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Laajasalon, Yliskylan
vuokrattavan tontin (AK)
49063/13 hintakilpailu

Tiivistelma

= Vuokrataan korkeimman maanvuokran lisdosuuden tarjoavalle Laajasalossa osoit-
teessa Koirasaarentie 12 sijaitseva asuinkerrostalotontti (AK) 49063/13

= Asuinrakennusoikeus: 6 400 k-m?Z.

= Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokraa peritdan perustuen yksikkdhintaan
850 euroa/kerrosneliometri. Vuokrausperiaatteista kohdassa 4.4.

= Tontille toteutettava vapaarahoitteista omistusasumista. Toteutettavasta asuinhuo-
neistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta
tai enemman). Mainittujen asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?2.

»  Kilpailuaika: 1.10.-3.12.2026, tarjoukset toimitettava klo 12.00 mennessa Helsin-
gin kaupunkiympariston infopisteeseen.

» Kilpailua koskevat kysymykset tulee toimittaa 16.10.2026 klo 16 mennessa osoit-
teeseen: asuntotonttitiedustelut@hel.fi otsikolla "Hintakilpailu, tontti (AK)
49063/13". Vastaukset kysymyksiin pyritdan antamaan viimeistaan (to)
29.10.2026.

= Tarjouksen on oltava voimassa 31.12.2027 saakka.

= Kynnysrahakilpailu on avoin kaikille, jotka tayttavat tassa tarjouspyynndssa maini-
tut yleiset kelpoisuusedellytykset. Tarjous tulee antaa tontista joko yksin tai yh-
teenliittymana.

= Toimivaltainen viranhaltija paattaa arviolta tammikuussa 2027 kilpailun voittajan
valinnasta ja maanvuokrauksen esisopimuksen hyvaksymisesta. Maanvuokrauk-
sen esisopimus tulee allekirjoittaa viimeistaan kolmen kuukauden kuluessa paa-
toksesta. Ehtojen noudattamisen vakuudeksi kaupunki edellyttaa vuokralaiselta
360 000 euron suuruista vakuutta.

» Vuokralainen on velvollinen suorittamaan kaupungille kaksikymmenta prosenttia
(20 %) tarjotusta maanvuokran lisdosuudesta maanvuokrauksen esisopimuksen
allekirjoituksen yhteydessa. Loput lisdosuudesta maksetaan viimeistaan ennen
tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.

= Vuokralaisella on oikeus alentaa tontin asuinrakennusoikeuden osalta perittavaa
vuosivuokraa suorittamalla kaupungille kertaluonteinen maanvuokran ennakko-
maksu. Ennakkomaksusta tarjouspyynnoén kohdassa 4.4.3.

= Vuokralainen on velvollinen hakemaan tontille rakentamislupaa siten, etta tontin
pitkaaikainen vuokrasopimus allekirjoitetaan viimeistaan 30.4.2028.Tontin raken-
taminen tulee aloittaa viimeistaan 31.7.2028 ja tontille rakennettavien rakennusten
tulee valmistua viimeistaan 30.4.2031.




1. Yleista hintakilpailusta

Helsingin kaupunki (jaljempana myds “"kaupunki’) vuokraa avoimella hintakilpailulla Laajasalon
Yliskylassa sijaitsevan asuinkerrostalotontin (AK) 49063/13 (jaliempana myds "tontti”). Tontilla
on asuinkerrosalaa yhteensa 6 400 k-m? ja tontille tulee toteuttaa sdéantelematonta vapaarahoit-
teista omistusasumista.

Helsingin kaupunki vuokraa kilpailun kohteena olevan tontin korkeimman maanvuokran lisa-
osuuden tarjonneelle tassa tarjouspyynndssa (jaliempana "tarjouspyyntd”) maaritellyin ehdoin.

Tarjous annetaan liitteend 1 olevalla tarjouslomakkeella, ja tarjousaika paattyy (to) 3.12.2026
klo 12.00. Kilpailun ratkaisuperusteena on tassa tarjouspyynnéssa mainituin ehdoin kertasuori-
tuksena maksettava tontin maanvuokran lisdosuus, ns. kynnysraha.

Tarjoajalla (jaliempana myds "vuokralaisella”) tarkoitetaan tassa tarjouspyynndssa tarjoajaa
omasta puolestaan ja/tai perustettavien ja/tai maaraamiensa yhtididen puolesta ja lukuun.

Tontin vuokra maaritetdan tontin markkina-arvoon perustuen. Tontin maanvuokra maaraytyy
vahintdan lainvoimaisessa asemakaavassa tontille merkityn paakayttétarkoituksen (kuten
asuintila ja liiketila) mukaisen rakennusoikeuden maaran (k-m?) ja sitéd koskevan
rakennusoikeuden yksikkéhinnan (euroa/k-m?) seka kaupungin tuottotavoitteen perusteella.
Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokra on 3,5 % ja muiden paakayttétarkoitusten osalta 5
% tontin markkina-arvosta. Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten, asuntoja palvelevien tilojen osalta maanvuokraa ei perita, mikali asemakaava
sallii ndiden tilojen rakentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokraa peritaan perustuen yksikkdhintaan 850 euroa/
kerrosneliometri.

Vuokralaisella on oikeus alentaa tontin asuinrakennusoikeuden osalta perittdvaa vuosivuokraa
suorittamalla kaupungille kertaluonteinen maanvuokran ennakkomaksu. Maanvuokran
ennakkomaksun tavoitteena on tontin asuinrakennusoikeuden maanvuokran vastikevaikutuksen
kohtuullistaminen ja osaltaan parantaa tontille toteutettavan hankkeen toteuttamisen
edellytyksia.

Tontin vuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin ”1951:10 = 100” liitteena 2
olevan maanvuokrauksen esisopimusluonnoksen liitteena olevan asuntoalueen
vuokrasopimusluonnoksen kohdan 1.1. (Vuokra ja sen maksaminen) ehtojen ja periaatteiden
mukaisesti.

Tontin osalta vuokrauksen ehdot perustuvat tahan tarjouspyyntdon ja korkeimman kynnysrahan
tarjoukseen. Kaupunki maaraa tarvittaessa tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon muun
muassa tassa tarjouspyynnossa tontille asetetut tavoitteet ja ehdot seka kaupungin vastaavan-
laisissa tontinluovutuksissa tavanomaisesti kayttamat ehdot. Merkittavat poikkeamat tasta tar-
jouspyynndsta ilmeneviin ehtoihin eivat ole mahdollisia.

Sopimusjarjestelyista seka tontin luovuttamisen ja toteutuksen periaatteista ja maaraajoista on
kerrottu tarkemmin jaljempana tarjouspyynnon kohdassa 4 seka liitteena 2 olevassa maanvuok-
rauksen esisopimusluonnoksessa.

Kilpailualueen rajaus on liitteena 3.
Kilpailun jarjestajana on Helsingin kaupunki. Kilpailun kaytannon jarjestelyista huolehtii kaupun-
kiymparistén maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu. Kilpailuun osallistumisesta ei mak-

seta mitaan korvausta tai tarjouspalkkiota.

Tarjouspyynto (kilpailuohjelma) liitteineen on luettavissa ja tulostettavissa maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit-palvelun internet-sivuilla: hel.fi/tonttihaut

Tonttien yleiset varausehdot 18.12.2025 ovat liitteend 4. Vuokralaisella tarkoitetaan mainittujen
ehtojen mukaista varauksensaajaa.


https://www.hel.fi/fi/kaupunkiymparisto-ja-liikenne/tontit-ja-rakentamisen-luvat/tontin-hakeminen/tonttihaut-ja-kilpailut

1.1. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusedellytykset

Kilpailu on avoin kaikille, jotka tayttavat tassa tarjouspyynnossa mainitut yleiset kelpoisuusedel-
lytykset. Tarjous tulee antaa tontista joko yksin tai yhteenliittymana.

Asuntojen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi edellytetdan, etta tarjo-
ajalla (vuokralaisella) on kaytettavissaan kohteen rakentamisen edellyttdma tekninen taito, ark-

kitehtuurinen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset merkittdvan ja
haastavan tontin toteuttamiseksi tarjouspyynnéssa edellytetylla tavalla (yleiset kelpoisuusedelly-
tykset).

