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§ 97
Maanvuokrausperiaatteet Helsingin kaupungin liikenneliikelaitoksen
(HKL) yhtioittamiseen liittyen

HEL 2021-013787 T 10 01 01 02
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti oikeuttaa maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit -palvelun yritystontit —tiimin paallikon vuokraamaan
Paakaupunkiseudun Kaupunkilikenne Oy:lle liitteen 1 mukaiset tontit ja
alueet seuraavin ehdoin:

- vuosivuokra maarataan 1.2.2022 alkaen pitaen perusteena liitteen 1
mukaisia padaoma-arvoja, joka rakentamattomien alueiden osalta pe-
rustuu maapinta-alaan (€/m?), rakennettujen alueiden osalta rakennu-
soikeuteen (€/k-m?) ja erityiskohteiden osalta kokonaisarvoon (€/kohde)
seka viiden prosentin vuotuiseen tuottotavoitteeseen;

- vuokra-aika on tontista tai alueesta riippuen joko toistaiseksi enintadan
yhden vuoden irtisanomisajoin tai maaraaikainen enintaan 31.1.2052
saakka;

- maanvuokrasopimuksiin otetaan erityisehdot vuokra-alueiden muut-
tamisesta, maaperavastuista ja vakuuksista noudattaen liitteessa 2 esi-
tettyja paaperiaatteita;

- muutoin vuokrauksissa noudatetaan tavanomaisia kaupungin maan-
paallisissa ja maanalaisissa maanvuokrauksissa kaytettyja ehtoja, ellei
tontin tai alueen erityispiirteista muuta johdu.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Elina Kuikanmaki, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34008
elina.kuikanmaki(a)hel.fi
Tuomas Heikkila, kiinteistbasiamies, puhelin: 09 310 21209
tuomas.heikkila(a)hel fi
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Erityisehdot
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Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
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Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunkiymparistolautakunnalle esitetaan 26.11.2021 perustetulle
Paakaupunkiseudun Kaupunkiliikenne Oy:lle sen toiminnan harjoittami-
seksi tarpeellisten tonttien ja alueiden vuokrausperiaatteiden vahvista-
mista metroliikennetoimintaa lukuun ottamatta.

Yhtioittaminen

Kaupunginvaltuusto paatti 22.9.2021 (282 §) hyvaksya liikenneliikelai-
toksen toiminnan siirtamisen, metron infra- ja liikenndintisopimuksiin liit-
tyvia toimintoja lukuun ottamatta, liikelaitoksen liiketoimintaa valitto-
masti jatkamaan perustettavalle osakeyhtidlle seka hyvaksya yhtion pe-
rustamiseen ja liikenneliikelaitoksen toimintojen siirtoon liittyvat paa-
omajarjestelyt.

Kaupunkiymparistdlautakunnalle esitetaan 26.11.2021 perustetulle
Paakaupunkiseudun Kaupunkiliikenne Oy:lle (jalj. "yhti6é”) sen toimin-
nan harjoittamiseksi tarpeellisten tonttien ja alueiden vuokrausperiaat-
teiden vahvistamista metroliikennetoimintaa lukuun ottamatta. Tarkoi-
tuksena on neuvotella ja laatia vahvistettujen vuokrausperiaatteiden
mukaiset vuokrasopimukset kesdan mennessa virkamiespaatoksina.

Nykytilanne ja yhtiolle vuokrattavat alueet

HKL:lle on vuokrattu kaupungin sisaisina vuokrauksina talla hetkella
noin 33,5 hehtaaria tontteja ja alueita toiminnan harjoittamista varten.
Vuonna 2021 vuokraa on peritty sisaisten vuokrausten perusteella noin
1,3 miljoonaa euroa.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 6/2022 3 (4)

Asia/16
15.02.2022

Voimassa olevat sisaiset vuokraukset metroliiketoimintaa lukuun otta-
matta on tarkoitus merkita paattymaan 31.1.2022, uuden yhtidn toimin-
nan alkaessa.

Yhtidlle vuokrataan toimintaansa varten erilaisia varikko-, sahkdnsyot-
tdasema-, pysakainti-, juna-asema- ym. tontteja ja alueita. Vuokrattavia
tontteja ja alueita tulee olemaan taman hetken arvion mukaan 66 kap-
paletta. Neuvottelut kaupungin ja yhtion valilla tonttien ja alueiden tar-
peesta, rajaamisesta ja tarkemmista sopimusehdoista ovat kesken.
Tarkoituksena on, etta maanvuokrasopimukset tulevat taannehtivasti
voimaan 1.2.2022.

