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Esitys kaupunginhallitukselle Lansisataman Jatkasaaren korttelin
20007 tontin 15 vuokrausperusteiden maaraamiseksi (Lansisatama,
Jatkasaari, tontti 20007/15)

HEL 2013-011689 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta G2 R4 ja S4, Valimerenkatu 3
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan vuokraamaan 20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin
20007 asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen ohjeellisen
kaavatontin 15 tai siitd asemakaavan muutoksella muodostettavan
valtion korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon tulevan tontin
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka ja
muuten seuraavin ehdoin:

1

Tontin (KL-1) 20007/15 tai siitd asemakaavan muutoksella
muodostettavan tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valtion korkotukemien
vuokra-asuntojen osalta 35 euroa.

Tontille (KL-1) 20007/15 tai siita asemakaavan muutoksella
muodostettavalle valtion korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon
tulevalle tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, myymala-, nayttely-
tai niihin verrattavien tilojen osalta seka toimistotilojen ja muiden
vastaavien tilojen osalta peritdan asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

Tontille (KL-1) 20007/15 tai siita asemakaavan muutoksella
muodostettavalle valtion korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon
tulevalle tontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten palvelutilojen osalta
vuosivuokra maaraytyy pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 17 euroa.

2

Tontin (KL-1) 20007/15 tai siitd asemakaavan muutoksella
muodostettavan asuntotontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta,
jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya
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valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta (korkotukea).

Alkuvuosialennuksen johdosta tontin (KL-1) 20007/15 tai siita
asemakaavan muutoksella muodostettavan valtion korkotukemaan

vuokra-asuntotuotantoon tulevan tontin maanvuokrasta peritdan 70 %
31.12.2015 saakka.

3

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien
vuokrausehtoja seka kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Tiivistelma

Jatkasaaren aloitusalueelle (asemakaavan muutoksen nro 11770
mukainen alue) sijoittuvat muun ohella ohjeelliset kaavatontit 20007/15
ja 16, jotka kuuluvat hotellirakennusten korttelialueeseen (KL-1). Tontit
on varattu asuntotuotantotoimikunnalle (Att) seka Stora Enso Oyj:lle ja
SRV Yhtiét Oyij:lle puurakenteisten asunto-, toimisto-, hotelli- ja
likerakennusten suunnittelua varten 30.6.2013 saakka. Att:n varaus
kohdistuu tonteille vastaisuudessa asemakaavan muutoksella
osoitettavaan asuinrakennusoikeuteen (noin 8 000 k-m?). Suunnittelun
lahtokohtana pidetaan, etta asuinrakennusoikeus sijoittuu nykyisen
tontin 20007/15 rajaamalle alueelle. Tontille on rakennettava valtion
korkotukemia vuokra-asuntoja.

Tontin rakentaminen on tarkoitus aloittaa vuoden 2014 alkupuolella,
joten sille tai siita asemakaavan muutoksella muodostettavalle valtion
korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon tulevalle tontille tulisi hakea
vuokrausperusteet.

Vuokrausperusteiden maarittelyssa on huomioitu mm. samalle alueelle
aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet (Kvsto 8.12.2010, 281 §)
pyrkien yndenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.
Hintatasossa 7/2013 (ind. 1891) laskettu k-m2-hinta olisi ko. tontin
osalta 662 euroa (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 530 euroa).
Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tallin
noin 2,65 euroa/as-m?#kk (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin
2,12 euroa/as-m?/kk). Mainitussa hinta-arviossa ei ole huomioitu tontille
esitettavaa alkuvuosialennusta, joka olisi voimassa 31.12.2015 saakka.
Alkuvuosialennus alentaa em. tontin maanvuokraa 30 % 31.12.2015
saakka.

Kiinteistolautakunnalle tullaan esittamaan erillisena asiana tontin
20007/16 myynti- ja/tai vuokrausperusteet toimisto-, hotelli- ja
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liketilojen osalta, kun asiasta on paasty neuvottelutulokseen Stora
Enson ja SRV:n kanssa.

Esittelija
Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 31.10.2011 (978 §) varata Helsingin
kaupungin 20. kaupunginosan (Lansisatama) Jatkasaareen suunnitellut
hotellitontit 20007/15 ja 16 asuntotuotantotoimikunnalle (Att) seka Stora
Enso Oyj:lle (jaliempéana "Stora Enso”) ja SRV Yhtiét Oyj:lle
(jallempana "SRV”) puurakenteisten asunto-, toimisto-, hotelli- ja
likerakennusten suunnittelua varten mm. seuraavin ehdoin:

- Asuntotuotantotoimikunnan varaus kohdistuu tonteille vastaisuudessa
asemakaavan muutoksella tai tonteille muutoin osoitettavaan
asuinrakennusoikeuteen (noin 8 000 k-m?). Suunnittelun Iahtokohtana
pidetaan sita, ettd asuinrakennusoikeus sijoittuu nykyisen tontin
20007/15 rajaamalle alueelle.