Vuokralaisen yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun paattymishetken mukaan. Kaupunki voi hy-
14ta tarjouksen kilpailusta yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai erdiden harmaan
talouden torjuntaan liittyvien laiminlydntien perusteella.

Taman vuoksi vuokralaisen tulee tarjouksen toimittamisen yhteydessa toimittaa tarjoajan perus-
tietojen lisaksi selvitys

1) vyleisista kelpoisuusedellytyksistaan ja referenssiluettelo tarjoajan/osallistujaryhman to-
teuttamista vahintaan kahdesta tiiviiseen kaupunkiymparistédn asuntorakentamisena
toteutetusta kerrostalokohteesta ja

2) harmaan talouden torjunnan osalta seuraavista asiakirjoista:
- kaupparekisteriote
- selvitykset ennakkoperintarekisteriin, alv-rekisteriin ja mahdollisesti tydnantajare-
kisteriin liittymisesta
- verottajan todistus siita, ettei verovelkoja ole, taikka jos on, verovelkatodistus
- selvitykset tyontekijdiden elakevakuutuksesta ja elakemaksujen maksamisesta
- selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista
- selvitys tyoéterveyshuollon jarjestamisesta

Kaupungilla on tarvittaessa oikeus pyytaa lisaselvityksia yleisten kelpoisuusedellytysten ja har-
maan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen osalta. Vuokralaisen on toimitettava nama lisatie-
dot kaupungille (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelulle) kahden viikon kuluessa pyyn-
nosta.

Kilpailun voittajan tulee ennen kilpailun ratkaisun kasittelya toimittaa Kaupungille
(maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle) vakuutus, ettei kilpailun voittaja tai yksikaan
sen vastuuhenkild ole pakotteiden kohteena ja ettei suunniteltuun vuokraukseen kayteta
pakotteiden kohteena olevia tai pakotteiden kohteena olevalta taholta saatuja varoja.

Vakuutuksen sisalto:

- Kilpailun voittaja tai yksikdén sen suora tai vélillinen omistaja, vastuuhenkilé tai muu Ia-
helld oleva taho ei ole pakotteiden kohteena tai etté pakotteita tai varojen jaadyttamis-
paéatoksia ei ole asetettu sopimuskumppanille, sopimuskumppanin hallinto-, johto-, tai
valvontaelimen j&senille tai edustus-, pdétés-, mééréys- tai valvontavaltaa kéyttéville
henkilbille tai tahoille.

Pakotteilla ja rajoitteilla tarkoitetaan Euroopan unionin, Yhdistyneiden kansakuntien ja Suomen
viranomaisten asettamia pakotteita ja rajoitteita. Varojen jaddyttamispaatoksilla tarkoitetaan
Suomen viranomaisten asettamia varojen jaadyttamispaatoksia. Tarvittaessa kilpailun voittaja
on velvollinen toimittamaan asiasta lisaselvityksia. Selvityksen perusteella tontit-yksikon tulee
pystya arvioimaan, kohdistuuko yritykseen, niiden valittdémiin ja valillisiin omistajiin seka
yrityksen puolesta tai johdolla toimiviin tahoihin pakotteita.

Mikali kilpailun voittajan kansalaisuus (henkil®) tai kotipaikka (yritys tai muu yhteisd) on muualla
kuin EU- ja ETA-maissa, tulee kiinteistén hankintaan hakea lupa puolustusministeriolta (Laki
eraiden kiinteistdjenhankintojen luvanvaraisuudesta, 29.3.2019/470).
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2. Kilpailutekniset tiedot

2.1. Tarjouspyynnén asiakirjat

Tarjouspyyntd muodostuu tasta tarjouspyynndsta ja siihen sisaltyvista seuraavista liitteista:

1. Tarjouslomake (pdf)

2. Asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimusluonnos liitteineen (liite 3 asuntoalueen maan-
vuokrasopimusluonnos) (pdf)

Kilpailualueen sijainti ja rajaus (pdf)

Tonttien yleiset varausehdot 18.12.2025 (pdf)

Asemakaavan muutos, kaavakartta nro 12548b ja kaavamerkinnat ja -maaraykset 12548c
(pdf) (I6ytyy DGN + DWG tiedostona Helsingin karttapalvelusta)

Asemakaavan selostus (pdf)

Rakennettavuusselvitys 26.1.2026 liitteineen (pdf)

Alueryhmatydskentelyn periaatteet (pdf)

. Kiinteistbmuuntamotilan suunnittelu- ja rakentamisohje 1.6.2022 (pdf)

10. Rakentamislogistiikan toimintaochje urakoitsijoille ja rakennuttajille (pdf)

11. Hulevesien hallinta tonteilla -ohje (pdf)

12. Pyoérapysakoéinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016 (pdf)
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2.2. Kilpailuaika
Kilpailu alkaa (to) 1.10.2026. Kilpailusta tiedotetaan julkisesti.

Kilpailu paattyy (to) 3.12.2026 klo 12.00.

2.3. Kilpailua koskevat kysymykset ja tarjouspyynnén tdydentdminen

Tarjouspyyntda ja tarjouspyynnon kohdetta koskevat tarkentavat kysymykset tulee esittaa sah-
kopostitse 16.10.2026 klo 16 mennessa osoitteeseen: asuntotonttitiedustelut@hel.fi Viesti tulee
otsikoida " Hintakilpailu, tontti (AK) 49063/13".

Vastaukset maaraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin pyritddn antamaan viimeistaan (pe)
29.10.2026. Vastaukset kysymyksiin seka kilpailuaikana tapahtuvat tarjouspyynnén mahdolliset


https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_1.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_1.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_2.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_3.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_4.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_12548b.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_12548c.pdf
https://ptp.hel.fi/DataForms/planreport/?id=12548
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_6.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_6.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_7.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_8.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_9.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_10.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_11.pdf
https://www.hel.fi/static/kymp/tontit/kilpailut/49063_13_Laajasalo_2026/Liite_12.pdf
mailto:asuntotonttitiedustelut@hel.fi

tdydennykset ja korjaukset seka tarjousten jattdmiselle varatun maaraajan mahdollinen pidenta-
minen julkaistaan ainoastaan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun internet — sivuilla:
hel.fi/tonttihaut

Vain edelld mainitulla tavalla kilpailuaikana annetut tiedot ovat kilpailun jarjestdjaa sitovia.

2.4. Vuokrattavan tontin tarjoukset ja tarjouskilpailun ratkaisuperuste

Kynnysrahatarjous (jaliempana "tarjous”) on tehtava taman tarjouspyynnén liitteena 1 olevalla
tarjouslomakkeella. Kilpailun ratkaisuperusteena on tassa tarjouspyynnéssa mainituin ehdoin
kertasuorituksena maksettava tontin maanvuokran lisdosuus, ns. kynnysraha.

Tarjouksen on oltava voimassa 31.12.2027 saakka.

Mikali kaksi tai useampi yleiset kelpoisuusedellytykset tayttanytta tarjoajaa esittaa yhta suuren
tarjouksen, vuokralaisen valinta suoritetaan arpomalla, elleivat vuokralaiset paase sopimukseen
yhteenliittyman muodostamisesta kuukauden kuluessa siita, kuin tilanteesta on niille kirjallisesti
iimoitettu.

Ehdollisia tai tdman tarjouspyynnoén vastaisia tarjouksia ei hyvaksyta.

Kaupunki pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt tarjoukset. Kaupunki ei vastaa
mistaan tarjoajalle mahdollisesti aiheutuneista tai aiheutuvista kustannuksista, haitoista tai va-
hingoista, mikali kaupunki paattaa hylata kaikki tarjoukset tai tarjouksen hyvaksymista koskeva
paatds ei saa lainvoimaa tai sen mydntaminen pitkittyy.

Mikali tarjouskilpailussa ei saada yhtaan hyvaksyttavaa tarjousta, kaupunki pidattaa itselleen
seuraamuksitta oikeuden neuvotella tontin vuokraamisesta sekd vuokraamiseen liittyvista eh-
doista ehdollisen tarjouksen tai muulla perusteella hylatyn tarjouksen jattaneiden tarjoajien
kanssa. Kaupungilla on talléin oikeus vuokrata tontti, mikali neuvotteluissa paastaan yhteisym-
marrykseen.