Vuokra-ajat ja vuokrien maarat

Tarkoituksena on, ettd Roihupellon varikko (Raide-Jokerin ja bussivari-
kon toimintaan tarvittavat alueet), Pohjois-Haagan asema ja Lansiula-
panniemen virkistysalue vuokrataan enintaan 30 vuoden maaraaikaisil-
la maanvuokrasopimuksilla.

Koskelan varikko on tarkoitus vuokrata tassa vaiheessa vain lyhyella
maaraaikaisella sopimuksella tai toistaiseksi enintaan yhden vuoden ir-
tisanomisajoin, koska alueelle on suunnitteilla merkittavaa uudis- ja
taydentamisrakentamista. Yhtio on luopumassa Toolon ja Vallilan vari-
koista ja siksi myos ne on tarkoitus vuokrata em. ehdoin.

Muut tontit ja alueet on tarkoitus vuokrata lyhyemmilla, maaraaikaisilla
maanvuokrasopimuksilla tai toistaiseksi lyhyin irtisanomisajoin mahdol-
liset kaupunkikehitykselliset tarpeet huomioon ottaen.

Liitteessa 1 on esitetty kunkin tontin ja alueen vuokran maarityksessa
kaytettavat padoma-arvot (euroa/k-m?, euroa/m?, euroalerityiskohde),
joista vuosivuokraa peritaan viiden prosentin vuotuisen tuottotavoitteen
mukaan ja vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Vuokrien maaritys perustuu markkinahintaan, joka on varmistettu
asiantuntija-arvioilla. Esitettavat yksikkohinnat ja kiinteat hinnat on
maaritelty kunkin tontin ja vuokra-alueen osalta erikseen ottaen huo-
mioon mm. sijainti, kayttotarkoitus ja mahdollisesti toteutettu rakennus
tai rakennusoikeus. Vuokrattavat maanalaiset alueet on hinnoiteltu
puoleen vastaavasta maanpaallisesta arvosta.

Yhtion vuosivuokra tulee olemaan taman hetken arvion mukaan yh-
teensa noin 1,8 miljoonaa euroa. Yhtion kokonaisvuokra tulee kuitenkin
tarkentumaan sopimusneuvotteluissa, kun vuokrattavien tonttien ja
alueiden pinta-alat ja toteutuneet rakennusoikeudet tarkistetaan. Kun
metroliikennetoiminta mydhemmin siirretaan yhtiolle, tullaan siita teke-
maan erillinen esitys vuokrausperiaatteiden maarittamiseksi ja sen tar-
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vitsemien tonttien ja alueiden osalta perimaan myos kaypaa markkina-
arvoon perustuvaa maanvuokraa.

Toimivalta
Helsingin kaupungin hallintosaannén 16 luvun 1 §:n 2 momentin 2-
kohdan mukaisesti kaupunkiymparistolautakunta antaa vuokralle toi-
mialan hallinnassa olevia kiinteistdja enintaan 30 vuoden maaraaikaisin
maanvuokrasopimuksin tai toistaiseksi voi-massa olevin vuokrasopi-
muksin, joissa on enintdan yhden vuoden irtisanomisaika.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Elina Kuikanmaki, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34008
elina.kuikanmaki(a)hel.fi
Tuomas Heikkila, kiinteistbasiamies, puhelin: 09 310 21209
tuomas.heikkila(a)hel.fi
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Esitys kaupunkiymparistélautakunnalle 21.1.2022

KAYTTOTYYPPI KATU / KATUOSOITE VIRALLINEN OSA-ALUE @ Maa-alan pinta Kaytetty Ehdotettu Ehdotettu Ehdotettu
m? (arvio) rakennusoikeus padoma-arvo | padoma-arvo paiaoma-arvo
(arvio) (€/k-m3)* (€/m?)* (€/kohde)*

