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Tontin (kerrostalo) myyminen Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu
1:lle (Vuosaari, Rastila, tontti 54003/2)

HEL 2014-012368 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 93/676 506, Retkeilijankatu 1
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattdd myyda Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu
1:lle (Y-tunnus 2172886-9) liitteesta nro 3 ilmenevan asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen Helsingin kaupungin 54.
kaupunginosan (Vuosaari) korttelin nro 54003 tonttia nro 2 vastaavan
alueen (pinta-ala noin 696 m?, osoite Retkeilijankatu 1), joka
muodostuu yleisesta alueesta 91-54-9901-0, vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen toteuttamista varten jaljempana olevin seka muutoin
litteen nro 4 mukaisin ehdoin:

1
Kauppahinta on 1 886 880 euroa (480 euroa/k-m? x 3 931 k-m?).

Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan kaupungille
kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.
Kauppakirjaa ei allekirjoiteta ennen kuin mainittu suoritus on tehty.

2

Tontin kauppakirja allekirjoitetaan aikaisintaan tonttia koskevan
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 tai vastaavan sisaltdisen
poikkeamispaatoksen tultua lainvoimaiseksi.

Kauppakirja on allekirjoitettava viimeistaan kahden (2) kuukauden
kuluessa siita, kun tonttia koskeva asemakaavan muutosehdotus nro
12295 tai vastaavan sisaltdinen poikkeamispaatos on tullut
lainvoimaiseksi, ellei kaupunki myonna ostajalle hakemuksesta
perustellusta syysta mainittuun maaraaikaan pidennysta.

3

Kaupassa noudatetaan edella mainittua tonttikohtaista hintaa
mainittuun maaraaikaan saakka. Mikali myyja myontaa ostajalle
hakemuksesta perustellusta syysta kaupan tekemiseen lisaaikaa,
kauppahintaa tarkistetaan maaraajan jalkeisesta paivasta alkaen
kaupantekopaivaan saakka kolmen (3) prosentin suuruisella vuotuisella
korolla.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

4

Tonttia koskevaa kauppakirjaa ei allekirjoiteta ennen kuin tontti on
lohkottu ja merkitty kiinteistorekisteriin.

5

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdkaupan ehtoja.

Kaupunginhallitus on varannut Vuosaaren Rastilan liike- ja
toimistorakennusten tontin 54003/1 Fira Oy:lle kumppanuuskaavoitusta
ja asuinhankkeen suunnittelua varten.

Tontille on laadittu asemakaavan muutosehdotus, jonka mukaan liike-
ja toimistotontti 54003/1 muuttuisi asuntotontiksi 54003/2. Tontin
varauksensaaja/yhteistydkumppani on myds hakenut tonttia koskevaa
poikkeamispaatdsta, jolla mahdollistettaisiin tontin toteuttaminen
kaavamuutoksen mukaisesti.

Kaupan kohde on kaavamuutoksen mukainen asuntotontti 54003/2.
Tontti myydaan Fira Oy:n yhteistydkumppanille Asunto Oy Helsingin
Retkeilijankatu 1:lle (osakekannan omistaa VVO Kodit Oy).

Esitettyjen ehtojen mukaan tontille on toteutettava vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja. Tontti on pidettava vuokra-asuntokaytdossa 10 vuotta
rakennuksen kayttoonotosta. Vuokra-asumiseen tulee liittaa
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita. Palvelumahdollisuus on
pidettava ylla viisi vuotta rakennuksen kayttoonotosta.

Kauppahinnaksi esitetaan 1 886 880 euroa (480 euroa/k-m? x 3 931 k-
m?). Kaupungilla on oikeus peria tontista lisakauppahintaa, mikali
tontille toteutetaan ilmoitettua enemman rakennusoikeutta.