Asuinrakennusoikeudesta noin 50 % on toteutettava
vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona Hitas | -ehdoin tai muuna
ns. valimuodon tuotantona ja noin 50 % valtion tukemana vuokra-
asuntotuotantona.

- Stora Enson ja SRV:n varaus kohdistuu tonteille vastaisuudessa
asemakaavan muutoksella tai tonteille muutoin osoitettavaan toimisto-,
hotelli- ja liikerakennusoikeuteen (enintdan yhteensa noin 20 000 k-m?).
Suunnittelun lahtdkohtana pidetaan sita, etta tama rakennusoikeus
sijoittuu nykyisen tontin 20007/16 rajaamalle alueelle.

- Varauksensaajat ovat velvollisia varausaikana yhdessa jarjestamaan
korkeatasoisen puurakenteisen korttelin asemakaavan muutoksen
laadinnan seka jatkosuunnittelun pohjaksi monialaisille tyoryhmille
suunnatun suunnittelukutsukilpailun. Suunnittelukilpailulla pyritaan
osaltaan edistamaan puurakentamisen suunnitteluosaamista
Suomessa. Suunnittelukilpailu tulee jarjestaa yhteistyossa
kaupunkisuunnitteluviraston Lansisatamaprojektin, talous- ja
suunnittelukeskuksen Lansisataman aluerakentamisprojektin seka
kiinteistoviraston kanssa.

Varauspaatoksen muutokset

Kaupunginhallitus paatti 15.4.2013 (433 §) muuttaa
asuntotuotantotoimikunnalle varatun 20. kaupunginosan (Lansisatama,
Jatkasaari) korttelin nro 20007 tontin nro 15 varausehtoja siten, etta
tontin rahoitus- ja hallintamuoto muutetaan valimallin tuotannosta
(Hitas) valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Maaperatiedot

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 3.6.2009 Jatkasaaren aloitusalueelle
asemakaavamuutoksen nro 11770 ja se tuli lainvoimaiseksi 7.8.2009.

Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontti 20007/15 kuuluu
hotellirakennusten korttelialueeseen kaavamerkinnalla KL-1. Tontille
20007/15 saa toteuttaa 8 V2 -kerroksisen rakennuksen, jonka
rakennusoikeus on 8 000 k-m?. Rakennuksen alimpaan kerrokseen
tulee toteuttaa 300 k-m? myymalatilaa.

Kopio asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteena nro
1.

Korttelin 20007 tonttien 15 ja 16 asemakaavaa ollaan muuttamassa
niin, etta suunniteltujen hankkeiden toteuttaminen on mahdollista.
Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ol
nahtavilla joulukuussa 2012, ja tavoitteena on saada
asemakaavamuutokselle lainvoima vuoden 2014 alussa.
Asemakaavamuutoksen nro 11770 taltd osin kumoavassa uudessa
asemakaavassa tontista (KL-1) 20007/15 muodostettaisiin uusi
asuinkerrostalotontti (AK) 20007/15, jolle osoitetaan rakennusoikeutta
noin 8 500 k-m>.

Talla hetkella voimassa olevan kaavan mukaan tontti 20007/15 on
ohjeellinen kaavatontti ja se kuuluu hotellirakennusten (KL-1)
korttelialueeseen. Sen osoite on Valimerenkatu 3, pinta-ala 2 585 m? ja
rakennusoikeutta silla on yhteensa 8 000 k-m?>.

Kaupungin teettamien selvitysten mukaan alueella on harjoitettu
toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperan pilaantumista.
Mahdollinen pilaantunut maapera on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa
maarin rakentamisen yhteydessa.

Ehdotetut vuokrausperusteet tontin 20007/15 osalta

Vuokrausperusteiden maarittelyssa on huomioitu samalle tai
vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet, maan
arvon yleinen kehittyminen, tontin sijoittuminen alueelle seka
Jatkasaaren alueen rakentamisen tilanne. Talla tavoin on pyritty
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Vertailutietona todetaan, ettd kaupunginvaltuusto paatti 8.12.2010 (281
§) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaiset
asuinkerrostalotontit (AK) 20800/1, 20804/1-3, 20805/2, 20806/1-2,
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20807/2, 20808/3 ja 20809/1-3 seka erityisasumisen tontit (AKS)
20019/5 ja 20809/1 seuraavasti:

Tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana Hitas-omistusasuntojen, valtion tukemien
vuokra-asuntojen seka mahdollisten asumisoikeusasuntojen osalta 33
euroa.

