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Liite 2. Muistio

23.4.2021

Asuntotontin (AK 4 430 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Sivelti-
melle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten Hitas I-ehdoin (Pitajanmaki, Reimarla

tontti 46117/18)

Sulkapolku 1

Hakemus

Varauspaatos

Hartela Etela-Suomi Oy (Y-tunnus 0196430-3) pyytaa 25.3.2021 toimitetulla ha-
kemuksella, etta kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Siveltimelle (Y-tunnus
3154154-7) pitkaaikaisesti Helsingin kaupungin 46. kaupunginosan (Pitajan-
maki) korttelin 46117 tontin 18 asuntotarkoituksiin varten 1.6.2021 alkaen.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-ehdoin.

Kaupunginhallitus paatti yleista tontinvarausta koskevalla paatoksellaan
9.12.2019 § 847 varata Hartela Etela-Suomi Oy:lle Hitas-omistusasuntojen
suunnittelua varten Helsingin kaupungin 46. kaupunginosasta (Pitajanmaki)
tontin 46117/18 muun muassa seuraavin ehdoin:

- Asunnot toteutetaan Hitas | -ehdoin.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan osiossa B mainittuja
lisdehtoja seka Hitasomistusasuntotuotannossa liitteena 5 olevia Hitas-
ja hintakontrolloidussa tuotannossa noudatettavia lisaehtoja.

- Varauksensaaja on tietoinen, etta suunnitellun hankkeen toteuttaminen
edellyttdd muun ohella alueeseen nykyisellaan kohdistuvien
maanvuokrasopimusten muuttamista tai paattamista.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntontonttitiimin paallikko paatti 3.12.2020 (347 §) vuokrata Asunto Oy Hel-
singin Siveltimelle (Y-tunnus 3154154-7) Helsingin kaupungin 46. kaupungin-
osan (Pitajanmaki) korttelin 46117 tontin 18 rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.12.2020-30.11.2021 paatoksen mukaisin ehdoin (A1146-587).

Asemakaava ja tonttitiedot

Alueella voimassa oleva asemakaavan muutos nro 12349 on hyvaksytty
27.4.2016 ja se on saanut lainvoiman 4.8.2017.

Tontti kuuluu asemakaavan mukaan asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK)
ja sille on asemakaavassa merkitty asuintilaa 1 250 k-m? + 2 950 k-m? + 230 k-
m>.
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Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta 10% (L10%) tulee kayttaa liike-, toimisto-,
tai tyotiloja varten. Uusien asuntojen kerrosalasta vahintaan 40 % tulee olla va-
hintdan 70 h-m? (vahintaan 3 h + keittio).

Asemakaavassa tontin 46117/18 alueelle on merkitty maanalainen pysakointitila
(map), jonka saa rakentaa asemakaavassa merkityn kerrosalan lisaksi. Tontille
sijoitettavien autopaikkojen vahimmaismaara on suurempi luvuista 1 sp/120 k-
m? tai 0,6 ap/asunto. Liike-, toimisto- ja tyGtilat 1 ap/tila. Polkupyorapaikkojen
vahimmaistammara on 1 pp/ 30 m? asuntokerrosalaa.

Tontilla on alueen sisaiselle jalankululle tonteille 46117/17 ja 18 varattu alueen
osa (jk) seka maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) tontin 46117/18 rakennusoikeus on 4 430
k-m?. Tontin pinta-ala on 3 229 m? ja ensisijainen osoite Sulkapolku 1. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 14.11.2020.

Poikkeamispaatos

Kaupunkiympariston toimialan Maankaytto ja kaupunkirakenne —palvelukoko-
naisuuden maankayttojohtaja on hyvaksynyt tonttia koskevat poikkeamat ase-
makaavasta 8.12.2020 (115 §) seuraavasti:

Tontin pihalla olevalle kaksikerroksiselle pientalolle varattu rakennusoikeus 230
as-km2 kaytetaan osana tontin kahta asuinkerrostaloa. Pientalon rakennusalalle
on suunniteltu kaavasta poiketen yksikerroksinen talousrakennus.

