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§ Asia

177 Vp/1 Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

178 Vp/2 Asiantuntijan kuuleminen (Vp/3)

179 Vp/3 Kiinteistdviraston talousarvion toteutumisennuste seka toiminnan
osavuosikatsaus 2014

180 Tila/1 Lasten paivakoti Fallpakan uudisrakennuksen hankesuunnitelman
enimmaishinnan korottaminen

181 Tila/2 Kiinteistdlautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Seurasaaren
vesijohtoverkon yllapitovastuusta

182 To/1 Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Lansi-Pasila,
tontti 17071/1)

183 To/2 Maa- ja biokaasun tankkausasemaa koskevan
maanvuokrasopimuksen jatkaminen

184 To/3 Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20815 toimitilarakennusten (KTY)
tontin 2 ja asuinkerrostalotontin (AK) 3 toteutussuunnitelman
hyvaksyminen (Lansisatama, Jatkasaari, tontit 20815/2 ja 3)

185 Tol4 Katsaus kaupungin maanmyyntitilanteeseen ja -nakymiin seka esitys
kaupunginhallitukselle toimenpiteiksi maanmyyntitavoitteiden
toteutumisen edistamiseksi

186 To/5 Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Yrj6 Hakasen ja seitsemantoista muun
valtuutetun valtuustoaloitteesta koskien asuntotonttien maanvuokrien
uudelleenmaarittamista

187 Tol6 Teollisuustontin ja maaraalojen varausajan jatkaminen Stena
Recycling Oy:lle teollisuus- ja varastorakennuksen suunnittelua varten
(Malmi, tontti 38171/28 seka maaraalat kiinteistoista 91-418-1-58 ja
91-418-1-59)

188 Tol7 Maaraalan uudelleen vuokraaminen Burger-In Oy:lle (Mellunkyla,
maaraala tontista 47166/3)

189 To/8 Kiinteistd Oy Viikin Kaislikolle vuokratun teollisuustontin
vuokrasopimuksen muuttaminen (Viikki, tontti 36012/3)

190 To/9 Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
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8006/1)
191 Ha/1 Kaupungin viranomaisten paatosten seuraaminen
192 Vp/4 Viraston tiedotuksia
193 Vp/5 Taman kokouksen paatoésten taytantéonpano
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Kiinteistolautakunta
Vp/1
03.04.2014

§ 177
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti todeta kokouksen lailliseksi ja
paatosvaltaiseksi seka valita jasenet Das Bhowmikin (varalla Tuomas
Rantanen) ja Pulkkisen (varalla Parkkonen) tarkastamaan taman
kokouksen poytakirjan.

Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio

Paatésehdotus
Kiinteist6lautakunta paattaa todeta kokouksen lailliseksi ja
paatdsvaltaiseksi seka valita jasenet Tossavaisen (varalla Das
Bhowmik) ja Pihlajan (varalla Mari Rantanen) tarkastamaan taman
kokouksen pdytakirjan.

Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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§ 178
Asiantuntijan kuuleminen (Vp/3)
Paatos
Kiinteistdlautakunta kuuli asiantuntijana virastopaallikon esittelyssa
olevan asian Vp/3 osalta taloussuunnittelija Marja Sariota.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Paatosehdotus
Kiinteistélautakunta paattaa kuulla asiantuntijoita.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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Kiinteistolautakunta

Vp/3
03.04.2014

§ 179
Kiinteistoviraston talousarvion toteutumisennuste seka toiminnan
osavuosikatsaus 2014

HEL 2014-003259 T 02 02 01

Paatos
Kiinteistélautakunta paatti merkita tiedoksi vuoden 2014 ensimmaisen
talousarvion toteutumisennusteen.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Lisatiedot
Marja Sario, taloussuunnittelija, puhelin: 310 36425
marja.sario(a)hel.fi
Liitteet
1 Kéayttétalouden ennuste
2 Investointiosan ennuste
3 Tilakeskuksen investointiosan ennuste
4 Toiminnalliset tavoitteet
5 Osastojen katsaukset
Otteet
Ote
Taske
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Toteutumisennuste on laadittu yhdistelmana koko virastosta seka
erikseen kustakin talousarviokohdasta. Talousarvion
toteutumisennusteen ensisijainen vertailuperusta on lautakunnan
vuodeksi 2014 vahvistama toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti.

5 21 Kiinteistolautakunta ja -virasto
Kayttotalous

Kiinteistdviraston ensimmaisen ennusteen mukaan tulot ylittavat
tulosbudjetin 9,8 milj. eurolla, ja menojen ennustetaan toteutuvan

budjetoidusti.
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Taulukko 1. Kiinteistdviraston kayttotalous ml. tilakeskus

Kayttotalous Tilinp&étds Talousarvio| Tulosbudjetti Ennuste Ennusteen ero
Kiinteistolautakunta ja-virasto 2013 2014 2014 2014 tulosbudjettiin

521 1000 euroa 1000 eurca| 1000 euroa 1000 euroa

Tulot yhteensa G664 638 648 489 GE8 749 G678 572 +9 823 +1,5%
Menot yhteensd -257 162 -268 836 -274 390 -274 390 +0 +0,0%
Toimintakate 407 476 379633 394 358 404 182 +9 823 +2,5%
Paoistot -159 364 -170 690 =170 700 =170 710 +10 +0,0%
Tilikauden tulos 2483111 208 943 223658 233471 +8 813 +4, 4%
Tuottotavoite -246 000 -248 000 -248 000 -248 000 +0 +0,0%
Tilikauden ylijgama 2111 -390 057 -24 342 14 529 9813 +40 3%

52101 Kiinteistovirasto ilman tilakeskusta

52103 Tilakeskus

Talousarviokohdan kayttotalouden tuloennuste ylittaa tulosbudijetin 9,8
milj. eurolla. Tuloista ulkoisten maanvuokratulojen osuus on 166 mil;.

euroa.

Talousarviokohdan kayttétalouden menojen ennustetaan toteutuvan

budjetoidusti.

Taulukko 2. Kiinteistoviraston kayttotalous ilman tilakeskusta

Kiinteistdvirasto ilman tilakesku: Tilinpdatds Talousarvio| Tulosbudjetti Ennuste Ennusteen ero
52101 2013 2014 2014 2014 fulosbudjettiin
1000 euroa 1000 euroa| 1000 euroa 1000 euroa

Tulot yhteensa 223477 224 489 224 469 234 292 +9 823 +4, 4%
Menot yhteensa 21218 21732 21732 -21732 +0 +0,0%
Toimintakate 202288 202737 202737 212 560 +9 823 +4 8%
Poistot - 647 - 590 -700 -710 +10 +1,4%
Tilikauden tulos 201612 202 047 202 037 211850 +3813 +4, 9%
Tuottotavoite -150 000 -152 000 -152 000 -152 000 +0 +0,0%
Tilikauden ylijgama 51612 50 047 50 037 59 850 +9 813 +19 5%

Tilakeskuksen kayttotalouden tulojen ja menojen ennustetaan
toteutuvan budjetoidusti. Sitova toimintakate toteutuu.

Taulukko 3. Tilakeskuksen kayttdtalous
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Kiinteistovirasto/Tilakeskus Tilinpdatds Talowsanviol Tulosbudjetti Ennuste Ennusteen ero
52103 2013 2014 2014 2014 tulosbudjettiin
1000 euroa 1000 euroa| 1000 euroa 1000 euroa
Tulot yhteensa 441161 424 000 444 280 444 280 +0 +0,0%
Menot yhteensa -235049 -245074 -251 244 -251 244 +0 +0,0%
Toimintakate 206112 178026 193 036 193 036 +0 +0,0%
Poistot -158 717 -170 000 =170 000 =170 000 +0 +0,0%
Tilikauden tulos 47 395 8026 23036 23036 +0 +0,0%
Tuottotavoite -95 000  -96 000 -85 000 -96 000 +0 +0,0%
Tilikauden ylijgdma -48 605 -B7 974 -72 964 -72 964 +{ +0, 0%

52105 Avustukset asuintalojen hissien rakentamiseen
Menojen ennustetaan toteutuvan budjetin mukaisesti.
Kayttétalouden ennusteet on esitetty liitteessa nro 1.
Investoinnit, tulot

Kiintean omaisuuden myyntitavoite on talousarviossa 100 milj. euroa.
Tavoitteen saavuttamiseen liittyy epavarmuustekijoita. Ennuste talle
vuodelle on 100 milj. euroa.

Investoinnit, menot

Kiinteistjen ostoihin ja lunastuksiin kaytettdva maararahaennuste on
23,5 milj. euroa.

Alueiden kayttoonoton edellyttamiin selvityksiin ja toimenpiteisiin seka
tonttien rakennuskelpoisiksi saattamiseen arvioidaan kaytettavan 14,3
milj. euroa. Taydennysrakentamiskorvauksiin arvioidaan kaytettavan
2,5 milj. euroa.

Rakennusinvestointeihin on kaytettavissa yhteensa 192,7 milj. euroa.
Maararahaa ennustetaan kaytettavan 179,9 milj. euroa eli 93,4 %
kaytettavissa olevasta maararahasta. Uudisrakentamismaararahaa on
kaytettavissa 63,4 milj. euroa; maararahan kaytto toteutuu ennusteen
mukaan 82 %:sti. Korjaushankkeisiin on kaytettavissa 119,9 milj.
euroa, maararahan kaytto toteutuu 99,1 %:sti. Keskustakortteleiden
kehittamismaararahaa on 9,4 milj. euroa; maararahaa ennustetaan
kaytettavan 100 %.

Irtaimen kayttbomaisuuden maararaha ennustetaan kayttavan
kokonaan.

Taulukko 4. Investoinnit
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TP-2013  TA-14 YLOIK ENN-2014

ero ENN14-

Tavoitteiden toteutuminen

TA 14
INVESTOINTITULOT 99123 125100 0 116100 -9 000
INVESTOINTIMENOT 236 347 193 522 37190 225118 +5 594
KIMTEISTOJEM OSTOT JA LUNASTUKSET 45 347 10500 9191 2349 -3 800
ALUEIDEN KAYTTOGN OTON EDEL. TOIM.PIT,KAAV. KORV. TAYDENNY SRAK. 12290 3500 8613 16807 -4 694
TALOMRAKENMNUS 173 659 174 242 18450 179904  +12 788
ARVOPAPERIT 4140 4700 0 3400 +1 300
LAHIORAHASTO 336 0 676 676 +0
Investointiosan ennusteet on esitetty liitteessa nro 2.
Tilakeskuksen investointiosan ennuste on esitetty liitteessa nro 3.
Ennusteen mukaan viraston sitovat tavoitteet toteutuvat.
Taulukko 5. Sitovat tavoitteet
ero
TP-13 TA14 ENN-14  ennfta
Hyvinvointi ja palvelut
WVapautuvien vuokra-asuntojen markkinointiaika, keskiarvo pv| 4,18 I 26 4.4
Tyhjien tilojen osuus tilakannasta % 3.9 5 5 0
Maanmittaustoimintaan liittyvien keskeisten palvelujen
toimitusaika, keskiarvo pv. 154 18 18 0
Kaupunkirakenne ja asuminen
Luovutettu asuntorakennusoikeus, k-m? 191700 250 000 250 000 0
Talouden tasapaino
Ulkoiset maanvuokrat, mil|.€ 161.5 166 166 0

Osastojen toiminta - yhteenveto

Kiinteistdjen kehittamisyksikko koordinoi kaupungin asunto-
omaisuuden hallinnan kehittamista. As. Oy Hermanninkulman

Viraston kaikki toiminnalliset tavoitteet ja muut keskeiset suoritteet on
esitetty osavuosikatsauksen liitteessa nro 4.

Auroranlinnaan sulauttamisen valmistelu on kaynnissa. Tilakeskuksen
ja Heka Oy:n yhteistyon kehittamista jatketaan. KKOY Helsingin

Korkotukiasuntojen hallinnoimia asuntoja koskevan palvelusopimuksen
laatiminen Heka Oy:n kanssa on valmisteilla. Kiinteistojen
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kehittamisyksikko osallistuu Toolonlahden, Jatkasaaren, Herttoniemen,
Kalasataman seka Hakaniemen kehittamishankkeisiin.

Tonttiosaston toiminnan painopisteena on sitovien toiminnallisten
tavoitteiden saavuttaminen. Ulkoisten maanvuokrien sitova tavoite 166
milj. euroa ennustetaan saavutettavan. Toisena sitovana tavoitteena on
luovutettu asuntorakennusoikeus 250 000 kem?. Asuntorakentamisen
tasaantuminen Jatkasaaressa ja Kalasatamassa seka Kruunuvuoren
asuntorakentamisen aloittamisen siirtyminen valitusten johdosta
vaikeuttavat sitovan tavoitteen toteutumista. Asuntotontteja on
luovutettu maaliskuuhun mennessa 34 000 kem? vastaava maara.
Koko vuoden ennuste tassa vaiheessa on 250 000 kem?. Maaliskuun
puolivalissa paattyi asuntotonttien yleinen varauskierros, jossa
haettavana on noin 90 000 kem? asuntotontteja eri puolilta kaupunkia.
Lisaksi on kaynnissa uudentyyppinen ilmoittautumis- ja
neuvottelumenettely Kalasataman Verkkosaaren etelaosan
asuntotonttien luovuttamiseksi. Vastaava menettely on myos
Jatkasaaressa, jossa etsitaan toteuttajaa 14 400 kem?:n
asuntorakennusoikeudelle.

Toimitilojen suuresta vajaakayttdasteesta johtuen uusia
rakentamishankkeita on kaynnistymassa niukasti. Pasilan tornialueen
kilpailua valmistellaan yhteistyossa Senaatti-kiinteistdjen kanssa.
Yhtiditettavien Helsingin Sataman ja Helsingin Energian kanssa on
valmistelutyd kaynnissa uusien maanvuokrasopimusten
aikaansaamiseksi. Ostersundomissa on jatkettu aktiivista
maanhankintaa maapoliittisten periaatteiden mukaisesti. Kaupungin
strategiaohjelman mukaisen maanmyyntitavoitteen toteuttamiseksi on
laadittu maanmyynnin viisivuotisohjelma ja toimenpiteet tavoitteen
toteuttamiseksi.

Geoteknisen osaston kayttdmenojen ennustetaan toteutuvan
budjetoidusti. Uusia geoteknisia projekteja on aloitettu maaliskuun
loppuun mennessa 39 kpl. Vastaava luku edellisena vuonna oli 35 kpl.
Tavoitteena on aloittaa 150 kpl uusia geoteknisia projekteja vuoden
aikana. Osaston uusittu maksullinen Soili-palvelu avattiin maaliskuun
alussa.

Kaupunkimittausosaston palvelujen kysynta on vuoden ensimmaisella
neljanneksella ollut samalla tasolla kuin edellisena vuotena vastaavana
ajankohtana. Kevaan ilmakuvausten kilpailutus on kaynnissa.
Tavoitteena on toteuttaa laaja koko kaupungin ja saariston kattava
kuvaus. Helmikuussa julkaistiin Internetiin uudistettu paikkatietopalvelu
Helsingin karttapalvelu. Ennusteen mukaan sitova tavoite, viiden
keskeisen palvelun keskiarvo, saavutetaan.
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Asunto-osaston investoinnit kohdistuvat paaasiassa sahkoisen
asioinnin parantamiseen. Toimintavuonna uudistetaan Hitas-
jarjestelma teknisesti, parannetaan asunnonvalityksen sahkoisen
jarjestelman toiminnallisuutta ja laajennetaan palvelussuhdeasuntojen
sahkoista valitysta. Asunto-osaston sitova tavoite on "Vapautuvien
vuokra-asuntojen markkinointiaika, keskiarvo pv”. Toteutumisennuste
on alle 3 paivaa, kun sitova tavoite on enintaan 7 paivaa.

Tilakeskuksen ennusteen mukaan tulosbudjetin sitova
toimintakatetavoite 193,0 milj. euroa saavutetaan. Sitovan tavoitteen
toteutuminen (tyhjien tilojen osuus tilakannasta enintaan 5 %) tullaan
saavuttamaan. Talonrakennusinvestointeihin osoitettua maararahaa
kaytetaan ennusteen mukaan 179,9 milj. euroa.

Investointiennuste perustuu tehtyihin tilauksiin ja arvioituun
laskutukseen seka aikaisempien vuosien toteutuksen analysointiin.
Hankkeita on kaynnissa 31.3.2014 noin 550 kappaletta.

Vuonna 2013 korjausrakentamisessa panostetaan edelleen laajasti
hallintokuntien teknisiin peruskorjauksiin ja -parannuksiin seka etenkin
sisailmaongelmien ratkaisuun.

Energiansaaston tavoitteeksi on asetettu kulutuksen aleneminen

2 %:lla vuosittain lahtotasona vuosi 2010. Energiansaastotavoitteiden
saavuttamiseksi on jatkettu kiinteiston huollon energiatehokasta
toimintamallia yhteistydssa Palmian kanssa. Erityisesti huomiota
kiinnitetdan rakennusautomaatiojarjestelmien paivittamiseen seka
kiinteistojen talotekniikan etdseurannan ja ohjauksen kehittamiseen.

Heinakuun alussa voimaan tulevan tiedonantovelvollisuuslain
edellyttaman kaytannon toteutuksen suunnittelu on kaynnissa.

Kaupungille ydintoiminnan kannalta tarpeettomien kiinteistojen ja
osakehuoneistojen myyntia jatketaan tavoitteena korjausinvestointien
tarpeen pienentaminen. Talousarvion tavoitteeksi on asetettu 25 mil;.
euron myyntitulot. Tiedossa olevien myyntien seka talla hetkella
tarjouskilpailussa ja neuvotteluissa olevien myyntikohteiden perusteella
ennustetaan paaomatuloja kertyvan vuoden aikana noin 15 milj. euroa.

Kiinteistoviraston osastojen katsaukset on esitetty liitteessa nro 5.

