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Kaupunkiympariston toimala
Maankaytto ja kaupunkirakenne
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Asuntotontit

Perustelumuistio/MIM

Asuntotontin (A, 1200 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen Fimma Oy:lle perustettavan
yhtion lukuun rakennusluvan hakemista varten (Viikki, Viikinmaki, tontti 36263/1)

Bysantinkuja 1, A1136-494, HEL 2021-002012

Hakemus

Varauspaatos

Fimma Oy pyytaa lahettamallaan hakemuksella, ettd kaupunki vuokraisi Fimma
Oy:lle (Y-tunnus 2778538-9) perustettavan yhtion lukuun asunrakennusten
tontin (A) 36263/1 rakennusluvan hakemista varten varten 1.3.2021 alkaen.

Tonttipaallikko paatti 28.11.2019 (90 §) varata jatkuvassa haussa olleen
ohjeellisen tontin 36263/1 Fimma Oy:lle Hitas-omistusasuntojen toteuttamista
varten 31.12.2021 saakka mm. seuraavin ehdoin:

Varauksensaajan tulee suunnitella ja toteuttaa tontille Hitas-omistusasuntoja
Hitas | —ehdoin (tasta poiketaan, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)
Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta
asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintadan 80 h-m>.

Hitas | -ehtojen mukaan kaupungille on varattava tilaisuus tulla yhtion
perustajaosakkaaksi tai merkita haluamiinsa huoneistoihin oikeuttavat
osakkeet (tata ei sovelleta, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)

Varattavaa aluetta hallitsemaan perustettavan yhtion yhtiojarjestykselle on
saatava kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyminen eika yhtiojarjestysta
saa kaupunkiymparistdlautakunnan suostumuksetta muuttaa.
Varauksensaajan on ennen tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen
tekemista esitettava kaupunkiymparistolautakunnalle selvitys siita, etta
yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty joko Hitas | -ehdot tai Hitas Il -ehdot.
Varauksessa, joka on tehty Hitas | -ehdoin, tulee lisaksi esittaa selvitys siita,
etta Helsingin kaupunki on otettu yhtion osakkaaksi. (em. Hitas | —ehtoja ei
sovelleta, ks. Hitas-tyoryhman lausunto)

Varauksensaajan on ennen tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen
tekemista esitettava asuntopalvelut-yksikon paallikolle rakennushankkeen
kustannuksista laskelma, josta tulee ilmeta asuntojen hintapuite ja Hitas-
tyoryhman lausunto rakennushankkeen hankinta-arvosta.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 9.5.2007 hyvaksyman ja 21.6.2007 voimaan tulleen
ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11380 mukaan
tontti 36263/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin
rakennusoikeus on 1 200 k-m2.
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Suunnitellun tontin pinta-ala on noin 2 017 m?2 ja osoite on Bysantinkuja 1.

Tonttia ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin. Tonttijako ja lohkominen ovat
tata vuokrausta tehtaessa vireilla.

Tontti tulee olla rekisterdityna ennen pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen
tekemista.

Hitas-tyoryhman lausunto

Hitas tyoryhma on 20.1.2021 tekemassaan poytakirjassa huomauttanut, etta
tulee huolehtia siita, etta lyhyt- ja pitkaaikaiseen vuokrasopimukseen kirjataan,
ettd asunto-osakeyhtio kuuluu Hitas Il —saantelyn piiriin, koska asunto-
osakeyhtidossa on suunnitelmien mukaan vain 14 asuntoa.

Kaupunki ei siten tule yhtioon osakkaaksi eika osta osakesarjaa, joka oikeuttaisi
hallitsemaan yhta asunto-osakeyhtion huoneistoa.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Kaupunkiymparison asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden paallikko ei
ole viela hyvaksynyt tontin 36263/1 rakentamista koskevia suunnitelmia.

Suunnitelmat tulee olla hyvaksyttyina ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista.
Hitas-hankinta-arvon hyvaksyminen

Asuntopalvelut-yksikon paallikko ei ole viela hyvaksynyt yhtion hankinta-arvoa.

Paatos tulee olla tehtyna ennen tontin pitkdaikaista vuokraamista.

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

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittaman
vuokranantajalle rakennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden
kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen
sisallytettavista ehdoista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun
tontit-yksikolle mainitun, 17.2.2020 paivatyn sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa ja
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.
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Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokralaisen on Hitas Il —ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen tekemista esitettdva vuokranantajalle selvitys siita, etta
yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty Hitas Il —ehdot.

Kaytetyn rakennusoikeuden maara / suunnitelmat

Asuntotontit-tiimin paallikko ei ole viela hyvaksynyt vuokra-aluetta koskevia

suunnitelmia.

Energiatehokkuus

Energiatehokkuusvaatimuksia muille kuin kerrostalotuotannolle ei ole
varausehdoissa.

Perheasuntovaatimus ja asuntojen keskipinta-ala

Maapera

Tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?2.

