Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo, asuin 4 000 + like 101 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto Oy
Helsingin Pasaatille saantelemattomia vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten (Sornainen,
Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontti 10651/3)

Kalasatamankatu 26

Hakemus

Varauspaatos

Varausajan jatkaminen

Pohjola Rakennus Oy Suomi pyytaa 10.6.2024 toimitetulla tarkistetulla
hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi pitkaaikaisesti Asunto Oy Hel-
singin Pasaatille tontin 10651/3 asuntotarkoitukseen 16.8.2024 alkaen.

Tontille toteutetaan saantelemattomia vapaarahoitteisia omistusasun-
toja ja liiketilaa.

Hakemus liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (691 §) varata Kalasataman
Verkkosaaren pohjoisosan tontin (AK) 10651/3 Aktiiviset seniorit ry:lle
(Y-tunnus 1765730-8) Hitas-omistusasuntojen suunnittelua ja konsultti-
vetoisen ryhmarakennuttamishankkeen organisointia varten 31.12.
2021 paatoksessa mainituin ehdoin.

Tonttipaallikko paatti 21.1.2022 (6 §) jatkaa tontin 10651/3 varausaikaa
edelld mainitulle varauksensaajalle 31.12.2022 saakka muutoin entisin
ehdoin.

Varauspaatoksen muutos (Valtakirjaa koskeva muutos)

Asemakaava

Asuntotontit-tiimin paallikko paatti 13.3.2024 (37 §) osana tontin
10651/3 valtakirjan muutospaatosta muun muassa seuraavaa:

1. Tontin varauksensaaja ja valtuutettu on Pohjola Rakennus Oy
Suomi (Y-tunnus 2539942-5) entisen varauksensaajan ja valtuute-
tun Aktiiviset seniorit ry:n (Y-tunnus 1765730-8) sijasta.

3. Tonttia koskevan varauspaatoksen ehtoja tulee noudattaa si-
ten muutettuna, etta tontille tulee toteuttaa saantelemattomia
vapaarahoitteisia omistusasuntoja entisten konsulttivetoisella
ryhmarakennuttamismenettelylla toteutettavien vapaarahoit-
teisten Hitas Il-omistusasuntojen sijasta ja ettei ryhmaraken-
nuttamista koskevia ehtoja tule noudattaa.

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoimai-
seksi tulleen Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12375 mukaan tontti 10651/3 on kuusi-seitsemanker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, VI, VII).

Tontille 10651/3 on merkitty rakennusoikeutta 4 000 k-m? + li 100 k-m?2.
AK- (kaikilla) korttelialueilla rakennuksen kahdessa alimmassa kerrok-

sessa saa olla liiketiloja ja julkisia palvelutiloja seka kunnallistekniikkaa
palvelevia tiloja. Kaavaan on merkitty tontille 10651/3 rakennusalan



0sa, johon on rakennettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun ver-
ran liiketilaa (li 100), joka saadaan rakentaa asemakaavakarttaan mer-
kityn kerrosalan lisaksi.

Liséksi kaavaan on merkitty tontille 10651/5 pihakannen alainen pysa-
kointilaitos (map). Alueelle saa sijoittaa lisaksi muutoin maanpinnan
alapuolelle rakennettavaksi sallittuja tiloja ja yhdenkuntateknisen huol-
lon tiloja.

AK-kortteleissa 10651-10653, 10656 ja 10657 pysakaintipaikat tulee
rakentaa pihakannen alle. Pihakannen paalle ei saa rakentaa autopaik-
koja.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
(AK) vahintaan 1 ap/135 k-m?, paitsi korttelissa 10653 1 ap/145 k-m?2.

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

Tonttitiedot Tontti 10651/3 on merkitty 13.3.2021 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 983 m? ja osoite Kalasatamankatu 26.

