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V 12.9.2018, Vuokrausperusteiden maarittaminen eraille kiinteistoil-
le (Munkkiniemi, tontti 30120/9, Toukola, tontti 23918/2, Katajanok-
ka, Satamakatu, maanalainen maaraala)

HEL 2018-006198 T 10 01 01 02
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

A

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin 30. kaupun-
ginosan (Munkkiniemi) asuinkerrostalojen (AK) korttelin 30120 suunni-
tellun tontin 9 tai siitd muodostettavan tontin myohemmin paatettavasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontin (AK) 30120/9 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaa-
vana asuinkerrosneliometrihintana vapaarahoitteisen ja saantelematto-
man vuokra-asuntotuotannon osalta 55 euroa (nykyarvo 1 069 euroa/k-
m?, 04/2018, ind. 1944) ja valtion korkotukeman vuokra-asuntotuotan-
non osalta 30 euroa (nykyarvo noin 583 euroa/k-m?, 04/2018, ind.
1944).

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

2

Asuntotontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jolloin tontille ra-
kennettavien asuintalojen rakentamiseen mydnnettya valtion asuntolai-
naa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asun-
tojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (kor-
kotukea).

3

Muutoin noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin 23. kaupun-
ginosan (Toukola) yleisten rakennusten korttelin 23918 tontin 1 tai siita
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muodostettavan tontin myohemmin paatettavasta ajankohdasta alkaen
31.12.2060 saakka seuraavin ehdoin:

1

Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liometrihintana uuden, yleisesta tilasta (y-tilasta) asuintilaksi muutetun
tai viimeistaan 31.12.2025 muutettavan asuinrakennusoikeuden osalta
42 euroa (nykyarvo noin 816 euroa /k-m?, ind. 04/2018, ind. 1944).

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

2

Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana voimassa ole-
van vuokrasopimuksen nro 22382 mukaisen jo rakennetun asuinraken-
nusoikeuden osalta 30 euroa (nykyarvo vastaa noin 583 euroa/k-m?,
ind. 04/2018, ind. 1944) ja voimassa olevan vuokrasopimuksen mukai-
sen jo rakennetun y-tilan yleisen rakennusoikeuden osalta 15 euroa
(nykyarvo noin 297 euroa/k-m?, 04/2018, ind. 1944 euroa).

3

Voimassa olevan vuokrasopimuksen nro 22382 mukaisen jo rakenne-
tun asuinrakennusoikeuden ja y-tilan rakennusoikeuden osalta peritaan
vuonna 2017 80 %, vuonna 2018 85 % ja vuonna 2019 90 % vuokras-
ta. Vuonna 2020 ja siita eteenpain vuokra peritaan taysimaaraisesti.

Y-tilasta asuintilaksi muutettua/muutettavaa asuinrakennusoikeutta
edella mainittu maaraaikainen alennus ei koske.

4

Muilta osin noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja
seka kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisdehto-
ja.

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin 8. kaupungi-
nosan (Katajanokka) asemakaavan nro 12341 mukaisen maanalaisen
maaraalan myohemmin paatettavasta ajankohdasta alkaen 31.12.2070
saakka seuraavin ehdoin:

1
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Tiivistelma

Alueen vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaavana nelidmet-
rihintana 1 euroa (nykyarvo noin 19 euroa/m?, 4/2018, ind. 1944).

2

Muutoin noudatetaan tavanomaisia maanalaisen tilan vuokrausehtoja
ja kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Munkkiniemi (paatoskohta A)

Munkkinimen Niemenmakeen suunnitellulle tontille 30120/9 toteutetaan
HUS:n tydsuhdeasuntoja. Nyt esitetdan vahvistettavaksi vuokrauspe-
rustehinta seka vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutetta-
van asuntotuotannon etta valtion korkotukemana vuokra-asuntona to-
teutettavan asuntotuotannon osalta.

Toukola (paatdéskohta B)

Toukolan yleisten rakennusten tontilla olevaa maanvuokrasopimus
muutetaan asuntoalueen maanvuokrasopimukseksi. Samalla hintoja
esitetaan paivitettavan vanhan sopimuksen mukaisten tilojen osalta se-
ka lisaksi esitetaan vahvistettavaksi uusi vuokrausperustehinta niille ti-
loille, joiden vanhan sopimuksen mukainen kayttotarkoitus muuttuu
asumiseen vuosien 2010 ja 2025 valisena aikana.

