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§ 95
Esitys kaupunginhallitukselle Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 
nro 20817 vuokraus- ja myyntiperusteiksi (Länsisatama, Jätkäsaari, 
kortteli nro 20817) 

HEL 2014-000200 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G2 R4, mm. Välimerenkatu 6 ja 14

Päätös

A

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
suunnitellusta korttelista nro 20817 muodostettavat tontit lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka ja muuten 
seuraavin ehdoin:

1       

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen 
osalta 44 euroa.  

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien omistusasuntojen 
osalta 44 euroa. 

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
Hitas I tai II -ehdoin toteutettavien Hitas-omistusasuntojen osalta 
35 euroa.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
valtion korkotukemien vuokra-asuntojen osalta 35 euroa.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettaville tonteille toteutettavien 
liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta sekä toimistotilojen ja muiden 
vastaavien tilojen osalta perittävä vuosivuokra määrätään pitäen 
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perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 28 euroa.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettaville tonteille toteutettavien 
julkisten palvelutilojen (päiväkoti, järjestötoimintatilat) osalta, näyttely- 
tai niihin verrattavien kulttuuritoimintaa palvelevien tilojen osalta sekä 
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta perittävä vuosivuokra 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 
17 euroa. 

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa. 

2       

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien asuntotonttien 
vuosivuokrista peritään 80 % siltä ajalta, jona korttelista 
muodostettaville asuntotonteille rakennettavien asuintalojen 
rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta tai 
jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen 
myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea).

Alkuvuosialennuksen johdosta korttelista nro 20817 tonttijaolla 
muodostettavien asuntotonttien maanvuokrista peritään valtion 
tukemilta tonteilta 70 % ja vapaarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2018 
saakka.

3       

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja. Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisäksi 
kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen päättämiä asuntojen 
hinta- ja laatutason sääntelyä koskevia ehtoja.

B

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vaihtoehtoisesti myymään 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) suunnitellusta korttelista nro 20817 tonttijaolla 
muodostettavat vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan 
vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon tulevat tontit seuraavin ehdoin:

1       

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien kauppahinta 
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on vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra- ja/tai 
omistusasuntojen osalta 1 075 euroa/k-m²  30.6.2015 asti.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettaville, vapaarahoitteiseen 
ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan vuokra- ja/tai 
omistusasuntotuotantoon tuleville tonteille mahdollisesti toteutettavien 
liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta sekä toimistotilojen ja muiden 
vastaavien tilojen osalta perittävä kauppahinta on 535 euroa/k-m² 
30.6.2015 asti.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa.

Mikäli korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien 
lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä lainvoimaisessa 
rakennusluvassa ylittää asemakaavan tai myöhemmin laadittavan 
tonttijaon mukaisen ko. tontin enimmäisrakennusoikeuden tai 
mainitusta tonttijaosta ilmenevä rakennusoikeus muutoin ylitetään, 
kaupungilla on oikeus periä kultakin ylittävältä kerrosneliömetriltä 
vastaavaa lisäkauppahintaa. 

1.7.2015 alkaen edellä mainituin tavoin määräytyvälle kauppahinnalle 
maksetaan korkoa 3 prosentin vuotuisen koron mukaan kaupan 
tekemiseen asti.

2       

Muilta osin korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien 
vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan vuokra- ja/tai 
omistusasuntotuotantoon tulevien tonttien kaupoissa noudatetaan 
kaupungin normaalisti käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia 
kauppahinnan määräytymistä koskevia ehtoja.