Isommalle asuinkerrostalolle osoitettua liiketila-kerrosalaa siirretaan pienem-
paan asuinkerrostaloon 17 k-m2. Enintaan 32 k-m2 vaadittavasta liiketilasta voi-
daan suunnitella asuntoon liittyvana ja asuntokerrosalaan laskettavana tyoti-
lana.

Tontin yhteenlaskettu rakennusoikeus ylittyy 7 k-m2:1Ia.

Autopaikkojen vahimmaismaara tontilla lasketaan viimeisimman hyvaksytyn (v.
2015) autopaikkamitoitusnormin mukaisesti 1 ap/140 as-k-m2 asemakaavan
autopaikkamaarayksesta poiketen.

Kaksi asuinrakennusten julkisivua ylittavat kaavan rakennusalojen rajat vahai-
sesti (n. 50-100 mm) pihan puolella.

Poiketaan osittain kaavassa alueen sisaiselle jalankululle tonteille 46117/17 ja
18 varatun alueen kaytosta tontin 17 kellarissa sijaitsevan autotallin peruutusti-
lan vuoksi.

Poiketaan kolmessa kohtaa tonttia vahaisesti kaavassa istutettavaksi merkitysta
alueesta.

Poiketaan kaavan saunaosastomaarayksesta 1 saunaosasto/20 saunatonta
asuntoa suunnittelemalla yksi saunaosasto 24:lle saunattomalle asunnolle.
Poiketaan pihan rajaamisesta puu- tai pensasaidalla Sulkapolun puolella jate-
auton tarvitseman peruutustilan kohdalla.
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Suunnitelmat, Hitas —hankinta-arvon hyvaksyminen seka rakennuslupa

Hankkeen rakennuttajana on Hartela Etela-Suomi Oy. Tontin 46117/18 suunnit-
telu on kaynnissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa kesakuussa
2021.

Maankayttojohtaja on hyvaksynyt tonttia koskevat poikkeamat asemakaavasta
8.12.2020 (115 §). Hitas-tydryhma paatti 9.12.2020 puoltaa tontilla 46117/18 si-
jaitsevan Asunto Oy Helsingin Siveltimen velattomaksi hankinta-arvoksi

16 845 478 euroa (alv. 24%) eli 5 215, 32 euroa / asm?.

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden yksikon
paallikko paatti 26.1.2021 (5 §) hyvaksya tontin 46117/18 suunnitelmat ja hank-
keen velattomaksi hankinta-arvoksi 16 845 478 euroa (alv. 24%). Hankinta-arvo
sisaltaa liiketilojen rakentamisesta aiheutuvat kustannukset ja liiketilat jaavat
asunto-osakeyhtidlle.

Suunnitelmien mukaan tontille 46117/18 toteutetaan kaksi asuinkerrostaloa ja
maanalainen autohalli. Kohteeseen on tarkoitus rakentaa 57 vapaarahoitteista
omistusasuntoa Hitas | —ehdoin, 3 liiketilaa ja 30 autopaikkaa. Autopaikoista 28
kpl sijaitsee autohallissa ja 2 autopaikkaa avopaikkoina pihalla. Autopaikoista 2
kpl on inva-autopaikkoja. Polkupydrapaikkoja on 135 kpl, joista 108 pp-paikkaa
toteutetaan katettuun ja lukittavaan tilaan seka kansipihalle ulkoiluvalinevaras-
toon 40 kpl. Pyorapaikkoja on myos pihalla.

Toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosalamaara on suunni-
telman mukaan 4 437 k-m?. Asuntojen keskipinta-ala on 56,7 m?. Hankkeen
mukaan Hitas-ehtojen mukainen perheasuntovaatimus tayttyy, silla asunto-
alasta perheasutoja on 54,7 % (22 kpl, keskipinta-ala 80 m?).

