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V 22.6.2016, Laajasalon Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n eraiden
asuntotonttien ja LPA-tontin vuokrausperusteet

HEL 2016-003787 T 10 01 01 02
Esitysehdotus
Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan vuokraa-
maan Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo) Hopealaak-
son ja Kaitalahden laajennuksen asemakaavaan ja asemakaavan muu-
tokseen nro 11950 seka Haakoninlahti 1:n asemakaavaan nro 12010
merkityt jaljiempana mainitut asuinkerrostalotontit (AK), asuinrakennus-
ten tontit (A), erityisasumisen tontin (AKS) ja autopaikkatontit (LPA) tai
niistd muodostettavat tontit lautakunnan maaraamasta ajankohdasta al-
kaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

1

Asuinkerrostalotonttien (AK) 49183/2-5, 49271/1-2, 49272/1 ja
49276/1, asuinrakennusten tonttien (A) 49271/4, 49275/1 ja 49276/2
seka erityisasumisen tontin (AKS) 49271/6 vuosivuokra maarataan pi-
taen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-asunto-
jen ja valtion korkotukemien vuokra- ja asumisoikeustuotannon osalta
35 euroa seka jalleenmyynnin osalta sdantelemattoman asuntotuotan-
non (tontti 49271/2) osalta 42 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien ti-
lojen osalta esitetdan perittdvaksi samaa maanvuokraa kuin asuntoton-
tilta.

Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten palvelutilojen (esim.
paivakoti), ryhmakoatitilojen tai muiden Y-kayttdtarkoituksen mukaisten
tilojen seka kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta vuosivuokra
maaraytyy pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 19 eu-
roa.

Tonttien rahoitus- ja/tai hallintamuodon muututtua esimerkiksi varaus-
paatoksen tai kaavan muuttamisen johdosta po. tonttien osalta voidaan
kayttda vuokran maaraytymisen perusteena uutta rahoitus- ja/tai hallin-
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tamuotoa vastaavaa, siihen soveltuvaa edella mainituille tonteille mer-
kittya hintaa.

2

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritaan valtion tukemilta
tonteilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin asuinrakennusoikeu-
den osuudesta 70 % ja vapaarahoitteisilta kohteilta vastaavin periaat-
tein 80 % 31.12.2019 saakka.

Taman lisaksi edellda mainittujen asuntotonttien vuosivuokrista myonne-
téan vuokrasuhteen alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suun-
nitellun joukkoliikennesillan (siltayhteys) kayttoonottovuotta seuraavan
vuoden alkuun saakka.

Edella mainittujen alennusten paatyttya asuntotonttien vuosivuokrista
peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen ra-
kentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona
valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myon-
netyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

3

Autopaikkatonttien (LPA) 49183/1, 49271/3, 49271/5 ja 49272/2 vuosi-
vuokra maarataan pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana neliometrihintana yhta
(1) euroa.

4

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien ja autopaikoitus-
alueiden vuokrausehtoja seka kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paat-
tamia lisaehtoja. Hitas- ja hintakontrolloitujen kohteiden osalta noudate-
taan lisaksi kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen paattamia
asuntojen hinta- ja laatutason saantelya koskevia ehtoja.

Tiivistelma
Laajasalon Kruunuvuorenrannassa rakentaminen on keskittynyt aluksi
aloitusalueille Borgstrdominmaelle ja Gunillankallioon. Seuraavaksi pai-
nopiste siirtyy lahemmas rantaa Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n
asemakaava-alueille. Nailta alueilta on jo varattu tontteja ja niille tulisi
nyt vahvistaa vuokrausperusteet. Vuokrausperusteita vahvistettaessa
tulee huomioida alueiden sijainti Iahella merta seka myos suunnitellun
joukkoliikenneyhteyden (siltayhteys) toteuttaminen.
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Esittelijan perustelut

Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n alueen asuntotonteille, jotka toteu-
tetaan Hitas-, valtion korkotuki- ja asumisoikeusasuntotuotantona, esi-
tettavat vuokrausperusteet vastaavat rakennusoikeuden nykyarvoa
(03/2016, ind.1907) noin 667 euroa/k-m? (ns. ARA-alennuksen aikana
noin 534 euroa/k-m?). Esitettavien vuokrausperusteiden mukaan maan-
vuokran vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,67 euroa/kk/m? (ns.
ARA-alennuksen aikana noin 2,14 euroa/kk/m?).