Mainitut tontit sijoittuvat paaosin nyt puheena olevan tontin 20007/15
etelapuolelle sen valittdtmaan laheisyyteen. Naiden tonttien
rakentaminen on alkanut vuosina 2010 — 2013 ja osa hankkeista on jo
valmistunut. Tontti 20007/15 sijoittuu Jatkasaaren sisaantulovaylalle
Valimerenkadun alkupaahan, joten se rajautuu osittain jo valmiiseen
kaupunkirakenteeseen. Nain ollen tontin 20007/15 tilannetta ei sen
sijainnin tai Jatkasaaren aloitusalueen (asemakaavan muutoksen nro
11770 mukainen alue) rakentamisen vaiheen osalta voida verrata ylla
mainittujen tonttien tilanteeseen.

Edelleen esittelija katsoo, ettd hintaa tulisi tarkistaa maan arvon yleisen
kehittymisen vuoksi, koska mainitusta kaupunginvaltuuston
paatoksesta 8.12.2010 (281 §) on kulunut jo lahes kolme vuotta. Nyt
esitettya ARA-hintaa tullaan esittamaan myos haettaessa
vuokrausperusteita lopuille valtion korkotukemaan vuokra-
asuntotuotantoon tuleville Jatkasaaren aloitusalueen tonteille.

Edella olevan perusteella tontin 20007/15 tai siita asemakaavan
muutoksella muodostettavan valtion korkotukemaan vuokra-
asuntotuotantoon tulevan tontin vuokra voitaisiin maarata seuraavasti:

Tontin (KL-1) 20007/15 tai siita asemakaavan muutoksella
muodostettavan tontin vuosivuokra voitaisiin maarata pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valtion
korkotukemien vuokra-asuntojen osalta 35 euroa.

Hintatasossa 7/2013 (ind. 1891) laskettu kerrosneliometrihinta on 662
euroa (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 530 euroa). Maan-
vuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi talléin noin
2,65 euroa/as-m?/kk (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 2,12
euroa/as-m?/kk).

Tontille (KL-1) 20007/15 tai siitda asemakaavan muutoksella
muodostettavalle valtion korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon
tulevalle tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, myymala-, nayttely-
tai niihin verrattavien tilojen osalta seka toimistotilojen ja muiden
vastaavien tilojen osalta esitetdan perittdvan asuntokerrosalaa
vastaavaa vuokraa.
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Vuokra-aika

Yleista

Tontille (KL-1) 20007/15 tai siitd asemakaavan muutoksella
muodostettavalle valtion korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon
tulevalle tontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten palvelutilojen (esim.
paivakoti) vuosivuokra voitaisiin maarata pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 17 euroa. Ehdotettu vuokra vastaa yleisten
rakennusten tonteilta perittya vuokratasoa, joka on noin puolet
vastaavasta asuntotontista peritysta vuokrasta.

Edella mainitun tontin vuosivuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona
tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta (korkotukea).

Lisaksi edella mainitulle valtion tukemaan tuotantoon toteutettavalle
asuntotontille esitetaan myonnettavaksi alkuperaisesta vuokrasta
mahdollisen arava- tai korkotukialennuksen lisaksi 30 %
alkuvuosialennus 31.12.2015 saakka. Alkuvuosialennus esitetaan
myoOnnettavaksi alueen rakentamisesta johtuvan keskeneraisyyden
perusteella. Taman johdosta maanvuokrasta perittaisiin edella
mainitulta valtion tukemalta tontilta 70 % 31.12.2015 saakka.
Mainituissa hinta-arvioissa ei ole huomioitu tonteille esitettavaa
alkuvuosialennusta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta maanvuokraa ei
perittaisi.

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (160 §) ja 8.12.2010 (281 §)
oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 po. paatdksissa
mainitut tontit tai niistd muodostettavat tontit seka autopaikkatontit
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka.

Jatkasaaren alueella on tarkoitus vuokrata tontit noin 60 vuodeksi.
Taman vuoksi po. tontti esitetddn myds vuokrattavaksi 31.12.2075
saakka.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan
asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin
laskennallisesta hinnasta, mika maaraytyy tontin paaasiallisen
kayttdtarkoituksen mukaisesti.
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Tontin 20007/16 myynti- ja vuokrausperusteista

Erikseen todetaan, etta kiinteistolautakunnalle tullaan esittamaan
erillisend asiana tontin 20007/16 myynti- ja/tai vuokrausperusteet
toimisto-, hotelli- ja liiketilojen osalta, kun asiasta on paasty
neuvottelutulokseen Stora Enson ja SRV:n kanssa.

Esittelija

osastopaallikkd

Juhani Tuuttila
Lisatiedot

Kristian Berlin, kiinteistélakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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