Esittelija

vs. virastopaallikkd

Pirkko Vainio
Lisatiedot

Marja Sario, taloussuunnittelija, puhelin: 310 36425

marja.sario(a)hel.fi
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3 Tilakeskuksen investointiosan ennuste
4 Toiminnalliset tavoitteet
5 Osastojen katsaukset
Otteet
Ote
Taske
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§ 180
Lasten paivakoti Fallpakan uudisrakennuksen hankesuunnitelman
enimmaishinnan korottaminen

HEL 2011-000680 T 10 06 00

Kiinteistokartta L6 P1, Fallpakankuja 9

Paatos
Kiinteistlautakunta paatti
- hyvaksya LPK Fallpakan uudisrakennuksen hankesuunnitelman
enimmaishinnan korotuksen siten, etta hankkeen
rakentamiskustannusten enimmaishinta 10.3.2014 paivatyn
hankesuunnitelman kustannusarvion mukaisesti on
arvonlisaverottomana 4 335 000 euroa joulukuun 2013
kustannustasossa ehdolla, etta varhaiskasvatusvirasto tai -lautakunta
antaa puoltavan lausunnon korotuksesta.
- oikeuttaa tilakeskuksen jatkamaan rakentamisen ja urakoitsijan
valinnan valmisteluja odottamatta paatoksen lainvoimaisuutta.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelman kustannusarvio 10.3.2014
Otteet
Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
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Esittelijan perustelut

Lasten paivakoti Fallpakka tullaan rakentamaan Vuosaareen
kaupungin omistamalle julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueelle
(YL/k) Fallpakankujalle. Korttelialue on asemakaavamerkinnalla varattu
kunnan tarpeisiin.

Paivakoti Fallpakka tulee osaksi Mellunkylan paivahoitoalueen pysyvaa
palveluverkkoa. Uusi paivakoti tarvitaan turvaamaan paivahoitopalvelut
lahipalveluina Mellunmaen ja Keski-Vuosaaren lapsimaaralle, joka on
ennusteen mukaan kasvava.

Kohde sijaitsee suojellulla pohjavesialueella. Pohjaveden todellista
korkeusasemaa on havainnoitu koko toteutussuunnittelun ajan ja GEO-
suunnittelussa tarkentui pohjaveden todellinen korkeusasema, joka oli
ylempana kuin hankesuunnitelmassa oli oletettu.

Aikaisempi hankepaatos

Kiinteistlautakunta hyvaksyi 15.12.2011 (647 §) LPK Fallpakan
hankesuunnitelman siten, etta hankkeen enimmaislaajuus on 1 212
brm? ja rakennuskustannusten enimmaishinta arvonlisaveroineen
4 170 000 euroa maaliskuun 2011 kustannustasossa.

Kustannusmuutokset ja niiden syyt

Vuokravaikutus

Aiemmin hyvaksytyn hankesuunnitelman kustannusarvion mukaan
kustannukset olivat 4 170 000 euroa, kun HKR-Rakennuttajan laatiman
uuden nyt hyvaksyttavaksi ehdotettavan 10.3.2014 tarkistetuksi
paivatyn hankesuunnitelman arvonlisaverottomana lasketut
kustannukset arvioidaan 4 335 000 euroksi eli 3577 euroa/brm?
joulukuun 2013 hintatasossa.

Kohde sijaitsee suojellulla pohjavesialueella. Taman vuoksi rinnetontin
piha-alueelle piti suunnitella hulevesien imeytys- ja viivytyskentta, jota
ei hankesuunnitteluvaiheessa oltu huomioitu. Hankesuunnitelman
jalkeen tarkentui GEO-suunnittelussa pohjaveden todellinen
korkeusasema, joka oli ylempana kuin hankesuunnitelmassa oli
oletettu. Se aiheutti lisakustannuksia hankkeen perustusrakenteisiin ja
pintaveden hallintajarjestelmiin.

Hankesuunnitteluvaiheessa (kausi 3/2011) rakennuskustannusindeksi
oli 130,6 ja tarjouskustannusindeksi oli 152,4. Paivitetyn
hankesuunnitelman aikana rakennuskustannusindeksi oli 136,4 ja
tarjouskustannusindeksi 150,8. Rakennuskustannusindeksi on siis
noussut 5,8 % ja tarjouskustannusindeksi laskenut 1,6 %.

Postiosoite
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Arvioitu vuokra on ollut 22,42 euroa/htm? kuukaudessa.
Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokra-arvio (alv. 0 %) hankkeesta
enimmaishinnan korotuksen kustannusten perusteella on:

- tontinvuokra 0,54 euroa/htm?/kk

- paaomavuokra 19,22 euroa/htm?/kk

- yllapitovuokra 3,50 euroa/htm?/kk

Yhteensa 23,26 euroa/htm?/kk.
Hankkeen aikataulu ja rahoitus

Rakentamisen on tarkoitus aloittaa toukokuussa 2014, ja tydn on
tarkoitus valmistua elokuussa 2015.

Hankkeen rahoitus on talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa
vuosina 2014 - 2015.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Erkki Huitti, projektinjohtaja, puhelin: 310 31866
erkki.huitti(a)hel. i
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Liitteet
1 Hankesuunnitelman kustannusarvio 10.3.2014
Otteet
Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
Paatoshistoria
Tilakeskuksen paallikkd 07.11.2013 § 88
HEL 2011-000680 T 10 06 00
Kv 8084937, Kaupunginosa 47 Mellunkyla, kortteli 47267, tontti 4, karttalehti L6P1, Fallpakankuja
9, 00970 Helsinki
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Paatos

Suunnitelmien kuvaus

Asemakaava ja tontti

Tilakeskuksen paallikkd paatti hyvaksya Arkkitehtitoimisto A-konsultit
Oy:n laatimat Lasten paivakoti Fallpakan uudisrakennuksen 31.5.2013
paivatyt, seuraavasti numeroidut luonnospiirustukset: 2001, 2002,
3001, 3002, 4001, 4002, 4003, 4004, 4005, 5001 ja 5002.

Lasten paivakoti Fallpakka tullaan rakentamaan Mellunkylaan
kaupungin omistamalle julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueelle
(YL/k) Fallpakankujalle. Rakennusty6t toteutetaan yhdessa vaiheessa.

Paivakotirakennus on kaksikerroksinen ja se suunnitellaan kokopaiva-
ja esiopetustoimintaan 1-6-vuotiaille lapsille. Varsinaiset paivakotitilat
sijaitsevat paaosin toisessa kerroksessa pihan leikkialueen tasossa.
Keittid on suunniteltu kuumennuskeittioksi. Rakennus on suunniteltu
esteettomaksi.

Tontti sijaitsee I-luokan suojellulla pohjavesialueella. Pohjoisosan
puusto on kaavassa suojeltu kaupunkikuvallisesti arvokkaana.
Rakennuksen sijoittelussa tontilla on huomioitu koko rakennusoikeuden
kayttamisen mahdollistavan laajennuksen sijoittaminen tontille.

Rakennus perustetaan terasbetonisille lydntipaaluille ja osin
terasbetonianturoille maanvaraan. Rakennuksen alemman kerroksen
runkona ovat kantavat seinat, jotka tehdaan terasbetonista paikalla
valaen tai terasbetonielementeista. Ylempi kerros on puurunkoinen.
Rakennuksen julkisivut ovat maalattua hienosahattua puuta ja vesikate
maalattua konesaumattua ja sinkittya peltia.

Hankkeen rakennuttajana toimii HKR-Rakennuttaja. Hankkeen
arkkitehtisuunnittelusta vastaa Arkkitehtitoimisto A-konsultit Oy.
Suunnitelmat on laadittu yhteistydssa varhaiskasvatusviraston kanssa.

Korttelialue on asemakaavamerkinnalla varattu kunnan tarpeisiin.
Luonnossuunnitelmat ovat asemakaavan mukaiset.

Laatutaso
Hanke toteutetaan taman paivan paivakotirakennusten laatutasoa
noudattaen siten, etta rakentamisessa otetaan huomioon Helsingin
kaupungin matalaenergiaohjeet seka tehdyt tutkimukset ja selvitykset.
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Kustannukset

Aikataulu ja rahoitus

Lausunnot

Rakennus-, sahko- ja Ivi-teknisissa suunnitelmissa on kKiinnitetty
huomiota sisailman laatuun, valaistukseen, ddnenvaimennukseen ja
turvallisuuteen.

Suunnittelussa on noudatettu kestavan kehityksen periaatetta
tavoitteena elinkaarikustannuksiltaan seka kayttokustannuksiltaan
edulliset ratkaisut, rakenteet ja materiaalit.

HKR-Rakennuttajan laatiman 25.7.2013 paivatyn
luonnossuunnitelmavaiheen kustannusarvion mukaan hankkeen
kustannukset ovat enintdan 4 170 000 euroa arvonlisaveroton hinta
(3 441 euroa/brm?), luonnosvaiheen kustannusarvio on laskettu
hankesuunnitelman hintatasossa (maaliskuu 2011).

Luonnosvaiheen kustannukset eivat ylitd hankesuunnitteluvaiheen
kustannuksia.

Hanke on talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa vuosiksi
2013 - 2017 vuosina 2013 — 2014 toteutettavana hankkeena.
Rakentaminen alkaa huhtikuussa 2014 ja valmistuu toukokuussa 2015.
Hankkeen rahoitustarve otetaan huomioon talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Varhaiskasvatusviraston edustaja on hyvaksynyt luonnossuunnitelmat
suunnittelukokouksessa 9, 9.10.2013.

Varhaiskasvatusviraston tydsuojelujaos on antanut suunnitelmista
lausunnon 2.4.2013. Lausunto on liitteena 1.

Helsingin kaupungin ymparistokeskus on antanut suunnitelmista
lausunnon 23.10.2013. Lausunto on liitteena 2.

Paatoksen perustelut

Lisatiedot

Kiinteistlautakunta paatti kokouksessaan 15.12.2011 (§ 647)
hyvaksya Lasten paivakoti Fallpakan uudisrakennuksen 1.7.2011
paivatyn hankesuunnitelman arvonlisaverottomana enimmaishintaan
4 170 000 euroa maaliskuun 2011 kustannustasossa.

Tarja Lehto, projektinjohtaja, puhelin: 310 31822
tarja.lehto(a)hel fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319

Postiosoite
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irmeli.grundstrom(a)hel fi

Kiinteistdlautakunta 15.12.2011 § 647
HEL 2011-000680 T 10 06 00

Kiinteistokartta L6 P1, Fallpakankuja 9

Paatos
Lautakunta paatti
- hyvaksya 1.7.2011 paivatyn lasten paivakoti Fallpakan
uudisrakennuksen hankesuunnitelman siten, etta hankkeen
enimmaislaajuus on 1 212 brm? ja etta rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 4 170 000 euroa maaliskuun
2011 kustannustasossa.
- oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen jatkamaan hankkeen
suunnittelua.

Kasittely
15.12.2011 Ehdotuksen mukaan
Hiltunen Arto: Esityksen muutos:
Esityksen perustelujen kohtaa Tiivistelma muutetaan siten, etta lasten
paivakoti Fallpakka tullaan rakentamaan Mellunkylaan.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Lisatiedot

Tarja Lehto, konsultti, puhelin: 310 31822
tarja.lehto(a)hel.fi

Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi

Sosiaalilautakunta 16.08.2011 § 320
HEL 2011-000680 T 10 06 00

Paatos
Sosiaalilautakunta paatti hyvaksya omalta osaltaan paivakoti Fallpakan
1.7.2011 paivatyn hankesuunnitelmaan sisaltyvan tarveselvityksen
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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seka paatti antaa hankesuunnitelmasta kiinteistolautakunnalle
puoltavan lausunnon.

Paivakoti Fallpakan hankesuunnitelmaan sisaltyvassa
tarveselvityksessa kuvataan paivakodin rakentamistarve Mellunkylan
paivahoitoalueella.

Paivakoti Fallpakka tulee sijaitsemaan Mellunkylan peruspiirissa
osoitteessa Fallpakankuja 9, 00970 Helsinki.

Tontti 47267/4, jolle paivakoti rakennetaan, on voimassa olevassa
asemakaavassa osoitettu julkisille [ahipalveluille. Tontin pinta-ala on
5275 m2 ja sille saa rakentaa enintdan 2-kerroksisen rakennusalan,
jonka kerrosala 1450 m2. Tontin kerrosalasta vahintaan 200 m2 on
varattava asukkaiden yhteistilaksi. Yhteistilavaatimus huomioidaan
hankkeessa siten, ettd osa paivakodin tiloista on suunniteltu
soveltuvaksi myds ilta- ja viikkonloppukayttoon.

Tontin perustamisolosuhteet ovat hankalat, mika lisda hankkeen
kustannuksia. Tontti on etelaan laskeva rinnetontti, jonka korkeuserot
ovat enimmilldan noin yhdeksan metria. Tontti sijaitsee suojellulla
pohjavesialueella ja tontin luoteiskulmassa on suojeltua puustoa.
Paivakodin piha sijoittuu samalle tontille ja pihalle on suora kaynti
kaksikerroksisen rakennuksen kummastakin kerroksesta.

Hanke turvaa paivahoitopalvelut lahipalveluna Mellunkylan
paivahoitoalueen asukkaille. Lisaksi paivakoti Fallpakka vastaa myos
Vuosaaren paivahoitoalueen palvelun tarpeeseen. Paivahoitoalueen
lapsimaara tulee kasvamaan lahivuosina, jolloin palvelun tarve koko
alueella kasvaa. Hankkeen tarpeellisuus on arvioitu suhteessa
paivahoidon palveluverkon kokonaisuuteen, joka sisaltaa kunnallisen ja
yksityisen paivahoidon, leikkitoiminnan ja avustukset. Sosiaalivirasto on
tarkastanut hankkeen tarvekartoituksen 24.8.2010 ja muuttanut alun
perin kolmen lapsiryhman paivakodiksi suunnitellun paivakoti
Fallpakkan viiden lapsiryhman paivakodiksi. Kun paivakoti Fallpakka
toteutuu suunnitellussa viiden lapsiryhman laajuudessa, voidaan
Vuosaaren paivahoitoalueelle suunnitellusta Kurki-Moision
paivakotihankkeesta luopua.

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 10.11.2010 hyvaksymaan
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2011-2015
vuosina 2012—-2013 toteutettavana hankkeena.

Paivakoti Fallpakan laajuus on 105 tilapaikkaa, bruttoala 1212 brm2 ja
huoneistoala 1093 htm2.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Esittelija

Lisatiedot

Hankkeen rakennuttajan teettaman kustannusarvion mukaan
rakentamiskustannukset tulevat olemaan yhteensa 4 170 000 euroa
arvonlisaveroton hinta eli 3 441 euroa / brm2. Kustannukset ovat
hintatasossa 3/2011 RI 130,6 ja THI 152 4.

Kiinteistoviraston tilakeskuksen tilapalvelun laskelman mukaan
hankkeen kuukausivuokra tulee olemaan 22,42 euroa /htm2, josta
paaomavuokran osuus on 19,00 euroa /htm2/kk ja yllapitovuokran
osuus on 3,42 euroa /htm2/kk. Nain ollen hankkeen
vuokrakustannukset ovat kuukaudessa 22 476,05 euroa eli 269 712,60
euroa vuodessa. Vuokrakustannukset tilapaikkaa kohden ovat 214,06
euroa/kk.

Paivakodin kayttokustannukset ilman vuokrakustannuksia ovat 907 294
euroa/vuosi, joista henkiléstomenojen osuus on 690 704 euroa/vuosi.

Kayttokustannukset otetaan huomioon vuoden 2013
talousarvioehdotuksessa.

Kohteen jatkosuunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota ratkaisuihin, joilla
voidaan vaikuttaa vuokrakustannuksiin alentavasti.

Terveysvaikutusten nakokulmasta paivakodin rakentaminen tukee seka
alueen lasten ja perheiden etta tyontekijoiden hyvinvointia. Tahan asti
Fallpakan asuinalueella ei ole ollut paivakotia ja taman hankkeen
myota paivahoitopalvelut pystytaan tarjoamaan entistd paremmin
lahipalveluna alueen asukkaille, milla on myos yhteisollisyytta
vahvistava vaikutus. Myds mahdollisuus kayttaa paivakodin tiloja
asukastilana iltaisin ja viikonloppuisin vahvistaa yhteisollisyytta.
Rakentamisella on huomattava vaikutus henkilokunnan ja alueen
lasten terveyteen ja hyvinvointiin, kun paivakodille saadaan turvalliset,
terveelliset ja ajanmukaiset tilat.

Suunnitelmat on laadittu esteettomyysmaaraysten mukaisesti. Esteetdn
kulkuyhteys on ensisijaisesti ajateltu Fallpakankujaan liittyvan
etuaukion ja paasisaankaynnin puolelta, pohjakerroksen tasolta.
Paasisaankaynnin valittomassa laheisyydessa on hissi. Esteeton wc-
tila on sijoitettu 1. kerrokseen.

Poytakirjanote kiinteistolautakunnalle, kiinteistdviraston tilakeskukselle,
sosiaaliviraston tilayksikolle ja lasten paivahoidon vastuualueelle.

sosiaalijohtaja
Paavo Voutilainen

Mikko Makela, suunnittelija, puhelin: 310 24378
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§ 181
Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Seurasaaren
vesijohtoverkon yllapitovastuusta

HEL 2013-013974 T 00 00 03
Lausunto

Kiinteistélautakunta antoi kaupunginhallitukselle Seurasaaren
vesijohtoverkon yllapitovastuusta seuraavan lausunnon:

Helsingin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 23.10.2013 (370 §) Helsingin
vesihuollon kehittdmissuunnitelman 2013 - 2020 ja toiminta-alueen
2014. Samalla kaupunginvaltuusto hyvaksyi toivomusponnen, jonka
mukaan kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta selvitetdan mahdollisuudet
siirtdd Seurasaaren vesijohtoverkon yllapitovastuu HSY:lle.

Kaupunginhallituksen 16.8.2010 (902 §) tekeman paatoksen
mukaisesti on liikuntalautakunnan hallinnasta kiinteistolautakunnan
hallintaan 1.4.2010 alkaen siirtynyt 6 rakennusta. Tuolloin katsotaan
myo0s vastuun vesijohto- ja viemariverkosta siirtyneen tilakeskukselle.

Tilakeskuksen vastuulla olevissa rakennuksissa toimivat mm:.:

- Seurasaarisaatio

- Seurasaaren Ystavat ry.

- Helsingin kaupungin rakennusvirasto
- ravintolayrittaja ja

- Museovirasto.

Taman lisaksi saarella on museoviraston vastuulla olevia historiallisia
huoltorakennuksia seka liikuntaviraston vastuulla olevia uimarantaa
tukevia rakennuksia.