Valtakirjan myontaminen

Asuntotontit-tiimin paallikkoé paatti 28.6.2022 (133 §) valtuuttaa
Aktiiviset seniorit ry:n (Y-tunnus 1765730-8) perustettavan asunto-
osakeyhtion lukuun hakemaan rakennuslupaa Helsingin kaupungin 10.
kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10651 tontille 3 (kiinteistotunnus
91-10-651-3), pinta-ala 983 m?, osoite Kalasatamankatu 26) tata
valtuutusta koskevin paatoksessa mainituin ehdoin. Valtuutus on
voimassa 31.7.2023 saakka. (A1110-381)

Valtakirjan voimassaoloajan jatkaminen

Asuntotontit-tiimin paallikko paatti 10.5.2023 (131 §) jatkaa Aktiiviset
seniorit ry:lle (Y-tunnus 1765730-8) perustettavan asunto-osakeyhtion
lukuun myonnettya valtuutusta rakennusluvan hakemista varten tontin
10651/3 osalta seuraavin ehdoin:

1. Valtuutus on voimassa 31.5.2024 saakka.

2. Valtuutuksen voimassaolon jatkamisesta ei perita maanvuokraa vas-
taavaa korvausta aikaisemmin paatetyn 2 kuukauden maanvuokraa
vastaavan korvauksen lisaksi.

3. Muuten noudatetaan asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koske-
van paatoksen 28.6.2022 (138 §) mukaisia ehtoja ja liitteita.

(A1110-381)

Valtakirjaa koskeva muutos (varauspaatoksen muutos)
Asuntotontit-tiimin paallikko paatti 13.3.2024 (37 §) valtuuttaa Pohjola
Rakennus Oy Suomen (Y-tunnus 2539942-5) perustettavan asunto-

osakeyhtion lukuun hakemaan rakennuslupaa tontin 10651/3 osalta
muun muassa seuraavin ehdoin:



1. Valtuutus on voimassa 31.5.2024 saakka.

2. Tontin varauksensaaja ja valtuutettu on Pohjola Rakennus Oy
Suomi (Y-tunnus 2539942-5) entisen varauksensaajan ja valtuute-
tun Aktiiviset seniorit ry:n (Y-tunnus 1765730-8) sijasta.

Nykyisissa markkinaolosuhteissa on osoittautunut konsulttivetoisena
ryhmarakennuttamishankkeena vapaarahoitteisten Hitas |l-omistus-
asuntojen toteuttaminen erittain haasteelliseksi, eika ryhmarakennutta-
jia ole saatu aktiivisista markkinointi- ja muista toimenpiteista huoli-
matta tarpeeksi, eika siten ole voitu perustaa tonttia hallitsemaan
asunto-osakeyhtiota.

Lisaksi korttelin 10651 yhteisen pysakointilaitoksen rakentamisen,
jonka kulkuyhteys ja yhteisia rakenteita sijoittuu tontille 10651/3 ja
jonka osapuolena on myds mainittu tontti, alkamisella on erittain kiire ja
on erittain tarkeaa, etta myos tontilla 3 on varauksensaaja sopimassa
ja toteuttamassa yhteista pysakointilaitosta ja sen yhteisia rakenteita.

Taman vuoksi asiassa on neuvoteltu varauspaatoksen rahoitus- ja hal-
lintamuodon muuttamisesta konsulttivetoisena ryhmarakennuttamis-
hankkeena toteutettavien vapaarahoitteisten Hitas Il -omistusasuntojen
muuttamisesta saantelemattomiksi vapaarahoitteisiksi omistusasun-
noiksi ja varauksen siirtamisesta Aktiiviset seniorit ry:Itéd Pohjola Raken-
nus Oy Suomelle. Hanketta on suunniteltu ja valmisteltu yhteisollisena
asuintalona, jossa ryhmarakennuttajilla on ollut merkittava vaikutus-
mahdollisuus hankkeen konseptiin ja kdytannon toteutukseen. Osa-
puolten tarkoituksena on sailyttad hankkeen henki ja tavoitteet alkupe-
raisen ryhmarakennuttamishankkeen mukaisina. Taman vuoksi hanke
toteutetaan jatkossakin alkuperaisten ryhmarakennuttamishankkeena
laadittujen suunnitelmien mukaan.