Varikko Eino Leinon katu 1 Taka-T60616 10065 5768 360

Varikko™** Viilarintie 5 Vartiokyla 57083 10197 240

Varikko Koskelantie 39 Kumpula 78626 50900 290

Varikko Hameentie 84-90 Vallila 15571 21896 330
Sahkonsydttdasema Osmontie 32 Kapyla 48 350
Sahkonsydttdasema Plotinrinne 3 Pirkkola 195,5 85 300
Sahkonsydttdasema Eliel Saarisen tie 27 Eteld-Haaga 195,5 85 300
Sahkonsydttdasema Pakilantie 1 Maunula 195,5 85 300
Sahkonsydttdasema Maaherrantie 44 Verajamaki 176,5 85 300
Sahkonsydttdasema Kornetinkuja 2 Tali 195,5 85 300
Sahkonsydttdasema Laivurinkatu 1 Eira 374 125
Sahkonsydttdasema Raumantie Munkkivuori 347 100
Sahkonsydttdasema Pelimannintie Kannelmaki 329 75
Sahkonsydttdasema Kallioportaankuja Pikku Huopalahti 84 84 300
Sahkonsydttdasema Televisiokatu Keski-Pasila 126 48 350
Sahkonsydttdasema Vilimerenkatu 15 Jatkasaari 135 250
Sahkonsydttdasema Tyynenmerenkatu 13 Jatkasaari 103 250
Sahkonsydttdasema Mannerheimintie 101 Vanha Ruskeasuo 52 300
Sahkonsydttdasema Junatie 2 Vallila 50 150
Sahkonsydttdasema Hermannin rantatie Kumpula 95 150
Sahkonsydttdasema Simonkatu 1 Kamppi/Kluuvi 88 175
Sahkonsydttdasema Viilarintie 31 Myllypuro 195,5 85 300
Sahkonsydttdasema Siltasaarenkatu 22 Linjat/Siltasaari 400 125
Sahkonsyottoasema Ruoholahdenranta 7 Kamppi 40 175
Sahkonsyottoasema Laivurinkatu 8a Eira/Ullanlinna 35 350
Liityntapysakointi Osmontie Kapyla 278 100
Liityntapysakaointi Kulosaaren puistotie 1 Kulosaari 2904 75
Liityntapysakaointi Kulosaaren puistotie 3 Kulosaari 4095 75
Liityntapysakointi Eskolantie 1 / Lupiinipolku Pukinmaki 1107 75
Liityntapysakaointi Eskolantie 1 / Lupiinipolku Pukinmaki 485 75
Liityntapysakointi Ratavallintie 4 Pukinmaki (Savela) 603 75
Liityntapysakaointi Mellunmdenraitio 6 Mellunmaki 5641 75

Liite 1




Esitys kaupunkiymparistélautakunnalle 21.1.2022

KAYTTOTYYPPI

KATU / KATUOSOITE

VIRALLINEN OSA-ALUE @ Maa-alan pinta

Kaytetty

Ehdotettu

Ehdotettu

Ehdotettu

m? (arvio) rakennusoikeus paddoma-arvo | padoma-arvo paiaoma-arvo
(arvio) (€/k-m3)* (€/m?)* (€/kohde)*

Liityntapysakointi Mellunmaki liityntapysakointi Mellunmaki 1272 75
Liityntapysakointi Maatullinaukio 10 Tapulikaupunki 545 75
Liityntapysakointi Raidekuja 2 Puistola 1847 75
Liityntapysakointi Kontulankaari 1 Kontula 343 75
Liityntapysakointi Kontulan Kontula 1028 75
Liityntapysakointi Kontulan Kontula 712 75
Liityntapysakointi Siilitie Itdinen Lansi-Herttoniemi 563 75
Liityntapysakointi Siilitie (metroaseman vieressa) Lansi-Herttoniemi 1488 75
Liityntapysakointi Muuntajankatu 7 Herttoniemen Yritysalue 1959 75
Liityntapysakointi Muuntajankatu Itavaylan alla Lansi-Herttoniemi 465 75
Liityntapysakointi Soittajantie 4 Kannelmaki 530 75
Liityntapysakointi Kaustisentie 10 Kannelmaki 670 100
Liityntapysakointi Sitratie 3 Kannelmaki 870 50
Liityntapysakointi Kuparitie 2 Lassila 2031 75
Liityntapysakointi Puotilan metrokatu 3 Puotila 1910 75
Liityntapysakointi Vanhanlinnantie 11 Puotinharju 1946 75
Liityntapysakointi Vanhanlinnantie 13 Puotinharju 2030 75
Liityntapysakointi Puotilan metrokatu 1 Puotila 4150 75
Liityntapysakointi Itakeskuksen liityntapysakointi Itdkeskus 6245 100
Liityntapysakointi Haagan Pappilantie Eteld-Haaga 1676 75
Liityntapysakointi Torisilta Rastila 1757 75
Liityntapysakointi Oulunkyldn tori 4 ja 6 Patola (Oulunkyl&) 590 75
Liityntapysakointi Torivoudintie 1 Patola (Oulunkyld) 1124 75
Liityntapysakointi Larin Kyostintie 6 Verajamaki 460 75
Liityntapysakointi Takkakuja Pitdjanmaen yritysalue 330 75
Liityntapysakointi Luutnantinaukio Malminkartano 5230 75
Juna-asema ilman am.
Liiketilaa Kuparitie 3 Lassila 1100 906 55
Ym. Mainitun juna-
aseman liiketila Kuparitie 3 Lassila 36 36 530