Samalla lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan tekemään korttelista nro 20817 tonttijaolla 
muodostettavista vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan 
vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon tulevista tonteista lopulliset 
kiinteistökaupan kauppakirjat sekä päättämään niiden ehdot.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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Liitteet

1 Kaupunginhallituksen varauspäätös 21.6.2010 (812 §)
2 Kaupunginhallituksen varauspäätös 25.6.2012 (782 §)
3 Kopio kaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Länsisatamaprojekti
Kiinteistövirasto, tonttiosasto
Varauksensaaja ehdotuksesta A Muutoksenhakukielto, valmistelu
Varauksensaaja ehdotuksesta B Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kaupunginhallitus

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Jätkäsaaren aloitusalueelle (asemakaavan muutoksen nro 11770 
mukainen alue) sijoittuu muun ohella kortteli nro 20817, joka koostuu 
tällä hetkellä voimassa olevan asemakaavan mukaan 
toimitilarakennusten (KTY) tontista 20817/1 sekä 
asuinkerrostalotonteista (AK) 20817/2-4. 

Korttelin nro 20817 asemakaavaa ollaan muuttamassa (asemakaavan 
muutos nro 12204, joka voimaan tullessaan kumoaa asemakaavan 
muutoksen nro 11770 osan). Korttelin kokonaisrakennusoikeus tulee 
olemaan yhteensä noin 23 000 k-m², josta vähintään 1 500 k-m² on 
varattava kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. 

Kortteli on varattu Stiftelsen Kvarteret Victoria r.s. -nimiselle säätiölle. 
Varauspäätöksen ehtojen mukaan korttelin asuinrakennusoikeudesta 
enintään noin 20 % tulee toteuttaa ikääntyville ja/tai taiteilijoille 
suunnattuna vuokra-asuntotuotantona, vähintään noin 20 % valtion 
korkotukemana vuokra-asuntotuotantona, vähintään noin 20 % Hitas-
omistusasuntotuotantona ja enintään noin 40 % vapaarahoitteisena 
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja. Korttelista 
tullaan vastaisuudessa muodostamaan useampi tontti eri hallinta- ja 
rahoitusmuotoja varten.

Asuntojen lisäksi hankkeen yhteyteen on tarkoitus toteuttaa palvelu-, 
toimisto- ja muuta vastaavaa tilaa yhteensä noin 4 000 k-m². Kortteliin 
on tarkoitus sijoittaa mm. kahvila- ja ravintolatiloja, kuvataidekeskus, 
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nuorisotyöpaja, ruotsinkielinen päiväkoti sekä koko korttelia ja 
Jätkäsaarta palveleva teatteritoimintaan soveltuva tila (Victoria-sali).  

Korttelista nro 20817 muodostettavat Hitas I tai II -ehdoin 
toteutettavaan Hitas-omistusasuntotuotantoon ja valtion 
korkotukemaan vuokra-asuntotuotantoon tulevat tontit on tarkoitus 
vuokrata pitkäaikaisesti. Vuokrausperusteiden määrittelyssä on 
huomioitu samalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet, 
alueen tonttimaan arvon nousu sekä Jätkäsaaren alueen kehittyminen 
pyrkien näin johdonmukaiseen hinnoitteluun. Hintatasossa 12/2013 
(ind.1901) laskettu k-m² -hinta olisi näiden tonttien osalta 665 euroa 
(ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 532 euroa). Maanvuokran 
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin noin 
2,66 euroa/as-m²/kk (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 
2,13 euroa/as-m²/kk).

Korttelista muodostettavat vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavaan vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon tulevat tontit on 
tarkoitus joko vuokrata pitkäaikaisesti tai myydä perustettaville asunto-
osakeyhtiöille. Vuokrauksen osalta hintatasossa 12/2013 (ind.1901) 
laskettu k-m² -hinta olisi näiden tonttien osalta 836 euroa. 
Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin 
noin 3,35 euroa/as-m²/kk. Mikäli korttelista muodostettavat 
vapaarahoitteiseen vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon tulevat tontit 
sen sijaan myytäisiin, esitetään vaihtoehtoisesti, että niiden 
kauppahinta olisi 1 075 euroa/k-m². Esitetty hinta perustuu viereisen 
korttelin nro 20801 rakennusoikeuden arvosta laadittuun ulkopuoliseen 
arviolausuntoon ja vastaa siten käypää markkina-arvoa.