2.5. Tarjousten toimittaminen kaupungille

Tarjoukset ja selvitys yleisista kelpoisuusedellytyksista ja harmaan talouden torjunnasta on toi-
mitettava Helsingin kaupunkiympariston infopisteeseenkilpailun paattymisaikaan (to) 3.12.2026
klo 12.00. mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla "Hintakilpailu, tontti (AK) 49063/13”.
Kaupunki pidattaa oikeuden pidentaa kilpailuaikana tarjousten jattamiselle varattua aikaa.

Helsingin kaupunkiympariston infopiste
PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki
(kayntiosoite: Tyopajankatu 8, 00580 Helsinki, 1.krs., avoinna ma-pe 8.00-16.00)

Kaupunki suosittelee, etta tarjoukset toimitetaan henkilokohtaisesti Helsingin kaupunkiymparis-
ton infopisteeseen.

Edella mainitun maaraajan jalkeen jatetyt tarjoukset hylataan.

2.6. Kilpailun ratkaiseminen

Toimivaltainen viranhaltija paattaa arviolta tammikuussa 2027 kilpailun voittajan valinnasta ja
tontin vuokraamisesta korkeimman maanvuokran lisdosuuden tarjonneen vuokralaisen/yhteen-
littyman kanssa liitteena 2 olevan asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimuksen mukaisesti.
Toimivaltainen viranhaltija voi seuraamuksitta hylata ostotarjoukset.

Kilpailun voittaja rinnastuu tontin varauksensaajaan.


https://www.hel.fi/fi/kaupunkiymparisto-ja-liikenne/tontit-ja-rakentamisen-luvat/tontin-hakeminen/tonttihaut-ja-kilpailut

3. Kilpailun taustatietoja

3.1. Yliskyldn alueesta

Yliskylasta kehittyy tulevaisuudessa entistéd vahvemmin Laajasalon keskusta. Sinne on suunni-
teltu rakennettavan 2020- ja 2030-luvuilla uusia koteja noin 6000 asukkaalle Laajasalontien,
Koirasaarentien ja llom&entien varrelle, vanhan ostoskeskuksen paikalle ja Yliskylanlahdelle.
Kilpailutontti sijaitsee Yliskylan itdiselld reunalla Koirasaarentien varrella. Koirasaarentien var-
rella alkaa vuoden 2026 aikana useamman kohteen asuntorakentaminen, kun Kruunusillat alli-
anssin katutyot ovat valmistuneet. Yliskylan alue tulee tukeutumaan liikenteellisesti Kruunusillat
pikaraitiotiehen, jonka liikenndinti on tarkoitus alkaa vuoden 2027 alussa. Vuokrattava tontti si-
joittuu raitiovaunupysakin laheisyyteen. Kruunusillat raitiotieyhteys tarjoaa sujuvan yhteyden Ka-
lasataman Nihtiin, Hakaniemeen ja sita kautta Helsingin keskustaan. Koirasaarentielld on myds
erinomaiset pydrailyn ja jalankulun yhteydet.

Kasvatus- ja koulutuspalvelut sijaitsevat kilpailutontin laheisyydessa. Tontin pohjoispuolella pa-
rinsadan metrin paassa luonnon keskella sijaitsee Paivakoti Yliskyla. Laajasalon peruskoulu,
jonka mittava perusparannus- ja laajennushanke on alkamassa vuonna 2027, tarjoaa perusope-
tusta niin ikdan kilpailutontin laheisyydessa. Myds Kruunuvuorenrantaan on rakentumassa Mo-
nitoimitalo Helmi, johon tulee suomen ja ruotsinkielinen peruskoulu, paivakoti seka nuorisotilat.

Kaupalliset palvelut sijaitsevat Laajasalon kauppakeskus Saaressa seka tulevassa kaupallisten
palveluiden keskus Kruuniksessa. Kruuniksen rakentuminen ajoittuu mahdollisesti 2020-luvun
lopulle. Kruunuvuorenrannassa on myds kaupallisia palveluita rakennusten kivijalkatiloissa.

Laajasalossa on erinomaiset ulkoilumahdollisuuden luonnon ja meren Iaheisyydessa. Laajasa-
losta I8ytyy suojaisa uimaranta ja suunnitteilla on uimarannan rakentaminen myés Kruunuvuo-
renrantaan. Alueelle on rakentumassa ja rakentunut useampi viehattava puisto. Lisaksi Koira-
saarentien varressa on liikuntapuisto, josta |6ytyy monipuoliset likkuntafasiliteetit.

3.2. Kilpailualue

3.2.1. Asemakaava

Kaupunginvaltuuston 17.2.2021 hyvaksyman ja 19.12.2022 lainvoimaiseksi tulleen Koirasaaren-
tien ja llomaentien alueen aseasemakaavan muutoksen nro 12548 mukaan tontti 49063/13 on
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK).

Asemakaavan muutos nro 12548 maarayksineen on liitteena 5.

Asemakaavan selostus on liitteena 6.
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Kuva 2. Ote asemakaavasta (ei mittakaavassa)



3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot

Kilpailun kohteena on korttelin 49063 asuinkerrostalotontti (AK) 13. Mainittua tontti rajautuu Koi-
rasaarentiehen, Svanstrémintiehen, rivitalotontteihin seka puistoon.

Kaupunki on hakenut tontin osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen kiinteistorekis-
teriin. Vuokralainen kuitenkin vastaa kaikista Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelun esit-
taman laskun mukaisista tontinmuodostuskustannuksista, kuten tontin lohkomisesta ja rekiste-
réinnista perittavistd maksuista.

Mikali Vuokralainen hakee kaupungin jalkeen tontin osalta tonttijaon muutosta ja lohkomista,
vastaa Vuokralainen edelleen kyseisistad kustannuksista. Tontti tulee olla muodostettu ja mer-
kitty kiinteistorekisteriin ennen pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Tontti on merkitty kiinteistérekisteriin 23.9.2025.

Tontti ja osoite Kayttotarkoitus Rahoitus- ja Rakennusoikeus Pinta-ala noin
hallintamuoto

49063/13, Koira- AK 00 6 400 5494 m?

saarentie 12, Svan-

strOmintie 1

OO0 = saantelematon omistusasuntotuotanto

Omistusasunnoilla tarkoitetaan tassa asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia asunto-osakkeita
markkinoidaan ja tarjotaan ostettavaksi asuntokauppalain mukaisesti kuluttajille.

3.2.3. Perustamisolosuhteet

Tonttikohtaiset perustamistavat ja perustamisolosuhteet iimenevat rakennettavuusselvityksesta.
Tontilla on avokalliota ja suuria korkoeroja, jotka tulee huomioida suunnittelussa ja rakentami-
sessa.

Lopulliset perustamistavat ratkaistaan tonttikohtaisten pohjatutkimusten ja sen perusteella teh-
tavien suunnitelmien perusteella. Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan
suorittamaan vuokrattavalla tontilla yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen maaperan laadun, kal-
liopinnan ja kantavan pohjakerroksen sijainnin selvitysta sekd perustamistapojen yksityiskoh-

taista suunnittelua varten. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan perustamistavan valinnasta.

Rakennettavuusselvityksen kohdasta 3. "Pohjarakennuskustannukset” ilmi kayvat pohjaraken-
nuskustannukset ilmoitetaan sitomattomina arvioina.

Rakennettavuusselvitys 26.1.2026 on liitteena 7.

3.24. Maaperén puhdistaminen

Kaytettavissa olevien tietojen perusteella tontin alueella ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa,
joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Maaperan puhdistamista koskevat ehdot ovat liitteena 2 olevan maanvuokrauksen
esisopimusluonnoksen liitteena olevan maanvuokrasopimusluonnoksen kohdissa 8 ja 9.

Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut 10.12.2025 ohje on
litteena 4 olevien tonttien yleisten varausehtojen liitteena 1. Vuokralaisella tarkoitetaan
mainittujen ehtojen mukaista varauksensaajaa.



3.2.5. Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Vanhoja rakenteita ja jatteiden poistamista koskevat ehdot ovat litteend 2 olevan
maanvuokrauksen esisopimusluonnoksen liitteend olevan maanvuokrasopimusluonnoksen
kohdassa 7.7.