Katajanokka (paatdskohta C)

Esittelijan perustelut

Katajanokan Satamakadun alla olevalle maanalaiselle maaraalalle esi-
tetdan vahvistettavaksi vuokrausperusteet. Asemakaavassa Satamaka-
dun alle on osoitettu tila maanalaista pysakointilaitosta varten. Yksityi-
seen pysakointilaitokseen sijoitetaan korttelin 8147 tonttien velvoiteau-
topaikkoja.

Alueita osoittavat kartat ovat liitteena 1.

Munkkiniemi (paatéskohta A)

Taustaa

Vuokrausperusteet vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuotannon osalta
on hyvaksytty kaupunkiymparistdlautakunnassa 6.2.2018 § 57 tonttia
koskevan varauspaatdoksen yhteydessa. Kaupunginhallitus on
16.4.2018 § 217 paattanyt varauksesta, esittelijan ehdotuksesta poike-
ten siten, etta tontille tulee toteuttaa joko vapaarahoitteisia vuokra-
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asuntoja tai ARA-vuokra-asuntoja. Vuokrausperuste-esitys on tasta
syysta valmisteltu kokonaisuudessaan uudelleen. Varauspaatdksen
muutos liittyi osaltaan ARA:n aikaisemmin asukkailta edellyttamien tu-
lorajojen poistamiseen. Tulorajoihin liittyva muutos tuli voimaan
1.3.2018.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto on 15.6.2016 § 183 hyvaksynyt asemakaavan
muutoksen nro 12363 ja se on tullut lainvoimaiseksi 5.8.2016. Nyt va-
rattava alue kuuluu asemakaavan mukaisesti asuinkerrostalojen kortte-
lialueeseen ja sen rakennusoikeus on 5 500 k-m?2.

Tonttia 30120/9 koskee hyvaksytty tonttijako nro 12905. Tonttijaon mu-
kaista tonttia ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin.

Vuokrausperusteet

Vapaarahoitteisen ja saantelemattoman vuokra-asuntotuotannon osalta
vuosivuokran maaraamisen perusteeksi esitetaan virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 55 euron
suuruista kerrosneliometrihintaa.

Nykytasossa (04/2018, ind. 1944) ehdotettu kerrosneliometrihinta vas-
taa 1069 euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuk-
siin on noin 4,28 euroa/as-m?#/kk.

Hinta on maaritelty vuoden 2016 hintavyohykekartan avulla kaypaan
arvoon. Hintaa maaritettdessa on huomioitu muun muassa puistonaky-
mat.

Valtion korkotukeman vuokra-asuntotuotannon osalta tontin vuosivuok-
ran maaraamisen perusteeksi esitetaan virallisen elinkustannusindek-
sin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 30 euron suuruista
kerrosneliometrihintaa. Taman lisaksi vuosivuokrasta myonnetaan 20
% alennus niin kauan, kun valtio myontaa kohteelle korkotukea.

Nykytasossa (04/2018, ind. 1944) ehdotettu kerrosnelidmetrihinta vas-
taa 583 euroa (ARA-alennus huomioiden 466 euroa). Maanvuokran
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,34 euroa/as-m?/kk
(ARA-alennus huomioiden noin 1,87 euroa/as-m?/kKk).

Tontin ARA-vuokratasoa on tiedusteltu Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskukselta ja esitetty vuokrausperustehinta alennuksineen tayttaa
ARA:n vaatimukset.

Toukola (paatdéskohta B)
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Nykytilanne ja voimassa oleva vuokrasopimus

Tontti on vuokrattu 8.12.2010 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella
(sopimusnumero 22382) Helsingin seurakuntayhtymalle seurakunnan
tyokeskusta varten. Vuokraoikeus on siirtynyt 19.1.2010 tehdylla vuok-
raoikeuden siirrolla Asunto Oy Helsingin Koreankatu 2:lle.

Vuokrasopimuksen mukaisesti vuokranantajalla on oikeus korottaa ton-
tin maanvuokraa, mikali vuokra-alueelle toteutetaan y-tilaa enemman
kuin 1 540 k-m? tai asuintilaa enemman kuin 551 k-m? tai y-, asuin-, lii-
ke-, toimisto- tai niihin verrattavaa tilaa enemman kuin 2 091 k-m?2. Ton-
tin perusvuosivuokra on vuokrasopimuksessa laskettu 5 %:n mukaan,
koska kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia 18) paatdksen mukaan
muilta kuin asuntotonteilta vuokraa peritdan 5 % mukaan. Y-tilalla tar-
koitetaan yleishyodylliseen toimintaan tai siihen rinnastettavaan toimin-
taan kaytettavaa rakennusoikeutta. Kyseessa ei siten ole asuinraken-
nusoikeus eika rakennusoikeutta kaytetd mydskaan liike- tai toimisto-
tarkoituksiin. Vakiintuneesti y-tilasta on peritty vuokraa, joka on noin
puolet asuntotontin vuokrasta.