Edellä mainituissa hinta-arvioissa ei ole huomioitu tonteille esitettävää 
alkuvuosialennusta, joka olisi voimassa 31.12.2018 saakka. 
Alkuvuosialennus alentaa edellä mainittuja hintoja valtion tukemien 
kohteiden osalta 30 % ja vapaarahoitteisten kohteiden osalta 20 % 
31.12.2018 saakka.

Esittelijä

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 21.6.2010 (812 §) päätöksestä ilmenevin 
ehdoin varata Kvarteret Victoria r.f:lle Länsisataman Jätkäsaaren 
suunnitellun asuin- ja toimitilakorttelin nro 20817 kehittämishanketta 
varten 31.12.2011 saakka. Korttelin kokonaisrakennusoikeus on tällä 
hetkellä voimassa olevan asemakaavan mukaan 20 500 k-m², josta 
15 700 k-m² on osoitettu asuntorakentamista varten.

Varauspäätös on liitteenä nro 1.
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Varauspäätöksen muutos

Kaupunginhallitus päätti 25.6.2012 (782 §) jatkaa Föreningen Kvarteret 
Victoria r.f. -nimiselle yhdistykselle varatun Länsisataman Jätkäsaaren 
suunnitellun korttelin nro 20817 varausta 31.12.2013 saakka mm. 
hankkeen edellyttämän asemakaavamuutoksen valmistelemiseksi.

Samalla kaupunginhallitus päätti siirtää varauksen mainitun 
yhdistyksen perustamalle Stiftelsen Kvarteret Victoria r.s. -nimiselle 
säätiölle.

Edelleen kaupunginhallitus päätti vahvistaa Helsingin kaupungin 20. 
kaupunginosan (Länsisatama) suunnitellun korttelin nro 20817 
asuinrakennusoikeuden rahoitus- ja hallintamuotojakauman 
seuraavasti:

- Korttelin asuinrakennusoikeudesta enintään noin 20 % tulee toteuttaa 
ikääntyville ja/tai taiteilijoille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona, 
vähintään noin 20 % valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona, 
vähintään noin 20 % Hitas-omistusasuntotuotantona ja enintään noin 
40 % vapaarahoitteisena omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona ilman 
Hitas-ehtoja. Mahdolliset huoneistohotellina toteutettavat asunnot 
luetaan sääntelemättömän asuntotuotannon osuuteen.

- Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavasta 
asuinrakennusoikeudesta enintään noin 25 % voidaan toteuttaa 
ryhmärakennuttamismallilla.

- Hitas-omistusasuntotuotannossa noudatetaan Hitas I -ehtoja. 
Mahdollisten ryhmärakennuttamismallilla toteutettavien Hitas-asuntojen 
osalta noudatetaan kuitenkin Hitas II -ehtoja.

Ko. varauspäätös on liitteenä nro 2.

Varauksen jatkaminen

Kiinteistölautakunta päätti 23.1.2014 (48 §) jatkaa Helsingin kaupungin 
20. kaupunginosan (Länsisatama) suunnitellun korttelin nro 20817 
varausta Stiftelsen Kvarteret Victoria r.s. -nimiselle säätiölle 31.12.2014 
saakka entisin ehdoin.

Asemakaavatiedot

Länsisataman Jätkäsaaren rakentamisen aloitusalueen voimassa 
olevan asemakaavan mukaan kortteliin nro 20817 sijoittuu 
asuinkerrostalojen (AK) tontit 20817/2 - 4 sekä toimitilarakennusten 
(KTY) tontti 20817/1. Rakennusten tulee olla 7 - 8 -kerroksisia. AK-
tonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 15 700 k-m² ja toimitilatontin 
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4 800 k-m² eli yhteensä 20 500 k-m². Välimerenkatuun rajoittuvien 
tonttien rakennusten ensimmäisten kadun varteen sijoittuvien kerrosten 
tilat tulee kaavamääräysten mukaan varata liike-, myymälä-, näyttely- 
tai muiksi asiakaspalvelun tiloiksi koko julkisivun pituudelta.  