3.2.6. Maanalaiset rakenteet

Kaupungilla ja sen maaraamilla on oikeus korvauksetta pitaa tontilla ja toteuttaa tontille tai sen
ymparistddn maanalaisia hankkeita, kuten maanalaisia tunneleita, johtoja, ajovaylia, tiloja tai
muita rakenteita ja laitteita sekd kayttaa, yllapitaa, korjata ja uudistaa niitd edellyttden, etteivat
ndma estad eivatkd rajoita tontin asemakaavan eivatkd tadman tarjouspyynnén mukaista
toteuttamista eivatkd kayttéa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kaupungilla on kuitenkin oikeus
tarvittaessa rajoittaa energiakaivojen toteuttamista tontille.

3.2.7. Kadut, puistot ja kunnallistekniikka

Tontti rajautuu pohjoisesta Koirasaarentiehen, koillisesta Svanstréomintiehen seka lannesta ja
etelasta korttelin muihin tontteihin ja idasta puistoon. Tonttiin rajautuva katurankentaminen on
valmista. Asemakaavan mukainen ajoyhteys tontille Koirasaarentieltd on valmis. Asemakaavan
mukainen ajoyhteys tontille Svanstromintieltd rakennetaan kaupungin paattdmassa aikatau-
lussa. Svanstromintien ajoyhteys tontille toteutetaan valiaikaisjarjestelyin, mikali ajoyhteys ei ole
valmis tontin rakentamisen alkaessa.

Katualueiden viimeistelyty6t voidaan suorittaa vasta tontin asuinrakennuksen valmistuttua.

Tontti on liitettavissa alueella olevaan kunnallistekniikkaan. Liittymisessa noudatetaan voimassa
olevia Helsingin seudun ymparistépalvelut — kuntayhtyman HSY vesihuollon (HSY:n vesihuol-
lon) yleisia toimitusehtoja, Helen Oy:n kaukolammon ja -jadhdytyksen liittymis- ja myyntiehtoja
ja Helen Sahkoéverkko Oy:n kayttamia sahkoverkon liittymisehtoja seka tarvittaessa muita laitos-
ten kayttamia tavanomaisia myynti-, toimitus- tai vastaavia ehtoja.

Katusuunnittelun yhteydessa on maaritelty katujen ja kunnallistekniikan, kuten vesijohdon seka
sadevesi- ja jatevesiviemarin, sijainti ja korkeustaso. Vesihuollon litoskohtalausunto haetaan
normaaliin tapaan HSY vesihuollolta. Kunnallisteknisen verkoston sijainti tulee selvittaa siita
vastaavilta tahoilta.

Tontille sijoitetaan sahkonjakelua varten mahdollisesta liitteena 10 olevan Helen Sahkdverkko
Oy:n kiinteistbmuuntamotilan suunnittelu- ja rakentamisohjeen 1.6.2022 mukainen muuntamo-
tila. Muuntamotilan tarve ratkaistaan Helen Sahkoverkko Oy:n kanssa tontin asuntohankkeen
jatkosuunnittelun yhteydessa. Kilpailutontin ja tontin 49056/15 sahkdliittymien mitoitus tulee rat-
kaisemaan muuntamon tarpeen. Muuntamotilasta tarkemmin liitteena 2 olevan maanvuokrauk-
sen esisopimuksen liitteena olevan asuntoalueen maanvuokrasopimusluonnoksen kohdassa 13
"Muuntamot, jakokaapit ja muut yhdyskuntatekniset laitteet” ja 13.1 "Muuntamot”.

3.2.8. Rakentamisen logistinen ohjaus

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan liitteena 10 olevaa rakentamislogistiikan toimintaoh-
jetta urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise 5.2.2026. Vuokralaisen tulee huolehtia, etta tyo-
maan edustaja/edustajat osallistuvat rakentamislogistiikan jarjestamiin kokouksiin.

3.2.9. Luontoarvot

Lahokaviosammal esiintymé

Laajasalon alueen lahokaviosammalselvityksen (Faunatica Oy, 2021) mukaan tontilla on ha-
vaittu lahokaviosammaleen esiintyma (elinymparistokuvio). Kuvion edustavuus on selvityksen
mukaan laadultaan melko vahamerkityksinen. Lajin esiintymia tunnetaan Laajasalossa yli 3000.
Uudenmaan ELY-keskuksen seka Lupa- ja valvontaviraston aiemmin ottaman kannan mukaan
paakaupunkiseudulla lahokaviosammalen runsauden vuoksi minkaan yksittaisen kasvupaikan
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havittdmisen ei voida katsoa heikentavan lajin suotuisan suojelutason sailyttdmista tai saavutta-
mista.

Lahokaviosammal on luonnonsuojelulailla (9/2023) rauhoitettu kasvilaji. Rauhoitetun lajin kasvu-
paikan voi havittaa soveltamalla luonnonsuojelulain 82 §:n yleispoikkeamisen periaatetta. Hel-
singin kaupunki on kevaalla 2026 ollut yhteydessa lupa- ja valvontavirastoon AK-tontin lahoka-
viosammalesiintymasta. Lupa- ja valvontavirasto on tuolloin todennut normaalin asuinkerrosta-
lorakentaminen katsottavan Helsingissa tavanomaiseksi rakentamiseksi, johon voidaan sovel-
taa yleispoikkeamista. Yleispoikkeaminen ei edellyta lupaa Lupa- ja valvontavirastolta.

Lahokaviosammalesiintyma on huomioitava tontin suunnittelussa ja rakentamisessa ja esiin-
tyma on pyrittava sailyttdmaan mahdollisimman kattavasti.

Lehto

Tontin alueella on Tullisaaren lehto 9-niminen alue, joka on tuore runsasravinteinen lehto. Ase-
makaavan muutoksen nro 12548 kaavaselostuksen mukaan lehtolaikku on todettu edustavuu-
deltaan kohtalaiseksi (4) ja luonnontilaltaan heikentyneeksi (3).

Kaavaselostuksen mukaan lehtolaikun menettaminen on perusteltua kestavan kaupunkisuunnit-
telun ja kaupungin strategian nakékulmasta, koska uudet asuinkorttelit sijoittuvat uuden raideyh-
teyden valittdmaan laheisyyteen.

Asemakaavan muutos nro 12548 on saanut lainvoiman 19.12.2022
3.3. Suunnittelu ja rakentaminen

3.3.1. Yleista

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja rakentamaan)
vuokrattavan tontin tdman tarjouspyynnoén ehtojen ja liitteiden mukaisesti. Vuokralaisen edelly-
tetaan erityisella huolellisuudella paneutuvan tontin perustamisolosuhteisiin. Maapera tontilla
vaihtelee avokallioalueista pehmeikkoéalueisiin. Lisaksi vuokralaisen tulee kiinnittda huomiota
korkoasemien vaihteluun tontilla seka viereisiin, jo rakennettuihin alueisiin ja niiden asettamiin
vaatimuksiin. Vuokralainen on myds velvollinen kustannuksellaan laatimaan tontista erilliset
pohjarakennus-, tasaus- ja kuivatussuunnitelmat. Talonrakennushankkeeseen on nimettava
pohjarakentamisen kokonaisuudesta vastaava suunnittelija.

Lisaksi vuokralainen on velvollinen sovittamaan tontin suunnitelmat tarpeellisin osin yhteen sa-
man korttelin muiden tonttien, viereisten alueiden, tonttien ja kunnallistekniikan suunnitelmien
kanssa. Yhteistyon tarkoituksena on varmistaa kunkin tontin toimiva liittyminen esimerkiksi kor-
keusasemien perusteella ymparilla oleviin alueisiin ja kunnallisteknisiin verkkoihin. Eri tonttien
vuokralaisten/omistajien tulee tehda hyvaa yhteisty6ta myos keskenaan.

3.3.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttdminen

Asuntojen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi vuokralainen on velvol-
linen suunnittelemaan tontin tiiviissa yhteistytssa Helsingin kaupunginkanslian aluerakentamis-
yksikdn, asemakaavoituksen, rakennusvalvontapalvelun, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
—palvelun tontit-yksikon ja likenne- ja katusuunnittelupalvelun kanssa.

Tontin suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan Helsingin kaupunginkanslian
aluerakentamisyksikon jarjestamissa kokouksissa (alueryhmakokoukset, rakennuttajakokouk-
set), joihin vuokralainen on velvollinen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan jarjestaa myos kat-
selmuksia, joissa osapuolet ovat lasna.