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 18.3.2021 62 §
myontaa tontille 46117/18 rakennusluvan (46-0291-21-A), jonka mukaan paa-
kayttotarkoituksen mukainen kerrosneliomaara on 4 437 k-m?, josta liike-, tyo-
tai toimistotilaa on 388 k-m>.

Tontin vuokra peritaan paakayttotarkoituksen mukaisena toteuttavan 4 437 k-m?
mukaan.

Hitas-jarjestelman kehittdminen ja uudet hitas-ehdot

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva asunto-osakeyhtio va-
pautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yhtion viimeisen rakennusvaiheen
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valmistumisesta. Talloin yhtion hallitseman tontin maanvuokra korotetaan sa-
malle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen saantele-
mattdman tontin vertailuvuokra.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien Hi-
tas-yhtiociden osalta varmistettava kiinteistoviraston asunto-osastolta (nykyaan
kaupunkiympariston asuntopalvelut-yksikolta) ja Hitas-asuntojen (osakkeiden)
ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi
on asetettava, etta aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai muutoin luovutettava
omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka hyvaksyt-
tyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen toimittaminen

Hitas | -jarjestelman mukaisesti kaupunki jaa yhtion osakkaaksi.

Uudessa Hitas-jarjestelmassa rakennuttaja on velvollinen toimittaman vuokran-
antajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen
valvontaa koskevan tonttikohtaisen sitoumuksen asuntoosakkeiden kauppakir-
joihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisallytet-
tavista ehdoista

Hartela Etela-Suomi Oy on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —
palvelulle 4.11.2020 allekirjoitetun kaupungin hyvaksyman uuden mallin mukai-
sen Hitas-sitoumuksen, jonka mukaan rakennuttaja sitoutuu muun muassa
myymaan Helsingin kaupungin (rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonai-
suuden tilapalveluiden) omistukseen sen valitseman yhtion huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan kahden
viikon kuluessa siita, kun kohteen RS-valmius on saatu RS-pankilta.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa, asun-
toosakkeen myyntia Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset alueet palve-
lukokonaisuuden tilapalvelut-yksikolle) ja hyvaksyttyjen suunnitelmien ja han-
kinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Kopio asunto-osakeyhtion kaupparekisterinotteesta ja edella mainittu rakennut-
tajan sitoumus ovat tarvittaessa nahtavana valmistelijalla.
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Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokralaisen on Hitas | —ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen vuokraso-
pimuksen tekemista esitettdva vuokranantajalle selvitys siita, etta yhtion yhtio-
jarjestykseen on sisallytetty Hitas | —ehdot.

Vuokralainen (Asunto Oy Helsingin Sivellin, Y-tunnus 3154154-7) on toimitta-
nut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelulle Asunto Oy Helsingin Si-
veltimen rekisterdidyn yhtidjarjestyksen (yhtidjarjestys paivalta 23.4.2021),
joka sisaltaa 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien yhtididen Hitas | —yhtijar-
jestysmaaraykset.

Vuokrattuna oleva

tontin osa

Maaperatiedot

Vuokralainen on tietoinen 1 331 m? alueesta, joka on ollut vuokrattuna vierei-
selle tontille 46117/17. Vuokraus on paattynyt 1.1.2021, jonka jalkeen tontin
46117/17 vuokralaisella on ollut 3 kk aikaa ennallistaa alue.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maa-
peran tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdomasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan.

Rakennusluvan (46-0291-21-A) mukaan paikalla olevan kallion louhinta tulee
minimoida ja mahdollinen louhinta on suoritettava tasmalouhintana. Louhin-
nasta on toimitettava louhintasuunnitelma.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Rasitteenluonteiset asiat tontin 46117/17 kanssa (alueen sisainen jalankulku)

Tontilla 46117/17 on oikeus korvauksetta kulkuun asemakaavan muutoksen nro
12349 merkitylla sisaiselle jalankululle varatulla alueen osalla (jk), josta voidaan
poiketa osittain maankayttojohtajan paatoksen 8.12.2020 (115 §) mukaisesti.

