakennusten jätteen keräyksen alueellisella jät-
teen putkikeräysjärjestelmällä ja tekemään Kalasataman jätteen putki-
keräys Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suun-
nittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyttösopimukset, kaupungin määrää-
min ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätöksestä ilmeneviä ehtoja.

k-m2 e/k-m2

(ind. 100)
e/k-m2

(ind. 2026)
perusvuosi-
vuokra e
(ind. 100)

alkuvuosi-
vuokra e
(ind. 2026)

alkuvuosi-
vuokra-
alennus 30
%

5 250 41,34 837,55 8 681,40 175 885,16 123 119,61