Asuinkerrostalojen autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap/125 k-m² 
ja toimistotilojen normin enintään 1 ap/350 k-m² mukaan. Autopaikat on 
tarkoitus sijoittaa Jätkäsaarenkallioon rakennettavaan 
kalliopysäköintilaitokseen sekä osittain korttelin alueelle 
rakennettavaan maanalaiseen pysäköintilaitokseen.

Kopio asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteenä nro 
3.

Korttelin nro 20817 asemakaavaa ollaan muuttamassa (asemakaavan 
muutos nro 12204, joka voimaan tullessaan kumoaa asemakaavan 
muutoksen nro 11770 osan). Korttelin kokonaisrakennusoikeus tulee 
olemaan yhteensä noin 23 000 k-m², josta vähintään 1 500 k-m² on 
varattava kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

Tonttien tiedot

Tällä hetkellä voimassa olevan asemakaavan mukaan kortteliin nro 
20817 sijoittuu asuinkerrostalojen (AK) tontit 20817/2 - 4 sekä toimitila-
rakennusten (KTY) tontti 20817/1. Kaikki tontit ovat ohjeellisia 
kaavatontteja. AK-tonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 15 700 k-
m² ja toimitilatontin 4 800 k-m² eli yhteensä 20 500 k-m².

Tontin 20817/1 osoite on Välimerenkatu 14 ja pinta-ala 1 016 m². 
Tontin 20817/2 osoite on Livornonkatu 2 ja pinta-ala 2 126 m². Tontin 
20817/3 osoite on Jätkäsaarenkuja 12 ja pinta-ala on 1 927 m². Tontin 
20817/4 osoite on Livornonkatu 4 ja pinta-ala 1 692 m².

Maaperätiedot

Jätkäsaaren alueen maaperä on osittain pilaantunut. Uudenmaan 
ympäristökeskus on myöntänyt 5.6.2009 ympäristöluvan YS 674 
Jätkäsaaren asemakaava-alueelle 1. Alueen maaperä kunnostetaan 
ympäristöluvan mukaisesti rakentamisen yhteydessä.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vuokrausperusteiden määrittelyssä on huomioitu samalle alueelle 
aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet, alueen tonttimaan arvon nousu 
sekä Jätkäsaaren alueen kehittyminen. Tällä tavoin on pyritty 
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. 
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Vertailutietona todetaan, että kaupunginvaltuusto päätti 8.12.2010 (281 
§) oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaiset 
asuinkerrostalotontit (AK) 20800/1, 20804/1-3, 20805/2, 20806/1-2, 
20807/2, 20808/3 ja 20809/1-3 sekä erityisasumisen tontit (AKS) 
20019/5 ja 20809/1 seuraavasti:

- Tonttien vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana Hitas-omistusasuntojen, valtion tukemien 
vuokra-asuntojen sekä mahdollisten asumisoikeusasuntojen osalta 
33 euroa ja vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien 
omistusasuntojen osalta 42 euroa.

- Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon luovutettavien 
asuinkerrostalotonttien (AK) 20805/1, 20807/1 ja 20808/1-2 
vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana 42 euroa ja tontinluovutuksessa 
noudatetaan muutoin valtuuston ko. päätöksestä tarkemmin ilmeneviä 
luovutus- ja hinnoitteluperiaatteita (osto-optio).

- Alkuvuosialennuksen johdosta edellä päätösehdotuksen kohdissa 1 ja 
2 mainittujen asuntotonttien (AK ja AKS) maanvuokrista peritään 
valtion tukemilla tonteilla 70 % ja vapaarahoitteisilta tonteilta 80 % 
31.12.2015 saakka.  

Ko. tontit sijoittuvat Jätkäsaaren aloitusalueelle (asemakaavan 
muutoksen nro 11770 mukainen alue) pääosin sen läpikulkevan 
Hyväntoivonpuiston itäpuolelle. Näiden tonttien rakentaminen on 
alkanut vuosina 2010 - 2013, ja osa hankkeista on jo valmistunut. 

