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§ 83

Vastaus Asunto Oy Helsingin Jaalanhoville maanvuokran
alentamista koskevassa asiassa (Lansisatama, Ruoholahti, tontti
20019/3)

HEL 2012-015892 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta G2 R4, Selkamerenpolku 4

Paatos
Lautakunta paatti todeta, ettd Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) korttelin nro 20019 tontin nro 3 (91-20-19-3, os.
Selkamerenpolku 4, pinta-ala 1 747 m?) vuokralaisena olevan Asunto
Oy Helsingin Jaalanhovin maanvuokran alentamista koskevan
hakemuksen johdosta ei ole aihetta ryhtya maanvuokran alentamista
koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistélakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi

Liitteet
1 Hakemus
2 Kopio hakijan tontin kaavakartasta

Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje,

Kiinteistolautakunta

Kaupunkisuunnitteluvirasto
Talous- ja suunnittelukeskus,
kehittamisosasto

Paatosehdotus
Lautakunta paattanee todeta, ettd Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) korttelin nro 20019 tontin nro 3 (91-20-
19-3, os. Selkdmerenpolku 4, pinta-ala 1 747 m?) vuokralaisena olevan
Asunto Oy Helsingin Jaalanhovin maanvuokran alentamista koskevan
hakemuksen johdosta ei ole aihetta ryhtya maanvuokran alentamista
koskeviin tai muihin toimenpiteisiin.

Esittelija
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Hakemus

Asunto Oy Helsingin Jaalanhovi on toimittanut Helsingin kaupungin
kiinteistolautakunnalle osoitetun, 19.11.2012 paivatyn hakemuksen.

Hakemuksessaan yhtio esittaa, ettda sen hallinnoiman tontin 20019/3
maanvuokraa alennettaisiin Jatkdsaaren aluerakentamisen
aiheuttaman asumishaitan perusteella. Yhtio katsoo, etta sen asukkaat
ovat joutuneet keskelle rakennustoimintaa, josta aiheutuu selkeaa
haittaa asumiselle mm. melu- ja polyhaitan vuoksi. Yhtion mukaan
rakentaminen jatkuu alueella viela pitkaan ja on oletettavaa, etta sen
vaikutukset lahiymparistoon eivat vahene varsinkaan siina vaiheessa,
kun suunnitellut Selkdmerenpuiston rakentamisty6t alkavat.

Edelleen yhtio katsoo, etta sen tilanne on verrannollinen Jatkasaaren
rakentamisen aloitusalueen Hitas-hankkeisiin, jotka saavat
maanvuokran alennusta (ns. alkuvuosialennus) alueen rakentamisen
kesken-eraisyyden vuoksi. Yhtion mukaan Jatkasaaren
aluerakentamisesta on aiheutunut yhtidlle asumishaittaa
aluerakentamisprojektin kaynnistymisesta lahtien, ja tama tulisi
huomioida takautuvana maanvuokran alennuksena.

Hakemus on liitteena nro 1.
Tontin 20019/3 vuokraus ja hakijan esittamien vaatimusten vaikutukset tontin maanvuokraan

Kiinteistdlautakunta paatti 7.12.1994 (899 §) vuokrata Asunto Oy
Helsingin Jaalanhoville pitkaaikaisesti ajaksi 1.12.1994 - 31.12.2055
Lansisataman kaupunginosan Ruoholahteen sijoittuvan
asuinkerrostalotontin (AK) 20019/3.

Tontilta perittdva maanvuokra on 1.1.2013 - 31.12.2013 yhteensa
75538,73 euroa. Mikali tontin maanvuokraa alennettaisiin Asunto Oy
Helsingin Jaalanhovin esittamalla tavalla niin, etta vuokralainen saisi
ns. alkuvuosialennuksen (20 %) merkitsisi tama sita, etta perittava
maanvuokra olisi vuonna 2013 yhteensa 60 430,98 euroa. Nain ollen
tama merkitsisi noin 15 000 euron vuosittaista alennusta tontin
maanvuokraan.