Varauksen siirtamisesta ja rahoitus- ja hallintamuodon muuttamisesta
on sovittu mainittujen osapuolten ja my6s ryhmarakennuttajien kanssa.
Muutoksilla on tarkoitus edistaa muuttuneessa toimintaymparistossa
asuntorakentamista.

Muutos on ohjeellisia tonttipoliittisia toimenpiteita ja periaatteita asunto-
rakentamisen edistamiseksi muuttuneessa toimintaymparistossa kos-
kevan kaupunginhallituksen paatoksen 12.2.2024 (94 §) mukainen.
Mainitut periaatteet ja toimenpiteet ovat voimassa maaraaikaisesti
31.12.2025 saakka, ellei erikseen toisin paateta.

Muuten noudatetaan asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koskevien
paatosten 28.6.2022 (138 §) ja 10.5.2023 (131 §) mukaisia ehtoja.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 15.5.2018 (250 §) siirtaa hallinto-
saannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 8 kohdan mukaista toimivaltaansa
paatti kiinteistdjen varauksista kaupunkiympariston toimialan maan-
kaytto ja kaupunkirakenne —palvelukokonaisuuden asuntotontit-tiimin
paallikdlle seuraavasti:

Asuntotontit-tiimin paallikkd paattaa kaupunginhallituksen paattamien
tontinvarausehtojen vahaisista tarkistamisista.



Edella mainittu varauspaatoksen vahainen tarkistaminen kuuluu asun-
totontit-tiimin paallikon toimivaltaan.

(A1110-428)

Valtakirjan voimassaoloajan jatkaminen

Asuntotontit-tiimin paallikko paatti 10.6.2024 (90 §) jatkaa Pohjola
Rakennus Oy Suomelle (Y-tunnus 2539942-5) Asunto Oy Helsingin
Pasaatin (Y-tunnus 3347372-8) lukuun myonnettya valtuutusta
rakennusluvan hakemista varten tontin 10651/3 osalta seuraavin
ehdoin:

1. Valtuutus on voimassa 31.10.2024 saakka.

2. Valtuutuksen voimassaolon jatkamisesta ei perita maanvuokraa vas-
taavaa korvausta aikaisemmin paatetyn 2 kuukauden maanvuokraa
vastaavan korvauksen lisaksi.

3. Muuten noudatetaan asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koske-

vien paatosten 28.6.2022 (138 §) ja 10.5.2023 (131 §) seka valtakirjan
muutosta koskevan paatoksen 13.3.2024 (37 §) mukaisia ehtoja ja liit-
teita.

(A1110-428)

Maaperatiedot

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera on pilaantunut ja
etta alueen maaperassa on paikoitellen puumateriaalia aiemman toi-
minnan vuoksi. Vuokra-alueen maapera on kunnostettu ja paksut puu-
jatekerrokset on poistettu pohjavesipintaan kaupungin toimesta Helsin-
gin kaupungin ymparistopalveluiden antaman pilaantuneen maan puh-
distuspaatoksen 2.7.2018 (133 §) mukaisesti asuntorakentamisen edel-
lyttamaan tasoon. Talontarkentamisen yhteydessa alueelta poistetaan
lisaksi tarvittaessa pilaantuneeksi luokiteltavia, kunnostustavoitteet alit-
tavia, maamassoja ja jatteita rakentamisen vaatimassa laajuudessa.
Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kau-
pungin noudattamia vakiintuneita periaatteita.

Vuokra-alueella on sijainnut junarata ja osittain rakennus, jotka on pu-
rettu. Vuokra-alueen maaperassa on paikoitellen puujatetta alueella si-
jainneen sahan toiminnan vuoksi. Vuokra-alueella saattaa olla raken-
nusjatetta tai vanhoja perustuksia tai kaytosta poistettuja johtoja ja put-
kia.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen nykyinen rakennuttaja on Pohjola Rakennus Oy Suomi.
Suunnittelu on valmistunut, ja rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus
alkaa 16.8.2024. Paasuunnittelija on arkkitehti SAFA Ulpu Tiuri, Arkki-
tehtitoimisto Tiuri & Lommi Oy.