Seurasaaren nykyinen vesi- ja viemariverkosto on toteutettu vaiheittain
eivatka sen tekniset ominaisuudet ole silla tasolla, mita toimivalta
kunnallistekniikalta voidaan edellyttaa. Esimerkkina mainittakoon pitkat
ja liilan Iahella maanpintaa olevat saattolammityksella varustetut
vesijohdot. Todennakdisesti nama erityisesti kesaaikana lampenevat ja
osittain hyvin vahalla kaytolla olevat osuudet aiheuttivat syksylla 2013
veden laadun heikkenemisen ja vesijohtoveden valiaikaisen
juomakiellon Seurasaaressa.

Syyna verkoston sijoittamiseen lahelle maanpintaa on ollut mm. alueen
luontoarvot seka niistd nouseva kielteinen suhtautuminen kaivamiseen
ja erityisesti louhintaan. Myos paineviemariverkoston kunto on huono.
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Tarkkaa tietoa alueen vesijohto- ja viemariverkon historiasta ei ole,
mutta se lienee rakennettu padosin lilkkuntaviraston toimesta.

Vuonna 2004 voimaan tulleen asemakaavan mukaan Seurasaari on
lahivirkistysalue. HKR huolehtii alueen ulkovalaistuksesta ja
kulkureittien kunnossapidosta. Museoalue kasittaa noin kolmasosan
saaren pinta-alasta.

HSY toimittaa veden Seurasaaren rannassa olevalle vesimittarille.
Jatevesi palautuu HSY:n viemariverkkoon mantereella olevassa
kaivossa. Vesiliittyman haltija on tilakeskus.

Kiinteistotoimen johtosaanndssa todetaan: "Tilakeskus huolehtii
hallinnossaan olevien liike- ja toimitilojen omistajahallinnosta,
kaupungin tilatarpeiden tyydyttamisesta, ellei toisin ole maaratty, seka
tilojen yllapidosta ja arvon sailymisesta hyvaksyttyjen tavoitteiden
mukaisesti.”

MyGs eraissa muissa tilakeskuksen vastuulla olevissa kohteissa, kuten
Uutelassa, Tuomarinkylan kartanossa, Tullisaaressa ja
Kallahdenniemessa, vallitsee kunnallistekniikan rakentamis- ja
korjausvastuun suhteen samankaltainen kestamaton tilanne kuin
Seurasaaressa

Tilakeskuksen henkiloston osaaminen painottuu selkeasti rakennusten
elinkaaren hallintaa eika kunnallisteknisten verkostojen rakentamiseen
tai yllapitoon.

Edella olevan johdosta kiinteistdlautakunta toteaa, etta Seurasaaren ja
edelld mainittujen vastaavankaltaisten kohteiden kunnallisteknisten
vesi- ja viemarijarjestelmien rakentaminen ja yllapito tulee
vastaisuudessa olla selkeasti Helsingin Seudun Ymparistopalveluiden
vastuulla.

Seurasaaren tapauksessa tavoitteena tulee olla jarjestely, jossa
jokainen alueella toimiva omistajataho voi - rakentamalla kohtuullisen
mittaiset liittymat - littyd suoraan HSY:n hallitsemaan vesi- ja

viemariverkostoon.
Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
Lisatiedot

Eero Nuotio, yllapitopaallikkd, puhelin: 310 71239

eero.nuotio(a)hel.fi

Liitteet
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1 Toivomusponsi 23.10.2013
Otteet

Ote

Kaupunginhallitus
Lausuntoehdotus

Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
Lisatiedot

Eero Nuotio, yllapitopaallikkd, puhelin: 310 71239

eero.nuotio(a)hel.fi

Liitteet

1 Toivomusponsi 23.10.2013
Otteet

Ote

Kaupunginhallitus
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§ 182

Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Pasila, Lansi-Pasila,
tontti 17071/1)

HEL 2014-003600 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 87/676 495, Maistraatinkatu 1
Paatos

Kiinteistélautakunta paatti lisata Helsingin kaupungin ja Asunto Oy
Maistraatinkatu 1:n (Y-tunnus 0352591-0) valilla 29.4.1982
allekirjoitettuun Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila)
korttelin 17071 tonttia 1 (kiinteistétunnus 91-17-71-1, pinta-ala 3 342
m?, 0s. Maistraatinkatu 1) koskevaan maanvuokrasopimukseen nro
12179 seuraavat ehdot 1.5.2014 alkaen:

1

Kaupunginvaltuuston paatoksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 30.4.2014, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 4 856,68 euroa/vuosi
entisen 4 223,20 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittava uusi vuosivuokra on 79 989,52 euroa/vuosi
entisen 69 556,10 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.5. -
31.12.2014 perittava vuokra on 53 326,35 euroa.

3

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paatti, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja eikd kayta yhtidjarjestyksen mukaista
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Paatos

Taytantoonpanopaatos

lunastusoikeuttaan. Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

(A1117-1)

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

1 Hakemus
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,

kiinteistolautakunta
Kaupunginkanslia/taso
Kv/as, hajato

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatoksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-
yhtiGille saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatdksesta
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myods hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatoksen edellyttamat muutokset.
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Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekeman Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantoonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistdlautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan
paatoksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan
taytantdonpanopaatdksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta paatti
antaa mainittujen paatosten perusteella tontinluovutuksen
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-
osakkeiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa
(euroa/as-m?). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtididen
asunto-osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa
(euroa/as-m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen
asuntojen hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen
kaikkien asuntojen keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?)
taydennettyna Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdksen 1
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa
olevien Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan
jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistolautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatdoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
jonka keskihinta, tai sen hyvaksi luettava rajahinta, alittaa
postinumeroalueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista.
Hakeutuminen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen
paatoksen. Kaytannossa vapautuminen on edellyttanyt myos niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa
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Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistolautakunta paattaa hintasaantelyn
vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) saantelysta vapautumisen
yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan
lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markkinahinnan ja
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:

1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatdksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistdlautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatdksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa
moitittu. Yhtidokokouksen tulee tehda paatos kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtidjarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatdksen ei edellytetd syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtiojarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
2

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.
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Samalla lautakunta toteaa, etta vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen Kiinnittaa erityistd huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtiossa.

Mainittuun paatokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta,
koska paatoksen on katsottu olevan asian valmistelua.
Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paatdksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi ja moittimattomuustodistus

Asunto Oy Maistraatinkatu 1:n ylimaarainen yhtiokokous on paattanyt
yksimielisesti 1.10.2013 hakea vapautumista Hitas-saantelysta.

Helsingin karajaoikeuden 19.3.2014 antaman todistuksen mukaan
edelld mainittua ylimaaraisen yhtiokokouksen paatosta vastaan ei ole
nostettu moitekannetta saadetyssa maaraajassa.

Hakemus on liitteena nro 1.
Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto Oy Maistraatinkatu 1 on tayttanyt 30 vuotta 30.9.2013. Asunto-
osaston ilmoituksen 11.3.2014 mukaan yhtion keskihinta on

2 978 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 322 euroa/as-m?
seka postinumeroalueen (24) - Lansi-Pasila markkinahinta

3 963 euroa/as-m?. Yhtion hintaetu on siten 641 euroa/as-m>.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa 551 - 700 euroa/as-m?
tontin maanvuokran korotus on 15 %. Taman vuoksi asuintilojen
nykyista vuosivuokraa esitetaan 1.5.2014 lukien tarkistettavaksi 15 %.

Tallin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.5.2014 alkaen

79 989,52 euroal/vuosi entisen 69 556,10 euroa/vuosi sijasta. Talldin
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan

4 856,68 euroa/vuosi entisen 4 223,20 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin
maavuokrasopimukseen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja
ajankonhta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat
ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy nyt mainitussa
tapauksessa kiinteistélautakunnan paatoksen perusteella. Muutoin
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisia ehtoja.

Lisaksi lautakunnan paatokseen tulisi sisallyttad myos maininta siita,
ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
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kayta yhtiojarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtidjarjestyksesta.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistolautakunnan paatdsten perusteella
Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asunto-osastolle, jotta
saantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Asiaa koskevien paatosten ja johtosaannon mukaan
kiinteistolautakunta on toimivaltainen paattamaan Hitas-saantelyn
paattymisesta ja po. pitkaaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
1 Hakemus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Kaupunginkanslia/taso
Kv/as, ha jato
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§ 183
Maa- ja biokaasun tankkausasemaa koskevan
maanvuokrasopimuksen jatkaminen

HEL 2014-000446 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 105/678 502, Viilarintie 7-9

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti jatkaa Gasum Oy:lle Helsingin kaupungin 45.
kaupunginosasta (Vartiokyla) korttelin nro 45196 tontista nro 2 seka
suunnitellusta tontista nro 4 (nyk. suunnitellusta tontista nro 18)
maakaasun tankkausaseman rakentamista ja pitamista varten
vuokratun noin 1 148 m?:n suuruisen alueen (os. Viilarintie 7-9)
vuokrasopimusta ajaksi 1.5.2014 - 30.4.2019 seuraavin ehdoin:
1
Alueen vuosivuokra on 3 300 euroa/vuosi.
2
Muutoin noudatetaan entisia sopimusehtoja.
(H2145-2)
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Esa Andstén, jaospaallikkd, puhelin: 310 36447
esa.andsten(a)hel fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Kv
Paiatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Esittelijan perustelut

Hakemus
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Gasum Oy pyytaa Roihupellossa Viilarintien varressa olevan
maakaasun tankkausaseman vuokrasopimuksen jatkamista entisin
ehdoin.

Kaavoitustilanne

Alueella on voimassa asemakaava nro 12153 (25.10.2013), jossa alue
on merkitty teollisuus- ja varastorakennusten (T) korttelialueeksi.
Vuokra-alue rajoittuu Viilarintien bussivarikkoon.

Asemakaavan mukaisen tontin 45196/18 pinta-alalta on 29 174 m? ja
rakennusoikeus 14 587 k-m2. Talla hetkella ei ole tietoa tontin
asemakaavan mukaisesta toteuttamisesta.

Vuokraus

Yhtidlle on vuokrattu (Klk 26.5.2009, 308 §) noin 1 148 m?n suuruinen
alue tontista 45196/2 (suunniteltu tontti 18) ajaksi 1.5.2009 - 30.4.2014.
Vuosivuokraksi maariteltiin 3 000 euroa/vuosi. Vuokra ei perustunut
myyntiin.

Vuokrauksen jatkaminen ja vuokra

Talla hetkella ei ole tiedossa, etta aluetta tarvittaisiin lIahivuosina
muuhun kayttoon, joten estettd vuokrauksen jatkamiselle ajaksi
1.5.2014 - 30.4.2019 ei ole.

Huolto- ja jakeluasemien vuokrien maarittelyn pohjana on kaytetty
rakennuksen kerrosalaa ja arvioitua/toteutunutta polttonesteen myyntia.
Talla hetkella kaasuajoneuvoja on niin vahan, etta myyntiin perustuvan
vuokran kayttaminen ei liene mielekasta.

Esittelijan mielesta vuosivuokra tulisi tarkistaa indeksin nousun
perusteella, jolloin uudeksi vuosivuokraksi tulee 3 300 euroa/vuosi.

Esittelija

vs. osastopaallikkd

Esko Patrikainen
Lisatiedot

Esa Andstén, jaospaallikkd, puhelin: 310 36447

esa.andsten(a)hel fi

Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,

Kiinteistdlautakunta

Kv
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§ 184

Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20815 toimitilarakennusten
(KTY) tontin 2 ja asuinkerrostalotontin (AK) 3 toteutussuunnitelman
hyvaksyminen (Lansisatama, Jatkasaari, tontit 20815/2 ja 3)

HEL 2014-003206 T 10 01 01 02
KiinteistOkartta 49/671 495, Malagankatu 1 ja Jatkdsaarenkuja 4

Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti hyvaksya Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770
mukaisia korttelin 20815 ohjeellisia kaavatontteja 2 ja 3 koskevan
Elavan musiikin saatio ELMU rs.:n esittaman, 16.12.2013 paivatyn
toteutussuunnitelman liitteineen toteutussuunnitelmassa esitettya
rahoitus- ja hallintamuodon muutosta lukuun ottamatta ja muuten
seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla on oikeus esittda kaupungille tontin 20815/3
toteuttamista varten yhteistyOkumppani, joka toteuttaa kokonaan tai
osittain kyseiselle tontille osoitetun hankkeen valtion korkotukemana
musiikkialan ammattilaisille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.

Varauksensaaja on velvollinen esittamaan valitsemansa
yhteistydkumppanin kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi.
Esitettavalla yhteistydbkumppanilla tulee olla kaytettavissaan riittava
tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja
rakennusteknisesti vaativan hankkeen toteuttamiseksi. Lisaksi
esitettavan yhteistydkumppanin tulee noudattaa toiminnassaan
verotusta, ymparistonsuojelua, tyosuojelua, tydoloja seka tydehtoja
koskevia seka muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

2

Varauksensaaja on velvollinen esittamaan tonteille toteutettavien
hankkeiden rakennuslupasuunnitelmat kaupunkisuunnitteluviraston
Lansisatamaprojektin ja kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston Lansisataman aluerakentamisprojektin seka
Kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttaviksi ennen rakennuslupien
hakemista.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alvnro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 7/2014 31 (89)

To/3
03.04.2014

3

Varauksensaaja on velvollinen selvittamaan hankkeidensa
toteuttamisen edellyttamien poikkeamis- ym. viranomaislupien tarpeen
ennen varsinaisen rakennussuunnittelun kaynnistamista.

Kiinteistlautakunta katsoo, etta kiinteistoviraston tulisi osaltaan tarjota
kaikki voitava tuki, jotta hanke saadaan vietya hyvaksytyssa
muodossaan valmiiksi. Samalla tulee selvittaa hankkeen vetgjien ja
kaupungin asuntotuotantotoimiston kanssa, kannattaisiko hanke
toteuttaa yhteistydssa ATT:n kanssa. Vaihtoehtoisesti selvitetdan
yhteistyon mahdollisuuksia muiden yleishyodyllisten toimijoiden
kanssa.

Kiinteistdlautakunta paatti oikeuttaa kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikon hyvaksymaan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen korttelin
20815 ohjeellisen kaavatontin 2 varauksensaajaksi Hellsten Hotel
Group AB:n (org. nummer 556791-2422) seuraavin ehdoin:

1

Hellsten Hotel Group AB (org. nummer 556791-2422) hakee tontin
20815/2 varausta erillisella kirjallisella hakemuksella.

2

Tontti 20815/2 on toteutettava Elavan musiikin saatio ELMU rs.:n
esittaman, 16.12.2013 paivatyn toteutussuunnitelman mukaisesti, ellei
kaupungin kanssa toisin sovita.

3

Tontin suunnittelu on tehtava yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston
Lansisatamaprojektin, kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
Lansisataman aluerakentamisprojektin seka kiinteistoviraston
tonttiosaston kanssa.

4

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali kaupungin ja
ehdotetun varauksensaajan valille ei saada aikaan tontin
varauspaatosta tai tontin lopullista luovutussopimusta.
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Kasittely
Esko Patrikainen: Muutan esitystani seuraavasti:

Paatosehdotuksen A kohtaan lisataan uusi viimeinen kappale.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunginhallituksen varauspaatos 28.1.2013, 139 §
2 Toteutussuunnitelma 16.12.2013 liitteineen

Otteet

Ote Otteen liitteet

Lansisatamaprojekti Esitysteksti

Varauksensaaja ehdotuksesta A  Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta

Varauksensaaja ehdotuksesta B Muutoksenhakukielto, valmistelu

Paatosehdotus
A

Kiinteist6lautakunta paattaa hyvaksya Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770
mukaisia korttelin 20815 ohjeellisia kaavatontteja 2 ja 3 koskevan
Elavan musiikin saatio ELMU rs.:n esittaman, 16.12.2013 paivatyn
toteutussuunnitelman liitteineen toteutussuunnitelmassa esitettya
rahoitus- ja hallintamuodon muutosta lukuun ottamatta ja muuten
seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajalla on oikeus esittda kaupungille tontin 20815/3
toteuttamista varten yhteistyokumppani, joka toteuttaa kokonaan tai
osittain kyseiselle tontille osoitetun hankkeen valtion korkotukemana
musiikkialan ammattilaisille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.
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Varauksensaaja on velvollinen esittamaan valitsemansa
yhteistydkumppanin kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi.
Esitettavalla yhteistyokumppanilla tulee olla kaytettavissaan riittdva
tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja
rakennusteknisesti vaativan hankkeen toteuttamiseksi. Lisaksi
esitettavan yhteistydkumppanin tulee noudattaa toiminnassaan
verotusta, ymparistonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja
koskevia seka muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

2

Varauksensaaja on velvollinen esittamaan tonteille toteutettavien
hankkeiden rakennuslupasuunnitelmat kaupunkisuunnitteluviraston
Lansisatamaprojektin ja kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston Lansisataman aluerakentamisprojektin seka
kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttaviksi ennen rakennuslupien
hakemista.

3

Varauksensaaja on velvollinen selvittamaan hankkeidensa
toteuttamisen edellyttamien poikkeamis- ym. viranomaislupien tarpeen
ennen varsinaisen rakennussuunnittelun kaynnistamista.

Kiinteistlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikon hyvaksymaan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen korttelin
20815 ohjeellisen kaavatontin 2 varauksensaajaksi Hellsten Hotel
Group AB:n (org. nummer 556791-2422) seuraavin ehdoin:

1

Hellsten Hotel Group AB (org. nummer 556791-2422) hakee tontin
20815/2 varausta erillisella kirjallisella hakemuksella.

2

Tontti 20815/2 on toteutettava Elavan musiikin saatio ELMU rs.:n
esittdman, 16.12.2013 paivatyn toteutussuunnitelman mukaisesti, ellei
kaupungin kanssa toisin sovita.

3

Tontin suunnittelu on tehtava yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Varauspaatos

Lansisatamaprojektin, kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
Lansisataman aluerakentamisprojektin seka kiinteistoviraston
tonttiosaston kanssa.

4

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali kaupungin ja
ehdotetun varauksensaajan valille ei saada aikaan tontin
varauspaatosta tai tontin lopullista luovutussopimusta.

Elavan musiikin saatio ELMU rs.:lle on varattu Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770
mukainen ohjeellinen toimitilarakennusten tontti (KTY) 20815/2 seka
ohjeellinen asuinkerrostalotontti (AK) 20815/3 valtion korkotukemien
musiikkialan ammattilaisille suunnattujen vuokra-asuntojen seka
toimitilahankkeen suunnittelua varten.