Lisaksi vuokranantajalla on vuokrasopimuksen mukaisesti oikeus tar-

kistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksis-
sa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien

muutosten johdosta.

Vuokraan on myonnetty sopimuksen uusimisen yhteydessa maaraai-
kainen alennus, joka paattyy vuonna 2019. Vuodesta 2020 lukien vuok-
raa peritaan taysimaaraisesti.

Voimassa oleva maanvuokrasopimus on tarkoitus muuttaa asuntoalu-
een vuokrasopimukseksi ja samalla vuokraa tarkistetaan tassa esityk-
sessa esitetyin hinnoin. Vuokraus tehdaan 30 vuodeksi ja sen jalkeen
kun kaupunginvaltuusto on vahvistanut tontille vuokrausperusteet vuok-
ra-aikaa jatketaan vuokrausperuste-esityksen mukaisesti 31.12.2060
saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Sisaasiainministerion 12.11.1953 hyvaksyman asemakaavan nro 3428
mukaan tontti 23918/1 kuuluu yleisten rakennusten korttelialueeseen.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 18.12.1953.

Asemakaavasta myonnetty poikkeamispaatos ja y-tilan muuttaminen
asumiseen

Aiemman kaupunkisuunnitteluviraston virastopaallikkd paatti 7.2.2017
§ 13 hyvaksya Asunto Oy Helsingin Koreankatu 2:n asemakaavaa nro
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3428 koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuksen mukainen han-
ke edellytti poikkeamista asemakaavassa osoitetusta tontin kayttotar-
koituksesta eli yleiselle rakennukselle osoitetusta tontista asuinraken-
nukselle osoitetuksi tontiksi. Tontilla olevan rakennuksen seurakunta-
sali on tarkoitus muuttaa asunnoiksi. Muutoksen jalkeen tontilla on kui-
tenkin edelleen paivakoti, joten tontti jaa edelleen osittain yleisen ra-
kennuksen tontiksi.

Hankkeelle on myonnetty rakennuslupa 29.6.2017 § 119. Poikkeamis-
paatoksen ja rakennusluvan mukaiset rakennustyat tontilla on aloitettu.
Tilojen kayttoonotto edellyttaa vuokrasopimuksen muuttamista.

Vuokralainen on allekirjoittanut sitoumuksen, jolla se on hyvaksynyt
muun muassa sen, etta tontin maanvuokraa korotetaan 1.7.2017 al-
kaen kayttotarkoitusta ja lisdrakentamista vastaavasti seka sen, etta
tontista tehdaan kokonaan uusi vuokrasopimus tarvittavine lisaehtoi-
neen kayttden asuntoalueen maanvuokrasopimuslomaketta nykyisen
liike- ja toimistoalueen maanvuokrasopimuslomakkeen sijaan. Vuokra-
sopimuksen muutos on vireilla.

Kaupunkiymparistdn toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun yksikon paallikkoé on 27.7.2017 113 § hyvaksynyt vuokra-
aluetta koskevat muutospiirustukset. Suunnitelmien mukaan asuinker-
rosalaa on 1 166 k-m? ja y-tilaa 925 k-m?. Asuinkerrosalan maara kas-
vaa 615 k-m? nykyisen vuokrasopimuksen mukaisesta kerrosalasta ja
y-tila vahenee vastaavan maaran. Kokonaiskerrosala ei muutu.

Voimassa olevan vuokrasopimuksen mukaisen rakennusoikeuden yk-
sikkohinnan paivittaminen

Kaupunginvaltuuston paatdoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaan 1.1.1981
jalkeen vuokrattavien asuntotonttien, joiden kokonaiskerrosalasta yli
puolet on asuntokerrosalaa, vuokrat maarataan 4 %:n mukaan tontin
myyntiarviohinnasta aiemmin kaytetyn 5 %:n asemesta.