Vain ensimmaiselta hinnaltaan kontrolloidulle asuntotontille 49271/2
ehdotettu vuokrausperuste vastaa rakennusoikeuden nykyarvoa noin
801 euroa/k-m2. Taman maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin on
noin 3,20 euroa/kk/m?.

Alueen keskeneraisyyden perusteella ehdotetaan vuoden 2019 lop-
puun asti myodnnettavaksi alkuvuosialennus, jolloin maanvuokrasta pe-
ritdan 70 %, jalleenmyynnin osalta saantelemattéomalta tontilta 49172/2
80 %, kuten kaytantdna on ollut uusien alueiden rakentamisen alkuai-
koina. Lisaksi ehdotetaan, ettd maanvuokriin myénnetaan 10 %:n alen-
nus Kruunusiltojen kayttdonottovuotta seuraavan vuoden vaihteeseen.

Naiden alennusten jalkeen valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuo-
tantoa vastaavien tonttien osalta esitettava kerrosneliometrihinta vas-
taa nykyarvoltaan noin 400 euron kerrosnelidmetrihintaa ja maanvuok-
ran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin 1,60 eu-
roa/kk/m2. Vastaavasti vapaarahoitteisten kohteiden osalta ehdotettu
kerrosneliometrihinta vastaa talloin nykyarvoltaan noin 561 euron ker-
rosnelidmetrihintaa, jolloin maanvuokran teoreettinen vaikutus asumis-
kustannuksiin em. alennukset huomioiden on noin 2,24 euroa/kk/m?2.

Alueelle sijoittuu myds nelja autopaikkatonttia (LPA) 49183/1, 49271/3,
49271/5 ja 49272/2, joille ei ole viela vahvistettu vuokrausperusteita.
Samalla tulee vahvistaa vakiintuneesti sovelletut vuokrausperusteet
myos naille tonteille.

Varauspaatokset
Kaupunginhallitus paatti 19.4.2010 (502 §) varata Hopealaakson tontit
49183/2-5 asuntotuotantotoimikunnalle 31.12.2012 saakka seuraavasti:
- tontti 49183/2 vapaarahoitteisten Hitas | -ehdoin toteutettavien omis-
tusasuntojen suunnittelua varten,
- tontti 49183/3 vapaarahoitteisten Hitas | -ehdoin toteutettavien omis-
tusasuntojen suunnittelua varten,
- tontti 49183/4 valimuodon asuntojen suunnittelua varten seka
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- tontti 49183/5 valtion tukemien vuokra-asuntojen suunnittelua varten.

Kiinteistolautakunta paatti 2.5.2013 (219 §) ja 12.6.2014 (340 §) jatkaa
ylla mainittuja varauksia 31.12.2015 saakka entisin ehdoin.

Kiinteistdlautakunta paatti 18.12.2014 (634 §) muuttaa asuntotuotanto-
toimikunnalle 19.4.2010 varatun tontin 49183/2 varausehtoja siten, etta
tontin rahoitus- ja hallintamuoto muutetaan vapaarahoitteisesta Hitas | -
ehdoin toteutettavasta omistusasuntotuotannosta asumisoikeustuotan-
noksi 31.12.2015 saakka. Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Haakoninlahti 1:n
tontit 49271/1-2, 4 ja 6 asuntohankkeiden suunnittelua ja erillisia tontti-
hakuja/-kilpailuja varten 31.12.2016 saakka seuraavasti:

- tontti 49271/1 asuntotuotantotoimistolle valimuodon asuntojen suun-
nittelua varten,

- tontti 49271/2 EKE-Rakennus Oy:lle (Y-tunnus 2321457-0) hintakont-
rolloituun omistusasuntotuotantoon,

- tontti 49271/4 luovutettavaksi erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelu-
menettelylla omatoimista ja/tai ryhmarakennuttamista varten (tontti to-
teutetaan vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona Hitas |l -ehdoin
tai asumisoikeustuotantona) seka

- tontti 49271/6 AVAIN Asumisoikeus Oy:lle (Y-tunnus 191766-7) kuu-
lo-, nako- ja liikuntarajoitteisille senioreille suunnattujen asumisoikeusa-
suntojen suunnittelua varten.