Kaupunginhallituksen varauspaatoksen 28.1.2013 (139 §) mukaan
varauksensaaja on muun ohella velvollinen esittamaan KTY-tontin
20815/2 toteuttamista koskevan hankesuunnitelman alustavine
tilaohjelmineen ja rahoitussuunnitelmineen kiinteistolautakunnan
hyvaksyttavaksi 31.12.2013 mennessa. Edelleen varauspaatdksen
ehtojen mukaan varauksensaaja on velvollinen samalla esittamaan
valitsemansa yhteistydkumppanin kiinteistélautakunnan
hyvaksyttavaksi. Kiinteistolautakunnalle esitetaan tonttien 20815/2 ja 3
toteutussuunnitelman hyvaksymista seka varauksensaajan valitseman
yhteisty0kumppanin hyvaksymista paatdsehdotuksissa mainituin
ehdoin.

Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata Elavan musiikin
saatio ELMU rs.:lle Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen
ohjeellisen toimitilarakennusten tontin (KTY) 20815/2 seka ohjeellisen
asuinkerrostalotontin (AK) 20815/3 valtion korkotukemien musiikkialan
ammattilaisille suunnattujen vuokra-asuntojen seka toimitilahankkeen
suunnittelua varten 31.12.2014 saakka muun ohella seuraavin ehdoin:

- Tontti 20815/3 toteutetaan valtion korkotukemana musiikkialan
ammattilaisille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.
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- KTY-tontille 20815/2 tulee suunnitella ja toteuttaa musiikkialan
toimijoille suunnattu toimitilahanke, hotelli tai muu kiinteistélautakunnan
hyvaksyma hanke, joka vastaa sisalloltaan voimassa olevassa
kaavassa tontille osoitettua kayttétarkoitusta ja kaavasta ilmenevia
tavoitteita.

Mainittu hanke toteutetaan varauksensaajan ja taman vastaisuudessa
valitseman ja kaupungin hyvaksyman yhteistyokumppanin toimesta.

- Varauksensaaja on velvollinen esittamaan KTY-tontin 20815/2
toteuttamista koskevan hankesuunnitelman alustavine tilaohjelmineen
ja rahoitussuunnitelmineen kiinteistdlautakunnan hyvaksyttavaksi
31.12.2013 mennessa. Varauksensaaja on velvollinen samalla
esittamaan valitsemansa yhteistyokumppanin kiinteistolautakunnan
hyvaksyttavaksi.

Varauspaatos olennaisilta osiltaan on liitteena nro 1.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Toteutussuunnitelma

Lansisataman Jatkasaaren rakentamisen aloitusalueelle on laadittu
asemakaavan muutos nro 11770, joka on tullut voimaan 7.8.2009.
Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella toimitilarakennusten (KTY) tontti
20815/2 seka asuinkerrostalotontti (AK) 20815/3. Tonteille
rakennettavien rakennusten tulee olla 3-8 -kerroksisia.

AK-tontin 20815/3 rakennusoikeus on 4 700 k-mZ2. Vahintaan 70 k-m?
kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta tulee varata liike-,
myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. KTY-tontin
20815/2 rakennusoikeus on 4 200 k-m?. Vahintaan 250 k-m? kadun-
varsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta tulee varata liike-,
myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

Asuinkerrostalojen autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap / 125 k-
m? ja toimistotilojen normin enintdan 1 ap / 350 k-m? mukaan. Tontin
20815/2 autopaikat on tarkoitus sijoittaa tontille rakennuksen kellariin
rakennettavaan autohalliin. Tontin 20815/3 autopaikat on tarkoitus
sijoittaa kortteliin rakennettavaan kannenalaiseen pysakdintilaitokseen.

Molemmat tontit ovat asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisia
ohjeellisia kaavatontteja. Tontin 20815/2 osoite on Valimerenkatu 22 ja
pinta-ala 894 m2. Tontin 20815/3 osoite on Malagankatu 3 ja pinta-ala
1769 m2.

Varauksensaaja on varausehtojen mukaisesti esittanyt 31.12.2013
mennessa KTY-tontin 20815/2 toteuttamista koskevan
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hankesuunnitelman alustavine tilaohjelmineen ja
rahoitussuunnitelmineen kiinteistdlautakunnan hyvaksyttavaksi
("Toteutussuunnitelma, 16.12.2013"). Varauksensaaja pyytaa
toteutussuunnitelman hyvaksymista myds tontin 20815/3 osalta.

Toteutussuunnitelma on liitteena nro 2.

Toteutussuunnitelman keskeista sisaltoa on selostettu tarkemmin
jaliempana. Hankkeiden kokonaislaajuus olisi noin 8 900 k-m?2.

Tontti 20815/3, asuntorakentaminen:

Toteutussuunnitelman mukaan tontille 20815/3 toteutettaisiin
asuntorakentamista yhteensa noin 4 700 k-m?, joka jakautuisi
seuraavasti:

- vapaarahoitteinen omistus- ja / tai vuokra-asuntotuotanto noin
2400 k-m?2.

- valtion korkotukema vuokra-asuntotuotanto noin 2 300 k-m?Z.
Tontti 20815/3, kahvila- ja muut tilat:

Lisaksi tontille 20815/3 toteutettaisiin suunnitelmien mukaan
musiikkikahvila, jonka yhteydessa olisi harjoitustilaa (yht. noin 78 k-m?).
Kaavan mukaan vahintaan 70 k-m? tontin kadunvarsirakennuksen
ensimmaisesta kerroksesta tulee varata lilkke-, myymala-, nayttely- tai
muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

Tontti 20815/2, hotellitilat:

Toteutussuunnitelman mukaan tontille 20815/2 toteutettaisiin
hybridirakennus, jossa on nelja hotellihuonekerrosta seka kahdessa
kerroksessa loft-asuntoja. Asunnot sijoittuisivat 6-7 kerroksiin ja
kerrokset 2-5 tulisivat hotellikayttoon. Molempia palvelevat saunatilat
sijaitsisivat ylimmassa kahdeksannessa kerroksessa. Rakennuksen
katutasoon tulisi aulatilojen lisaksi suuri musiikkipainotteinen ravintola.
Suunnitelmien mukaan hotellihankkeen kokonaisrakennusoikeus olisi
noin 3 390 k-m>.

Tontti 20815/2, asuntorakentaminen:

Tontille 20815/2 tulisi lisaksi ns. loft-tyyppisia vapaarahoitteisia, ilman
Hitas-ehtoja toteutettavia omistusasuntoja yhteensa noin 810 k-m?2.

Kiinteist6lautakunta toteaa, etta asuntorakentaminen mainitulle tontille
edellyttanee poikkeamispaatdsta voimassa olevan asemakaavan
muutoksen nro 11770 maarayksista, koska mainittu tontti kuuluu
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toimitilarakennusten (KTY) korttelialueeseen. Edelleen lautakunta
toteaa, ettéd varauksensaajan tulisi selvittdd hankkeen toteuttamisen
edellyttamien poikkeamis- ym. viranomaislupien tarve ennen
varsinaisen rakennussuunnittelun kaynnistamista.

Hankkeiden toteutusorganisaatio ja yhteistyotahot

Elavan musiikin saatio ELMU rs. on hankekehitysvastuullisena tonttien
varauksensaajana muodostanut hankekokonaisuuden, jonka
tavoitteellisia lahtokohtia ovat olleet tontinvarauksen mukaisen idean
toteutuminen, hankkeiden taloudellinen toteutuskelpoisuus seka KTY-
tontin 20815/2 toiminnallinen yhteys muuhun hankekokonaisuuteen.
Tavoitteena on tarjota asuntoja musiikin alalla toimiville ja toimineille
henkildille yhteisollisessa asuinymparistossa.

Elavan musiikin saatio ELMU rs. on perustettu vuonna 1990 ja sen
tehtdvana on edistaa suomalaista musiikkia ja sen toimintaedellytyksia.
Alan erityisluonteen takia saatio katsoo, etta toteutettava
kiinteistdbhanke on keskeinen musiikin alan ammattilaisten
toimintaedellytysten parantamisen kannalta.

KTY-tontin 20815/2 toteutuksesta ja yllapidosta vastaisi ELMUN
valitsema yhteistydkumppani Hellsten Hotel Group AB (org. nummer
556791-2422). Kyseinen yhtio tarjoaa majoituspalveluja
rakennuttamissaan ja omistamissaan hotelleissa pohjoismaissa.
Hellsten Hotel Group on perustettu yhdeksan vuotta sitten ja nykyaan
siihen kuuluu yhdeksan hotellia. Suomessa Hellsten hotelleilla on kaksi
hotellia, joista toinen sijaitsee Helsingissa ja toinen Espoossa.
Jatkasaaren hotellista tulee sen omistama, kun taas muut Suomessa
sijaitsevat hotellit toimivat vuokratiloissa.

Yhteistyotahot seka tonttien 20815/2 ja 3 tulevat kayttajat on esitelty
tarkemmin toteutussuunnitelmassa.

Hankkeiden kustannukset ja rahoitus

Tonteille toteutettavien hankkeiden kustannukset on arvioitu
tavoitehintamenettelylla. Kustannuksia voidaan hankkeiden laajuus ja
laatu huomioon ottaen pitaa kohtuullisina ja uskottavina. Tontti- ja
rahoituskustannukset eivat sisally kustannusarvioihin.

KTY-tontille 20815/2 toteutettavan hankkeen rahoituksesta vastaisi
hankkeen rakennuttaja Hellsten Hotel Group AB.
Rahoitussuunnitelman mukaan hankkeen omarahoitusosuus olisi noin

22,7 %.
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Vapaarahoitteisen asuinkerrostalohankkeen omarahoitusosuus tulisi
olemaan noin 35 %. Valtion korkotukeman asuinkerrostalohankkeen
rahoituksesta vastaisi hankkeen rakennuttajana Elavan musiikin saatio
ELMU rs. Rahoitussuunnitelman mukaan hankkeen omarahoitusosuus
olisi noin 10 %. Taman lisaksi 6 % hankkeen kustannuksista katettaisiin
valtion kaynnistysavustuksin ja loput lainavaroin.

Hankkeiden toteutuksen aikataulusta

Hankkeiden rakennussuunnittelun on tarkoitus kaynnistya heti
toteutussuunnitelman hyvaksymisen jalkeen. Tamanhetkisten arvioiden
mukaan hankkeiden toteutus alkaisi syyskuussa 2014 ja rakentamisen
aloitus vaiheistettaisiin rakennuksittain siten, etta se yhteensovitetaan
tontille 20815/3 tulevan Jatkasaaren yhteispysakdintilaitosta palvelevan
kuilun rakentamisen kanssa.

Toteutussuunnitelman hyvaksyminen

Elavan musiikin saatié ELMU rs. pyytaa edella selostetun 16.12.2013
paivatyn toteutussuunnitelman hyvaksymista.

Esittelijan mielesta toteutussuunnitelmassa esitetyt hankkeet
toteuttaisivat kaupunginhallituksen varauspaatoksessa tonttien
20815/2-3 rakentamiselle asetettuja tavoitteita ja toteutuessaan
hankkeet tukisivat myos Jatkasaaren rakentamiselle asetettuja
tavoitteita. Tontille 20815/2 sijoittuva hotellihanke elavoéittaa
kaupunkitilaa ja edistaa samalla alueen kaupunkimaista rakentumista.
Tontille 20815/3 suunniteltu musiikkikahvila harjoitustiloineen taydentaa
hyvin kortteliin rakentuvaa kokonaisuutta.

Esittelijan mielesta kiinteistdlautakunta voisi hyvaksya esitetyn
16.12.2013 paivatyn toteutussuunnitelman lukuun ottamatta
toteutussuunnitelmassa esitettya rahoitus- ja hallintamuodon muutosta.
Talta osin esittelija katsoo, ettei rahoitus- ja hallintamuodon muutos
vastaa varauspaatoksen alkuperaista tavoitetta. Edelleen esittelija
katsoo, ettd hankkeiden taloudellisen toteutuskelpoisuuden
varmistamiseksi varauksensaajalle tulisi varata oikeus esittaa
kaupungille tontin 20815/3 toteuttamista varten yhteistydkumppani,
joka toteuttaa kokonaan tai osittain kyseiselle tontille osoitetun
hankkeen valtion korkotukemana musiikkialan ammattilaisille
suunnattuna vuokra-asuntotuotantona. Yhteistyokumppani tulisi esittaa
Kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi.

Edelleen hankkeiden kaupunkikuvallisten ratkaisujen
korkealaatuisuuden varmistamiseksi varauksensaajan tulisi esittaa
tonteille toteutettavien hankkeiden rakennuslupasuunnitelmat
kaupunkisuunnitteluviraston Lansisatamaprojektin ja
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kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston Lansisataman
aluerakentamisprojektin seka kiinteistdviraston tonttiosaston
hyvaksyttaviksi ennen rakennuslupien hakemista.

Yhteistydkumppanin hyvaksyminen

Varauksensaaja on kaupunginhallituksen varauspaatoksen 28.1.2013
(139 §) ehtojen mukaisesti velvollinen esittamaan kiinteistélautakunnan
hyvaksyttavaksi KTY-tontille 20815/2 toteutettavan hankkeen
yhteistyokumppani. Varauksensaaja esittaa yhteistyokumppanikseen
Hellsten Hotel Group AB:ta (org. nummer 556791-2422).

Esittelijan mielestd mainittua yhteistydkumppania voidaan pitaa
hyvaksyttavana ottaen huomioon mm., mita Hellsten Hotel Group
AB:sta on edella toteutussuunnitelman yhteydessa sanottu. Yhtié on
aiemmin harjoittanut tuloksellista liketoimintaa vastaavanlaisissa
tiloissa mm. Tukholmassa, joten hankkeen toteutumista ja taloudellista
kannattavuutta voidaan pitaa varsin todennakoisena.

Esittelija katsoo kuitenkin, etta KTY-tontin 20815/2 varaaminen
edellyttaa erillista kirjallista hakemusta Hellsten Hotel Group AB:Ita.
Edelleen varauksen toteutuessa tontti tulisi toteuttaa Elavan musiikin
saatié ELMU rs.:n esittaman, 16.12.2013 paivatyn
toteutussuunnitelman mukaisesti, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.
Kaupunki ei vastaisi varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali kaupungin ja
varauksensaajan valille ei saataisi aikaan tontin varauspaatosta tai
lopullista tontin luovutussopimusta.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistélakimies, puhelin: 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
Liitteet
1 Kaupunginhallituksen varauspaatds 28.1.2013, 139 §
2 Toteutussuunnitelma 16.12.2013 liitteineen
Otteet
Ote Otteen liitteet
Lansisatamaprojekti Esitysteksti
Varauksensaaja ehdotuksesta A  Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
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Varauksensaaja ehdotuksesta B Muutoksenhakukielto, valmistelu

Paatoshistoria
Kiinteistolautakunta 20.03.2014 § 165
HEL 2014-003206 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 49/671 495, Malagankatu 1 ja Jatkdsaarenkuja 4

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi
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§ 185

Katsaus kaupungin maanmyyntitilanteeseen ja -nakymiin seka
esitys kaupunginhallitukselle toimenpiteiksi
maanmyyntitavoitteiden toteutumisen edistamiseksi

HEL 2014-003336 T 10 00 00

Paatos

Kiinteistolautakunta paatti merkita tiedoksi seuraavaa:

- Kaupungilla on talla hetkella asunto-, liike- ja toimistotonttien myyntia
koskevia esisopimuksia yhteensa noin 200 milj. euron arvosta. Naiden
sopimusten perusteella tehtavista kiinteistonkaupoista tuloutunee
kaupungille maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana noin

155 milj. euroa.

- Kaupunki on vuokrannut osto-optioin asunto-, liike- ja
toimistotontteja yhteensa noin 95 000 k-m2. Osto-optioiden
laskennallinen kokonaisarvo on noin 61 milj. euroa. Osto-optioiden
perusteella tehtavista kiinteistonkaupoista tuloutunee kaupungille
maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana yhteensa enintaan noin
34 milj. euroa.

- Kaupungilla on talla hetkella varattuina myymalla luovutettaviksi
tarkoitettuja asuntotontteja seka tontteja kilpailuilla luovutettaviksi
yhteensa noin 140 000 k-m2. Naiden tonttien laskennallinen
kokonaisarvo on yhteensa noin 117 milj. euroa. Tonteista tuloutunee
kaupungille maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana
mahdollisesti noin 107 milj. euroa.

- Mikali kaupunginvaltuuston kiinteistotoimelle asettamat
maanmyyntitavoitteet sailyvat seuraavan viiden vuoden aikana
nykytasolla (100 milj. euroa/vuosi eli yhteensa 500 milj. euroa),
kaupungin tulee osoittaa uusia tontinvaurauksia myyntia varten ja
|6ytaa nykyisestda maanvuokrasopimuskannasta tontteja myytaviksi
vahintaan yhteensa noin 200 - 210 milj. euroa vastaava maara.

Kiinteistélautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus merkitsisi tiedoksi edella kohdassa A mainitun
selostuksen.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alvnro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 7/2014 42 (89)

Tol4
03.04.2014

Kiinteist6lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattaisi maanmyyntitavoitteiden saavuttamisen
edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten
valmisteluohjeeksi seuraavaa:

1. Asuntotonttien varausesitysten valmistelu:

Asuntototonttien varausten valmistelun yhteydessa pyritaan AM-
ohjelman asettamien reunaehtojen puitteissa aktiivisesti Ioytamaan ja
osoittamaan uusia tontinvarauksia saantelemattoman asuntotuotannon
hankkeille. Varausesitysten valmistelussa lahtokohtana pidetaan sita,
etta saantelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerros- ja
rivitalotontit luovutetaan ensisijaisesti myymalla. Samalla on kuitenkin
huolehdittava siita, etta tama ei johda pienten tai uusien rakennuttajien
jaamiseen ulos markkinoilta tai supista mahdollisuuksia esimerkiksi
ryhmarakentamisen osalta.

2. Olemassa olevat asuntotonttien varaukset:

Kiinteistotoimi neuvottelee nykyisellaan saantelemattomaan tuotantoon
varattujen kerros- ja rivitalotonttien tontinvaraajien kanssa
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymalla.