Energiatehokkuus

Vuokralainen on esittanyt vuokra-alueen pitkaaikaista vuokraamista hakiessaan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikolle tontille rakennet-
tavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen.
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3.12.2020 allekirjoitettujen energiatodistusten mukaan tontille toteutettavat ra-
kennukset tayttavat vahintaan B2018-energiatehokkuusluokalle asetetut vaati-
mukset siten, etta E-luku alittaa tason 79 (rakennus 1) ja 80 (rakennus 2)
kWh/m?/vuosi.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Varauspaatoksen mukaan omistusasuntotuotantona Hitas-ehdoin toteutettavien
tonttien asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman) ellei kaupungin kanssa toisin sovita. Nai-
den asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahintaan 80 h-m?.

Kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden yksikon
paallikon 26.1.2021 (5 §) hyvaksyman suunnitelman mukaan perheasuntojen
osuus huoneistoalasta on 54,7 % ja niiden keskipinta-ala 80 h-m?, joten perhe-
asuntovaatimus tayttyy.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 7.10.2020 (237 §, Asia 6) vahvistaa tontin 46117/18
vuokrausperiaatteet myohemmin paatettavasta ajankohdasta alkaen
31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Asuinkerrostalotontin (AK) 46117/18 vuosivuokra maarataan pitaen pe-
rusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelu-
kua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana vahintaan 43 euroa (nyky-
arvo 4/2020, ind. 1966 on noin 850 euroa).

- Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto-, tyo- tai mui-
den vastaavien tilojen osalta peritddn samaa maanvuokraa kuin asuinti-
loilta.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ul-
kopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.

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

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistlautakunnan
vahvistamaan 1.1.2011 jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen tonttien saantele-
mattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti siten, etta po. vertailuvuokra
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Maanvuokra

Vuokra-aika

on vuokraushetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille maaritelty maan-
vuokra.

Vuokran maarittelyssd huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut Hitas- ja sdantelemattomien tonttien vuokrausperusteet seka niiden
keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi saantele-
mattdman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa tontin vuokra
korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perusvuosivuokra sopimuksen
mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen sailyessa samana. Lisaksi asi-
assa on varattava kaupungille oikeus tehda vuokrakauden aikana esimerkiksi
lisarakentamistilanteissa tarkistukset myds saantelemattoman tontin perusvuo-
sivuokraan.

Mainituista asioista on sisallytetty ehdot tontin vuokrasopimukseen.

Edella mainituilla periaatteilla tontin 46117/18 maanvuokra maaraytyy seuraa-
vasti:

e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e
k-m? | (ind. (ind. e (ind. 100) (ind. 1994)

100) | 1994)
4437 |43 857,42 7 631,64 152 174,90
4437 | 54 1 076,76 | 9 583,92 191 103,36

(4 437 k-m? x 43 e/lk-m? x 4 %) x 19,94 Hitas-tontin vuosivuokra
(4 437 k-m? x 54 e/k-m? x 4 %) x 19,94 Saantelematon perusvuosivuokra

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 152 174,90 euroa, jolloin perittava
vuokra ajalta 1.6.2021 — 31.12.2021 (7 kk) on 88 768, 68 euroa (152 174,90 :
12 x 7).

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 191 103,36 euroa/vuosi. Markkina-
vuokra on arvioitu ulkopuolisen arvioijan tekemaan lausuntoon perustuen, jolloin
saantelemattomaksi vuokraksi on arvioitu 54 euroa (ind. 100). Tontilta perittava
normaali vuosivuokra on noin 152 174,90 euroa/vuosi (Hitas-saantelyn paatty-
essa perittava saantelematon vuosivuokra olisi talla hetkella 191 103,36 euroa).

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.6.2021 ja vuokraus olisi voimassa
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kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

Lisdehdot
Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa va-
rauspaatosten ja niiden liitteiden mukaisia ehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



