< Vantaa

Koivuhaan AK-tontin 68161/12 vuokraaminen omistusasuntotuotantoon seki AH-
tontista 68161/14 noin 55 m2 suuruisen alueen vuokraaminen pysakéintiin / T2H Vantaa
Oy / AK

VD/6981/10.00.02.00/2019
AK/IL

Esitetadn Koivuhaasta AK-tontin 68161/12 vuokraamista As Oy Vantaan Reginalle, As Oy Vantaan
Feenixille, As Oy Vantaan Aadalle ja As Oy Vantaan Olympialle vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon. Samalla esitetdan AH-tontista 68161/14 noin 55 m2 suuruisen alueen
vuokraamista pysakéintiin sekd LPA-tontin 68161/17 ja AH-tontin 68161/14 suunnittelusta ja
rakentamisesta aiheutuneiden kulujen perimista.

Vantaan kaupunki jarjesti yhtiomuotoisesta asuinkerrostalotontista 68161/12 tarjouskilpailun
15.11.2019 - 31.1.2020. Kilpailussa tontin pohjahinnaksi oli paatetty 550 €/k-m2. Yhtdan tarjousta ei
saatu maaraaikaan mennessa, ja kilpailu paattyi tuloksettomana.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 17.3.2020 § 12 p&atti laittaa tontin 68161/12 ns. jatkuvaan myyntiin
siten, ettd tontti on mahdollista myyda tai vuokrata. Tontin yksikkéhinta jatkuvassa myynnissa on 550
€/k-m2 ja vuokrattaessa tontin vuosivuokra on 4,5 % tontin myyntihinnasta.

Tontti 68161/12 sijaitsee Koivuhaassa. Asemakaavassa tontti on merkinnalla AK (asuinkerrostalojen
korttelialue). Tontilla on asemakaavan mukaista asuinrakennusoikeutta 4 100 k-m?2.

Tontin ollessa jatkuvassa myynnissa T2H Rakennus Oy on tehnyt siita varauksen ja maksanut tontista
20.000 euron arvoisen varausmaksun. Varausmaksu huomioidaan osana tonttien kauppahintaa. Mikali
tontti vuokrataan, niin varausmaksua ei hyviteta vuokrassa.

Vantaan kaupungin hallintosdannon 10. luvun 2 §:n 8. kohdan mukaan kaupunkisuunnittelulautakunta
paattaa asunto- ja erityispalvelutonttien myymisesta, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta ja vuokralle
antamisesta silloin, kun kauppahinta tai kdypa markkina-arvo on yli 300 000 euroa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 11.8.2020 § 14
Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetdaan varata Koivuhaan korttelin 68161 tontti 12 T2H Rakennus Oy:lle omistusasuntotuotantona

toteutettavaksi 31.12.2021 saakka.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

T2H Vantaa Oy on pyytanyt tontin 68161/12 varausaikaa jatkettavaksi vuoden 2022 loppuun saakka,
koska kohteen arkkitehti- ja erikoissuunnittelu on kesken. Kohteen aloitusajankohta on viivastynyt
suunnittelun ja poikkeamisprosessin johdosta.

Edelld mainituista syista on perusteltua jatkaa tontin varausaikaa.
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Vantaan kaupungin hallintosaannon luvun 10 § 4 kohdan 25 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
asemakaava-alueella asunto- ja erityispalvelutonttien myymisesta, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta
ja vuokralle antamisesta silloin, kun kauppahinta, kdypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 400 000 euroa

Kaupunkitilalautakunta 15.12.2021 § 13

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetdan jatkaa Koivuhaan tontin 68161/12 varausaikaa 31.12.2022 asti.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

T2H Vantaa Oy on kdynnistamassa tontille 68161/12 kahden viisikerroksisen asuinkerrostalon seka
pihakannen alaisen pysakointilaitoksen rakentamista. Molempiin asuinkerrostaloihin on tulossa kaksi
yhtiota. Tonttihaun esitteessa on vaadittu, etta tontille on rakennettava vapaarahoitteista
omistusasuntotuotantoa. Tontilla 68161/12 Peltolantien ja Puutarhatien risteyksessa sijaitsee myos
vanha sdilytettdva muuntamo, joka on edelleen kdytdssa puistomuuntamona.

