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Vuokrausperiaatteiden maarittaminen asuinkerrostalotonteille (Lan-
sisatama, Jatkasaari tontti 200821/1 ja 20830/4)

HEL 2021-010310 T 10 01 01 02
Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto vahvistaa asemakaavan muutokseen nro 12500
sisaltyvan asuinkerrostalotontin (AK) 20082/1 ja asemakaavan muu-
tokseen nro 12331 sisaltyvan asuinkerrostalotontin (AK) 20830/4 vuok-
rausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Esittelijan perustelut
Asemakaava- ja tonttitiedot

Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan muutos nro 12500 (Melkinlai-
turi) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 16.1.2019 § 10 ja se on tullut
voimaan 12.3.2019.

Kaava-alueelle sijoittuu asuinkerrostalojen (AK) tontti 20082/1. Tontin
rakennusoikeus on yhteensa 4 000 k-m?. Tontin pinta-ala on 1 410 m?
ja osoite Atlantinkatu 19. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin
6.10.2020.

Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan muutos nro 12331 (Atlantin-
kaari) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.12.2015 § 347 ja se on
tullut voimaan 22.1.2016.

Kaava-alueelle sijoittuu asuinkerrostalotontti (AK) 20830/4. Tontin ra-
kennusoikeus on yhteensa 17 885 k- m?. Tontin pinta-ala on 5 501 m?
ja osoite Lansisatamankatu 41. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin
26.9.2018.

Otteet asemakaavan muutoksista 12500 ja 12331 ovat liitteena 2 ja 3.
Varauspaatokset

Kaupunginhallitus on 10.6.2019 § 446 paattanyt varata Lansisataman
Jatkasaaren asuinkerrostalotontin 20082/1 Varte Oy:lle valtion tuke-
mien asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2021 saakka.

Tontinvarausehtoja on tdman jalkeen tarkistettu kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaalli-
kon 6.9.2021 § 47 paatoksella, jonka mukaan tontin rahoitus- ja hallin-
tamuoto muutettiin Hitas | -omistusasuntotuotannoksi valtion korkotu-
keman asumisoikeusasuntotuotannon sijaan.
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Hankkeiden tilanteesta

Paatoksen mukaan tontille suunnitellun asuinrakennushankkeen hinta-
tasoa ei pitkallisista neuvotteluista huolimatta ole saatu sovitettua
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen edellyttamalle tasolle, joten
tontille suunniteltua asuinrakennushanketta ei ole mahdollista toteuttaa
valtion tukemana (pitka korkotuki) asumisoikeusasuntotuotantona. Va-
rauksensaaja pystyisi kuitenkin toteuttamaan hankkeen Hitas-ehtojen
mukaisesti niin, etta hanke tayttaa kaupungin Hitas-hankkeilta edellyt-
tamat mm. kohteen hankinta-arvoa, laatua seka asuntojen perheasun-
to- ja keskipinta-alaa koskevat vaatimukset.

Tonttipaallikko 6.9.2021 § 47

Kaupunginhallitus on 28.1.2013 § 139 varannut ns. Atlantinkaaren ita-
osan alueen (myéhemmin asemakaavan muutoksen nro 12331 mukai-
sen tontin 20830/1) Asuntotuotantotoimistolle (nykyisin kaupunkiympa-
riston toimialan asuntotuotantopalvelu) 31.12.2014 saakka asuntotuo-
tantoa varten siten, etta alueelle myohemmin asemakaavalla osoitetta-
vasta asuinrakennusoikeudesta vahintaan noin 60 % tulee toteuttaa
vapaarahoitteisena Hitas-omistusasuntotuotantona Hitas | -ehdoin ja/tai
muuna valimuodon asuntotuotantona ja enintdan noin 40 % tulee to-
teuttaa valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.

Varausaikaa on taman jalkeen jatkettu usealla paatoksella, viimeisim-
man kerran tonttipaallikon paatoksella 3.2.2021 § 5 vuoden 2021 lop-
puun saakka. Asuntotuotantopalvelun ilmoituksen mukaan kaavatontis-
ta 20830/1 muodostettu tontti 20830/4 on tarkoitus toteuttaa Hitas | -
omistusasuntotuotantona varauspaatoksen ehtojen mukaisesti.