3. Asuntotonttien hintakilpailut ja tontinluovutusmenettelyn
kehittaminen:

Saantelemattdmaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien
luovutuksessa hintakilpailujen maaraa lisataan ja kilpailuja jarjestetaan
my0s esikaupunkialueille sijoittuvilla tonteilla. Asuntotonttien
luovutuksessa kehitetaan ja kokeillaan kevennettya
hintakilpailumenettelya, jonka tavoitteena on luoda vakioitu
tarjouspyynto- ja kilpailumalli hintakilpailuja varten.

Kaupungin asuntotonttien tontinluovutusmenettelya ja -ehtoja
kehitetaan asiakaslahtoisesti yhteistydssa rakennus- ja kiinteistdalan
toimijoiden kanssa siten, etta tontinluovutusmenettelyssa ja -ehdoissa
voidaan nyKkyista joustavammin huomioida hankkeiden tapauskohtaiset
erityispiirteet ja hankkeiden markkinalahtdinen toteutus.

4. Vuokrattujen asuntotonttien myynti vuokrasopimuksen paattyessa:

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimista koskevan esityksen valmistelun yhteydessa selvitaan
mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin ostamiseen uudelleen
vuokrauksen sijaan.

5. Uusien toimitilatonttien seka vuokrattujen toimitilatonttien myynti:
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Uusien toimitilatonttien luovutuksissa siirrytaan kaytantoon, jossa tontti
luovutetaan ensisijaisesti myymalla tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla
siten, ettd maanvuokrasopimuksessa asetetaan vuokralaiselle oikeus
ja myds velvoite tontin ostamiseen vuokrasopimuksessa erikseen
maaritettavan ajan kuluessa. Tontin myyntihinnan tulee kuitenkin aina
olla kaupungin kokonaisedun kannalta perusteltu verrattuna tontin
vuokraamiseen.

Kiinteistotoimi tarjoaa aktiivisesti nykyisten toimitilatonttien
vuokralaisille mahdollisuutta tontin ostamiseen edellyttaen, etta tontti
on kaavallisesti loppuun jalostettu eika asemakaavoituksen kautta ole
nakopiirissa merkittavaa tontinarvonnousua eika tontilla ole merkitysta
alueen maankayton pitkantahtaimen kehittamisen kannalta.

6. Ulkokuntien maaomaisuudesta luopuminen:

Kaupunki pyrkii jatkossa aktiivisesti luopumaan ulkokunnissa olevasta
maaomaisuudesta, jolle kaupungilla ei ole tiedossa omaa kayttoa.

Kiinteist6lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, ettd vuoden
2015 talousarvion laadinnan yhteydessa huolehdittaisiin siita, etta
kiinteistotoimelle osoitetaan ja varmistetaan talousarviossa asetettaviin
tavoitteisiin nahden riittavat taloudelliset resurssit kaytettavaksi muun
ohella riittavien henkildstoresurssien turvaamiseen, tonttien
markkinointiin seka tontinluovutukseen liittyviin kiinteistoarviointi- ja
muihin palveluihin.

Kiinteistélautakunta toteaa, etta nykyiset kaupunginvaltuuston
asettamat tavoitteet maanmyyntituloista on asetettu niin korkealle, etta
niiden toteuttaminen on hyvin vaikeaa. Samalla on vaarana, etta
taysimaarainen tavoitteeseen pyrkiminen voi muodostua pitkalla
tahtaimelld kaupungin kokonaistaloudellisen edun vastaiseksi ja
vaikuttaa epaedullisesti kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumiseen.

Kiinteistélautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta tulevia
maanmyyntitavoitteita asetettaessa tulisi arvioida tarkemmin
myyntituottojen lisdystavoitteen kokonaisvaikutuksia.

Kasittely

Vastaehdotus:
Antti Hytti: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:
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Paatosehdotuksen C kohdan 1. kohdan kappaleeseen lisatdan uusi
seuraavan sisaltdinen viimeinen virke: Samalla on kuitenkin
huolehdittava siita, ettd tama ei johda pienten tai uusien rakennuttajien
jaamiseen ulos markkinoilta tai supista mahdollisuuksia esimerkiksi
ryhmarakentamisen osalta.

Kannattajat: Tuomas Rantanen

Vastaehdotus:

Antti Hytti: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:

Paatosehdotuksen C kohdan 5. kohdan ensimmaiseen kappaleeseen
lisataan uusi seuraavan sisaltdinen viimeinen virke: Tontin
myyntihinnan tulee kuitenkin aina olla kaupungin kokonaisedun
kannalta perusteltu verrattuna tontin vuokraamiseen.

Kannattajat: Tuomas Rantanen

Vastaehdotus:
Antti Hytti: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:
Paatosehdotukseen lisatdan uusi E kohta seuraavasti:

Kiinteistolautakunta toteaa, etta nykyiset kaupunginvaltuuston
asettamat tavoitteet maanmyyntituloista on asetettu niin korkealle, etta
niiden toteuttaminen on hyvin vaikeaa. Samalla on vaarana, etta
taysimaarainen tavoitteeseen pyrkiminen voi muodostua pitkalla
tahtaimella kaupungin kokonaistaloudellisen edun vastaiseksi ja
vaikuttaa epaedullisesti kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumiseen.

Kiinteistolautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta tulevia
maanmyyntitavoitteita asetettaessa tulisi arvioida tarkemmin
myyntituottojen lisaystavoitteen kokonaisvaikutuksia.

Kannattajat: Tuomas Rantanen

Vastaehdotus:
Joonas Pulkkinen: Esitdn seuraavan vastaehdotuksen:

Paatésehdotuksen C kohdan ensimmainen kappale muutetaan
kuulumaan seuraavasti: Kiinteistolautakunta paattaa esittaa
kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus paattaisi
maanmyyntitavoitteiden saavuttamisen edistamiseksi tontinvaraus- ja
luovutusesitysten valmisteluohjeista seuraavaa:.

Paatdsehdotuksen C kohtaan lisatdan uusi seuraavan sisaltdinen 7.
kohta: Periaatteelliset muutokset myynnin lisaamiseksi koskevat
sellaista myyntia, joka tehdaan myyntitavoitteiden edistamiseksi.
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Muutoin kiinteistolautakunta katsoo, etta vuokraus on edelleen
ensisijainen tontinluovutusmenettely asunto- ja liiketonttien
luovutuksessa.

Vastaehdotus raukesi kannattamattomana.
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Paatésehdotuksen C kohdan 1. kohdan kappaleeseen
lisdtaan uusi seuraavan sisaltdinen viimeinen virke: Samalla on
kuitenkin huolehdittava siita, etta tama ei johda pienten tai uusien
rakennuttajien jaamiseen ulos markkinoilta tai supista mahdollisuuksia
esimerkiksi rynmarakentamisen osalta.

Jaa-aanet: 0
Ei-aanet: 9
Elina Das Bhowmik, Jasmin Hamid, Antti Hytti, Pia Pakarinen, Jouni

Parkkonen, Joonas Pulkkinen, Tuomas Rantanen, Olli Sademies,
Maarit Vierunen

Tyhja: 0
Poissa: 0
2 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Paatésehdotuksen C kohdan 5. kohdan ensimmaiseen
kappaleeseen lisataan uusi seuraavan sisaltdinen viimeinen virke:
Tontin myyntihinnan tulee kuitenkin aina olla kaupungin kokonaisedun
kannalta perusteltu verrattuna tontin vuokraamiseen.

Jaa-aanet: 3
Elina Das Bhowmik, Pia Pakarinen, Maarit Vierunen

Ei-aanet: 6

Jasmin Hamid, Antti Hytti, Jouni Parkkonen, Joonas Pulkkinen,
Tuomas Rantanen, Olli Sademies

Tyhja: 0

Poissa: 0

3 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Paatdosehdotukseen lisataan uusi E kohta seuraavasti:
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Kiinteistélautakunta toteaa, etta nykyiset kaupunginvaltuuston
asettamat tavoitteet maanmyyntituloista on asetettu niin korkealle, etta
niiden toteuttaminen on hyvin vaikeaa. Samalla on vaarana, etta
taysimaarainen tavoitteeseen pyrkiminen voi muodostua pitkalla
tahtaimelld kaupungin kokonaistaloudellisen edun vastaiseksi ja
vaikuttaa epaedullisesti kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumiseen.

Kiinteistélautakunta paattaa esittdaa kaupunginhallitukselle, etta tulevia
maanmyyntitavoitteita asetettaessa tulisi arvioida tarkemmin
myyntituottojen lisdystavoitteen kokonaisvaikutuksia.

Jaa-aanet: 2
Pia Pakarinen, Maarit Vierunen

Ei-aanet: 7
Elina Das Bhowmik, Jasmin Hamid, Antti Hytti, Jouni Parkkonen,
Joonas Pulkkinen, Tuomas Rantanen, Olli Sademies

Tyhja: 0
Poissa: 0
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, toimistopaallikkd, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel fi
llkka Aaltonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Ulla-Maija Vainikka, kartoittaja, puhelin: 310 31806
ulla-maija.vainikka(a)hel.fi
Liitteet
1 Selvitys - Vuokrauksen ja myynnin taloudellinen vertailu
Otteet
Ote
Kv/tonttiosasto
Kaupunginhallitus
Paatosehdotus
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Kiinteistdlautakunta paattaa merkita tiedoksi seuraavaa:

- Kaupungilla on talla hetkella asunto-, liike- ja toimistotonttien myyntia
koskevia esisopimuksia yhteensa noin 200 milj. euron arvosta. Naiden
sopimusten perusteella tehtavista kiinteistonkaupoista tuloutunee
kaupungille maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana noin

155 milj. euroa.

- Kaupunki on vuokrannut osto-optioin asunto-, liike- ja
toimistotontteja yhteensa noin 95 000 k-m?. Osto-optioiden
laskennallinen kokonaisarvo on noin 61 milj. euroa. Osto-optioiden
perusteella tehtavista kiinteistonkaupoista tuloutunee kaupungille
maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana yhteensa enintaan noin
34 milj. euroa.

- Kaupungilla on talla hetkellad varattuina myymalla luovutettaviksi
tarkoitettuja asuntotontteja seka tontteja kilpailuilla luovutettaviksi
yhteensa noin 140 000 k-m?. Naiden tonttien laskennallinen
kokonaisarvo on yhteensa noin 117 milj. euroa. Tonteista tuloutunee
kaupungille maanmyyntituloja vuosien 2014 - 2018 aikana
mahdollisesti noin 107 milj. euroa.

- Mikali kaupunginvaltuuston kiinteistotoimelle asettamat
maanmyyntitavoitteet sailyvat seuraavan viiden vuoden aikana
nykytasolla (100 milj. euroa/vuosi eli yhteensa 500 milj. euroa),
kaupungin tulee osoittaa uusia tontinvaurauksia myyntia varten ja
loytaa nykyisesta maanvuokrasopimuskannasta tontteja myytaviksi
vahintaan yhteensa noin 200 - 210 milj. euroa vastaava maara.

Kiinteistélautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus merkitsisi tiedoksi edella kohdassa A mainitun
selostuksen.

Kiinteistdlautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus paattaisi maanmyyntitavoitteiden saavuttamisen
edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten
valmisteluohjeeksi seuraavaa:

1. Asuntotonttien varausesitysten valmistelu:

Asuntototonttien varausten valmistelun yhteydessa pyritaan AM-
ohjelman asettamien reunaehtojen puitteissa aktiivisesti |oytamaan ja
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osoittamaan uusia tontinvarauksia saantelemattoman asuntotuotannon
hankkeille. Varausesitysten valmistelussa lahtokohtana pidetaan sita,
ettd saantelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerros- ja
rivitalotontit luovutetaan ensisijaisesti myymalla.

2. Olemassa olevat asuntotonttien varaukset:

Kiinteistotoimi neuvottelee nykyisellaan saantelemattomaan tuotantoon
varattujen kerros- ja rivitalotonttien tontinvaraajien kanssa
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymallia.

3. Asuntotonttien hintakilpailut ja tontinluovutusmenettelyn
kehittdminen:

Saantelemattdmaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien
luovutuksessa hintakilpailujen maaraa lisataan ja kilpailuja jarjestetaan
my0s esikaupunkialueille sijoittuvilla tonteilla. Asuntotonttien
luovutuksessa kehitetaan ja kokeillaan kevennettya
hintakilpailumenettelya, jonka tavoitteena on luoda vakioitu
tarjouspyynto- ja kilpailumalli hintakilpailuja varten.

Kaupungin asuntotonttien tontinluovutusmenettelya ja -ehtoja
kehitetaan asiakaslahtoisesti yhteistyossa rakennus- ja kiinteistdalan
toimijoiden kanssa siten, etta tontinluovutusmenettelyssa ja -ehdoissa
voidaan nyKkyista joustavammin huomioida hankkeiden tapauskohtaiset
erityispiirteet ja hankkeiden markkinalahtoinen toteutus.

4. Vuokrattujen asuntotonttien myynti vuokrasopimuksen paattyessa:

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimista koskevan esityksen valmistelun yhteydessa selvitaan
mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin ostamiseen uudelleen
vuokrauksen sijaan.

5. Uusien toimitilatonttien seka vuokrattujen toimitilatonttien myynti:

Uusien toimitilatonttien luovutuksissa siirrytdan kaytantoon, jossa tontti
luovutetaan ensisijaisesti myymalla tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla
siten, ettd maanvuokrasopimuksessa asetetaan vuokralaiselle oikeus
ja myos velvoite tontin ostamiseen vuokrasopimuksessa erikseen
maaritettdvan ajan kuluessa.

Kiinteistotoimi tarjoaa aktiivisesti nykyisten toimitilatonttien
vuokralaisille mahdollisuutta tontin ostamiseen edellyttaen, etta tontti
on kaavallisesti loppuun jalostettu eikd asemakaavoituksen kautta ole
nakopiirissa merkittdvaa tontinarvonnousua eika tontilla ole merkitysta
alueen maankayton pitkantahtaimen kehittamisen kannalta.
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Tiivistelma

6. Ulkokuntien maaomaisuudesta luopuminen:

Kaupunki pyrkii jatkossa aktiivisesti luopumaan ulkokunnissa olevasta
maaomaisuudesta, jolle kaupungilla ei ole tiedossa omaa kayttoa.

Kiinteistolautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, etta vuoden
2015 talousarvion laadinnan yhteydessa huolehdittaisiin siita, etta
kiinteistotoimelle osoitetaan ja varmistetaan talousarviossa asetettaviin
tavoitteisiin nahden riittavat taloudelliset resurssit kaytettavaksi muun
ohella riittavien henkildstoresurssien turvaamiseen, tonttien
markkinointiin seka tontinluovutukseen liittyviin kiinteistéarviointi- ja
muihin palveluihin.

Kiinteistotoimelle asetettuja maanmyyntitavoitteita on nostettu viime
vuosina. Vuodelle 2014 asetettu maanmyyntitavoite on 100 milj. euroa.
Kaupungin vaikea taloudellinen tilanne huomioiden voidaan
kiinteistotoimen nakemyksen mukaan arvioida, etta
maanmyyntitavoitteet sailynevat nykytasolla tai lahella sitd seuraavien
viiden vuoden aikana.

Kaupungin viimeisen kymmenen vuoden maanmyyntitulojen keskiarvo
on noin 70 milj. euroa. Mikali maanmyyntitavoitteet sailyvat tulevina
vuosina nykytasolla, edellyttaa tavoitteiden saavuttaminen kaytanndssa
maanmyyntitulojen keskiarvon nostamista noin 45 %:lla pitkan aikavalin
keskiarvoon nahden. Tavoitteiden saavuttaminen edellyttaakin
tarkistuksia tontinluovutuksen nykykaytantoihin. Maanmyyntitulojen
keskiarvon merkittava nostaminen ei ole millaan yksittaisella
toimenpiteella mahdollista, vaan se vaatii useiden erityyppisten
kaytantdjen muuttamista seka tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistotoimi on syksyn 2013 ja alkuvuoden 2014 aikana kartoittanut
mahdollisuuksia maanmyyntitulojen lisdamiselle. Tarkastelujaksona on
pidetty seuraavaa viitta vuotta ja tarkastelussa on oletettu
maanmyyntitavoitteiden sailyvan nykytasolla koko tarkastelujakson
ajan. Tarkastelun yhteydessa on kayty lapi nykyinen tonttikanta seka
arvioitu ne toimenpiteet, joita tavoitteiden saavuttaminen
todennakoisesti edellyttaa. Selvityksen perusteella voidaan todeta, etta
kaupungin tulisi olemassa olevan tonttikannan lisaksi varsin nopeasti
|Ooytaa rakentamattomia tai vuokrattuja tontteja myytaviksi seka myyda
ulkokuntien kiinteistoja karkeasti yhteensa noin 200 - 210 milj. euron
arvosta.
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Esittelijan perustelut

Taustaa

Kaupungin tulevien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen
tukemiseksi esitettavat toimenpiteet ja periaatteet iimenevat
paatosehdotuksesta. Esitetyt toimenpiteet ja periaatteet toimisivat
kiinteistotoimen ohjeena tulevien vuosien tontinvarausten ja
-luovutusten valmistelussa.

Tonttien myynnin lisaaminen hidastaa kaupungin maanvuokratulojen
kehitysta lyhyella aikavalilla. Riittavilla maanmyyntituloilla voitaneen
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisdamiseksi
seka osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen
toteutuminen. Paaosa naille uusille alueille muodostettavista tonteista
tullaan aikanaan luovuttamaan nykykaytannon mukaisesti
vuokraamalla, joka puolestaan vaikuttaa positiivisesti kaupungin
maanvuokratulojen kehitykseen pidemmalla tahtaimella. Kaupungin
kokonaistaloudellisen edun mukaista onkin, etta kiinteistotoimi pystyy
saavuttamaan sille asetetut maanmyynti- ja tontinluovutustavoitteet
lyhyelld ja pitkalla tahtaimella.

Helsingin kaupunki luovuttaa vuosittain asuinrakennusoikeutta noin
120 000 - 280 000 k-m2. Vuotuiset luovutusmaarat riippuvat
merkittavasti kulloisestakin kaavoitus- ja asuntojen kysyntatilanteesta.
Elinkeinotoimintaan luovutetaan tontteja vuosittain noin 40 000 k-m?Z.