Tontille toteutettava vuokralaisen hanke osallistuu alueryhméatyoskentelyyn ja alueryhman jar-
jestamiin kokouksiin (aloituskokous ja lausuntokokous). Alueryhman tehtavana on tarkastaa ja
antaa lausunto hankkeen suunnitelmien asemakaavan mukaisuudesta ja/tai poikkeamisista,
kunkin tontin luovuttamista koskevien sopimusehtojen ja muiden hanketta koskevien erityisehto-
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jen tayttymisesta seka suunnitteluratkaisun laadusta. Lisaksi varmistetaan, ettd suunnittelun yh-
teensovituksesta muun ympariston kanssa (esim. pelastusreitit) huolehditaan asianmukaisesti.
Alueryhma koostuu ko. alueen aluerakentamisprojektin (puheenjohtaja ja sihteeri), asemakaa-
voituspalvelun, rakennusvalvontaviranomaisen, liikenne- ja katusuunnittelupalvelun ja maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit palvelun edustajista. Alueryhmaa tadydennetaan tarvittaessa
asiantuntijoilla.

Vuokralainen on velvollinen nimedmaan organisaatiostaan yhdyshenkilén, joka osallistuu po.
kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Aineiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhman ko-
kouksissa on hankkeen paasuunnittelijalla ja vuokralaisen tulee myds osallistua kokouksiin. Yh-
dyshenkildn vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava aluerakentamisprojektille.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan tontin rakentamisen aloittamisen ja valmistumisen
ajankohdat seka naita koskevat muutokset hyvissa ajoin ennen toimenpiteisiin ryhtymista Hel-
singin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston alueesta vastaavalle projek-
tinjohtajalle. Hankkeiden etenemista seurataan alueryhmatydskentelyn lisdksi noin kolme kertaa
vuodessa pidettavissa rakennuttajakokouksissa.

Tontin rakennusta/rakennuksia koskevaa rakentamislupaa (jaljempana "rakentamislupaa”) kos-
kevat lopulliset suunnitelmat on esitettava rakentamisluvan hakemisen yhteydessd maaomai-
suuden kehittdminen ja tontit — palvelun tutkittavaksi. Tontin toteuttamisen tulee tapahtua edella
tassa kohdassa mainitulla tavalla tutkittujen suunnitelmien mukaisesti.

Tontin rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien muutoksille on saatava
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun hyvaksynta.

Hyvaksyttya paasuunnittelijaa ei saa vaihtaa ilman kaupungin (maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit-palvelun) suostumusta.

3.3.3. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus

Tontille tulee toteuttaa saantelemattémia vapaarahoitteisia omistusasuntoja. Omistusasunnoilla
tarkoitetaan tassa tarjouspyynndssa asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia asunto-osakkeita
markkinoidaan ja tarjotaan ostettavaksi asuntokauppalain mukaisesti kuluttajille.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan huolehtimaan siita, etta tontille toteutetaan asun-
not mainittuun kayttétarkoitukseen.

Saantelemattdomassa omistusasuntotuotannossa tulee asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 % to-
teuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman), ellei kaupungin kanssa toisin so-
vita. Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 as-m2. Muuten huoneistojakauma
on vuokralaisen vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

3.34. Rakennusten vahabhiilisyys

Helsingin kaupunkistrategian 2025—-2029 tavoitteena on paastdjen vahentyminen 85 prosentilla
vuoteen 2030 vuoden 1990 tasosta ja saavuttaa nettonollapaastot vuoteen 2040 mennessa.
Helsingin kaupungin ilmastotydssa yhtena keskeisena painopisteena on rakentamisen hiilipaas-
t6jen minimointi. Tama tavoite tulee ottaa huomioon myds tonttien suunnittelussa ja rakentami-
sessa, painottaen ratkaisuja, jotka pienentavat rakentamisen hiilipiikkia erityisesti elinkaaren al-
kuvaiheessa ja jotka voidaan todentaa hiilijalanjalkilaskennalla.

Tarjouspyynnon julkaisuajankohtana asuinkerrostalon (kayttétapaluokka 2) kokonaishiilijalan-
jalki rakennuksen osuudelle ei saa ylittda 14,0 kg CO2e/m?/a 50 vuoden kayttoajalla laskettuna.
Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta rakennushanketta koskeva raja-arvo saattaa
muuttua ennen rakentamislupahakemuksen jattamista. Kokonaishiilijalanjalki lasketaan ja rapor-
toidaan Ymparistoministerion (YM) vahahiilisyyden arviointimenetelmalla ja raportoidaan kau-
pungin nettisivuilta 16ytyvalla Excel-pohjaisella lomakkeella rakentamislupavaiheessa. Laskelma
tulee paivittda rakennuksen vastaanottovaiheessa.
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Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan tontin rakennuksia koskevan hiilijalan-
jaljen laskentatuloksen maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle viimeistdan hakies-
saan tontin lyhytaikaista vuokraamista / valtakirjaa rakentamisluvan hakemista varten. Lasken-
tatulosten esittdmisessa tulee kayttda kaupungin ajantasaista ohjeistusta. Mikali laskentatulos
on muuttunut rakentamisluvan mydntamisen jalkeen, vuokralaisen tulee toimittaa tontin raken-
nuksia koskevat tarkistetut hiilijalanjaljen laskentatulokset ennen pitkaaikaisen maanvuokrasopi-
muksen allekirjoittamista. Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali vuokralaisen hanke ei tayta edelld mainittua vaatimusta, eikad kaupunkiymparisto-
lautakunta mydnna vaatimuksesta poikkeusta.

Tarkemmin hiilijalanjaljen laskennasta on liitteena 4 olevien yleisten varausehtojen kohdassa
13.1.

3.3.5. Piha ja hulevesien hallinta

Asemaakaavan muutoksen nro 12548 mukaan pihat on jdsenneltédva pintamateriaalein,
istutuksin, kaluistein ja valaistuksen avulla viihtyisiksi leikki- ja ulko-oleskelutiloiksi. Helsingin
kaupungin rakennusjarjestyksen (24.5.2023) kolme luvun 13 §:n mukaan ne tontin pihamaan
osat, joita ei kayteta rakentamiseen, kulkuteina tai pysakdimiseen, tulee istuttaa paikan
kasvuolosuhteisiin sopivaa, monipuolista kasvilajistoa kayttaen, jollei ole perusteltua syyta
sailyttda niitd luonnonmukaisena.

Vuokralaisen tulee tontin pihan suunnittelussa ja toteutuksessa pitaa tavoitteena pihan
luonnonmukaisuuden sailyttamistd mahdollisimman laajasti ja siten pyrkia esimerkiksi puuston
ja muun metsakasvillisuuden mahdollisimman kattavaan sailyttamiseen.

Vuokralaisen tulee tontin suunnittelussa ja toteutuksessa varmistaa riittdva hulevesien kasittely
ilmastomuutoksen vaikutukset huomioiden. Hulevesista aiheutuvia haittoja tulee ehkaista
muuttuvissa ilmasto-olosuhteissa ja tiivistyvassa kaupunkirakenteessa. Hulevesien hallinnan
suunnittelussa tulee noudattaa kaupungin hulevesiohjelman tavoitteita ja prioriteettijarjestysta
hulevesivirtaamien hallitsemiseksi ja huleveden laadun parantamiseksi.

Uudis- ja lisdrakennuksen rakentamislupahakemukseen on liitettava laskelma Helsingin
tonttikohtaisen viherkertoimen tavoitetason tayttymisesta.

Hulevesien hallinta tonteilla -ohje on liitteena 11. Ohje luo perusteet hulevesin hallinnan
suunnittelulle tonteilla.

3.3.6. Séilytettdva puusto

Asemakaavan muutoksen nro 12548 mukaan tontilla on likimaarainen alueen osaa (~pu~), jolla
olevaa puustoa tulee sailyttaa.

Tontilla olevaa puustoa tulee sailyttdd muutoinkin mahdollisimman paljon, mika on huomioitava
suunnittelussa ja rakentamisessa.

