Liite 2 Muistio

Yhteispihatontin pitkdaikainen vuokraaminen Kalasataman Palvelu 2 Oy:lle (Sérnainen,
Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontti 10657/5)

Verkkoneula 10

Hakemus

Varauspaatos

Asemakaava

Tonttitiedot

Kalasataman Palvelu 2 Oy pyytaa 26.8.2024 toimitetulla hakemuksella,
etta kaupunki vuokraisi mainitulle yhtiolle pitkaaikaisesti yhteispihaton-
tin (AK ah-pih) 10657/5 yhteispihaa varten 01.11.2024 alkaen.

Tontille toteutetaan alueen asukkaiden kayttoon yhteispiha.
Hakemus liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti perustaa 5.9.2016 (764 §) Kalasataman Pal-
velu 2 Oy:n, hyvaksya sen yhtiojarjestyksen, toiminnallisen sisallon ja
toiminta-alueen seka sopimusmallit ja kehottaa kiinteistolautakuntaa
huolehtimaan siita, ettd asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin sisal-
lytetdan tonttien vuokralaisille tai omistajille velvollisuus ryhtya kaupun-
gin maaraamin ehdoin palveluyhtion osakkaaksi ja tehda tarvittavat so-
pimukset palveluyhtion kanssa seka maksaa kayttamiensa palveluiden
mukaisesti niiden investointi- ja kayttokustannukset palveluyhtidlle.

Kaupunginhallitus paatti 12.4.2021 (254 §) oikeuttaa Kalasataman Pal-
velu 2 Oy:n laajentamaan toiminta-aluettaan sopimusalueelle 3 (Verk-
kosaaren pohjoisosa, Nihti). Mainittu palveluyhtio laajentaa kaupungin-
hallitusten paatdsten mukaisesti toimintaansa uusien asemakaava-alu-
eiden mukaisesti koko Kalasataman lopulliselle toiminta-alueelle.

Kalasataman Palvelu 2 Oy toteuttaa toiminta-alueellaan kaupunginhalli-
tuksen paatosten, asemakaavojen, tonttien luovutusehtojen seka pal-
veluyhtion ja asuntotonttien vuokralaisten tai omistajien (osakasyhtei-
soiden) kanssa allekirjoittamien sopimusten perusteella asuntotontteja
palvelevat niiden ulkopuoliset yhteispihatontit.

Taman vuoksi kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti mainitut tontit palvelu-
yhtidlle. Yhteispihatonttien osalta ei ole siten tehty erillisia varauspaa-
toksia.

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoi-
maiseksi tulleen Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asema-
kaavan muutoksen nro 12375 mukaan tontti 10657/5 on asumista pal-
velevaa yhteiskayttoista piha-aluetta (AK ah-pih).

Tontille 10657/5 ei ole merkitty rakennusoikeutta.

Kaavan mukaan tontille 10657/5 saa rakentaa korttelin yhteiseen kayt-
toon enintaan 200 k-mZn suuruisen pyorapysakointilaitoksen. Maini-
tulle tontille on myds merkitty pihakannen alainen pysakointilaitos
(map). Alueelle saa sijoittaa lisaksi muutoin maanpinnan alapuolelle ra-
kennettavaksi sallittuja tiloja ja yhdenkuntateknisen huollon tiloja.

Tontti 10657/5 on merkitty 5.10.2021 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 3 287 m? ja osoite Verkkoneula 10.



Valtakirjan myontaminen

Maaperatiedot

Asuntotontit-tiimin paallikkd paatti 23.1.2024 (3 §) valtuuttaa
Kalasataman Palvelu 2 Oy:n (Y-tunnus 2831391-4) hakemaan
rakennuslupaa Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen)
korttelin 10657 yhteispihatontille 5 (AK ah-pih) (kiinteistotunnus 91-10-
657-5, pinta-ala 3 287 m?, osoite Verkkoneula 10) tata valtuutusta
koskevin paatdoksessa mainituin ehdoin. Valtuutus on voimassa
15.1.2025 saakka. (S0110-318)

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on pilaantunut ja
alueen maaperassa on paikoitellen puumateriaalia aiemman toiminnan
vuoksi. Vuokra-alueen maapera on kunnostettu ja paksut puujateker-
rokset on poistettu pohjavesipintaan kaupungin toimesta Helsingin kau-
pungin ymparistopalveluiden antaman pilaantuneen maan puhdistus-
paatoksen 2.7.2018 (133 §) mukaisesti asuntorakentamisen edellytta-
maan tasoon. Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta nou-
datetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaatteita.