AK-tontti 68161/12

Tontti 68161/12 on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK. Tontin 68161/12
asemakaavan mukainen kerrosala on 4100 k-m2, joka voidaan ylittda 10 %:lla, jos vahintdaan 50 %
rakennusten energiantarpeesta saadaan uusiutuvista energianlahteista. Tama tarkoittaa asemakaavan
mukaan rakennusoikeutta 4510 k-m2. Alueen kokonaisrakennusoikeus rakennusluvassa on (A-talo 2159
k-m2 ja B-talo 2515 k-m2) yhteensa 4674 k-m2. Tasta 410 k-m2 on perusteltu siten, etta
rakennusoikeuden ylitys max. 10 % on sallittu, koska vahintaan 50 % rakennusten energiantarpeesta
saadaan uusiutuvista energianldhteista ja loput 164 k-m2 on rakennusluvassa myoénnettya poikkeamista
kaavasta.

Tontti 68161/12 vuokrataan 40 vuoden vuokrasopimuksella maaraosin seuraavasti:
As Oy Vantaan Regina: 1086/4674 osaa

As Oy Vantaan Feenix: 1073/4674 osaa

As Oy Vantaan Aada: 1094/4674 osaa

As Oy Vantaan Olympia: 1421/4674 osaa

Tontti vuokrataan yhtigille yhdella vuokrasopimuksella, jonka ehtojen mukaan yhti6t vastaavat
yhteisvastuullisesta vuokramaksuista ja muista sopimusehdoista.

Tontti vuokrataan kdypaan hintaan 550 €/k-m2. Tontin vuosivuokra on 4,5 % tontin myyntihinnasta.
Tonttiesitteessa oli mainittu, ettd kaupungilla on oikeus peria tonteista lisdkauppahintaa (lisdvuokraa),
mikali tontille toteutettava rakennusoikeus ylittda kauppahinnan perusteena kdytetyn asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden maaran.

Vuosivuokra koko tontilta vuodelta 2022 on (550 €/k-m2 x 4674 k-m2 x 4,5 %) 115 681,50 €.
Vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin indeksilain sallimalla tavalla. Vuokraa ei alenneta, jos
indeksin pisteluku laskee. Tontin vuokramaksu tarkistetaan puolessa valissa sopimuskautta.



< Vantaa

Autopaikat

Pihakannen alla oleviin autopaikkoihin tulee rakentaa varaus sahkdauton lataamiseen. Varaus
tarkoittaa, ettd autopaikkoihin on valmius asentaa latauspiste myéhemmin. Sahkéverkon, putkituksen ja
kaapeloinnin tulee olla talta osin jo valmiiksi rakennettu.

Asuntojen myyntia koskeva velvoite
Tontin kauppakirjaan sisdllytetaan ehto, jossa asuntojen myyntia rajoitetaan seuraavasti: asuntoja saa
myyda ainoastaan kaksi asuntoa yhta ostajaa kohden. Ostajan tulee olla luonnollinen henkilé.

Asuinrakennusten energialuokka
Asuinrakennusten rakentamisessa tulee pyrkia A-energialuokkaan.

Asuntojen huoneistotyyppijakauma rakennuksittain

Tonttiesitteessa vaadittiin, ettd asuntojen kokonaisméaarasta (rakennuksittain) korkeintaan 30 % saa olla
yksi6ita, vahintaan 20 % pitaa olla kolmioita ja vahintdaan 10 % pitaa olla suurempia perheasuntoja
(vahintaan 4h + k/kk). Huoneeksi luetaan vain tilat, joissa on ikkuna suoraan ulos.