Hitas-tyoryhman lausunnon mukaan kaikki toteutettavat asunnot (14 kpl) ovat
perheasuntoja ja niiden keskipinta-ala on 90,1 asm2.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta tontin pilaantunut maaperaa on kunnostettu
Uudenmaan ymparistokeskuksen 28.4.2006 antaman ymparistolupapaatoksen
YS 648 mukaisesti ja kunnostuksesta on laadittu loppuraportti. Uudenmaan
ELY -keskus on lausunnollaan 4.6.2015 todennut, etta se hyvaksyy
loppuraportin ja toteaa, etta alueen kunnostustyosta ei ole huomauttamista.
Tontilla sijaitsevien mahdollisesti sailytettavien puiden ymparille on jaanyt
pilaantunutta maata, joka on merkitty huomioverkolla seka suojattu puhtaalla
tayttokerroksella (Viikinmaki, korttelit 36263 ja 36265, pilaantuneen maaperan
puhdistus, valiraportti, 8.11.2017, Ramboll). Pilaantunut maa poistetaan mikali
puita ei voida sailyttaa, talloin vuokralaisen tulee ottaa yhteytta vuokranantajaan
alla olevan ohjeen mukaisesti.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1
(vuokrasopimusluonnos).

Mainitut raportit on toimitettu vuokralaiselle erikseen lyhytaikaisen vuokrauksen
valmistelun yhteydessa.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokra-aluetta koskee 1.12.2020 allekirjoitettu sopimus rasitteenluonteisista
oikeuksista ja autopaikkojen hallintaan oikeutettavien osakkeiden kaupasta.
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Autopaikat

Tama sopimus tullaan siirtamaan tontin 36263/1 vuokralaiselle (vuokralainen
mya0s allekirjoittaa mainitun sopimuksen) ja littdmaan osaksi myos tontin
36263/1 pitkaaikaista vuokrasopimusta.

Lisaksi vuokrasopimus siséaltaa aina yleinen rasite-ehton, jonka mukaan
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sitd ympardivien
kiinteistojen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien rakennusten
toteuttamisen tai kdytdon mahdollisesti edellyttamista rasitteista.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asemakaavan mukaan 1 ap / 80 k-m2.
Tonttia 36263/1 palvelevat autopaikat tulee sijoittaa siten, etta
- nelja autopaikkaa sijoitetaan tontille (LPA) 36264/2 (ja vuokralainen ostaa ko.

autopaikkojen hallintaan oikeuttavat osakkeet)
- Loput autopaikat sijoitetaan vuokra-alueelle?

Muita erityisehtoja

Neljan autopaikkaosakkeen ostamisvelvoite Asunto Oy Helsingin Bysantilta.

Rasitteenluonteisia oikeuksia koskevan sopimuksen (1.12.2020) allekirjoittaminen.

Vuokrausperiaatteet

Tontille ei ole vahvistettu vuokrausperiaatteita.

Vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona Hitas Il -ehdoin toteutettavan
tontin 36263/1 vuosivuokra maarattanee lyhytaikaisessa vuokrauksessa pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana 29 euroa (vapaarahoitteisen ja
saantelemattoman rakennusoikeuden vastaava kerrosneliometrihinta lienee 32
euroa).

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd vuokraa.
Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen
osalta peritdan samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta.

Vertailutietona todettakoon, ettd kaupunginvaltuusto paatti 24.10.2018 (323 §)
vahvistaa Viikinmaen korttelin asuntonteille (A) 36265 /1, 2 ja 3 31.12.2080
saakka pitéaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana vapaarahoitteisen ja
saantelemattoman asuntotuotannon osalta vahintaan 31 euroa. Asemakaavaan
merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asuntoja
palvelevien tilojen osalta ei peritd vuokraa. Asuntotonteille mahdollisesti
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Maanvuokra

Vuokra-aika

toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta esitetaan perittavaksi
samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta. Em. vertailutietona kaytetyt
vuokrausperiaatteet ovat vanhentuneet ja ne tullaan viela paivittamaan
erikseen.

Hitas-tonttien hinta on taman hetkisen kaytannon nojalla noin 10 % pienempi
kuin tontin markkinahinta.

Vuokrausperiaatteet tullaan talle tontille vahvistamaan ennen tontin
pitkaaikaista vuokrausta. Vuokrahinta tulee perustumaan kaupungin
ulkopuolisen asiantuntijan arviolausuntoon tontin kayvasta arvosta.

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

Edella mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta maaraytyy seuraavasti:

e/k-m? e/k-m? | perusvuosivuokr | Alkuvuosivuokra e
k-m? | (ind. 100) a e (ind. 100)
(ind. (ind. 19,80)
19,80)
1200 | 29 574,20 | 1392 27 561,60

(1 200 k-m? x 29 e/k-m* x 4%) x 19,80

Vakiintuneen kaytannon mukaan tontin maanvuokra peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta.

Tallgin tontin vuokra on koko vuokra-ajalta 4 593,80 euroa (27 562 : 6)

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella
oikeus myds muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten
esimerkiksi maanrakennustoiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta
kuukaudelta.

Talloin tontin vuokra on 2 296,80 euroa / kuukausi (27 562 : 12)

1.3.2021 — 28.2.2022
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Rekisterointi
Fimma Oy:lle (Y-tunnus 2778538-9) on merkitty kaupparekisteriin 7.9.2016.
Lisaehdot

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta iimenevia, rahoitus- ja hallintamuotoon
liittyvia tai vakioluonteisia.