3.3.7. Autopaikkojen ja pyorapysakoinnin jarjestdminen
Autopaikat

Asemakaavan muutoksen nro 12548 mukaan asuinkerrostalojen autopaikkojen
vahimmaismaara on 1 ap /130 k-m?2. Tontin asuntohankkeen pysakointi sijoitetaan tontille
maantasoon seka autotalleihin rakennuksen runkoon.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi 9.12.2025 (656 §) asuintonttien autojen pysakoéintimaa-
rien laskentaohjeen asemakaavoituksessa. Ohje koskee muun muassa Yliskylan aluetta
(ohjeen litekartan alue 2). Lahtokohtana on, etta uudella laskentaohjeella vahennetaan
toteutettavaksi edellytettyjen autopaikkojen maaraa. Ohjeen mukaan Yliskylan alueella
velvoiteautopaikkoja tulee rakentaa vahintaan 1 ap / 250 k-m2.

Vuokralaisella on mahdollisuus hakea po. ohjeeseen perustuen tontin velvoiteautopaikkojen

osalta poikkeamista. Poikkeamiselle tulee olla erityinen syy ja poikkeamiselle tulee esittaa
perustelut. Poikkeamisen perusteluksi ei riita pelkka kaavatalouden paraneminen. Poikkeamat
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asemakaavasta kasitellaan niista erikseen saadetyssa jarjestyksessa. Tama tarjouspyynto tai
maanvuokrauksen esisopimus ei siten takaa poikkeamisen hyvaksymista.

Vuokralainen on velvollinen esittamaan aluerakentamisen lausuntokokoukseen mennessa
selvityksen tontille toteutettavasta autopaikkamaarasta.

Pyo6rapysakointi

Asemakaavan nro 12548 mukaan pyorapaikkojen vahimmaismaara on 1 pp / 30 m?
asuinkerrosalasta. Pydrapaikoista vahintdan 75 % tulee sijoittaa rakennuksiin, piha- tai
katutasoon.

Pyo6rapysakoinnissa tulee kiinnittdd huomiota pydrasuojien helppokulkuisuuteen,
pysakdintipaikkojen kaytettavyyteen ja huomioida myés kuormapyoérien tilatarve.

Suunnitelman pyorapysakointilaskelmat tulee esittda lausuntokokoukseen mennessa.

Pyo6rapysakoéinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016 on liitteena 12.

4. Sopimusijarjestelyt seka tonttien luovuttamisen ja
toteutuksen periaatteet ja maaraajat

4.1. Asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimus

Kaupunki tekee tontista korkeimman hyvaksyttavan tarjouksen tekijan kanssa kaupungin toimi-
valtaisen viranhaltijan hintakilpailun ratkaisua ja tontin maanvuokrauksen esisopimuksen hyvak-
symista koskevan paatdksen jalkeen liitteena 2 olevan asuntoalueen maanvuokrauksen esisopi-
muksen (jaliempana myos esisopimus). Selvyyden vuoksi todetaan, etta esisopimuksella tarkoi-
tetaan myos esisopimuksen liitteitd. Esisopimukseen sisallytetaan tahan tarjouspyyntéén perus-
tuvat ehdot ja kaupungin maanvuokrauksissa tavanomaisesti noudattamat ehdot.

Ennen kaupungin toimivaltaisen viranhaltijan paatésta kaupunkiympariston toimialan maaomai-
suuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikko viimeistelee tontin esisopimuksen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan kaupungille kaksikymmenta prosenttia (20 %) tarjo-
tusta maanvuokran lisdosuudesta asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimuksen allekirjoituk-
sen yhteydessa. Suoritettu kynnysrahan osuus vahennetaan tontin pitkaaikaisen vuokraamisen
yhteydessa maksettavasta lopullisesta maanvuokran lisaosuudesta.

Kaupungilla on oltava esisopimuksen ja pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen ehtojen noudat-
tamisen vakuutena vuokralaisen jarjestama ja kaupungin hyvaksyman tahon omavelkainen ta-
kaus tai maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun hyvaksyma muu vastaava vakuus ku-
ten kateispantti (talletuskirja). Vakuuden suuruus on 360 000 euroa.

Lisaksi pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa vuokralainen valtuut-
taa vuokranantajan hakemaan Vuokralaisen kustannuksella vuokraoikeuden kirjaamista seka
vuokranantajan hyvaksi parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen vuokraoi-
keuteen ja vuokralaiselle kuuluviin vuokra-alueella sijaitseviin/toteutettaviin rakennuksiin suu-
ruudeltaan yhteensa vuosivuokran kolminkertainen maara yldspain pyoristettyna Iahimpaan tu-
hanteen euroon.

Vakuudesta on todettu tarkemmin liitteena 2 olevan maanvuokrauksen esisopimuksen koh-
dassa 9 (Vakuus).

Tontin asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimukseen ja pitkaaikaiseen maanvuokrasopimuk-

seen sisallytetaan kaupungin harkinnan mukaan myos ehto, jonka mukaan tonttia ei saa luovut-
taa rakentamattomana kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
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Kaupungilla on oikeus tarvittaessa lisata esisopimukseen ja sen liitteisiin, kuten asuntoalueen
maanvuokrasopimusluonnokseen, tonttikohtaisia erityisehtoja (lisdehtoja) ja tehda muitakin kil-
pailun tavoitteiden saavuttamisen kannalta perusteltuja muutoksia, jotka eivat iimene esisopi-
musluonnoksesta ja/tai sen liitteista. Kaikissa tehtavissa sopimuksissa ovat kuitenkin paaosin
samat ehdot kuin vastaavissa luonnossopimuksissa ja niiden liitteissa. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettei mainituissa sopimuksissa voida milldan tavoin sopia kaupungin lakisdateisesta viran-
omaistoiminnasta. Taman vuoksi kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista viranomaismaa-
rayksista tai —ohjeista aiheutuvista lisdkustannuksista tai muista vastaavista, ellei osapuolten
valilla erikseen toisin sovita. Samoin kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista vahingoista
eika viivastyksista, mikali rakentamis- tai muiden viranomaislupien kasittely pitkittyy esimerkiksi
valitusten johdosta tai ne eivat tule lainvoimaisiksi.

Mikali korkeimman kynnysrahatarjouksen tekija pidattaytyy tekemasta edella todetusti viimeis-
teltya esisopimusta kaupungin kanssa, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta luovuttaa tontti tai
muodostettavat tontit kolmannelle. Talldin kaupunki ei vastaa mistaan tarjouksen tekijalle mah-
dollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista, eika kustannuksista.

Asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimus tulee allekirjoittaa viimeistdan kolmen kuukauden
kuluessa siitd, kun kaupungin toimivaltainen viranhaltija on sen hyvaksynyt, ellei osapuolten va-
lilla erikseen toisin sovita.

Mahdolliset sopimusten muutokset on tehtava kirjallisesti, ja molempien osapuolten on ne alle-
kirjoitettava.

Asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimusta koskeva luonnos liitteineen, kuten liite 3 asunto-
alueen maanvuokrasopimuslomake, on liitteena 2.

4.2. Tontin toteuttamisen periaatteet

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuu-
periaatteella tontin autopaikkoineen, kokonaan valmiiksi taman tarjouspyynnén, asemakaavan
seka luovutusasiakirjojen mukaisesti. Talléin vuokralainen on velvollinen noudattamaan muun
muassa voimassa olevaa lainsdadantéa, rakentamista koskevia muita sdannoksia seka hyvaa
rakennuttamis- ja rakentamiskaytantoa.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tontin toteuttamiseksi vaaditta-
vat viranomais- ja muut luvat seka suostumukset. Edelleen vuokralainen on velvollinen noudat-
tamaan myonnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maarayksia seka muita rakenta-
mista koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd myoénneta poikkeamispaatosta.

Vuokralainen vastaa lisaksi kustannuksellaan osaltaan kaikista tontin toteuttamisen edellytta-
mista rasite-, yhteisjarjestely-, sopimus-, urakka-, rahoitus- ja muista vastaavista jarjestelyista
seka hankkeiden toteutuksen valvonnasta.

Kaupunki ei vastaa edella mainituista seikoista tai niistad aiheutuvista kustannuksista.