Kaupunki luovuttaa asuntotontit paaasiallisesti vuokraamalla. Nain
menetellaan esimerkiksi kaikkien saanneltyyn tuotantoon luovutettavien
tonttien osalta. Sdantelemattdomaan vuokra-asuntotuotantoon
luovutettavat asuntotontit vuokrataan nykykaytannon mukaan osto-
optiolla. Kaupungin tonttien luovutuksessa jo pitkaan noudattaman
kaytannon mukaan saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon
luovutettavat tontit (pl. omakotitalotontit) luovutetaan useimmiten
myymalla, jolloin tontit paasaantoisesti kilpailutetaan.

Elinkeinotonttien osalta vuokraamalla luovutetaan kaikki teollisuus-,
like- ja varastokayttoon tarkoitetut tontit. Toimitila- ja hotellitontit
luovutetaan usein vuokraamalla osto-optioin.

Kaupunki omistaa talla hetkelld maa-alueita ulkokunnissa yhteensa
noin 6 000 hehtaaria, joista merkittavimmat omistukset sijoittuvat
Espooseen. Kaupungin ulkokunnissa omistamat maa-alueet ovat
suurelta osin kaavoittamattomia metsa- ja viheralueita. Kaavoitetun
tonttimaan vahaisyydesta johtuen kaupunki on luovuttanut ulkokunnista
tontteja vain vahaisessa maarin. Tonttien luovutusten kannalta
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Maanmyyntitavoitteet ja

merkittavin alue on ollut Espoon Leppavaara, jossa kaupungilla enaa
on jaljelld muutama liike/toimistotontti seka jonkin verran sellaista
raakamaata, jota voisi kaavallisesti kehittaa yhdessa Espoon
kaupungin kanssa. Toimistotonttien heikko kysynta on viivastyttanyt ja
viivastyttaa edella mainittujen tonttien myyntia.

Helsingin kaupunki on Suomen suurin maanvuokranantaja. Kaupungilla
oli vuoden 2013 lopussa voimassa yhteensa noin 8 500
maanvuokrasopimusta, joista asuntotonttien maanvuokrasopimuksia
on noin 5 150 ja toimitilatonttien sopimuksia noin 240. Kaupungin
ulkoiset maanvuokratulot olivat vuonna 2013 yhteensa noin 161,5 milj.
euroa, josta suurin osuus muodostuu asuntotonttien maanvuokrista
(noin 95 milj. euroa).

-tulot

Kaupunginvaltuusto asettaa vuosittain kiinteistotoimelle
maanmyyntitavoitteen. Maanmyyntitavoitteet ovat olleet nousussa
viime vuosina. Maanmyyntitavoite vuosina 2012 ja 2013 oli 85 mil;.
euroa. Vuoden 2012 maanmyyntitulojen toteuma oli puolestaan 78 mil].
euroa ja vuoden 2013 toteuma 79 milj. euroa, joten tavoitteista jaatiin
jonkin verran. Vuodelle 2014 asetettu myyntitavoite on 100 milj. euroa.

Kaupungin maanmyyntitulot ovat viimeisen kymmenen vuoden aikana
vaihdelleet 36 ja 98 milj. euron valilla keskiarvon ollessa noin 70 mil].
euroa/vuosi. Viime vuosien tulot muodostuivat suurelta osin
asuntotonttien hinta- ja laatukilpailujen perusteella tehdyista
myynneista seka osto-optioiden perusteella tehdyista asunto- ja
toimitilatonttien myynneista.

Nykyiset maanmyyntiperiaatteet

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi viimeksi 27.8.1997 kiinteistojen
myynnissa noudatettavat periaatteet seuraavasti:

- Kaupungin omistamia kiinteistéja myydaan silloin, kun se on
kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan,
asuntopolitiikan tai jonkun muun perustellun tarkoituksen edistamiseksi.

- Kiinteistojen myynnille asetetaan vuosittain talousarviossa
myyntitulotavoite. Tuloarvion ylittavat tulot kaytetaan kiintean
omaisuuden hankintaan ja maan rakentamiskelpoiseksi saattamiseen.

- Hinnoittelun tulee perustua kaypaan arvoon ja myyntikohteiden tulee
olla kaavallisesti loppuun jalostettuja eli kaavamuutoksen kautta
tulevaa arvonnousua ei ole pitkalla tahtayksellakaan nahtavissa.
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- Myytaessa kiinteistoja ilmoitetaan ostomahdollisuudesta julkisesti ja
kaytetdan ensisijassa tarjousmenettelya. Mikali on ilmeista, ettei
tarjousmenettelylla saada tyydyttavaa tulosta tai useita ko. kiinteistosta
kiinnostuneita ei I6ydy tai on elinkeinopoliittisesti perusteltua, voidaan
kayttaa neuvottelumenettelya. Tarvittaessa kaytetaan hinnoittelussa
hyvaksi puolueettoman ulkopuolisen arvioitsijan lausuntoa.

Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan edella kuvatut voimassa olevat
periaatteet ovat varsin toimivia ja nykytasoisten
maanmyyntitavoitteiden savuttaminen edellyttaa vain vahaisia
tarkennuksia po. periaatteisiin.

Maanmyynnin ja -vuokrauksen vertailua

Kiinteistétoimen nakemyksen mukaan maanvuokraus on kaupungin
kannalta lahtokohtaisesti taloudellisesti ja maapoliittisesti edullinen
vaihtoehto. Tonttien omistusoikeuden sailyminen kaupungilla turvaa
kaupungin mahdollisuudet kehittaa alueita pitkalla aikavalilla ja myos
maan arvonnousu sailyy kaupungilla. Maanvuokraus takaa kaupungille
tasaisen tulovirran pitkalla aikavalilla.

Maanmyynnin ja -vuokrauksen taloudellinen vertailu on kuitenkin varsin
haastavaa, koska vertailuun vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Tallaisia
ovat mm. tontin myyntihinnan ja maanvuokran pohjana kaytettavan
laskennallisen hinnan suhde, maanvuokrauksessa kaytettava
tuottoprosentti, maanvuokratulojen nykyarvonlaskennassa kaytettava
diskonttauskorko, kiinteistéveron pitkan aikavalin kehitys, arvioitu
maanarvon nousu pitkalla tahtaimella seka kaupungin kulloinenkin
taloudellinen tilanne. Lisaksi arviointiin vaikuttaa merkittavasti myos
kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet ja niiden
edistaminen. Esimerkiksi toimitilahankkeissa suurelle osalle
institutionaalisista sijoittajista mahdollisuus tontin ostamiseen on jopa
kynnyskysymys. Tama on tilanne usein myos vapaarahoitteisten
vuokra-asuntosijoittajien osalta.

Liitteena nro 1 on kiinteistétoimen vuonna 1994 laatima selvitys tonttien
eri luovutustapojen vertailusta. Vaikka selvitys on jo varsin vanha, siina
esitetyt lahtokohdat ja johtopaatokset ovat kayttokelpoisia vield tanakin
paivana.

Edella mainittuun ja liitteena olevaan selvitykseen viitaten
kiinteistotoimen nakemyksen mukaan kaupungin maaomaisuus tulisikin
nahda dynaamisena resurssina, jolloin tontteja voidaan myyda
kaupungin taloudellisen tilanteen tai asunto- ja elinkeinopoliittisten
tavoitteiden toteuttamisen niin edellyttaessa maanvuokrauksen
sailyessa kuitenkin paaasiallisena luovutusmuotona pitkalla tahtaimella.
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Toimenpiteet maanmyyntitavoitteiden toteutumisen edistamiseksi

Yleista

Kaupungin maanmyyntitulot vaihtelevat vuosittain voimakkaasti.
Vuotuisten myyntitulojen muodostuminen riippuu lukuisista eri
tekijoista, kuten talouden suhdanteista, rahoitusmarkkinoiden
toimivuudesta, asemakaavoituksen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi
saattamisen edistymisesta seka kaavoitettavien ja luovutettavien
tonttien teknisesta ja taloudellisesta toteutuskelpoisuudesta.

Kiinteistotoimelle asetetut maanmyyntitavoitteet ovat viime vuosina
nousseet ja vuodelle 2014 asetettu tavoite on 100 milj. euroa.
Kaupungin vaikea taloudellinen tilanne huomioiden voidaan
kiinteistotoimen nakemyksen mukaan pitaa todennakdisena, etta
maanmyyntitavoitteet sailynevat vahintaan nykytasolla seuraavien
vuosien aikana.

Kaupungin viimeisen kymmenen vuoden maanmyyntitulojen keskiarvo
on noin 70 milj. euroa. Mikali maanmyyntitavoitteet sailyvat tulevan 5 -
10 vuoden aikana nykytasolla, edellyttaa tavoitteiden saavuttaminen
kaytannossa maanmyyntitulojen keskiarvon nostamista noin 45 %:lla
viimeisen kymmenen vuoden keskiarvoon nahden. Tassa tilanteessa
on selvaa, etta tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa tarkistuksia
tontinluovutuksen nykykaytantdihin. On myds selvaa, ettei
maanmyyntitulojen keskiarvon merkittava nostaminen ole millaan
yksittaisella toimenpiteellda mahdollista, vaan se vaatii useiden
erityyppistein kaytantdjen muuttamista seka tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistotoimi on syksyn 2013 ja alkuvuoden 2014 aikana kartoittanut
mahdollisuuksia maanmyyntitulojen lisaamiselle. Tarkastelun
yhteydessa on kayty lapi nykyinen tonttikanta seka arvioitu ne
toimenpiteet, joita tavoitteiden saavuttaminen todennakoisesti
edellyttaa. Tarkastelujaksona on pidetty seuraavaa viitta vuotta el
vuosia 2014 - 2018. Vaadittavia toimenpiteita arvioitaessa
tarkastelujakson maanmyyntitavoitteeksi on oletettu nykytason
mukainen 100 milj. euroa/vuosi eli koko tarkastelujakson ajalta
yhteensa 500 milj. euroa. Koska maanmyyntitulot tulevat joka
tapauksessa vaihtelemaan vuosittain varsin voimakkaasti, tulisi
maanmyyntitulojen kertymaa tarkastella koko tarkastelujakson
keskiarvona.

Kiinteistétoimen arvion mukaan tulevien vuosien maanmyyntitulot
jakautunevat erilaisten kiinteistdjen kesken karkeasti siten, etta
tavoitteesta noin 70 % muodostuu luovutettavien ja vuokrattujen
asuntotonttien myynneista, noin 25 % luovutettavien ja vuokrattujen
toimitilatonttien myyneista ja noin 5 % ulkokuntien maaomaisuuden
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myynneista seka muista maaomaisuuden luovutuksista (esim.
tontinosien myynnit ja maanvaihdot). Arvion perusteella voidaan todeta,
etta erityisesti asuntomarkkinoiden kehityksella tulee tulevaisuudessa
olemaan hyvin merkittava vaikutus kaupungin tulevien vuosien
maanmyyntitulojen kehittymiseen, vaikkakin yksittaisina vuosina
toimitilatonttien vaikutus voi toki muodostua hyvinkin merkittavaksi.

Jaljempana esitettavien toimenpiteiden ja periaatteiden on tarkoitus
osoittaa paapiirteissaan ne keinot, joilla tulevina vuosina
todennakoisesti korkeina sailyvien maanmyyntitavoitteiden
saavuttaminen olisi realistista. Periaatteiden on tarkoitus toimia
kiinteistotoimen ohjeena seka lahtokohtana asunto- ja toimitilatonttien
varaus- ja luovutusesitysten valmistelussa. Tonttien varaamisesta
erilaisia asunto- ja toimitilahankkeita varten seka kilpailuilla
luovutettaviksi paattaisi edelleen kaupunginhallitus tai sen
valtuuttamana kiinteistélautakunta. Tonttien myyntihinnan hyvaksyy
puolestaan aina kiinteistolautakunta, kaupunginhallitus tai
kaupunginvaltuusto kulloinkin voimassa olevien toimivaltarajojen
puitteissa.

Nykyinen tonttikanta

Helsingin kaupungilla on talla hetkella tonttien myyntia koskevia sitovia
esisopimuksia yhteensa noin 200 milj. euron arvosta. Naiden
sopimusten perusteella kaupungille tuloutunee seuraavan viiden
vuoden aikana maanmyyntituloja arviolta yhteensa noin 155 milj.
euroa. Keskeisimmat myyntikohteet sijoittuvat Kalasataman ja
Jatkasaaren projektialueille, joilta arvioidaan tarkastelujakson aikana
myytavan tontteja yhteensa noin 139 milj. eurolla. Huomionarvoista
kuitenkin on, ettei kauppojen toteutumisesta ole sitovista
esisopimuksista huolimatta tayttd varmuutta, koska osaan
esisopimuksista sisaltyy ehtoja, jotka antavat ostajalle oikeuden tontin
ostolle asetettujen maaraaikojen pidennyksiin tiettyjen edellytysten
tayttyessa.

Kaupungilla on talla hetkella vuokrattuina osto-optioin asunto- ja
toimitilatontteja yhteensa noin 95 000 k-m?. Osto-optioiden
laskennallinen arvo on nykyiselldan yhteensa noin 61 milj. euroa. Osto-
optioiden realisoituminen tonttikauppoina on varsin epavarmaa, koska
osto-option kayttaminen on tontin vuokralaisen vapaassa harkinnassa
ja yleinen heikko taloudellinen tilanne vaikuttaa negatiivisesti
ostohalukkuuteen. Tama korostuu erityisesti elinkeinotoimintaan
vuokratuilla tonteilla. Kiinteistétoimen arvion mukaan tarkastelujakson
aikana osto-optioiden perusteella voisi tuloutua kaupungille
maanmyyntituloja karkeasti yhteensa noin 34 milj. euroa. Suuri osa
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tuloista muodostunee Jatkasaaren ja Kalasataman alueilta osto-
optioiden perusteella tehtavista asuntotonttien kaupoista.

Kaupungilla on edella mainitun lisaksi varattuina tontteja erilaisia
kilpailuja varten sekd muutoin myymalla luovutettaviksi laskennallisesti
yhteensa noin 117 milj. euron arvosta (yht. noin 140 000 k-m?). Suuri
osa kilpailuista on parhaillaan vireilla ja ne on tarkoitus ratkaista
kuluvan vuoden aikana. Tallaisia kilpailuja ovat mm. Kalasataman
Verkkosaaren eteldaosan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely seka
Jatkasaaren kolmea kerrostalotonttia koskeva vastaava menettely.

Viela aloittamattomien ja/tai ratkaisemattomien kilpailujen seka muutoin
myymalla luovutettaviksi varattujen tonttien myynnista voisi
kiinteistotoimen arvion mukaan tuloutua tarkastelujakson aikana
arviolta yhteensa noin 107 milj. euroa. Heikot taloudelliset nakymat ja
asuntomarkkinoihin liittyvat epavarmuustekijat kuitenkin vaikeuttavat
arviointia huomattavasti. Huomion arvoista on mygs, etta naiden
tonttien osalta maanmyyntitulot realisoituvat todennakoisesti paaosin
vasta tarkastelujakson loppupuolella.

Mikali kaupungin maanmyyntitavoitteet sailyvat seuraavan viiden
vuoden aikana nykytasolla (yht. 500 milj. euroa), voidaan edella
esitetyn perusteella todeta, ettd kaupungin tulisi varsin nopeasti I6ytaa
rakentamattomia tai vuokrattuja tontteja myytaviksi seka myyda
ulkokuntien kiinteistdja karkeasti yhteensa noin 200 - 210 milj. euron
arvosta. Koska tonttikauppojen toteutumiseen, erityisesti osto-optioiden
osalta, liittyy aina epavarmuustekijoita ja osa nyt mahdollisiksi
arvioiduista tonttikaupoista jaa todennakoisesti toteutumatta, tulisi
kaupungin 10ytaa tontteja myytaviksi kaytanndéssa enemman kuin
edellad on laskennallisesti arvioitu, mikali tavoitteet halutaan saavuttaa.

Uusien rakentamattomien tonttien I0ytamista myytaviksi vaikeuttaa
mm. se, etta vain noin 40 % asuntotonteista voidaan AM-ohjelman
tavoitteiden mukaisesti luovuttaa myymalla, seka se, etta kaavoitettuja
ja kohtuullisessa ajassa rakentamiskelpoisia tontteja on vain vahan
tarjolla. Jo vuokrattujen tonttien osalta tulee puolestaan loytaa
kompromissi kaupungin ja tontin vuokralaisen (ostajan) intressien
valilla, jotta kauppa saadaan syntymaan. Kompromissin Idytaminen voi
olla vaikeaa ja siihen liittyy aina epavarmuustekijoita. Ulkokuntien
maanluovutusta hidastaa usein hitaasti eteneva kaavoitus.
Kiinteistétoimella ei mydskaan nykyisellaan ole resursseja ulkokuntien
maaomaisuuden aktiiviseen jalostamiseen kovin monessa kohteessa
yhtaaikaa.

Esitys toimenpiteiksi
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Saantelemattomaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien
luovuttaminen myymalla

Kaupungilla oli vuoden 2013 lopulla varattuina tontteja yhteensa noin
12 500 asunnon rakentamista varten, joista noin 5 000 asuntoa
vastaava maara, eli noin 40 %, oli varattu saantelemattomaan
asuntotuotantoon. Nykyinen tontinvarauskanta vastaa siis talta osin
AM-ohjelmassa asetettuja tavoitteita. Kiinteistotoimen nakemyksen
mukaan kaupungin maanmyyntitavoitteet eivat saa jatkossakaan
vaarantaa AM-ohjelmassa asetettujen asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumista. Asuntotonteista saatavien maanmyyntitulojen lisdamisen
osalta tulee siten loytaa keinoja, jotka eivat edellyta poikkeamista AM-
ohjelmassa asetetusta asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakaumasta.

Kaupunki luovuttaa jo nykyisellaan paaosan saantelemattomaan
asuntotuotantoon tarkoitetuista tonteista laatu- ja hintakilpailujen
perusteella. Kilpailut keskittyvat kuitenkin vahvasti vain kantakaupungin
alueen tontteihin sekd muutoin arvokkaiksi arvioituihin tontteihin.
Esikaupunkialueen tonteista kilpailuja ei juuri ole jarjestetty.