Varauspaatos
Kaupunginhallitus paatti 22.4.2014 (482 §) varata Fira Oy:lle Rastilan
like- ja toimistotontin (K) 54003/1 ja matkailua palvelevan tontin (KL-2)
54001/1 kumppanuuskaavoitusta ja asuinhankkeiden suunnittelua
varten.
Varauspaatoksen mukaan tontille vastaisuudessa osoitettava
asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa vapaarahoitteisena
saantelemattdmana senioreille ja vanhuksille suunnattuna vuokra-
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asuntotuotantona, johon liittyy asukkaiden mahdollisuus ostaa
asumista tukevia palveluja.

Varauspaatoksen ehtona oli lisaksi, etta tonttien 54003/1 ja 54001/1
autopaikat tulee sijoittaa Iahella sijaitsevaan yksityiseen
pysakointilaitokseen. Varauksensaajan velvollisuutena on ollut vastata
osaltaan siita, etta pysakointilaitokseen sijoitetaan myos tonttien
54008/5-8 seka 54009/2 velvoiteautopaikat. Kyse on siten ollut useaa
tonttia koskevan kokonaisjarjestelyn toteuttamisesta.

Varauspaatoksen muutos ja yhteistydokumppanin hyvaksyminen

Lyhytaikainen vuokraus

Kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikkd paatti 3.11.2014 (238 §)
varauksensaajan 30.10.2014 paivatyn hakemuksen perusteella
tarkistaa edella mainittua kaupunginhallituksen varauspaatosta siten,
etta tontti tulee toteuttaa vapaarahoitteisena saantelemattomana
vuokra-asuntotuotantona.

Vuokra-asuntoja ei tarvitse kaupunginhallituksen paatdksesta poiketen
suunnata tietylle asukasryhmalle. Hankkeen toteuttajan tulee kuitenkin
liittda vuokra-asumiseen mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita ja
tiedottaa palvelumahdollisuudesta asukkaille.

Samalla tonttiosaston osastopaallikkd paatti hyvaksya
varauksensaajana olevan Fira Oy:n yhteistydkumppaniksi Asunto Oy
Helsingin Viuhkan (yhtion nimi muuttunut Asunto Oy Helsingin
Retkeilijankatu 1:ksi).

Maanluovutustoimiston toimistopaallikko paatti 28.11.2014 (282 §)
vuokrata Asunto Oy Helsingin Viuhkalle (nykyisin Asunto Oy Helsingin
Retkeilijankatu 1) tontin 54003/1 lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten ajalle 1.12.2014 - 31.5.2015.

Vuokra-aluetta on taman jalkeen muutettu asuntotonttitoimiston
toimistopaallikon paatokselld 28.1.2015 (20 §) siten, etta vuokrauksen
kohteena on asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 mukaisen
korttelin 54003 ohjeellista kaavatonttia 2 vastaava alue. Tama on
rakennusluvan myontamisen edellytys.

Asemakaava, poikkeamispaatos ja tonttitiedot

Voimassa olevan asemakaavan muutoksen nro 11685 (lainvoimainen
7.11.2008) mukaan tontti 54003/1 kuuluu liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeseen (K).
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.10.2014 (299 §) hyvaksyman
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12295 mukaan liike- ja
toimistotontti 54003/1 muuttuisi asuinkerrostalojen korttelialueen (AK)
tontiksi 54003/2.

AK-tontin 54003/2 rakennusoikeus olisi 4 200 k-m?. Tontin pinta-ala on
696 m? ja osoite Retkeilijankatu 1.

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 on hakenut poikkeamispaatosta,
jolla mahdollistettaisiin mainittua kaavamuutosta ennakoiden tontin
toteuttaminen sille varattuun tarkoitukseen. Poikkeamisesta ei ole viela
paatetty.