Asunto Oy Helsingin Jaalanhovi esittaa, etta maanvuokran alennus
tulisi huomioida takautuvasti Jatkasaaren aluerakentamisprojektin
kaynnistymisesta lahtien. Jos arvioidaan, etta Jatkasaaren
rakentaminen on alkanut vuoden 2010 alusta, merkitsisi tama lisaksi
karkeasti arvioiden noin 45 300 euron kertaluonteista lisaalennusta
tontin maanvuokraan, mikali tontin maanvuokraa alennettaisiin Asunto
Oy Helsingin Jaalanhovin esittamalla tavalla.

Katselmuksen suorittaminen tontilla
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Tonttiosasto on suorittanut 8.2.2013 katselmuksen Asunto Oy
Helsingin Jaalanhovin tontilla 20019/3 ja sen lahiymparistossa.
Katselmuksessa on ollut paikalla yhtion edustajana isannditsija Matti
Hiippala.

Katselmuksen valokuvamateriaali on esittelijalla nahtavana
kokouksessa.

Paatoksen perustelut

Asunto Oy Helsingin Jaalanhoville (myéhemmin "hakija”) vuokrattu
tontti 20019/3 sijoittuu Jatkasaaren ns. aloitusalueen (asemakaavan
muutoksen nro 11770 mukainen alue) pohjoispuolelle. Hakijan tontti
rajautuu etelassa ja lannessa rakennettavaan Selkamerenpuistoon ja
muilta osin rakennettuun ns. vanhaan Ruoholahteen. Hakijan tontti
sijaitsee siten Jatkasaaren aloitusalueen ulkopuolella.

Hakija esittaa, etta tontin maanvuokraa alennetaan aluerakentamisen
aiheuttaman asumishaitan (melu, poly yms.) perusteella niin, etta
alennettu maanvuokra vastaisi Jatkdsaaren aloitusalueen Hitas-
yhtididen ns. alkuvuosialennuksella tarkistettua maanvuokraa. Hakija
esittaa, ettd maanvuokran alennus huomioidaan takautuvasti
Jatkasaaren aluerakentamisprojektin kaynnistymisesta alkaen, koska
mainittua asumishaittaa on aiheutunut siita Iahtien.

Maanvuokralakia (29.4.1966/258) sovelletaan sopimukseen, jolla
kiinteisto tai alue annetaan maaraajaksi tai toistaiseksi vuokralle
maarasuuruista maksua vastaan. Maanvuokralain 1 luvun 15.3 §:n ja
16.1 §:n mukaan vuokramiehelld on oikeus saada vuokramaksu
tarkistetuksi muuttuneita olosuhteita vastaavaksi, jos vuokra-alueen
kayttdomahdollisuus aluetta koskevasta ja asianosaisesta
riippumattomasta syysta niin kuin luonnontapahtuman tai muun
sellaisen syyn takia taikka kaavoituksesta tai muusta alueen kaytosta
annettujen maaraysten johdosta olennaisesti vahenee.

Esittelija toteaa, etta Jatkasaaren aloitusalueen rakentamisesta on
saattanut aiheutua hakijalle jonkin verran melu-, poly- ja muuta haittaa.
Tata voidaan kuitenkin kaupunkimaisessa ymparistossa pitaa varsin
tavanomaisena rakentamisesta aiheutuvana haittana, eika tilanne
hakijan tontin osalta ole lainkaan poikkeuksellinen verrattuna
esimerkiksi kantakaupungin tonttien tilanteeseen, joiden laheisyydessa
on suoritettu uudisrakentamistoimenpiteita. Lisaksi asumiselle
aluerakentamisesta aiheutunut melu-, poly- ja muu haitta ei ole
olennaisesti voinut vaikuttaa vuokramiehen vuokra-alueen
kayttomahdollisuuteen, eika tasta ole myoskaan esitetty luotettavaa
selvitysta. Rakentamisesta aiheutuneesta haitasta huolimatta vuokra-
aluetta on edelleen mahdollista kayttaa sen paakayttotarkoituksen
mukaisesti asumiseen ja muuhun siihen liittyvaan kayttoon. Nain
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tilanteen voidaan arvioida olevan myds tulevaisuudessa, kun
Selkamerenpuiston suunnitellut maansiirto- ja muokkaustyot alkavat.
Edelleen suurin osa alueen rakentamistydsta tehdaan arkipaivina
paivasaikaan, mika tahtaa nimenomaan rakentamisesta aiheutuvan
haitan minimointiin. Esittelija katsoo, ettei lain tarkoittama
olennaisuuskriteeri tdssa tapauksessa tayty, ja nain ollen ei ole
olemassa ainakaan suoraan laista johtuvia perusteita maanvuokran
alentamiseksi.