Kiinteistdlautakunta paatti 1.10.2015 (426 §) varata tontin 49271/4 Po-
jamankadun rakennuttajille vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotan-
toon Hitas Il -ehdoin 31.12.2017 saakka.

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata Haakoninlahti 1:n
tontit 49276/1 ja 2, 49272/1 seka 49275/1 asuntotuotantotoimistolle
31.12.2014 saakka seuraavasti:

- tontti 49272/1 valtion korkotukemien vuokra-asuntojen suunnittelua
varten,

- tontti 49275/1 vapaarahoitteisten Hitas | -ehdoin toteutettavien asun-
tojen suunnittelua varten,

- tontti 49276/1 valtion korkotukemien vuokra-asuntojen suunnittelua
varten ja

- tontti 49276/2 valimuodon asuntotuotannon (Hitas-omistusasunnot tai
asumisoikeusasunnot) suunnittelua varten.
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Vuokraukset

Asemakaavatiedot

Tonttien tiedot

Kiinteistolautakunta paatti 28.4.2015 (208 §) jatkaa tonttien 49183/2 ja
3 seka tonttien 49276/1-2, 49272/1 ja 49275/1 varauksia 31.5.2016
saakka entisin ehdoin.

Tontti 49183/5 on vuokrattu (MaPtl 119.9.2014, 210 §) asuntotuotanto-
toimistolle Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lukuun lyhytaikaisesti ra-
kennusluvan hakemista varten 1.8.2014 - 31.1.2015 valiseksi ajaksi.
Edelleen tontti 49183/4 on vuokrattu (MaPtl 18.9.2014, 213 §) asunto-
tuotantotoimistolle Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lukuun lyhytaikai-
sesti rakennusluvan hakemista varten 16.9.2014 - 15.3.2015 valiseksi
ajaksi. Molempia vuokrauksia on jatkettu 1.5. - 31.8.2015 valiseksi
ajaksi (AtPtk 28.4.2015, 106 § ja 107 §). Tontit 49183/2 ja 3 on vuokrat-
tu (AtPtk 2.10.2015, 275 § ja AtPtk 6.10.2015, 280 §) asuntotuotanto-
toimistolle lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 16.9.2015 -
15.3.2016 valiseksi ajaksi.

Tonttien 49183/2-5 autopaikat sijoitetaan kaavan mukaisesti korttelialu-
eella olevalla autopaikkatontilla (LPA) 49183/1 sijaitsevaan pysakointi-
suojaan ja pysakointikannelle. Autopaikkatontti vuokrataan kaupungin
myOhemmin maaraamalla tavalla kyseisten tonttien vuokralaisille.

Haakoninlahti 1:n alueen tontteja ei ole viela vuokrattu lyhytaikaisesti.

Kaupunginvaltuuston hyvaksyi 16.11.2011 Kruunuvuorenranta, Haako-
ninlahti 1:n asemakaavan nro 12010. Asemakaava on tullut lainvoimai-
seksi 5.1.2012.

Kaupunginvaltuuston hyvaksyi 24.4.2013 Kruunuvuorenranta, Hopea-
laakso ja Kaitalahden laajennus asemakaavan ja asemakaavan muu-
toksen nro 11950. Asemakaava on tullut lainvoimaiseksi 7.6.2013.

Tonttien pinta-alat, osoitteet, rakennusoikeudet ja asemakaavatiedot il-
menevat liitteesta nro 1.

Haakoninlahti 1:n asemakaava-alueen tontit 49271/1-6 seka 49272/1-
2,49275/1 ja 49276/1-2 ovat ohjeellisia kaavatontteja eika niita ole vie-
l& merkitty kiinteistorekisteriin. Hopealaakson tontit on merkitty kiinteis-
torekisteriin 10.6.2015.

Maapera
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Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n alueella seka niiden ymparistdossa
on harjoitettu muun muassa 6ljytuotteiden varastointia ja jalostusta.
Alueen maaperassa on todettu pilaantuneisuutta ja se on puhdistettu
ymparistoviranomaisten paatésten mukaan.

Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteys

Kruunusillat yhdistavat Helsingin keskustan Kruunuvuorenrantaan ja
Laajasaloon. Kyse on joukkoliikenneyhteydesta, jota kayttaisivat raitio-
vaunut, pyorailijat ja jalankulkijat.

Kaupunginvaltuusto paatti 4.11.2015 (284 §) Kruunuvuorennan joukko-
likenneyhteyden asemakaavan nro 12305 hyvaksymisesta. Samassa
kokouksessa kaupunginvaltuusto hyvaksyi 4.11.2015 (283 §) mainit-
tuun asemakaavan muutosehdotukseen liittyvan liikennesuunnitelman
nro 6436-32 valilla Kruunuvuorenranta-Nihti tulevan jatkosuunnittelun
pohjaksi. Kruunusiltojen asemakaava mahdollistaa hankkeen ensim-
maisen vaiheen siltayhteyden toteuttamisen osalla Kalasatama - Kor-
keasaari - Kruunuvuorenranta. Liikennesuunnitelmaa on valmisteltu sa-
maan aikaan joukkoliikenneyhteyden asemakaavaehdotuksen kanssa.

Edella mainitut paatokset eivat viela tarkoita Kruunusiltojen rakentamis-
ta, vaan varsinainen Kruunusiltojen rakentamispaatos tehdaan vasta
tulevan, koko hanketta koskevan hankesuunnitelman hyvaksymisen
yhteydessa. Hankesuunnitelma on tarkoitus vieda kaupunginvaltuuston
paatettavaksi vuoden 2016 aikana.

Siltayhteyden tavoitteena on parantaa Kruunuvuorenrannan tavoitetta-
vuutta ja jarjestaa sujuva, kilpailukykyinen ja viihtyisa joukkoliikenneyh-
teys. Siltayhteydella voidaan katsoa olevan mydnteinen vaikutus myos
alueen tonttien arvoon ja toteuttavien asuntojen markkinoitavuuteen.
Asuntonteille tulisikin vahvistaa vuokrausperusteet, joissa huomioidaan
Kruunusiltojen vaikutus alueelle.

Kruunusillathankkeen rakentamisen tavoiteaikataulu tahtaa vuoteen
2018, mikali lopullisten suunnitelmien valmistuminen ja hankkeen muut
toteuttamisedellytykset sen mahdollistavat. Koko yhteyden olisi tarkoi-
tus valmistua vuonna 2025. Asuntotonttien vuosivuokrista esitetaan
myonnettavaksi vuokrasuhteen alkamisesta lukien 10 %:n alennus sil-
tayhteyden kayttdonottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vertailutiedot

Vertailutietona Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n alueen tonttien osal-
ta todettakoon, ettd kaupunginvaltuuston paatti 12.2.2014 (37 §) oikeut-
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Asuntotonttien vuokra

taa kiinteist6lautakunnan vuokraamaan Borgstrominmaen asemakaa-
vaan ja asemakaavan muutokseen nro 12000 sisaltyvat asuntotontit
(kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-ehdoin, valtion korkotukemana
asuntotuotantona tai asumisoikeusasuntoina, pitaen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vas-
taavana kerrosneliometrihintana 30 euroa ja asuntotontit (kerrostalo),
jotka toteutetaan saantelettomana asuntotuotantona, pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 35 euroa.

Edelleen kaupunginvaltuusto paatti 29.5.2013 (211 §) oikeuttaa kiin-
teistdlautakunnan vuokraamaan Gunillankallion asemakaavaan ja ase-
makaavan muutokseen nro 11888 sisaltyvat asuntotontit (kerrostalo),
jotka toteutetaan Hitas-ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotanto-
na tai asumisoikeusasuntoina, pitaen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosne-
liometrihintana 30 euroa ja asuntotontit (kerrostalo), jotka toteutetaan
saantelettomana asuntotuotantona, pitaen perusteena virallisen elin-
kustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 35 euroa.