Tontin tosiasiallinen kayttdtarkoitus on asemakaavan poikkeamista
koskevalla paatoksella muuttunut paaasiallisesti asumiseksi, joten
vuokrauksessa tonttia olisi vastaavasti pidettava asuinalueen vuokrauk-
sena. Tama tarkoittaa sita, etta myods tuottovaatimusta tulee vastaavas-
ti muuttaa.

Taman vuoksi esitetaan, etta tonttia koskevassa uudessa vuokrasopi-
muksessa vuokra lasketaan 4 %:n tuottovaatimuksen perusteella nykyi-
sen 5 %:n sijaan. Rakennetun kerrosalan yksikkdhinta esitetdan muun-
nettavaksi tassa suhteessa, jolloin rakennetun asuinrakennusoikeuden
osalta yksikkdhinnaksi esitetdan 30 euroa/k-m? (nykyarvo noin 583 eu-
roa/k-m?, 04/2018, ind. 1944) ja rakennetun y-tilan rakennusoikeuden
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osalta 15 euroa/k-m? (nykyarvo noin 292 euroa/k-m?, 04/2018, ind.
1944).

Esitetyn asuinrakennusoikeutta koskevan yksikkohinnan mukaiseksi
asumiskustannusvaikutukseksi tulisi noin 2,33 euroa/as-m?/kk
(04/2018, ind. 1944).

Voimassa olevassa maanvuokrasopimuksessa on myonnetty maaraai-
kainen sopimuksen uusimiseen liittyva niin sanottu siitymaaika-alen-
nus 31.12.2019 asti. Alennus tulee koskemaan asuntotontin vuokrauk-
sessa vain vanhan sopimuksen mukaista kaytettya rakennusoikeutta
silta osin, kuin tilat pysyvat vanhan sopimuksen mukaisessa kaytossa
(alennus myonnetaan seka asuin- etta y-tilan osalta).

Ehdotetut vuokrausperusteet

Tonttia 23918/1 koskevan maanvuokrasopimuksen mukaisesti vuokra-
nantajalla on oikeus korottaa maanvuokraa, mikali vuokra-alueelle to-
teutetaan asuintilaa enemman kuin 551 kerrosneliometria. Rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muuttuessa tama kerroseliometrimaara kasvaa
615 kerrosneliometrilla. Edelleen maanvuokrasopimuksen mukaisesti
vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa muun muassa vuokra-alu-
een kayttotarkoituksessa tai rakennusoikeudessa tapahtuvien muutos-
ten johdosta.

Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 § 95 maarittanyt maanvuokrasopi-
muksen uusimisen yhteydessa tontille vuokrausperusteet. Noudatetun
kaytannon mukaan silloin, kun vuokrakauden aikana vuokra-alueella
otetaan kayttoon lisaa rakennusoikeutta, peritaan uudesta rakennusoi-
keudesta vuokraushetkella kdayvan arvon mukaista hintaa. Siten vuon-
na 2009 vahvistetut vuokrausperusteet eivat sovellu kaytettaviksi. Kayt-
totarkoituksen muutos vuokrakauden aikana on rinnastettavissa uudis-
rakennusoikeuteen.

Koska tontin vuokra-aikaa on jaljella viela yli 30 vuotta ja kyse on kayt-
totarkoituksen muutoksesta, joka koskee huomattavaa osaa tontin ko-
konaisrakennusoikeudesta, haetaan vahvistettavaksi uudet vuokraus-
perusteet.

Aivan uudisrakennusoikeutta vastaavaa hintaa ei kuitenkaan ole tarkoi-
tuksenmukaista peria, koska ainoastaan nykyisen rakennuksen sisalla
tapahtuu muutoksia. Kyse ei ole uuden rakennuksen rakentamisesta
vaan vanhan rakennuksen sisatilojen muokkaamisesta, jolloin rakennu-
soikeutta ei saada kaytettya yhta tehokkaasti.
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Y-tilasta asumiseen muutettavan rakennusoikeuden osalta esitetaan
yksikkdhinnaksi vahvistettavaksi 42 euroa/kerrosneliometri (vastaa n.
816 euroa, ind. 04/2018).

Esitetyn yksikkohinnan mukaiseksi asumiskustannusvaikutukseksi tulisi
noin 3,27 euroa/as-m?kk (04/2018, ind. 1944).

Esitetty vuokrausperustehinta perustuu kohteen markkina-arvosta tilat-
tuun arviolausuntoon (GEM Property Oy, 16.3.2018) ja on mainitun ar-
violausunnon mukainen.