Hanke toteutetaan jatkossakin alkuperaisten ryhmarakennuttamishank-
keena laadittujen suunnitelmien mukaan.



Asuntotontit-tiimin paallikkd hyvaksyi 21.10.2022 piirustusten tutkimi-
sen, jonka mukaan tontille 10651/3 rakennetaan seitsemankerroksinen
asuintalo, jonka asuinkerrosala on 4 000 k-m? ja liiketilan kerrosala 101
k-m?2.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut ei ole myodntanyt viela
tontille 10651/3 rakennuslupaa, mutta hankkeen toimittaman rakennus-
lupahakemukseen liitetyn rakennusvalvontapalveluiden (rava) kerros-
alalaskelman mukaan po. tontille toteutettava paakayttotarkoituksen
mukainen asuinkerrosalamaara on 4 000 k-m? ja liiketilaa 101 k-m>.

Tontille 10651/3 toteutetaan 58 saantelematonta vapaarahoitteista
omistusasuntoa ja liiketila.

Tontin vuokra peritaan toteutettavan asuintilan 4 000 k-m?:n (asema-
kaava 4 000 k-m?) ja toteutettavan liiketilan 101 k-m?:n (asemakaava
100 k-m?) eli yhteensa 4 101 k-m?n mukaan.

Tonttia varten tulee rakentaa 28 autopaikkaa, jotka sijoitetaan tontin
(AK ah-pih) 10651/5 alapuolelle toteutettavaan pysakointilaitokseen
(yhteensa 105 autopaikkaa). Ajo ja kulku pysakointilaitokseen toteute-
taan tontin 10651/3 kautta. Autopaikoista on 27 ap asunnoille ja 1 ap
liiketilalle.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Vakuuden maara

Hankkeen toimittaman energiatodistuksen 16.4.2024 mukaan raken-
nusten asuintilan energiatehokkuusluokka on B2018 (E-luku on 79
KWhE/ (m?vuosi).

Nykyisen kaytannon mukaan ryhmarakennuttamishankkeissa ei nouda-
teta perheasunto-, eika niitd koskevia keskipinta-alavaatimuksia. Hanke
toteutetaan jatkossakin alkuperaisten ryhmarakennuttamishankkeena
laadittujen suunnitelmien mukaan.

Hankkeelta saadun selvityksen mukaan tontille toteutettavasta asuin-
huoneistoalasta on perheasuntoja 36 %, ja niiden keskipinta-ala on
75,9 as-m>.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asuntotont-
tien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta edellytetta-
va vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen maara pyoristaen ylos-
pain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022 alkaen.

Vuokrasopimuksen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 619 000
euroa (206 020,00 x 3 + pyoristys).

Vuokrausperiaatteet ja vuokranalennus

Kaupunginvaltuusto paatti 02.02.2022 (22 §) hyvaksya asuntotontteja
seka asumista palvelevia tontteja koskeva yleiset vuokrausperiaatteet.



Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mai-
nittuja vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet. Yleisten vuok-
rausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin
markkina-arvoon perustuen.

Vuokrattava tontti on hinnoiteltu markkina-arvoon ja maanvuokra tayt-
taa kuntalain 130 §:n asettamat vaatimukset (puolueeton arvioija New-
sec Valuations (Newsec Advisory Finland Oy) on laatinut lausunnon
31.1.2024).

Tontin 10651/3 vuosivuokra perustuu arviolausunnon perusteella
asuintilojen osalta markkina-arvoon 1 275 euroa/k-m? ja liiketilojen
osalta markkina-arvoon 400 euroa/k-m? kerrottuna asetetulla tuottota-
voitteella mahdolliset maaraaikaiset maanvuokran huojennukset huo-
mioiden.