AK-tontille 20082/1 toteutettavalla asuntohankkeella on jo lainvoimai-
nen rakennuslupa ja rakentamisen on tarkoitus alkaa loppuvuodesta
2021. AK-tontin 20830/4 rakennuslupahakemus on kasiteltavana ja ra-
kentamisen on tarkoitus alkaa mahdollisimman pian rakennusluvan tul-
tua lainvoimaiseksi. Molemmalle tontille on tarpeen ja ajankohtaista
maarittaa vuokrausperiaatteet.

Maaperatiedot
Tehtyjen selvitysten mukaan tonttien alueella on harjoitettu toimintaa,
joka on saattanut aiheuttaa maaperan pilaantumista. Tonttien maapera
kunnostetaan rakentamisen yhteydessa rakennuttajien toimesta. Kau-
punki korvaa rakennuttajille maaperan puhdistamisesta aiheutuvat ta-
vanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kulut.
Vuokrausperiaatteet
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Asuinkerrostalotontit (AK) 20082/1 ja 20830/4 on tarkoitus luovuttaa Hi-
tas | -omistusasuntotuotantoon pitkaaikaisesti vuokraamalla.

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu Jatkasaaren ja Ka-
lasataman alueille aiemmin vahvistetut vuokrausperiaatteet ja tonttien
sijainti. Talla tavoin on pyritty mahdollisimman yhdenmukaiseen ja joh-
donmukaiseen hinnoitteluun.

Vertailutiedot

Kaupunginvaltuusto on 17.2.2021 § 30 vahvistanut Lansisataman Jat-
kasaaressa sijaitsevan asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakennusten
tontin (ALP-1) 20834/1 ja asuinkerrostalotonttien (AK) 20078/2—-3 vuok-
rausperiaatteet seuraavin ehdoin:

— ALP-1-tontin 20834/1 ja AK-tonttien 20078/2—3 vuosivuokra maara-
taan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihinta-
na Hitas-asuntotuotannon osalta vahintaan 46 euroa ja tonteille to-
teutettavien nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai mui-
den vastaavien tilojen osalta vahintaan 27 euroa.

— Alkuvuosialennuksen johdosta tonttien maanvuokrasta peritaan va-
paarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2026 saakka.

— Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maan-
vuokraa.

Kaupunginvaltuusto on 7.2.2021 § 31 vahvistanut Kalasataman Tyopa-
janpihan asuinkerrostalotontin (AK) 10592/2 vuokrausperiaatteet seu-
raavin ehdoin:

— Asuinkerrostalotontin (AK) vuosivuokra maarataan pitéden perustee-
na virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-
asuntotuotannon osalta vahintaan 46 euroa ja tontille toteutettavien
liketilojen osalta vahintaan 26 euroa.

Vuosivuokra

Asuinkerrostalotontin (AK) 20082/1 tai siita muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta vahintaan 48 euroa ja
tontille toteutettavien nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai
muiden vastaavien tilojen osalta vahintaan 28 euroa.
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Asuinkerrostalotontin (AK) 20830/4 tai siita muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta vahintaan 55 euroa ja
tontille toteutettavien nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai
muiden vastaavien tilojen osalta vahintaan 29 euroa.

Ensi vaiheessa tonteille esitetaan myonnettavaksi alkuperaisesta vuok-
rasta 20 %:n ns. alkuvuosialennus 31.12.2026 saakka. Alkuvuosialen-
nus esitetaan myonnettavaksi alueen rakentamisesta johtuvan keske-
neraisyyden perusteella ja taman johdosta maanvuokrasta perittdan 80
% 31.12.2026 saakka.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritta maanvuok-
raa.

AK-tontin 20082/1 laskennallinen k-m? -hinta hintatasossa (7/2021, ind.
20,15) on esitetyn mukaisesti noin 970 euroa ja AK-tontin 20830/4 las-
kennallinen k-m? -hinta mainitussa hintatasossa on noin 1 100 euroa.
Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on mainitussa
hintatasossa tontin 20082/1 osalta noin 3,90 euroa/as-m?/kk ja tontin
20830/4 osalta noin 4,43 euroa/as-m?/kk. Mainituissa hinta-arvioissa ei
ole huomioitu tonteille edella esitettya ns. alkuvuosialennusta.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaan asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin laskennallises-
ta hinnasta, mika maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen
mukaisesti.

Vuokra-aika

Vuokra-aika molempien tonttien osalta on noin 60 vuotta siten, etta
vuokra-aika alkaa myohemmin paatettavasta ajankohdasta ja paattyy
31.12.2080. Jatkasaaren alueella tontit on noudatetun kaytannon mu-
kaisesti vuokrattu noin 60 vuodeksi.

Toimivalta
Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin; 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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