T2H on esittanyt, ettd vaadittava asuntojakaumaa saataisiin tulkita kokonaisuutena. Jos asuntojakauma
olisi toteutettava rakennuksittain, johtaisi se suurempaan maaraan keskelld runkoa sijaitseviin isompiin
asuntoihin. Molemmat rakennukset ovat yhden rakennusalueen sisalla ja T2H olisi voinut suunnitella
rakennukset yhdeksi taloksi tontilla. He halusivat kuitenkin jakaa rakennusoikeuden kahteen eri
rakennukseen, jotta kulmassa sijaitsevien asuntojen maara kasvaa ja mahdollistaa hienojen kulma-
asuntojen maaran lisdidamisen. T2H:n arkkitehti pohti myos rakennuksen yhdistamista yhdeksi
rakennukseksi, jotta asuntojakauma saataisiin toteutumaan. Tdma muutos ei kuitenkaan johtaisi
parempaan kokonaisratkaisuun.

Rakennukset on haettu yhdella rakennusluvalla, ne sijaitsevat samalla tontilla, molemmat rakennukset
sijaitsevat yhden rakennusalueen sisalla ja rakentaminen on tarkoitus toteuttaa yhtena kokonaisuutena.
Nykyinen ratkaisu (esitetyn yhdistamismuutoksen jalkeen) johtaa talojen pituuseroista ja ilmansuunnista
johtuen asuntosuunnittelun nakékulmasta parempaan kokonaisratkaisuun.

Kaupungin nakokulmasta perustelut huoneistotyyppijakauman tarkasteluun yhtena kokonaisuutena
ovat tassa tapauksessa hyvia ja on perusteltavissa, ettd tontin luovutusehdosta joustettaisiin hieman.
Asiassa on merkille pantavaa, etta tontti ei alun perin mennyt kaupaksi kilpailulla, vaan se laitettiin
jatkuvaan myyntiin/vuokraukseen ja sen jalkeen varattiin T2H:lle. Kohteen toteuttaminen tukeutuu
viereisen tontin rakentamiseen, joka on juuri lahddssa VAV:n toimesta rakentumaan. Kokonaisuuden
kannalta olisi erittdin tarkeaa, ettd molemmat hankkeet saadaan lopulta rakenteille.

LPA-tontti 68161/17 ja AH-tontti 68161/14

Tontin 68161/12 autopaikoista 24 kappaletta sijoittuvat omalle tontille kannen alle ja 12 kappaletta
avopaikkoina pihakannen péaalle. Maantasopysakointiautopaikkoja yhteensa 19 kappaletta on myos
saman korttelin LPA-tontilla numero 17 ja AH-tontilla 14 rasitepaikkoina. LPA-tontti 68161/17 ei ole
kaupungin omistuksessa vaan tontille 68161/13 on osoitettu rasitesopimuksen perusteella 14 ja 1/2
autopaikkaa. AH-tontille on osoitettu 4 ja 1/2 autopaikkaa. AH-tontista 68161/14 vuokrataan 40 vuoden
vuokrasopimuksella autopaikoitukseen noin 55 m2 suuruinen alue. Alueen hinnoittelu perustuu
kaupungin tilaamaan ulkopuolisen arvioon ja vuosivuokra on 5 % myyntihinnasta. Vuosivuokra vuodelta
2022 on (55 m2 x 63 €/m2 x 5 %) 173,25 euroa. Autopaikoitukseen vuokrattavan alueen
arvonlisaverollisuus on selvityksessa. Mikali todetaan, ettd tdssa tapauksessa autopaikoitukseen
vuokrattava alue on arvonlisaverollista toimintaa, tehddaan maanvuokrasopimus arvonlisaverollisena.
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Autopaikkojen suunnittelu- ja rakentamiskulut