Markkina- ja vuokraushinta ilmenevat vuokrasopimuksesta.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on toimivaltainen paattamaan tontin 10651/
3 pitkaaikaisesta vuokrauksesta.

Tontin vuokran esitetaan maaraytyvan seuraavasti:

- Alkuvuosivuokra on asuintilojen osalta 204 000,00 euroa (asuin
4 000 k-m? x 1 275 euroa/k-m? x 4 %) ja liiketilojen osalta 2 020,00
euroa (liike 101 k-m? x 400 euroa/k-m? x 5 %).

- Tammikuun 1. paivasta 2025 alkaen kunkin kalenterivuoden vuosi-
vuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin "1951:10 = 100"
siten, etta asuintilojen alkuvuosivuokra ja liiketilojen alkuvuosivuokra
vastaa mainitun indeksin pistelukua 2333 (4/2024, perusindeksi).

- Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kui-
tenkaan peritd maanvuokraa, mikali asemakaava sallii naiden tilojen
rakentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi

- Asuintilan maanvuokrasta ja liiketilan maanvuokrasta peritaan alku-
vuosialennuksen perusteella 80 % 15.11.2028 saakka (20 % alen-
nus ja enintaan 5 vuotta).

- Asuntotonttien maanvuokraa maariteltaessa tuottotavoite on 4 pro-
senttia ilman tasotarkastusta ja liiketilojen osalta 5 prosenttia.

- Maanvuokrasopimuksen vuokra-aika on uudisrakennettavilla ton-
teilla vahintaan noin 80 vuotta, ellei perustellusta syysta toisin paa-
teta.

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

Maanvuokra Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan tontin 10651/3 maanvuokra
maaraytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvele-
vien tilojen osalta ei vuokraa perita:



k-m? e/k-m? e/k-m? alkuvuosi- alkuvuosi-
(ind. 100) (ind. 2333) vuokra e vuokra e
ind. 2333)  (ind. 2333)

-20 %
4 000 1275,00 204 000,00 163 200,00
101 400,00 2 020,00 1616,00
4 101 206 020,00 164 816,00

Asuintilat (4 000 x 1 275 x4 %) — 20 %
Liiketilat ( 101 x 400 x 5 %) — 20 %

Kohden toteutetaan vapaarahoitteisena.

Tontista perittava asuintilan markkinavuokra (1 275,00 euroa/k-m?) on
204 000,00 euroal/vuosi ja liiketilojen markkinavuokra (400,00 euroa/
k-m?) on 2 020,00 euroa/vuosi eli yhteensa 206 020,00 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuu seuraava alennus:

-ns. alkuvuosialennus 20 % asuintilojen ja liiketilojen vuosivuokrasta
15.11.2028 saakka, jolloin alennus on asuintilojen osalta 40 800,00 eu-
roa/vuosi ja liiketilojen osalta 404,00 euroa/vuosi eli yhteensa noin

41 204,00 euroal/vuosi.

Kahden kuukauden vuokraa vastaava korvaus

Asuntotontit-tiimin paallikon valtakirjaa koskevan paatoksen 28.6.2022
(133 §) mukaan kaupunki perii taman valtuutuksen antamisesta 2 kuu-
kauden maanvuokraa vastaavan korvauksen tontin pitkaaikaisessa
vuokrasopimuksessa tai kauppakirjassa.

Mainittu korvaus on 34 336,67 euroa (206 020,00 euroa : 6).

Lisaehdot Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspaatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren
pohjoisosan alueella noudatettavia lisaehtoja, joiden mukaan vuokralai-
nen on velvollinen ryhtymaan osakkaaksi perustettavaan Kalasataman
Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjestamaan
tontille rakennettavien rakennusten jatteen kerayksen alueellisella jat-
teen putkikeraysjarjestelmalla ja tekemaan Kalasataman jatteen putki-
kerays Oy:n kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suun-
nittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttosopimukset, kaupungin maaraa-
min ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