Liite 1




Esitys kaupunkiymparistélautakunnalle 21.1.2022

KAYTTOTYYPPI KATU / KATUOSOITE VIRALLINEN OSA-ALUE @ Maa-alan pinta Kaytetty Ehdotettu Ehdotettu Ehdotettu

m? (arvio) rakennusoikeus paddoma-arvo | padoma-arvo paiaoma-arvo
(arvio) (€/k-m3)* (€/m?)* (€/kohde)*

Ent. Kannelmaen juna-

asema, nykyisin liiketila |Sitratori 2 Kannelmaki 750 450 375

Liiketila Rautatientorin kioski Kluuvi 80 130000***

Laiturialue Suomenlinnan lahtolaituri Kauppatori 350 50 110000****

Huoltoterminaalialue,

jossan. 214 m2

huoltorakennus Katajanokanranta 10 Katajanokka 4948 225

Rakennuksen pitdminen |Lansiulapanniemi Myllykallio (Lauttasaari) 330 120000* ****

Liikennealue Paloheinan tunneli Haltiala/Hakuninmaa 8940 11

* Hinnat elinkustannusindeksin 12/2021 tasossa (1951:10 = 100)

** Tassa vaiheessa tarkoitus vuokrata vain Raide-Jokerin ja bussivarikon toimintaan tarvittavat alueet.

*** Arvioitu kahden kahden arvion keskiarvolla / grillikioski

**** Hinta perustuu maapinta-alan ja rakennusnelididen yhdistelmaan, vesialueesta ei perita vuokraa / GEM 2021

= Erityiskohde, useita kayttdtarkoituksia, hinta laskettu kahden arviokirjan keskiarvona
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Liite 2, erityisehdot, paéperiaatteet

Maanvuokrasopimuksiin otetaan erityisehdot seuraavia paaperiaatteita
noudattaen:

- Maaraaikaisiin maanvuokrasopimuksiin tullaan ottamaan ehto, jonka mukaan
vuokralaisella on velvollisuus korvauksetta luovuttaa kesken vuokra-ajan
kaupunkikehityksen mahdollistamiseksi tarvittavat vuokra-alueet siltd osin kuin
ne asemakaavassa osoitetaan muuhun kayttoon. Talloin luovutettaville alueille
mahdollisesti jaavista rakennuksista maksetaan kuitenkin vuokralaiselle
kulloinkin erikseen sovittava korvaus.

- Sahkoasemia koskeviin toistaiseksi voimassa oleviin
maanvuokrasopimuksiin tullaan ottamaan ehto, jonka mukaan kaupungin
irtisanoessa sopimuksen kaupunki korvaa sahkéaseman
uudelleensijoittamisesta aiheutuvat kustannukset jaljella oleva tekninen
kayttoika kuitenkin huomioon ottaen.

- Mikali vuokralainen ei tarvitse enaa vuokra-aluetta ja silla on suojeltu
rakennus, pyritaan niille kaavoittamalla tai muuten 16ytamaan uusi,
vuokranantajan hyvaksyma kayttaja. Uudelle kayttajalle vuokralainen myy
suojellun rakennuksen ja vuokranantaja vuokraa vuokra-alueen
samanaikaisesti kaypaan markkinahintaan.

- Vuokra-alueiden maaperan pilaantuneisuutta ei ole kattavasti tutkittu, koska
alueet ovat olleet kaupunkikonserniin kuuluvan HKL:n hallinnassa. Alueiden
vuokrat on maaritelty puhtaan maan hinnan tasolla, joten kaupunki vastaa
pilaantuneisuudesta, joka on aiheutunut ennen nyt perustettavan yhtion
toiminnan kaynnistymista. Uusi perustettava yhtio vastaa jatkossakin kuitenkin
pienistd maaperan kunnostuksista, jotka liittyvat alueen rakentamiseen.
Tallaisia ovat esimerkiksi johtokaivantojen ja pinta-alaltaan pienten
rakennusten (< 500 m?) rakentamisen yhteydessa toteutettavat kunnostukset.

- Vuokravakuutta ei vaadita yhtiolta niin kauan kuin se kuuluu Helsingin
kaupunkikonserniin.

Muutoin vuokrauksissa noudatetaan tavanomaisia kaupungin maanpaallisissa
ja maanalaisissa maanvuokrauksissa kaytettyja ehtoja, ellei tontin tai alueen
erikoispiirteesta muuta johdu.