Edellä mainitusta kaupunginvaltuuston päätöksestä 8.12.2010 (281 §) 
on kulunut jo yli kolme vuotta. Samassa ajassa Jätkäsaaren alue on 
rakentamisen myötä kehittynyt huomattavasti ja myös alueen 
tonttimaan arvo on noussut. Näin ollen esittelijä katsoo, että tuolloin 
päätettyjä vuokrausperustehintoja on aiheellista tarkistaa. 

Edellä mainituin perustein korttelista nro 20817 tonttijaolla 
muodostettavien tonttien vuokrat voitaisiin määrätä seuraavasti:    

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokra 
voitaisiin määrätä pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavien vuokra- ja omistusasuntojen osalta 44 euroa.    
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Hintatasossa 12/2013 (ind. 1901) laskettu kerrosneliömetrihinta on 
836 euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin 
olisi tällöin noin 3,35 euroa/as-m²/kk.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien vuosivuokra 
voitaisiin määrätä pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana Hitas I tai II -ehdoin toteutettavien Hitas-
omistusasuntojen sekä valtion korkotukemien vuokra-asuntojen osalta 
35 euroa.

Hintatasossa 12/2013 (ind. 1901) laskettu kerrosneliömetrihinta on 
665 euroa (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 532 euroa). 
Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin 
noin 2,66 euroa/as-m²/kk (ns. alennettu ARA-hinta huomioiden noin 
2,13 euroa/as-m²/kk). Valtion tukemaan asuntotuotantoon 
toteutettavien tonttien hinnoista on neuvoteltu ARA:n kanssa, ja ARA 
pitää esitettyjä hintoja sen ohjeistusten mukaisina ja hyväksyttävinä.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettaville tonteille toteutettavien 
liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta sekä toimistotilojen ja muiden 
vastaavien tilojen osalta perittävä vuosivuokra voitaisiin määrätä pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 28 euroa.

Hintatasossa 12/2013 (ind.1901) laskettu kerrosneliömetrihinta on 
532 euroa. Esittelijän mielestä kyseistä hintaa voitaneen pitää varsin 
käypänä markkinahintana ottaen huomioon kivijalkaliiketilojen 
toteuttamiseen liittyvät haasteet sekä niiden yleinen kysyntä.

Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettaville tonteille toteutettavien 
julkisten palvelutilojen (päiväkoti, järjestötoimintatilat) osalta, näyttely- 
tai niihin verrattavien kulttuuritoimintaa palvelevien tilojen osalta sekä 
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta perittävä vuosivuokra 
voitaisiin määrätä pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 17 euroa. Ehdotettu vuokra vastaa yleisten 
rakennusten tonteilta perittyä vuokratasoa, joka on noin puolet 
vastaavasta asuntotontista peritystä vuokrasta. Ko. tiloja ei ole tarkoitus 
sijoittaa vapaarahoitteiseen vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon 
tuleville tonteille.

Tonttien vuosivuokrista peritään 80 % siltä ajalta, jona tonteille 
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tonteille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä (korkotukea).
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Lisäksi valtion tukemaan tuotantoon toteutettaville asuntotonteille tai 
mainittua tuotantoa vastaavalle tontin asuntorakennusoikeuden 
osuudelle esitetään myönnettäväksi alkuperäisestä vuokrasta 
mahdollisen arava- tai korkotukialennuksen lisäksi 30 % 
alkuvuosialennus ja vapaarahoitteisille kohteille 20 % alkuvuosialennus 
31.12.2018 saakka. Alkuvuosialennus esitetään myönnettäväksi alueen 
rakentamisesta johtuvan keskeneräisyyden perusteella. Tämän 
johdosta maanvuokrasta perittäisiin valtion tukemilta tonteilta 70 % ja 
vapaarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2018 saakka. Edellä 
mainituissa hinta-arvioissa ei ole huomioitu tonteille esitettävää 
alkuvuosialennusta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta maanvuokraa ei 
perittäisi.