Kaupunki on viime vuosina luovuttanut varsin runsaasti tontteja
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon hakemusten perusteella
suoravarauksin. Kaupunginhallituksen alkuvuonna 2010 tekeman
periaatepaatoksen mukaan vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon luovutettavat tontit luovutetaan osto-optioin
vuokraamalla. Osto-optio on voimassa 5 vuotta
maanvuokrasopimuksen tekemisesta lukien. Periaatteiden mukaan
tontille toteutettavat asunnot on pidettava vuokra-asuntokaytossa niin
kauan, kun tontti on vuokralla, ja jos vuokralainen kayttaa osto-
optiotaan, asunnot on pidettava vuokrakaytossa vahintaan 10 vuotta
asuntojen kayttoonotosta lukien.

Kaupungin maanmyyntitulojen lisdamiseksi tulisi jatkossa
saatelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerros- ja rivitalotontit
pyrkia luovuttamaan ensisijaisesti myymalla. Koska tana ja ensi vuonna
tehtavien tonttivarausten perusteella toteutuvat tonttikaupat
realisoituvat valtaosin vasta tarkastelukauden lopulla (2017 - 2018),
tulisi edella mainitun lisaksi jo nykyisellaan saantelemattomaan
tuotantoon varattujen tonttien varaajien kanssa neuvotella
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymalla.

Mikali sdantelemattomaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit
luovutetaan esitetylla tavalla ensisijaisesti myymalla, tulisi kaupungin
jarjestamien hintakilpailujen maaraa lisata nykyisesta ja kilpailuja
jarjestaa myos esikaupunkialueille sijoittuvilla tonteilla.
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Esikaupunkialueilla jarjestettavien hintakilpailujen kohteina olisivat
talléin todennakdisesti liikkenteellisesti hyville paikoille sijoittuvat
suuremmat kerrostalotontit ja rivitalotonttien kokonaisuudet.

Kaytanndssa hintakilpailujen lisaaminen tarkoittaisi muun ohella sita,
etta vastaisuudessa tontteja luovutetaan vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon suoraan hakemusten perusteella nykyista
vahemman. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntosijoittajien (esim.
elakeyhtiot ja sijoitusrahastot) on yleensa vaikea antaa kilpailukykyisia
tarjouksia kantakaupungin arvokkaista tonteista. Naiden toimijoiden
mahdollisuudet saada tontteja hintakilpailujen kautta kuitenkin
paranevat merkittavasti, kun tontteja myytaisiin myos
esikaupunkialueilta, joilla tonttihinnat pysyvat maltillisina suhteessa
alueiden asuntojen vuokratasoon. Lisaksi myos muilla pienemmilla
rakennusalan toimijoilla olisi mahdollisuus tonttien ostamiseen
alhaisemman hintatason alueilla.

Hintakilpailujen maaran lisaamisesta huolimatta tulisi edelleen olla
mahdollista luovuttaa tontteja saantelemattomaan
omistusasuntotuotantoon myos hakemusten perustella, mikali se
osoittautuu tapauskohtaisen harkinnan perusteella
tarkoituksenmukaiseksi. Suoravaraus voi osoittautua jarkevaksi esim.,
jos on oletettavissa, ettei tonttiin tarjouskilpailussa kohdistuisi
merkittavaa kiinnostusta. Lisaksi tontin suoravaraaminen
saantelemattomaan asuntotuotantoon voi olla perusteltua esim. tietyn
vaikeasti markkinoitavan alueen rakentumisen edistamiseksi tai eri
rahoitus- ja hallintamuotoja sisaltavan isomman
asuntohankekokonaisuuden yhteydessa.

Hakemusten perustella vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon
jatkossa mahdollisesti varattavien tonttien osalta tonttien luovutus
tapahtuisi myymalla ilman nykyisin kaytdssa olevaan osto-optiomallia.
Hintakilpailuilla luovutettavista tonteista poiketen tonttien
kauppakirjoihin sisallytettaisiin kuitenkin ehdot, jotka velvoittavat
pitdmaan asunnot vuokra-asuntokaytdssa vahintaan 10 vuotta
rakennuksen kayttoonotosta lukien. Vuokra-asuntokayttovelvoitteen
pidentamiselle ei ole perusteita, koska se rajoittaisi kdytanndssa
merkittavasti esim. sijoitusrahastojen mahdollisuuksia ja kiinnostusta
hankkeiden toteuttamiseen.

Tonttien myynnin tapahtuessa ilman kilpailua myyntihinnan kayvan
tason maarittely tapahtuu aina tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntijan
antamaan arvioon seka kaytdssa oleviin vertailuhintatietoihin
perustuen.

Hintakilpailumallin seka tontinluovutusehtojen kehittaminen
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Tonteista jarjestettavat hintakilpailut muodostuvat usein varsin raskaiksi
erityisesti, kun myytavat kohteet sijoittuvat vaikeasti ja tiiviisti
rakennettaville kantakaupungin alueille. Mikali hintakilpailujen maaraa
edelld kuvatulla tavalla lisataan, tulee hintakilpailumenettelya
sujuvoittaa ja keventaa laatimalla hintakilpailuja varten vakioidut
tarjouspyyntomallit.

Kaupunki on perinteisesti tontteja myytaessa asettanut tonttien
toteutukselle hyvinkin tiukkoja maaraaikoja ja muita ehtoja. Tallaisilla
ehdoilla on helposti vaikutusta potentiaalisten toimijoiden halukkuuteen
antaa tontista tarjous ja ehdoilla on helposti vaikutusta myds tontista
tarjottavaan hintaan. Esimerkiksi tontin rakentamiselle asetetut tiukat
maaraajat, jotka eivat huomio asuntojen myynnin edistymiseen liittyvaa
riskia, seka kaupan ehtoja tehostavat tuntuvat sopimussakkoehdot
johtavat helposti siihen, etta pienemmilla rakennusalan toimijoilla ei
useinkaan ole mahdollisuutta ottaa luovutusehdoista johtuvaa riskia.

Edella esitetyn hintakilpailumenettelyn kehittamisen yhteydessa
tulisikin yhteistydssa rakennus- ja kiinteistdalan toimijoiden kanssa
selvittaa, miten kaupungin tontinluovutusmenettelya tulisi kehittaa, jotta
kaupungin tontit ja niista jarjestettavat kilpailut olisivat alan toimijoiden
kannalta houkuttelevia. Keskeiset selvitettavat asiat liittyvat talloin
muun ohella siihen, millaisia ehtoja tonttien toteutuksen aikataululle
voidaan asettaa seka millaisilla sanktioehdoilla sovittujen ehtojen
toteutuminen voidaan turvata. Alan toimijoiden kanssa tehtavan
yhteistyon tavoitteena on 10ytaa kompromissi kaupungin ja tonttien
potentiaalisten ostajien intressien valilla siten, etta kaupungin
tontinmyynnissa voidaan riittavasti huomioida alan toimijoiden
toimintaan liittyvat liiketaloudelliset reunaehdot tonttien myytavyyden
parantamiseksi.

Asuntotonttien myynti maanvuokrasopimuksen paattymisen
yhteydessa

Kaupungin tontinluovutuksissa noudattaman kaytannén mukaan
kaupunki on suhtautunut hyvin pidattaytyvasti jo vuokrattujen
asuntotonttien myymiseen vuokralaisille. Kaytdnndssa myynnista on
voitu neuvotella vain, mikali tontti sijaitsee alueella, jolla kaupungilla ei
omista muita tontteja, eika tontin omistamisella ole siten kaupungin
maapoliittisten taviotteiden vuoksi merkitysta. Lisaksi on muun ohella
edellytetty, etta tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu. Naissakin
tilanteissa neuvottelutuloksen saavuttaminen on ollut harvinaista, koska
tonttia myytaessa hinnoittelu perustuu kdypaan arvoon, joka tekee
vuokraamisesta houkuttelevan vaihtoehdon. Nain erityisesti, jos tontin
maanvuokrasopimus on vanha ja maanvuokra on siten jaanyt jalkeen
kiinteistdjen yleisesta arvonkehityksesta.
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Kaupungilla on talla hetkella voimassa noin 5 150 asuntotonttien
maanvuokrasopimusta, joista vanhimmat on solmittu 1950-luvulla.
Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-ajat on aikoinaan
maaritelty siten, ettd sopimuksia paattyy suurempi maara kerrallaan,
yleensa vuosikymmenen lopulla tai puolessa valissa. Seuraavan kerran
maanvuokrasopimuksia paattyy suurempi maara vuoden 2015 lopussa,
jolloin sopimuksia paattyy yhteensa noin 170 kpl. Taman jalkeen
sopimuksia paattyy suuressa maarin vuoden 2020 lopulla, jolloin
paattyvia sopimuksia on yhteensa noin 750 kpl.

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisen
yhteydessa on kaupungin maanmyyntitulotavoitteiden saavuttamisen
tukemiseksi syyta tutkia mahdollisuutta tarjota tontinvuokralaisille
mahdollisuus tontin ostamiseen uudelleen vuokraamisen sijaan. Tama
vastasi kiinteistotoimen aiempina vuosina maanvuokrasopimusten
uusimisen yhteydessa saamaan palautteeseen, jossa on usein toivottu,
ettd myos tontin ostaminen olisi mahdollista. Kaupunki on myos
aiemmin 1990-luvun laman aikaan tarjonnut tontinvuokralaisille
laajemminkin mahdollisuutta tontin lunastamiseen. Tall6in mahdollisuus
rajattiin kuitenkin vain omakotitalotonttien vuokralaisiin.

Edella mainitun selvityksen yhteydessa tulisi maarittaa ne ehdot ja
keskeiset periaatteet, joilla tontteja tarjottaisiin vuokralaisten
ostettaviksi. Arvioitavaksi tulee mm., rajataanko ostomahdollisuus vain
2015 paattyvien maanvuokrasopimusten vuokralaisille, kohdistuuko
osto-oikeus vain tiettyihin tonttityyppeihin (esim. vain kerros- ja rivitalot)
seka tonttien hinnoitteluperiaatteet. Lisaksi tulee arvioida vuokrattujen
tonttien myynnin vaikutukset kaupungin maanvuokratulojen kehitykselle
seka yleiset maapoliittiset vaikutukset. Ostomahdollisuuden
tarjoaminen ei saisi vaarantaa kaupungin kehittamismahdollisuuksia
pitkalla aikavalilla.

Uusien ja vuokrattujen toimitilatonttien myynnin edistaminen

Kaupungilla on talla hetkella voimassa olevia toimitilatonttien
maanvuokrasopimuksia yhteensa noin 240 kpl. Elinkeinotonteista
kaytannodssa vain toimitilatontit (toimisto-, hotelli- ja liiketontit) ovat
myytavia tontteja, jos ne ovat kaavallisesti loppuun jalostettuja. Naiden
tonttien maanvuokrasopimuksiin sisallytetdan yleensa osto-optio.
Teollisuustontteja myydaan vain painavista elinkeinopoliittisista syista.

Taman hetken taloudellisesta tilanteesta johtuen uusien
toimistohankkeiden rakentaminen on ollut varsin hiljaista ja toimitilojen
ylitarjonnan vuoksi rakentaminen pysynee vahaisena myaos lahivuosina.
Nain ollen myds rakentamattomien toimitilatonttien luovutusmaarat
sailynevat varsin alhaisina.
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Kuten edella on jo todettu, luovutettujen tonttien
maanvuokrasopimuksiin sisallytettyjen osto-optioiden realisoitumiseen
tonttikauppoina liittyy usein merkittavia epavarmuustekijoita, koska
ostaminen on vuokralaisen vapaassa harkinnassa. Kaupungin
intressissa olisi kuitenkin varmistaa kaupan syntyminen, mika
parantaisi maanmyyntitulojen kehityksen ennakoitavuutta. Mainitusta
syysta mahdollisten uusien toimitilatonttien luovutusten osalta
esitettaan siirtymista kaytantoon, jossa tontti luovutetaan ensisijaisesti
myymalla tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla siten, etta
vuokrasopimukseen kirjataan vuokralaista sitovasti velvoite tontin
ostamiseen vuokrasopimuksessa sovitun maaraajan kuluessa.
Vuokrasopimukseen sisallytettava ostovelvoite antaisi kaupungille
mahdollisuuden harkita, vaatiiko se kaupan tekemista sovitun
maaraajan paattyessa vai ei. Luonnollisesti kaupunki ja vuokralainen
voivat sopia myos maaraajan pidentamisesta, mikali se osoittautuu
tarkoituksenmukaiseksi.

Edelld mainitun lisdksi myos aikaisemmin, esimerkiksi 1980-luvulla,
rakennettuja ja vuokrattuja toimistotontteja on syyta tarjota aktiivisesti
vuokralaisille ostettaviksi.

Myytavien toimitilatonttien tulee olla loppuun jalostettuja niin, etta
asemakaavoituksen kautta ole nakopiirissa merkittavaa
tontinarvonnousua eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton
pitkantahtaimen kehittamisen kannalta.

Ulkokuntien maaomaisuudesta luopuminen

Kiinteistovirasto tulee vuoden 2014 aikana selvittamaan ulkokunnissa
sijaitsevan kaupungin noin 6 000 hehtaarin suuruisen maaomaisuuden
myyntimahdollisuuksia. Selvityksen yhteydessa kuullaan kiinteistoja
sisaisesti vuokraavia hallintokuntia ja samalla selvitetaan kiinteistojen
kaavalliset kehittdamismahdollisuudet. Kiinteistot on suoritettavan
arvioinnin perusteella tarkoitus jaotella kolmeen luokkaan:

- Pidetaan: Kiinteisto palvelee kaupungin kayttoa, josta ei ole
lahivuosikymmenina tarkoitus luopua.

- Kehitetaan: Kiinteistoa lahdetaan aktiivisesti kehittamaan
yhteisty0ssa sijaintikunnan kanssa, koska kaavoituksen kautta sen
arvoa on mahdollista merkittavasti nostaa. Taman jalkeen kiinteisto
myydaan.

- Myydaan: Kiinteistot, joihin Helsingin kaupungilla ei nyt eika
lahitulevaisuudessa ole tarvetta ja joiden arvonnousupotentiaali
kaavoituksen kautta on pieni, hyvin epavarma ja/tai ajankohtaista vasta
useiden vuosikymmenten paasta. Tallaiset kiinteistot myydaan
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Lopuksi

kiinteiston sijainnin ja luonteen mukaisin kustannus- ja tuottotehokkain
keinoin yksityisille ja/tai julkisluonteisille tahoille. Niitéd voidaan kayttaa
myos vaihtomaina kaupungille tarpeellisten maa-alueiden
hankkimiseksi.

Kiinteistotoimella ei nykyisellaan ole ulkokunnissa sijaitsevien
kiinteistojen kehittdmisen vaatimia henkilo- eika konsulttiresursseja.
Pienemmissa kunnissa kaavat vaadittavine selvityksineen laaditaan
paaosin konsulttivetoisesti ja yleensa maanomistajan kustannuksella.
Kumppanuuskaavoitus ulkopuolisen tahon ja sijaintikunnan yhteistyona
lienee kaupungin kannalta siksi nopein ja resurssitehokkain
etenemistapa. Kumppani on syyta valita yhteistydssa sijaintikunnan
kanssa tapauskohtaisesti sovittavalla tavalla. My6s nykykaytannon
mukaiset suoraan hakemusten perusteella tehtavat varaukset niihin
liittyvine myynteineen ovat luonteva toimintatapa jo kaavoitettujen
kiinteistdjen ja pienempien kehityskohteiden osalta. Huomion arvoista
on, etta ulkokuntien kiinteistojen kehittaminen on usein hidasta ja
kehityskohteiden myyntien toteutuminen vie nopeimmillaankin helposti
5 - 10 vuotta kehittamisen aloittamisesta.

Kaupungin maanmyyntituloilla on taloudellisesti vaikeina aikoina
huomattava merkitys kaupungin investointien rahoittamisessa. Tallakin
hetkelld maanmyyntituloilla tulisi kattaa yli 20 prosenttia vuotuisista
investoinneista. Kaupunki kayttda maanmyynnista saatavia varoja
myOs maaomaisuuden kasvattamiseen. Kaupunki on esimerkiksi
viimeisen kolmen vuoden aikana hankkinut maa-alueita yhteensa noin
450 hehtaaria, joista muodostunee tulevassa kaavoituksessa
tonttimaata karkeasti arvioiden noin 150 - 200 hehtaaria. Kaupunki on
samana aikana myynyt tonttimaata yhteensa vain noin 45 hehtaaria.
Kaupungin mahdollisuudet jatkaa aktiivista maanhankintaa tulevina
vuosina lienevat osin riippuvaisia kaupungin maanmyyntituloista ja
niiden kehityksesta.

Tonttien myynnin lisdaminen hidastaa kaupungin maanvuokratulojen
kehitysta lyhyella aikavalilla. Riittavilla maanmyyntituloilla voitaneen
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisaamiseksi
seka osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen
toteutuminen. Pa&osa naille uusille alueille (esim. Ostersundom)
muodostettavista tonteista tullaan aikanaan luovuttamaan
nykykaytannon mukaisesti vuokraamalla, joka puolestaan vaikuttaa
positiivisesti kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen pidemmalla
tahtaimella.
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Kaupungin maanmyyntitulojen lisdaminen edellyttaa riittavan ja
toteutuskelpoisen tonttikannan lisaksi myds sita, etta kiinteistotoimelle
osoitetaan asetettuihin tavoitteisiin nahden riittavat henkilosto- seka
markkinointi- ja muut resurssit. Laajoja yhteisjarjestelyja seka
rakentamisen ohjausta vaativa tiivis kantakaupunkirakentaminen ja
pientalorakentaminen seka usein laajoja sopimusjarjestelyja
edellyttavat taydennysrakentamishankkeet ovat viime vuosina lisanneet
kiinteistotoimen tydmaaria merkittavasti. Lisaksi tarve ulkopuolisten
asiantuntijoiden kayttamiseen on lisaantynyt. Esim. ilman kilpailua
myytavien tonttien hinnan maarittelyssa tulee EU-saadoksista johtuen
nykyisellaan lahes poikkeuksetta kayttaa ulkopuolisen asiantuntijan
antamia arviota.