Maapera

Kaupan kohteena olevalla tontilla ei kaytettavissa olevien tietojen
mukaan ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Mikali tontille rakennettaessa
kuitenkin iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, maaraytyy
kaupungin vastuu vakiintuneesti noudatetun kaytannon mukaisesti.
Kaupungin vastuu on lahtdkohtaisesti voimassa viisi vuotta kiinteiston
kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Ostohakemus, suunnitelmat ja piirustusten hyvaksyminen

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 on toimittanut 19.2.2015
paivatyn hakemuksen suunnitellun tontin 54003/2 ostamisesta.

Arkkitehtitoimisto Konkret Oy:n laatimien suunnitelmien mukaan tontille
rakennetaan 82 kpl vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Asunnot ovat
yksioita ja kaksioita ja niiden keskipinta-ala on 39,5 m?. Lisaksi
rakennuksessa on yksi liiketila, jonka pinta-ala on 80,5 m2.

Hyvaksyttyjen piirustusten mukaan tontille 54003/1 toteutettava
asumiseen kaytetty rakennusoikeus on 4 365 k-m? ja liiketilan 104 k-
m?2. Kerrosalaa toteutetaan kokonaisuudessaan siten 4 468,5 k-m?2.

Ostaja/varauksensaaja on toimittanut tonttiosastolle
kerrosalalaskelman, jossa edella mainitusta kokonaiskerrosalasta

(4 468,5 k-m?) on vahennetty kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-
m?:n ylittdva osa. Nain laskettuna tontin paakayttotarkoituksen
kerrosalaa toteutetaan 3 931 k-m2.

Autopaikkojen jarjestaminen pysakointilaitokseen

Varauspaatoksen edellyttaman autopaikkojen jarjestamista koskevan
selvityksen mukaan LPA-tontilla 54002/1 sijaitsevaan
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Kauppahinta

pysakointilaitokseen sijoitetaan tonttia 54003/1 (suunniteltu tontti
54003/2) palvelevat 30 autopaikkaa.

Varauksensaaja on toimittanut osana selvitysta lisaksi AK-tonttien
54008/5-8 ja 54009/2 seka LPA-tontin 54002/1 valilla tehdyn
sopimuksen. Sopimus koskee mainittujen asuntotonttien
velvoiteautopaikkojen jarjestamista ja sen edellyttamaa
pysakointilaitoksen korottamista.

Autopaikkojen jarjestamista koskeva velvoite sisallytetaan myos
asuntotonttia 54003/2 koskevaan kiinteiston kauppakirjaan.

Kauppahinnan perusteena olevaksi rakennusoikeuden yksikkohinnaksi
seka asuin- etta liiketilan osalta esitetdan 480 euroa/k-m?. Tontin
kauppahinta maaraytyy edella mainitun rakennusoikeuden
yksikkohinnan (euroa/k-m?) ja seka tontille toteutettavan
rakennusoikeuden mukaan.

Tontin varauksensaajana oleva Fira Oy on esittanyt selvityksen
(19.2.2015) tontin ja rakennuksen vaikeustekijoista. Naita ovat
esimerkiksi kaivut ja taytot metroaseman vieressa, metroliikenteesta
johtuva runkomelu ja liikenteen vaatima tarinavaimennus. Yhteensa
vaikeustekijoista koituu tavanomaiseen rakentamiseen nahden
ylimaaraisia kustannuksia 542 460,75 euroa.

Saadusta selvityksesta on pyydetty kiinteistoviraston geoteknisen
osaston kannanotto. Sen mukaan selvitysta voidaan pitaa uskottavana.

Kustannukset on huomioitu kauppahinnan perusteena olevaa
yksikkdhintaa maariteltdessa. Hinnassa on lisaksi huomioitu hyvin
korkea tonttitehokkuus (noin e = 6,42), jonka vuoksi tontille ei
rakentamisen jalkeen jaa kaytanndssa piha- tai oleskelu-alueita. Tama
vuoksi tontti soveltuisi siten hyvin huonosti esimerkiksi
omistusasuntotuotantoon, ja tontin rakentaminen on
tydomaajarjestelyjen osalta hyvin haastavaa.