Katajanokka (paatoskohta C, maanalainen maaraala)

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus on 22.9.2014 § 967 § paattanyt varata Suomen
evankelis-luterilaiselle kirkolle noin 2 000 m?:n suuruisen Satamakadun
alueen (mapl) kirkkokunnan omistamien Katajanokan tonttien 8147/7, 9
(nykyiset tontit 12 ja 13) ja 11 vireilla olevan kaavamuutoksen edellytta-
maa maanalaisen pysakointilaitoksen suunnittelua ja toteutusedellytys-
ten selvittamista varten 30.6.2016 saakka.

Aikaisempi kiinteistdlautakunta on 2.6.2016 § 253 paattanyt jatkaa va-
rausaikaa 30.6.2017 saakka entisin ehdoin.

Varauspaatos tehty Suomen evankelis-luterilaiselle kirkolle. AALTO
Real Estate Oy koordinoi hanketta ja se on perustanut kiinteistdosa-
keyhtion hallitsemaan vuokrattavalle maanalaiselle maaraalalle toteu-
tettavaa pysakointilaitosta. Korttelin 8147 kaikki tontit on myyty.

Vuokrauspaatokset

Rakennusluvan hakemista varten tehtavaa alueen lyhytaikaista vuok-
rausta koskevaa paatos on valmisteilla. Vuokralaiseksi tulee Kiinteisto
Oy Kasinoparkki, joka toteuttaa alueelle yksityisen pysakointilaitoksen.
Pysakadintilaitokseen sijoitetaan yksityisessa omistuksessa olevien kort-
telin 8147 tonttien velvoiteautopaikkoja.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Asemakaavan muutos nro 12341 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
2.11.2016 § 285 ja se on tullut voimaan 16.12.2016. Asemakaavamuu-
tos koskee kiinteistoja 8147/ 7, 9 ja 11. Kiinteistosta 8147/9 on muo-
dostettu tontit 8147/12 ja 13. Kaavamuutoksen mukaiselle asuinkerros-
talojen korttelialueelle ja Iahetystorakennusten korttelialueelle, jotka
ovat kulttuurihistoriallisesti arvokkaita, osoitetaan lisaa rakennusoikeut-
ta ja rakennukset suojellaan.
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Kaavakarttaan merkitylle pysakaintilaitosta varten varatulle maanalai-
selle alueelle (mapl) saa sijoittaa Satamakadun alle korttelia 147 palve-
levan pysakointilaitoksen.

Asemakaavan mukaan maanalaisen pysakaintilaitoksen rakentaminen,
ymparistdon ennallistaminen ja Satamakadun alapuolisen tilan kayttami-
nen pysakointilaitoksena ei lahtokohtaisesti saa aiheuttaa kaupungille
kustannuksia.

Suunnitelmat

Uuteen Satamakadun alle rakennettavaan yksityiseen maanalaiseen
pysakaointilaitokseen toteutetaan suunnitelmien mukaan autopaikat noin
45 autolle. Laitokseen on ajoyhteys korttelista 8147.

Pysakointilaitos Satamakadun alla on kadunsuuntainen pitka suorakai-
teenmuotoinen halli, jossa on ajovayla keskella ja pysakointipaikat mo-
lemmin puolin. Halli on I1ahes Satamakadun levyinen.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vakiintuneen kaytanndén mukaisesti autopaikoitukseen varattavien
alueiden vuokrausperustehinta on maanelioperusteinen siten, etta ind.
100-hinta on 1 euro. Edelleen vakiintuneen kaytannén mukaan muiden
kuin asuntotonttien tuottovaatimus on 5 %:a, joten vuokra tullaan laske-
maan 5 % tuottovaatimuksen mukaan.

Vuosivuokran maaraamisen perusteeksi esitetaan virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 1 euron
suuruista maanelidhintaa. Nykytasossa (04/2018, ind. 1944) ehdotettu
maanelidhinta vastaa 19 euroa.

Lopuksi
Arviolausunto on salassa pidettava asiakirja (JulkL 24 § 1 mom. 17
kohta). Luottamushenkil6illd on mahdollisuus tutustua asiakirjaan kau-
pungin
kirjaamossa esityslistan julkaisun jalkeen. Kokouspaivana se on
saatavissa kokouksen sihteerilta.
Esittelija
vs. kansliapaallikko
Tuula Saxholm
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
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