Tässä esityksessä esitettyjä asuinkerrosneliömetrihintoja esitettiin 
kiinteistölautakunnalle myös 6.2.2014 pidetyssä lautakunnan 
kokouksessa Jätkäsaaren aloitusalueen 22 asuinkerrostalotontin (AK) 
osalta.

Yleistä

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin 
laskennallisesta hinnasta, joka määräytyy tontin pääasiallisen 
käyttötarkoituksen mukaisesti.

Vuokra-aika

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (160 §) ja 8.12.2010 (281 §) 
oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 po. päätöksissä 
mainitut tontit tai niistä muodostettavat tontit sekä autopaikkatontit 
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka.

Jätkäsaaren alueella on tarkoitus vuokrata tontit noin 60 vuodeksi. 
Tämän vuoksi vuokra-ajan loppumisajankohdaksi esitetään 
31.12.2075.

Vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon 
tulevien tonttien vaihtoehtoinen myyminen

Mikäli korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavat, 
vapaarahoitteiseen vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon tulevat tontit 
sen sijaan myydään perustettaville asunto-osakeyhtiöille, niiden osalta 
esitetään vaihtoehtoisesti vahvistettaviksi myyntiperusteet.
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Korttelista nro 20817 tonttijaolla muodostettavien tonttien kauppahinta 
on vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra- ja/tai 
omistusasuntojen osalta 1 075 euroa/k-m² 30.6.2015 asti. Tonteille 
mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta 
sekä toimistotilojen ja muiden vastaavien tilojen osalta perittävä 
kauppahinta olisi 535 euroa/k-m²  30.6.2015 asti.

1.7.2015 alkaen edellä mainituin tavoin määräytyvälle kauppahinnalle 
maksetaan korkoa 3 prosentin vuotuisen koron mukaan kaupan 
tekemiseen asti.

Kaupunki on teettänyt ulkopuolisella asiantuntijalla arviolausunnon 
korttelin nro 20801 vapaarahoitteiseen omistus- ja vuokra-
asuntotuotantoon osoitetun rakennusoikeuden markkina-arvosta. Po. 
arvion mukaan korttelin nro 20801 vapaarahoitteiseen omistus- ja 
vuokra-asuntotuotantoon osoitetun rakennusoikeuden keskimääräinen 
markkina-arvo on noin 1 195 euroa/k-m² arvion tarkkuuden ollessa 
normaalia luokkaa (+ / - 10 %).  

Kortteli nro 20817 sijoittuu korttelin nro 20801 välittömään läheisyyteen 
Hyväntoivonpuiston länsipuolelle niin, että Hyväntoivonpuisto erottaa 
po. korttelit toisistaan. Näin ollen korttelin nro 20801 arviolausuntoa 
voidaan varsin hyvin käyttää myös korttelin nro 20817 
vapaarahoitteiseen omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon osoitetun 
rakennusoikeuden markkina-arvon määrittämiseen. 

Ottaen huomioon varsin tiukat kaupunginhallituksen päätöksen 
21.6.2010 (812 §) mukaiset hankekohtaiset tontinvarausehdot voitaisiin 
esittelijän mielestä käypänä markkina-arvona ja myyntihintana pitää 
edellä mainittua 1 075 euroa/k-m². Ko. hinta asettuu tehdyn 
arviolausunnon vaihteluvälin sisälle ja vastaa siten käypää hintaa. 

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perittäisi 
kauppahintaa.

Kaupungilla olisi lisäksi oikeus periä tonteista lisäkauppahintaa, mikäli 
tonttien lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä lainvoimaisessa 
rakennusluvassa ylittää asemakaavan tai myöhemmin laadittavan 
tonttijaon mukaisen ko. tontin enimmäisrakennusoikeuden tai 
mainitusta tonttijaosta ilmenevä rakennusoikeus muutoin ylitetään.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438
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