Tontille toteutetaan asuintilaa 4 365 k-m? ja liiketilaa 104 k-m>.
Yhteensa kerrosalaa toteutetaan siten 4 468,5 k-m?2.

Kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-m2:n ylittavalta osin ei perita
kauppahintaa (ns. porrashuonevahennys). Siten kauppahinnan
perusteena oleva kerrosala on mainittu vahennys huomioiden 3 931 k-
mZ2. Mainittu ehto perustuu siihen, ettd asemakaavojen laatimiskaytanto
on muuttunut hakumenettelyn aikana siten, etta paakayttotarkoituksen
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Lisakauppahinta

Muut ehdot

Hitas-saantely

mukaiseen kerrosalamaaraan lasketaan mukaan porrashuoneet
kokonaisuudessaan aikaisemman 15 k-m?n (tai 20 k-m?) asemesta.

Tontin kauppahinnaksi esitetaan edella mainitun perusteella
1 886 880 euroa (3 931 k-m? x 480 euroa/k-m?).

Kauppahintaa voidaan pitaa kaypana ottaen huomioon rakentamiseen
liittyvat vaikeustekijat, tontin sijainti seka kayttotarkoitukselle
kauppakirjassa asetetut velvoitteet.

Tontille ei ole viela myonnetty rakennuslupaa eika toteutettavaa
kerrosalaa ole voitu siten viela luotettavasti todentaa. Taman vuoksi
kaupungilla olisi esityksen mukaan oikeus peria tontista
lisdkauppahintaa. Oikeus lisdkauppahintaan on olemassa myds missa
tahansa muussa tilanteessa myéhemminkin, jos tontille toteutetaan
alkuperaista suunnitelmaa enemman kerrosalaa.

Lisakauppahintaa perittaisiin, mikali lainvoimaisen rakennusluvan
mukaan tontille toteutetaan porrashuonevahennys huomioiden
enemman kuin nyt ilmoitettu 3 931 k-m2.

Oikeus lisakauppahinnan perimiseen on voimassa siihen saakka,
kunnes rakennusluvan mukainen rakennus on hyvaksytty
kayttddnotettavaksi.

Lisakauppahintaa peritaan 480 euroa/k-m?2.

Kauppakirjaan sisallytetaan muun muassa tontin kayttotarkoitusta
koskevat ehdot.

Ostajan on toteutettava tontille vapaarahoitteista saantelematénta
vuokra-asuntotuotantoa. Ostajan tulee liittaa vuokra-asumiseen
mahdollisuus ostaa kotihoidon palveluita ja tiedottaa
palvelumahdollisuudesta asukkaille. Palvelumahdollisuus tulee pitaa
ylla viisi (5) vuotta rakennuksen kayttdonotosta.

Muutoin ehdot ovat vakioluonteisia.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kiinteistolautakunnan toimivalta
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Johtosaannon mukaan tontin myymisesta paattaminen kuuluu
kiinteistdlautakunnan toimivallan piiriin kauppahinnan ollessa
korkeintaan 2 miljoonaa euroa. Esitetty kauppahinta on

1 886 880 euroa.

Kiinteistélautakunta on siten toimivaltainen paattamaan tontin 54003/2

myymisesta.
Lopuksi
Esittelija pitaa tontin myyntia perusteltuna ja tarkoituksenmukaisena.
Po. tontin myynti mahdollistaisi vuosia rakentamatta olleen vanhan
liiketontin toteuttamisen asuntoina, jotka sijoittuvat hyvien
likenneyhteyksien aarelle. Tontin rakentuminen edistaa Rastilan
metroaseman ympariston saattamista valmiiksi. Tontin myynti edistaa
osaltaan kiinteistotoimelle vuodelle 2015 asetettujen
maanmyyntitavoitteiden (100 milj. euroa) toteutumista.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 Hakemus tontin ostamisesta 19.2.2015
3 Kauppakartta
4 Kaupan ehdot
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistolautakunta
Liite 3
Liite 4
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