4.3. Rakentamisluvan hakeminen

Kaupunki vuokraa vuokralaiselle hakemuksesta erillisella paatoksella tontin lyhytaikaisella vuok-
rasopimuksella tai antaa vuokralaiselle valtakirjan tontille haettavaa rakentamislupaa varten.
Vuokraus tai valtakirja on voimassa kaksitoista (12) kuukautta. Kaupunki perii lyhytaikaisen
vuokrasopimuksen yhteydessa tai valtakirjan perusteella pitkaaikaisen vuokasopimuksen yhtey-
dessa kertasuorituksena kahden (2) kuukauden maanvuokraa vastaavan korvauksen/maan-
vuokran, joka lasketaan tontille asemakaavaan merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen
(asuintila, liiketila yms.) rakennusoikeuden (k-m2?) mukaan asuntoalueen maanvuokrauksen esi-
sopimuksessa maariteltyjen rakennusoikeuden yksikkohintojen perusteella kaupungin valtakirja-
menettelyssa ja lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattaman kaytannon mukaisesti.

Lyhytaikainen vuokrasopimus tai valtakirja ei oikeuta aloittamaan maanrakennustoita eika ra-

kennustditd ennen kuin tonttia koskeva pitkdaikainen maanvuokrasopimus on allekirjoitettu ja
ennen kuin vuokralainen tai sen perustama tai maaraama yhtié on saanut tontin hallintaansa.
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Kaupunki voi kuitenkin mydntaa tarvittaessa luvan maanrakennustoéiden aloittamiseen tontin pit-
kaaikaista maanvuokrasopimusta koskevan paatdksen jalkeen, mutta ennen pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista. Talta ajalta vuokra peritdan jokaiselta kuukaudelta
muutoin noudattaen edelld mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan tontin pitkaaikaiseen
vuokraukseen saakka).

4.4. Vuokrausperiaatteet

Vuokralainen on velvollinen vuokraamaan tontin tai siitd muodostettavat tontit asuntoalueen
maanvuokrauksen esisopimuksen ehtojen mukaisesti tdman tarjouspyynndén mukaisesti maa-
raytyvalld maanvuokralla. Kaupungilla ei ole velvollisuutta vuokrata tonttia tai niistd muodostet-
tavia tontteja vuokralaiselle, mikali tdma ei noudata esisopimuksen ehtoja.

Tontti vuokrataan pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella (jaljempana myos "vuokrasopimuk-
sella”) vuokralaiselle 31.12.2107 saakka. Tontin vuokrauksessa noudatetaan esisopimuksesta
ja sen liitteista seka tasta tarjouspyynndsta ilmenevia ehtoja seka kaupungin tavanomaisesti
noudattamia vuokrausehtoja. Kaupungin asianomainen toimivaltainen viranhaltija hyvaksyy lo-
pullisesti vuokraushinnan ja muut vuokrauksen ehdot.

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista ja haitasta, kuten esi-
merkiksi suunnittelukuluista, mikali kaupungin toimivaltainen viranhaltija tai toimielin ei paata
vuokrata tonttia, mikali tontin vuokrauspaatds ei tule lainvoimaiseksi tai mikali hankkeen toteut-
tamisen edellyttdmat rakentamis- tai muut luvat eivat tule lainvoimaiseksi tai niiden mydntami-
nen pitkittyy tai estyy tai mikali tontin vuokraus viivastyy tassa tarjouspyynnéssa mainitusta
syysta tai kaupungista riippumattomista syista.

Kaupunki maaraa tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon muun muassa tontille tassa
tarjouspyynndssa asetetut tavoitteet, tonttien yleiset varausehdot seka alueella noudatettavat
lisdehdot ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa tavanomaisesti kayttamat ehdot.
Kaupunki sisallyttaa luovutussopimuksiin muun muassa kaikki tontin toteuttamisen edellyttamat
rasiteluonteiset ja kaikki tarpeelliseksi katsomansa muut rasiteluonteiset ehdot.

4.4.1. Vuokra

Tontin maanvuokra maaritetdan tontin markkina-arvoon perustuen. Tontin maanvuokra maaray-
tyy vahintaan lainvoimaisessa asemakaavassa tontille merkityn kunkin paakayttétarkoituksen
(kuten asuintila ja liiketila) mukaisen rakennusoikeuden maaran (k-m?) ja sitd koskevan raken-
nusoikeuden yksikkéhinnan (euroa/k-m?) seka kaupungin tuottotavoitteen perusteella.

Rakennusoikeuden markkina-arvoa vastaavat yksikkdhinnat maaraytyvat siten, etta asuinraken-
nusoikeuden yksikkohinta on 850 euroa/k-m?. Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokra on
3,5 % ja muiden paakayttotarkoitusten osalta 5 % tontin markkina-arvosta.

Tontin alkuvuosivuokra on siten vahintaan 190 400 euroa (asuin 6 400 k-m? x 850 euroa/k-m? x
3,5 %). Vuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin "1951:10 = 100” liitteena 2 ole-

van asuntoalueen vuokrasopimusluonnoksen liitteena olevan asuntoalueen vuokrasopimusluon-
noksen kohdan 1.1. (Vuokra ja sen maksaminen) ehtojen ja periaatteiden mukaisesti.

Asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien maanvuokrauksen yleisten periaatteiden mu-
kaan elinkustannusindeksin kehitykseen perustuvan maanvuokran vuosittain tehtavan tarkistuk-
sen lisdksi maanvuokraa tarkistetaan asuntotonteilla siten, etta tarkistus tehdaan vuokrakauden
aikana kolme kertaa noin 20 vuoden valiajoin ja tarkistuksen taso sidotaan paakaupunkiseudun
asuntohintaindeksin (vanhojen osakeasuntojen hintakehitys) kehitykseen. Tarkistus sidotaan
tarkistushetkea edeltaneen kolmen vuoden indeksikeskiarvoon. Maanvuokran muutos voi kulla-
kin tarkistuskerralla olla enintdan +/- 50 prosenttia tarkistusvuotta edeltaneen vuoden vuokraan
nahden.

Vuokralaisella on oikeus valita tasotarkistuksen toteuttamista myos siten, etta ensimmainen tar-
kistus tehdaan noin 20 vuoden kuluttua vuokrakauden alkamisesta, minka jalkeen tarkistus teh-
daan 10 vuoden valiajoin. Talldin maanvuokran muutos voi ensimmaisella tarkistuskerralla olla

enintaan +/- 50 prosenttia ja taman jalkeisilla tarkistuskerroilla kullakin enintaan +/- 25 prosent-

tia tarkistusvuotta edeltdneen vuoden vuokraan nahden.
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Vuokralaisella ei ole pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen oikeutta
muuttaa vuokrasopimuksen valmistelun yhteydessa valittua sopimukseen sisallytettya tasotar-
kistusmenettelya.

Tasotarkistusta koskevat ehdot ilmenevat liitteend 2 olevan asuntoalueen vuokrasopimusluon-
noksen liitteena olevan asuntoalueen vuokrasopimusluonnoksen kohdasta 1.1. (Vuokra ja sen
maksaminen).

Vuokraa peritdan kaikissa tapauksissa vahintaan tontin asemakaavaan merkityn ja/tai sen
ylittdvan paakayttotarkoituksen mukaisen asuin- ja/tai liiketilan tai muun tilan rakennusoikeuden
maaran (k-m?) perusteella.

Vuokraa ei peritd asemakaavassa tontille merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien, asuntojen
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta eika siltd osin kuin asemakaava sallii muutoin
kaavakarttaan merkittyjen rakennusoikeuksien ylittdmisen (lisdkerrosala). Tama ei koske
paakayttétarkoituksen mukaisten tilojen rakennusoikeuksien ylityksia.

Tontille mahdollisesti toteutettavien muiden paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen osalta
peritddn samaa vuokraa samojen periaatteiden mukaan kuin asuinrakennusoikeuden osalta.

Vuokranmaksun, vuokran korotuksen muutostilanteissa ja viivastysseuraamusten osalta
noudatetaan esisopimuksen liitteena 3 olevan asuntoalueen vuokrasopimusluonnoksen kohdan
1 "Wuokranmaksu” mukaisia ehtoja ja periaatteita.