Hopealaakson ja Haakoninlahti 1:n alueen asuntotonttien (AK)
49183/2-5, 49271/1-2, 49272/1 ja 49276/1, asuinrakennusten tonttien
(A) 49271/4, 49275/1 ja 49276/2 seka erityisasumisen tontin (AKS)
49271/6 vuosivuokra voitaisiin maarata pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana Hitas-asuntojen ja valtion korkotukemien vuok-
ra- ja asumisoikeusasuntojen osalta 35 euroa ja saantelemattomien
asuntojen osalta 42 euroa.

Hitas-asuntojen ja valtion korkotukemien vuokra- ja asumisoikeusasun-
tojen osalta esitettava kerrosneliometrihinta vastaa nykyarvoltaan
(03/2016, ind. 19,07) noin 667 euron kerrosnelidmetrihintaa (ns. ARA-
alennuksen aikana noin 534 euroa/k-m?). Maanvuokran teoreettinen
vaikutus asumiskustannuksiin olisi 2,67 euroa/kk/m? ja arava-alennus
huomioon ottaen noin 2,14 euroa/kk/m?.

Saantelemattdmien asuntojen osalta esitettava kerrosneliometrihinta
vastaa nykyarvoltaan (03/2016, ind. 19,07) noin 801 euron kerrosneli6-
metrihintaa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin
olisi 3,20 euroa/kk/m?,

Niista asuntojen ulkopuolisista asuntoja palvelevista tiloista, jotka saa
asemakaavamaaraysten mukaan rakentaa asemakaavaan merkityn
kerrosalan lisaksi, ei perittaisi vuokraa.
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LPA-tonttien vuokra

Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten palvelutilojen ja kun-
nallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta vuosivuokra voitaisiin maarata
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana kerrosnelidmetrihintana 19 euroa, joka
vastaa nykyarvoltaan (03/2016, ind. 19,07) noin 362 euron kerrosnelio-
metrihintaa.

Vuokraushinnan maarittelyssa on otettu huomioon Kruunuvuorenran-
nan Borgstrominmaen alueen ja Gunillankallion alueen asuntotonttien
vuokraushinnat seka tonttien sijoittuminen Kruunuvuorenrannan alueel-
le (meren laheisyys), joukkoliikenneyhteys seka rahoitus- ja hallinta-
muodot.

Esitetaan, etta alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettaisiin al-
kuvuosialennus. Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maan-
vuokrista perittaisiin valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuotantoa
vastaavilta tonteilta asuinrakennusoikeuden osuudesta 70 % ja jalleen-
myyntihinnaltaan kontrolloimattomalta vapaarahoitteisena pidettavalta
tontilta vastaavin periaattein 80 % 31.12.2019 saakka.

Taman lisaksi esitetaan, ettd asuntotonttien vuosivuokrista myénnetaan
vuokrasuhteen alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillan (siltayhteys) kayttddnottovuotta seuraavan vuoden
alkuun saakka.

Edelld mainittujen alennusten paatyttya asuntotonttien vuosivuokrista
peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen ra-
kentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona
valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myon-
netyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Huomioiden alueen keskeneraisyyden perusteella mydnnettava alku-
vuosialennus seka silta-alennus valtion tukemilta tonteilta tai mainittua
tuotantoa vastaavien tonttien osalta esitettava kerrosneliometrihinta
vastaa nykyarvoltaan (03/2016, ind. 19,07) noin 400 euron kerrosnelio-
metrihintaa; maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin
em. alennukset huomioiden on noin 1,60 euroa/kk/m2. Edelleen huo-
mioiden em. alennukset vapaarahoitteisten kohteiden osalta esitettava
kerrosneliometrihinta vastaa nykyarvoltaan (03/2016, ind. 19,07) noin
561 euron kerrosneliometrihintaa; maanvuokran teoreettinen vaikutus
asumiskustannuksiin em. alennukset huomioiden on noin 2,24 eu-
roa/kk/m?2.

LPA-tonttien 49183/1, 49271/3, 49271/5 ja 49272/2 vuosivuokrien eh-
dotetaan perustuvan vakiintuneen kaytannon mukaisesti virallisen elin-
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kustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaan
1 euron suuruiseen tonttineliometrihintaan.

Vuokra-aika
Vuokra-ajaksi ehdotetaan noin 65 vuotta, eli 31.12.2080 paattyvaa
vuokrakautta.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
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