Helsingin kaupunki on myontanyt osalle Jatkasaaren aloitusalueen
asuntotonteista (AK ja AKS) maanvuokran ns. alkuvuosialennuksen,
joka on valtion tukemilla tonteilla 30 % ja vapaarahoitteisilla tonteilla 20
% tontin vuosittaisesta maanvuokrasta. Alkuvuosialennuksen mukaista
tarkistettua vuokraa peritaan enintaan noin viidelta vuodelta riippuen
tontin vuokrauksen ajankohdasta.

Alkuvuosialennuksen tarkoituksena on ensisijaisesti hyvittaa tontin
vuokralaiselle Jatkadsaaren aloitusalueen keskeneraisyydesta, kuten
esimerkiksi kortteleiden sisapihojen ja katu- ym. yleisten alueiden
mahdollisesta keskeneraisyydesta asumisen viihtyvyydelle aiheutuvaa
haittaa. Alkuvuosialennuksen myontamisen paaasiallisena
tarkoituksena ei siten ole aluerakentamisesta aiheutuvan melu- tai
polyhaitan valillinen korvaaminen. Todettakoon, etta myos hakijalle on
aikoinaan myonnetty tontin maanvuokran alkuvuosialennus. Hakijan
tontin vuosivuokrasta kannettiin 31.12.2000 saakka kulloinkin 60 %.

Edelleen esittelija toteaa, etta hakijan tontti sijaitsee Jatkasaaren
aloitusalueen ulkopuolella rajautuen osittain rakennettuun ns. vanhaan
Ruoholahteen. Nain ollen hakijan tontin tilannetta ei sen sijainnin osalta
voida verrata Jatkasaaren ns. aloitusalueen uusien tonttien
tilanteeseen. Kyseiset tontit sijaitsevat lahes poikkeuksetta keskella
rakennustyOmaata ja niiden osalta Jatkasaaren rakentaminen tapahtuu
useassa tapauksessa tontin jokaisella suunnalla, jolloin maanvuokran
alkuvuosialennuksen myontaminen alueen rakentamisen
keskeneraisyyden vuoksi on perusteltua.

Edella mainituin perustein esittelija katsoo, ettei hakijan hakemuksen
vuoksi ole tarpeen ryhtya vuokran alentamista koskeviin tai mihinkaan
muihinkaan toimenpiteisiin. Asumiselle aluerakentamisesta
aiheutuneen melu-, pdly- ja muun haitan korvaamista tulisi
ensisijaisesti vaatia hakijan tontin Iaheisyydessa toimivilta urakoitsijoilta
jaltai rakennuttajilta.

Todettakoon vield, etta Jatkasaaren aluerakentamisen aiheuttama
asumishaitta tulee tulevaisuudessa pitkalla aikavalilla joka tapauksessa
vahenemaan ja alueen rakentaminen koituu myos Asunto Oy Helsingin
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Jaalanhovin asukkaiden hyvaksi, kun uusi ja hieno asuinalue
virkistyskayttomahdollisuuksineen aikanaan valmistuu.

Kopio hakijan tontin 20019/3 kaavakartasta on liitteena nro 2.
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