LPA-tontin 68161/17 ja AH-tontin 68161/14 maantasopysakdintiautopaikat on jo rakennettu.
Autopaikkojen suunnittelu- ja rakentamiskulut peritadan AK-tontin 68161/12 vuokraajilta tontin
vuokrasopimuksen allekirjoittamistilaisuuden yhteydessa. Samassa yhteydessa peritdan myos AH-tontin
rakentamisesta aiheutuneet kulut, joita ovat mm. hulevesialtaan rakentamiskulut, kevyen liikenteen
vaylan rakentamiskulut, pelastusteiden ja nostopaikkojen rakentamiskustannukset, jotka kohdistuvat
tonttiin 68161/12. Yhteisjarjestelysopimuksessa on tarkemmin kerrottu tontille 68161/12 kohdistuvista
kustannuksista. Yhteensa tonttiin 68161/12 kohdistuvat kulut ovat 182 214,67 (alv 24 %) euroa.

Vantaan kaupungin hallintosaannon luvun 10 § 4 kohdan 24 mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
asemakaava-alueella asunto- ja erityispalvelutonttien myymisestd, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta
ja vuokralle antamisesta silloin, kun kauppahinta, kdypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 400 000 euroa.

Kaupunkitilalautakunta 11.5.2022 § 21

Kiinteistéjohtajan esitys:

pPaatetaan

a) vuokrata Koivuhaan korttelin 68161 tontti 12 maardosin As Oy Vantaan Reginalle
(1086/4674 osaa), As Oy Vantaan Feenixille (1073/4674 osaa), As Oy Vantaan Aadalle
(1094/4674 osaa) ja As Oy Vantaan Olympialle (1421/4674 osaa) vapaarahoitteisena
omistusasuntotuotantona toteutettavaksi 40 vuoden vuokrasopimuksella,

b) tontin 68161/12 vuosivuokra on 115 681,50 euroa ja vuosivuokraa korjataan
kaupunginhallituksen paattamin indeksiehdoin ja vuokrantarkastuksin,

c) vuokrauksessa noudatetaan kaupunginhallituksen hyvaksymia voimassa olevia
asuntotonttien luovutusehtoja seka tonttiesitteessa mainittuja vaatimuksia ja velvoitteita,

d) ennen tontin 68161/12 vuokrasopimuksen allekirjoittamista tulee tontin rakennusluvassa

hyvaksytty rakennusten huoneistotyyppijakauma korjata siten, ettd molemmat tontille
rakennettavat rakennukset yhtena kokonaisuutena tayttavat tonttiesitteen mukaisen
huoneistotyyppivaatimuksen,

e) vuokrata Koivuhaan korttelin 68161 AH-tontista 14 noin 55 m2 suuruinen alue maaraosin
As Oy Vantaan Reginalle (1086/4674 osaa), As Oy Vantaan Feenixille (1073/4674 osaa), As
Oy Vantaan Aadalle (1094/4674 osaa) ja As Oy Vantaan Olympialle (1421/4674 osaa) tontin
68161/12 autopaikoitukseen 40 vuoden vuokrasopimuksella,

f) AH-tontista 68161/14 noin 55 m2 suuruisen alueen vuosivuokra on 173,25 euroa ja
vuosivuokraa korjataan kaupunginhallituksen paattamin indeksiehdoin ja
vuokrantarkastuksin,

g) ettd LPA-tontin 68161/17 ja AH-tontin 68161/14 autopaikkojen seka muusta
rakentamisesta aiheutuneet suunnittelu- ja rakentamiskulut, yhteensa 182 214,67 (alv 24
%) euroa, peritdaan AK-tontin 68161/12 vuokraajilta tontin vuokrasopimuksen
allekirjoittamistilaisuuden yhteydesss, ja

h) ettd tdma paatos raukeaa, mikali tdman paatoksen perusteella tehtavia vuokrasopimuksia
ei ole allekirjoitettu 31.12.2022 mennessa.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.
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Liitteet:
- Kartta tonteista 68161/12 ja 68161/14 (noin 55 m2 alue)

Taytantéonpano: Kiinteistohallinta ja asuminen
Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus kaupunkitilalautakunnalle
Lisatiedot:

maankayttéinsindori Juho Lumme, puh. 043 826 9117,
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