Kalasataman Palvelu 2 Oy ja yhteispihatontit

Kalasataman Palvelu 2 Oy (Y-tunnus 2831391-4) on alueellinen palve-
luyhtid, joka vuokraa pitkaaikaisesti Helsingin kaupungilta sopimusalu-
eidensa yhteispihatontit ja rakennuttaa ne valmiiksi. Palveluyhtio luo-
vuttaa yhteispihatontit edelleen sen sopimusalueiden (toiminta-alueen
osakasyhteisdiden (asuntotonttien vuokralaisten ja omistajien) kayttoon
kunkin sopimusalueen merkinta- ja kayttosopimuksen mukaisesti.

Yhteispihatonttien alapuoliset yksityiset pysakaointilaitokset

Suunnitelmat

Asuntotonttien tehtavana on toteuttaa kustannuksellaan yhteispihatont-
tien alapuolelle niiden autopaikoitusta palvelevat kannenalaiset pysa-
kointilaitokset talonrakentamisten yhteydessa. Asuntotontit omistavat
pysakointilaitokset seka vastaavat niiden kunnossa- ja puhtaanapi-
dosta.

Kaupunki luovuttaa asuntotonttien luovutuksensaaijille erillisilla pitka-
aikaisilla vuokrasopimuksilla yhteispihatonteista maanalaiset alueet lai-
tosten toteuttamista ja kayttoa varten. Pysakointilaitosta koskevasta
vuokrasopimuksesta otetaan Kalasataman Palvelu 2 Oy:lle luovutetta-
van yhteispihatontin vuokrasopimukseen rasitteenluonteinen ehto.

Vuokralaiset ovat velvolliset huolehtimaan, etta pysakadintilaitokseen
toteutettavat autopaikat sailyvat asuntotonttien asukkaiden kaytossa.

Kaupunki tulee vuokraamaan yhteispihatontin (AK ah-pih) 10657/5 pit-
kaaikaisesti Kalasataman Palvelu 2 Oy:lle ajaksi 1.11.2024 - 31.12.
2085.

Kaupunki on vuokrannut (asuntotontit-timin paallikon paatos 20.1.
2023,19 §) yhteisesti maaraosin As Oy Verkkosaaren Artus, Helsingille
(tontti 10657/3) (27/120), A-Kruunu Oy:lle (tontti 10657/4) (32/120), TA-
Asumisoikeus Oy:lle (tontti 10657/6) (38/120) ja Asunto Oy Helsingin
Vanha Talvitie 29:lle (tontti 10657/7) (23/120) tontin 10657/5 alapuoli-
sen liitteeseen 1 merkityn noin 3 287 m?:n suuruisen alueen pysakainti-
laitosta ja mainittujen tonttien autopaikkojen jarjestamista varten erilli-



Yhteisjarjestelysopimus

Vakuuden maara

Vuokrausperiaatteet

sella vuokrasopimuksella ajaksi 16.1.2023 - 31.12.2085, jossa vuokra-
sopimuksessa sovitaan laitoksen toteuttamiseen liittyvista asioista.

Tonteilla 10657/3, 4, 6 ja 7 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja raken-
nusluvan edellyttdamat autopaikat mainittuun pysakointilaitokseen.

Yhteisjarjestelysopimus liitetaan myohemmin kaupungin eri paatoksella
tonttien 10657/3, 4, 5, 6 ja 7 seka 5 maanalaisen alueen pitkaaikaisiin
vuokrasopimuksiin.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta
asuntotonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten
osalta edellytettava vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen
maara pyoristaen ylos pain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.
2022 alkaen.

Vuokrasopimuksen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 12 000 euroa
(3 x3829,36 = 11 448,08 > 12 000).

Kaupunginvaltuusto paatti 02.02.2022 (22 §) hyvaksya asuntotonttien
seka asumista palvelevien tonttien yleiset vuokrausperiaatteet. Kau-
punkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mainittuja
vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet.

Yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan ellei tonttihinnoittelua koske-
vasta lainsdadannosta tai muista viranomaismaarayksista muuta johdu:

- asumista palvelevien yhteispihatonttien (tontilla ei ole rakennusoi-
keutta) seka velvoitepaikoitukseen tarkoitettujen autopaikkatonttien
ja naita vastaavien maanalaisten tilojen maanvuokra maaraytyy ton-
tin pinta-alan perusteella siten, etta maanvuokran perusteena pide-
taan virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua
100 vastaavana arvona 1 euro/m?.

- Asumista palvelevien tonttien maanvuokraa maariteltaessa tuottota-
voite on 5 prosenttia.

- Maanvuokrasopimuksen vuokra-aika on enintdan noin 60 vuotta,
jos vuokrasopimuksessa ei ole maanvuokran tasotarkistusta koske-
via ehtoja. Vuokra-aika on lahtokohtaisesti noin 80 vuotta, jos vuok-
rasopimus sisaltaa tasotarkistusta koskevat ehdot. Vuokra-aika
maaritetdan paattymaan aina vuosikymmenen puolessa valissa tai
lopussa.

- Maanvuokrasopimuksen ehdot maarataan noudattaen kaupungin
tavanomaisia maanvuokrasopimusehtoja seka toimivaltaisen viran-
haltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kalasataman Palvelu 2 Oy toteuttaa keskitetysti toiminta-alueellaan
kaupunginhallituksen paatosten 5.9.2016 (764 §) ja 12.4.2021 (254 §),
asemakaavojen, tonttien varaus- ja luovutusehtojen seka palveluyhtioi-
den ja asuntotonttien vuokralaisten tai omistajien (osakasyhteisoiden)
valilla allekirjoitettujen sopimusten perusteella asuntotontteja palvelevat
niiden ulkopuoliset yhteispihatontit. Taman vuoksi kaupunki vuokraa



Maanvuokra

pitkaaikaisesti mainitut tontit palveluyhtidlle. Yhteispihatonttien osalta ei
ole siten tehty erillisia varauspaatoksia.

Tontille (AK ah-pih) 10657/5 toteutettavalla yhteispihalla ei ole siten
markkina-arvoa, koska sen kayttd on sidottu paatoksin, sopimuksin ja
asemakaavoin palveluyhtioiden sopimusalueiden (toiminta-alueen)
osakasyhteisdiden (asuntotonttien vuokralaisten tai omistajien) asuk-
kaiden kayttoon, eivatka mainitut tilat ole ulkopuolisille vapaasti luovu-
tettavissa, ja koska asuntotonteille toteutettuna kaupunki ei perisi yh-
teispihoista vuokraa.

Edella mainitun perusteella tontin (AK ah-pih) 10657/5 vuosivuokra
maaritetdan yhteispihan osalta 1 euro/m? (ind. 100) eli 23,30 euroa/m?
(ind. 2330) kerrottuna asetetulla tuottotavoitteella.

Tontille ei myonneta ottaen vuokrien maarittely kokonaisuudessaan alu-
een keskeneraisyyden perusteella alkuvuosialennusta’
- 20 %.

Vuokraushinta ilmenee vuokrasopimuksesta.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on toimivaltainen paattamaan tontin
10657/5 pitkaaikaisesta vuokrauksesta.

Mainittujen paatosten mukaan tontin 10657/5 maanvuokra maaraytyy
seuraavasti:

m? e/m? e/m? alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 2330) vuokra e

(ind. 2330)
3287 1 23,30 3 829,36

(3287 x1x5 % x23,30)
Yhteispihatontilla ei ole edella mainituin perustein markkina-arvoa.

Tontille ei myonneta ottaen vuokrien maarittely kokonaisuudessaan alu-
een keskeneraisyyden perusteella alkuvuosialennusta — 20 %.

Kahden kuukauden vuokraa vastaava korvaus

Lisaehdot

Asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koskevan paatoksen 23.1.2024
(3 §) mukaan kaupunki perii taman valtuutuksen antamisesta 2 kuukau-
den maanvuokraa vastaavan korvauksen tontin pitkaaikaisessa vuokra-
sopimuksessa tai kauppakirjassa.

Mainittu korvaus on 638,23 euroa (3 829,36 euroa : 6).

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