4.4.2. Vuokran lisdosuus (kynnysraha) ja sen maksaminen

Vuokralainen on velvollinen edella kohdassa 4.4.1 (Vuokra) méaaritellyn tontin maanvuokran li-

saksi suorittamaan kaupungille maanvuokran lisdosuuden (jaljiempana "kynnysraha”). Kynnys-

rahan maara [***] euroa maaraytyy vuokralaisen esittdman kynnysrahatarjouksen mukaisesti ja
maksuajankohta tassa tarjouspyynnon kohdassa myéhemmin todetun mukaisesti.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan ensimmaisen kynnysrahaeran [***] euroa (20 prosent-
tia kynnysrahasta) viimeistaan esisopimuksen allekirjoituksen yhteydessa. Mainittu ensimmai-
nen kynnysrahaera on tarkoitus kuitata kokonaan suoritetuksi esisopimuksen allekirjoituksin.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan toisen kynnysrahaeran [***] euroa (80 prosenttia kyn-
nysrahasta) kaupungille viimeistaan ennen tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoitta-

mista, ja kynnysraha on tarkoitus kuitata kokonaan suoritetuksi mainitun vuokrasopimuksen al-
lekirjoituksin.

Kynnysraha on suoritettava siten kokonaan viimeistaan ennen tontin pitkaaikaisen maanvuokra-
sopimuksen allekirjoittamista. Kaupunki antaa tarkentavat kaytannon ohjeet kynnysrahan suorit-
tamisesta lahempana tontin luovuttamista. Kynnysrahan maarasta vahennetaan jo aiemmin
asuntoalueen maanvuokrauksen esisopimuksen yhteydessa suoritettu osuus eli kaksikymmenta
(20 %) prosenttia.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan kynnysrahan suorittamiseen liittyvista mahdollisista ve-
roista, kuten esimerkiksi varainsiirtoveron suorittamisesta.

4.4.3. Vuokran ennakkomaksu

Vuokralaisella on oikeus alentaa vuokrasopimuksessa tontin asuinrakennusoikeuden osalta pe-
rittdvaa vuosivuokraa suorittamalla kaupungille kertaluonteinen maanvuokran ennakkomaksu
(jaliempana "ennakkomaksu”). Talldin vuokralainen suorittaa kaupungille tontin markkina-arvon
mukaisen asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnan (850 euroa/k-m?) ja vuokrasopimuksessa ta-
voittelemansa asuinrakennusoikeuden vuokraushinnan mukaisen asuinrakennusoikeuden yk-
sikkéhinnan (**** euroa/k-m?) valisen erotuksen maanvuokran ennakkomaksuna. Vuokralaisen
on mahdollista maaritella haluamansa asuinrakennusoikeuden vuokran perusteena kaytettavan
asuinrakennusoikeuden yksikkohinta, mutta se ei kuitenkaan voi olla alhaisempi kuin 700 eu-
roa/k-m?2,
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Esimerkiksi vuokralaisen tavoitellessa vuokrasopimuksessa vuokran perusteeksi kéytettavaksi
asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnaksi 900 euroa/k-m? tontilla, jonka markkina-arvo on 1 150
euroa/k-m?ja jolla on asuinrakennusoikeutta 4 250 k-m?, tulisi Vuokralaisen suorittaa ennakko-
maksua yhteensé 1 062 500 euroa ((1 150 euroa/k-m? - 900 euroa/k-m?) x 4 250 k-m?) edellyt-
téen, ettei tontin asemakaavan mukainen asuinrakennusoikeus (4 250 k-m?) ylity. Vastaavasti,
vuokralaisen tavoitellessa vuokrasopimuksessa esimerkin mukaisen tontin asuinrakennusoikeu-
den vuokran perusteeksi kdytettavaksi yksikkbhinnaksi 800 euroa/k-m? tulisi vuokralaisen mak-
saa ennakkomaksua yhteensé 1 487 500 euroa ((1 150 euroa/k-m? - 800 euroa/k-m?) x 4 250 k-
m?).

Tontin asuinrakennusoikeuden maara maanvuokran ennakkomaksua laskettaessa maaritetaan
kuten asuinrakennusoikeuden maara tontin vuokraa laskettaessa edella kohdassa 4.4.1. mainit-
tujen periaatteiden mukaisesti. Edelleen tontin maanvuokra maaritetdan muilta osin kohdan
4.4 1. mukaisesti, vaikka vuokralainen paattaisikin maksaa maanvuokran ennakkomaksun.

Mikali tontille toteutettaisiin poikkeamisen seurauksena liiketilaa, selvyyden vuoksi todetaan,
ettei vuokralaisen ole mahdollista saada tontin liiketilojen maanvuokraa alennettua maanvuok-
ran ennakkomaksulla.

Maanvuokran ennakkomaksun tavoitteena on tontin asuinrakennusoikeuden maanvuokran vas-
tikevaikutuksen kohtuullistaminen ja osaltaan parantaa tontille toteutettavan hankkeen toteutta-
misen edellytyksia.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan ennakkomaksun suorittamiseen liittyvista mahdollisista
veroista, kuten esimerkiksi varainsiirtoveron suorittamisesta.

Ennakkomaksu on suoritettava viimeistdan ennen pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekir-
joittamista maanvuokran kynnysrahan toisen eran suorittamisen yhteydessa.

Tontin pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen Ennakkomaksumenette-
lyn kayttdminen ei ole enda mahdollista.

4.4.4. Tonttien luovuttamisen ja toteuttamisen méaaraajat

Vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan esisopimuksen ehtojen ja sen liitteenad olevan
asuntoalueen maanvuokrasopimusluonnoksen perusteella laaditun tonttia koskevan pitkaaikai-
sen maanvuokrasopimuksen, kun tontin rakennusta/rakennuksia koskeva rakentamislupa on
tullut lainvoimaiseksi ja mikali muut rakentamisen edellytykset, kuten alueen katu- ja kunnallis-
tekniikan toteutustilanne, mahdollistavat tontin rakentamisen.

Vuokralainen on velvollinen vuokraamaan tontin ja allekirjoittamaan tontin pitkdaikaisen maan-
vuokrasopimuksen kuitenkin viimeistaan 30.4.2028.

Rakentamislupa on haettava siten, ettd vuokraamiselle asetettua maaraaikaa noudatetaan.

Tontin rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa tonttia koskevan
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta lukien, ellei kaupungin kanssa muuta sovita. Ra-
kentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkastaan kaivu-, louhinta- ja paalutustéitd. Rakennusty6
katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytaan rakennuksen valutdihin tai perustuksiin kuuluvien raken-
nusosien asentamiseen. Aloittamisen jalkeen rakentamisen tulee, mahdollisia vahaisia keskey-
tyksia lukuun ottamatta, jatkua keskeytyksetta.

Tontille rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaisten rakennusten tulee valmistua vii-
meistaan kolmen (3) vuoden kuluttua siitd, kun maanvuokrasopimus on allekirjoitettu, ellei kau-
pungin kanssa muuta sovita. Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen (rakennusvalvontapalvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksynyt kaikki tontin asemakaavan
mukaisesti rakennettavaksi osoitetut rakennukset kayttéonotettavaksi
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4.4.5. Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokralainen on velvollinen tontin osalta kustannuksellaan laatimaan tarvittavilta osin yhdessa
muiden tonttien ja myds yleisten alueiden kanssa po. tonttien ja myds yleisten alueiden
toteuttamisen ja kaytdn edellyttdmia rasitteenluonteisia asioita, rasitteita ja yhteisjarjestelyita
koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset seka esittamaan sopimukset kaupungin
(maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun) hyvaksyttavaksi.

Rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat ehdot ovat liitteend 2 olevan maanvuokrauksen
esisopimusmallin  litteend olevan  maanvuokrasopimusluonnoksen  kohdassa 12
(Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista sopiminen).

5. Kaupungin vastuuvapaus ja oikeus pidattaytya tontin
luovuttamisesta

Kaupunki ei vastaa mistdan hankkeen toteuttamisen eika kdytén mahdollisesti aiheuttamista va-
hingoista, haitoista eika kustannuksista. Kaupunki ei myéskaan vastaa kolmannelle mahdolli-
sesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali hankkeen aloittaminen, ra-
kentaminen tai kayttdonotto viivastyy.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali kilpailun voittaja
on laiminlyényt tai muutoin rikkonut tarjouspyyntdon, varauspaatokseen tai naiden liitteisiin pe-
rustuvia ehtoja.

Kaupungin vastuuvapaus ja oikeus pidattaytya tontin luovuttamisesta on kuvattu tarkemmin
tonttien yleisissa varausehdoissa.

6. Yhteystiedot

Kilpailun jarjestajan edustaja:
Frans Simula
kiinteistojuristi
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu,
tontit-yksikko
frans.simula@hel.fi
Puh. (09) 310 52941
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