Edelld mainitut seikat asettavat merkittavia paineita kiinteistétoimen
henkilostolle ja kiinteistotoimen kayttotaloudelle, jotka tulisi huomioida
tulevien vuosien talousarvioita laadittaessa. Helsingin Energialta
saatavat tulot tulevat lIahivuosina mita ilmeisimminkin vahenemaan
merkittavasti viime vuosien tasosta, jolloin kaupungin maanmyynti- ja
maanvuokratulojen merkitys kaupungin talouden kannalta tulee
todennakoisesti kasvamaan huomattavasti. Kaupungin
kokonaistaloudellisen edun mukaista onkin, etta kiinteistotoimi pystyy
saavuttamaan sille asetetut maanmyynti- ja tontinluovutustavoitteet
lyhyella ja pitkalla tahtaimella.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, toimistopaallikkd, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
llkka Aaltonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Ulla-Maija Vainikka, kartoittaja, puhelin: 310 31806
ulla-maija.vainikka(a)hel.fi
Liitteet
1 Selvitys - Vuokrauksen ja myynnin taloudellinen vertailu
Otteet
Ote
Kv/tonttiosasto
Kaupunginhallitus
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Paatoshistoria
Kiinteistdlautakunta 20.03.2014 § 169
HEL 2014-003336 T 10 00 00
Paatos
Kiinteistolautakunta paatti panna asian poydalle.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, toimistopaallikkd, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
llkka Aaltonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Ulla-Maija Vainikka, kartoittaja, puhelin: 310 31806
ulla-maija.vainikka(a)hel.fi
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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§ 186

Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakasen ja seitsemantoista muun
valtuutetun valtuustoaloitteesta koskien asuntotonttien
maanvuokrien uudelleenmaarittamista

HEL 2014-000571 T 00 00 03
Lausunto

Kiinteistélautakunta antoi kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu
Yrj6 Hakasen ja seitsemantoista muun kaupunginvaltuutetun
valtuustoaloitteesta seuraavan lausunnon:

Valtuustoaloitteessa vaaditaan asuntotonttien
tontinvuokrausperusteiden uudelleenmaarittamista kohtuullisemmalle
tasolle siten, ettd asuntotonteille asetettu tuottovaade alennetaan
nykyisesta neljasta prosentista esimerkiksi kahteen prosenttiin ja
samalla kohtuullistetaan tonttien laskennallisia arvoja. Aloitteessa
vaaditaan, etta kaupunginhallitus valmistelee asiaa koskevan esityksen
kaupunginvaltuuston paatettavaksi.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta kaupungilla oli vuoden 2013 lopussa
voimassa yhteensa noin 5 150 asuntotonttien maanvuokrasopimusta,
joista saatavat tulot olivat noin 96 milj. euroa. Kiinteistolautakunta
toteaa aloitteen johdosta, etta asuntotonttien maanvuokrauksissa
kaytetyn tuottotavoitteen laskeminen aloitteessa esitetylla tavalla
kahteen prosenttiin tarkoittaisi kaytannossa asuntotonttien
maanvuokrien alentamista 50 %:lla. Tasta aiheutuisi kaupungille l[&dhes
50 milj. euron vuotuiset maanvuokrien menetykset ja se merkitsisi
merkittdvaa maanvuokrasopimuskannan arvonalennusta. Kaytannossa
aloitteen taloudelliset vaikutukset olisivat tatakin suuremmat, koska
kaupunki luovuttaa vuosittain vuokraamalla suuren maaran uusia
tontteja ja myos vanhoja sopimuksia uusitaan. Aloitteen hyvaksymisella
olisi siten erityisen merkittavat negatiiviset vaikutukset kaupungin
talouteen.

Asuntotonttien maanvuokrauskaytantdjen osalta kiinteistolautakunta
toteaa edelleen, etta tonttien laskennallisen arvon maarittelyssa
kaytetyt rakennusoikeuden yksikkohinnat perustuvat nykyisellaan
valtion asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) valtion
tukemalle tuotannolle vahvistamiin rakennusoikeuden
enimmaishintoihin. Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettavien
tonttien maanvuokra on 25 % vastaavaa valtion tukemaan tuotantoon
luovutettavaa tonttia korkeampi ja saantelemattomaan tuotantoon
luovutettavien tonttien maanvuokra puolestaan noin 10 - 30 % ns.
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Hitas-tasoa korkeampi. Asuntotonttien maanvuokrauksissa kaytetyt
rakennusoikeuden arvot ovat yleisesti ottaen hyvin maltillisia suhteessa
tonttien arvioitavissa oleviin rakennusoikeuden kaypiin arvoihin.

Aloitteessa esitetylla asuntotonttien maanvuokran alentamisella ei mita
ilmeisimminkin olisi pidemmalla tahtaimella asumiskustannuksia
alentavaa vaikutusta, koska alhainen maanvuokra (yhtiovastike)
paaomittuu saantelemattomissa asunnoissa ajan myota asuntojen
myyntihintoihin, eli asuntojen hinnat nousisivat. Nain maanvuokran
alentamisesta saatava hyoty menetetaan ja alennuksesta hyotyisivat
kaytanndssa vain asuntojen nykyiset omistajat. Tata ei voida pitaa
perusteltuna.

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta vuonna 2015 paattyy yhteensa noin
170 asuntotontin maanvuokrasopimukset. Naiden sopimusten
uusimista koskeva asia on valmisteilla. Sopimusten uusimista koskeva
esitys on tarkoitus saattaa kiinteistdlautakunnan paatettavaksi
loppuvuodesta 2014. Maanvuokrasopimusten uusimisen perusteista
paattaa kaupunginvaltuusto viimeistaan alkuvuodesta 2015.

Kiinteistdviraston tonttiosasto valmistele lisaksi parhaillaan uudistusta
asuntotonttien maanvuokrauskaytantoihin. Esityksessa tullaan
ottamaan kantaa mm. asuntotonttien rakennusoikeuden yksikkdhinnan
maarittelyyn. Asiaa koskeva esitys on tarkoitus saattaa
kiinteistolautakunnan kasiteltavaksi kuluvan vuoden kesalla tai
viimeistaan alkusyksysta.

Edella mainittuun viitaten kiinteistolautakunta toteaa, ettei tassa
vaiheessa ole tarpeen laatia aloitteessa vaadittua esitysta.
Kaupunginvaltuusto voi ottaa aloitteessa mainittuihin asioihin
halutessaan kantaa kasitellessaan vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusimisen perusteita (vuokrausperusteita) tai
kasitellessaan kiinteistdvirastossa nyt valmisteilla olevaa asuntotonttien
maanvuokraustoiminnan kehittamista koskevaa esitysta.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel fi
Liitteet
1 Allekirjoituksin, Hakanen Yrj6 valtuustoaloite Kvsto 15.1.2014 asia 14
2 Hakanen Yrjo valtuustoaloite Kvsto 15.1.2014 asia 14
Otteet
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Ote
Kaupunginhallitus

Lausuntoehdotus
Lausunto on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Valtuustoaloite

Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitsemantoista muun
kaupunginvaltuutetun kanssa tehnyt valtuustoaloitteen, jossa
vaaditaan, etta kaupunginhallitus tuo kaupunginvaltuuston
paatettavaksi esityksen tontinvuokrausperusteiden
uudelleenmaarittamiseksi kohtuullisemmalle tasolle.

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia pyytaa edella mainitusta valtuustoaloitteesta
kiinteistolautakunnan lausuntoa 20.3.2014 mennessa. Lausunnon
antamiselle on myonnetty jatkoaikaa 3.4.2014 saakka. Koska vastaus
aloitteeseen tulee vieda kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi jo 9.5.2014
pidettavaan kokoukseen, kiinteistélautakunnan olisi hyva paattaa po.
lausuntoasiasta ilman pdydallepanoa.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Allekirjoituksin, Hakanen Yrjo valtuustoaloite Kvsto 15.1.2014 asia 14
2 Hakanen Yrjo valtuustoaloite Kvsto 15.1.2014 asia 14
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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§ 187

Teollisuustontin ja maaraalojen varausajan jatkaminen Stena
Recycling Oy:lle teollisuus- ja varastorakennuksen suunnittelua
varten (Malmi, tontti 38171/28 seka maaraalat kiinteistoista 91-418-1-

58 ja 91-418-1-59)

HEL 2014-003990 T 10 01 01 00

Kiinteistokartta 117/681 503, Masuunikuja

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Vireilletulo

Aiempi varaus

Kiinteistolautakunta paatti jatkaa Stena Recycling Oy:lle varattujen
Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan (Malmi) korttelin nro 38171
tontin nro 28 (pinta-ala 6 782 m?) seka kiinteistdjen 91-418-1-58 (pinta-
ala 6 465 m?) ja 91-418-1-59 (pinta-ala 39 m?) maaraalojen
varausaikaa 30.6.2015 saakka teollisuus- ja varastorakennuksen
suunnittelua varten entisin ehdoin.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi

Ote
Varauksensaaja
Hallintokunnat

Otteen liitteet
Muutoksenhakukielto, valmistelu

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Stena Recycling Oy pyytaa 24.3.2014 paivatylla hakemuksellaan, etta
sille varattujen tontin 38171/28 seka kiinteistdjen 91-418-1-58 ja 91-
418-1-59 maaraalojen varausaikaa jatkettaisiin vuodella teollisuus- ja
varastorakennuksen suunnittelua varten.

Postiosoite
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Kaupunginhallitus paatti 20.2.2012 varata tontin 38171/28 seka
maaraalat kiinteistoista 91-418-1-58 ja 91-418-1-59 Stena Recycling
Oy:lle 30.6.2013 saakka teollisuus- ja varastorakennuksen suunnittelua
varten. Kiinteistdlautakunta paatti 13.6.2013 (311 §) jatkaa varausaikaa
30.6.2014 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 38171/28 kuuluu voimassa olevan, kaupunginvaltuuston
30.1.2008 vahvistaman ja 14.3.2008 lainvoiman saaneen
asemakaavan nro 11550 mukaan teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeseen (T).

Tontin pinta-ala on 6 782 m? ja rakennusoikeus 3 391 k-m?, joka vastaa
tonttitehokkuuslukua e=0,5.

Tontti on rakentamaton.

Maaraalat kiinteistoista 91-418-1-58 ja 91-418-1-59 rajoittuvat em.
tonttiin ja kuuluvat vuonna 1964 hyvaksytyn asemakaavan nro 5343
mukaan puistoalueeseen (P). Maaraaloilla ei ole rakennuksia.

Kaupunkisuunnitteluvirastosta saadun tiedon mukaan tontin alueelle
ko. toiminta on mahdollista toteuttaa, mutta maaraaloille on hankkeen
toteuttamiseksi laadittava asemakaavan muutos.

Varausajan jatkaminen perusteltua

Hakijalla on suunnitteilla rakentaa po. tontille kierratyslogistiikkaa
varten toimitilarakennus. Maaraaloille sijoittuisi kierratyslogistiikan
apualueita.

Hakijalle on myonnetty 12.11.2013 ymparistolupa toiminnalle.
Kierratyslogistiikan toimitilarakennuksen suunnittelua ei ole ollut
kannattavaa aloittaa ennen ymparistéluvan mydntamista, joten on
perusteltua jatkaa varausaikaa vuodella.

Varattavien alueiden ja Lahdenvaylan valiselle alueelle on suunnitteilla
meluvallien rakentamista ylijadmamaita tehokkaasti hyodyntamalla.
Maaraalojen osalta hankkeen toteuttaminen vaatii kuitenkin
asemakaavan muutoksen.

Hakija on aloittanut edella esitetyn perusteella kierratyslogistiikan
toimitilarakennuksen suunnittelun vasta ymparistéluvan saatuaan.
Toiminta vaatii varattavina olleiden maaraalojen kayttdéa apualueina,
joihin toiminnan saa sijoittaa asemakaavan muutoksen tultua voimaan.
Arvioiden mukaan rakentaminen voidaan aloittaa aikaisintaan noin
vuoden paasta.

Postiosoite
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Esittelijan mielesta po. alueen varausajan jatkaminen hakijalle
30.6.2015 saakka on perusteltua ja hanke tukee kaupungin
elinkeinostrategian toteuttamista.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu
Hallintokunnat
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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§ 188
Maaraalan uudelleen vuokraaminen Burger-In Oy:lle (Mellunkyla,
maaraala tontista 47166/3)

HEL 2013-002650 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 119/680 504, Lirokuja 1

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti vuokrata uudelleen Burger-In Oy:lle
autogrillitoimintaa varten vuokratun 736 m?:n suuruisen maaraalan
Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan (Mellunkyla) korttelin nro
47166 tontista nro 3 (os. Lirokuja 1) 1.4.2014 - 31.3.2024 valiseksi
ajaksi liitteend olevan maanvuokrasopimusluonnoksen (lite nro 1)
mukaisin ehdoin.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Liite 1
Hallintokunnat Liite 1
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Hakemus ja tiedot hakijasta

Vuokralainen pyytaa, etta sille vuokratun maaraalan vuokrasopimusta
jatkettaisiin 10 vuodella.

Vuokra-alueella toimii Burger-In -ketjuun kuuluva autogrilli.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Nykyinen vuokrasopimus

Burger-In Oy:lle on vuokrattu po. maaraala 31.3.2014 paattyvalla
maanvuokrasopimuksella. Maaraalan nykyinen perusvuokra on

957 euroa vuodessa ja sen nykyinen vuosivuokra 18 087,30 euroa
vuodessa. Maaraalalla sijaitsee noin 130 k-m2:n suuruinen autogrilli.

Vuokraoikeuden siirto ei ole vapaa.
Asemakaava- ja tonttitiedot

Vuokra-alue sijaitsee tontilla 47166/3, joka on osoitettu
asemakaavassa nro 10704 huoltoasemarakennusten korttelialueeksi
(LH). Tontin pinta-ala on 2 006 m? ja rakennusoikeus 300 k-m?. Tontin
vuokraus on jaettu kahteen osaan, josta noin 736 m?:n suuruinen osa
on vuokrattu Burger-In Oy:lle autogrillia varten ja 1 207 m?:n suuruinen
alue on vuokrattu Oy Teboil Ab:lle huoltoasemaa varten.

Vuokra-aika ja vuokrausperusteet

Hakijalle voitaisiin vuokrata uudelleen 736 m?:n suuruinen maaraala
tontista 47166/3 autogrillitoimintaa varten 1.4.2014 - 31.3.2024
valiseksi ajaksi.

Maaraalan perusvuokraa ei ole syyta tarkistaa tassa vaiheessa, koska
vuokra vastaa edelleen autogrillitoiminnan kaypaa tasoa.

Esittelijan mielesta po. maaraala voitaisiin vuokrata uudelleen hakijalle
1.4.2014 - 31.3.2024 valiseksi ajaksi edella esitetyin ehdoin.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrasopimusluonnos
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Liite 1
Hallintokunnat Liite 1
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Paatoshistoria
Kiinteistdlautakunta 20.03.2014 § 160
HEL 2013-002650 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 119/680 504, Lirokuja 1

Paatos
Lautakunta paatti poistaa asian esityslistalta esittelijan peruutettua
ehdotuksensa.
Kasittely
20.03.2014 Poistettiin
Esittelija peruutti ehdotuksensa ennen keskustelun alkamista, ja asia
poistettiin esityslistalta.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
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§ 189
Kiinteisto Oy Viikin Kaislikolle vuokratun teollisuustontin
vuokrasopimuksen muuttaminen (Viikki, tontti 36012/3)

HEL 2014-003673 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 103/678 499, Saynaslahdentie 12
Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti muuttaa Kiinteistd Oy Viikin Kaislikolle (Y-
tunnus 2347664-2) teollisuus- ja varastotarkoituksiin vuokratun
Helsingin kaupungin 36. kaupunginosan (Viikki) korttelin nro 36012
tontin nro 3 (pinta-ala 1 963 m?, os. Saynaslahdentie 12)
vuokrasopimusta (sop. nro 11199, laskutustunnus T1136-13) 1.5.2014
alkaen seuraavin ehdoin muiden ehtojen pysyessa ennallaan:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 1 050 euroa vuodessa ja sita vastaavan
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7. ja 1.10.

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 20 003 euroa. Perittava vuosivuokra
1.5.2014 - 31.3.2015 valiselta ajalta on 18 336 euroa.

2
Vuokrasopimus paattyy 31.12.2034 entisen 31.12.2020 asemesta.
3

Vuokralainen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa velvollinen
esittamaan kaupungille riittavan selvityksen seka aikaisempien etta
taman vuokrasopimuksen aikana alueella harjoitetusta toiminnasta
seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokralaisen on
tutkittava alueen maapera.
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Esittelija

Lisatiedot

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Mikali vuokra-alue tai osa siita on taman tai aikaisempien sopimuksien
mukaisina vuokra-aikoina pilaantunut, vuokralainen on vuokra-ajan
paattyessa velvollinen kunnostamaan vuokra-alueen maaperan siten,
ettei sen pilaantumisesta myohemminkaan aiheudu lisakustannuksia
alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen esittamaan
kiinteistoviraston tonttiosastolle kunnostuksen loppuraportin.

4

Alue on ollut vuokrattuna vuodesta 1979 lahtien (sop. nro 11199).
Kyseisen vuokrasopimuksen voimassaoloaikana vuokra-alueella on
todettu pilaantuneisuutta ja alue on osittain kunnostettu Uudenmaan
ymparistokeskuksen 20.10.2004 antaman paatoksen YS 1232
mukaisesti. Alueen maaperassa on edelleen ylemman ohjearvon
ylittavia oOljyhiilivetypitoisuuksia.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan koko em. vuokrasuhteen aikana
tapahtuneesta vuokra-alueen maaperan pilaantumisesta seka alueella
olevien jatteiden poistamisesta.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,

kiinteistolautakunta
Hallintokunnat

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Taustaa
Viikinrannan teollisuusalueen rakennuskanta on
peruskorjausvaiheessa. Jotta rakennuksissa suoritettava mittava
peruskorjaus olisi kannattavaa, edellyttda se vuokrasopimusten
jatkamista jo tassa vaiheessa. Alueelta on tullut useita kyselyja
vuokrasopimusten jatkamismahdollisuuksista.
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Kiinteistolautakunta paatti hyvaksya 28.11.2013 Viikinrannan
teollisuusalueen vuokrausperusteet. Niiden perusteella tonttien
vuokrasopimuksia voidaan muuttaa siten, etta vuokraa tarkistetaan
nykyhintatasoon ja ettd vuokrasopimuksen paattymispaivaksi
merkitaan 31.12.2034.

Hakemus ja tiedot hakijasta

Kiinteisté Oy Viikin Kaislikko pyytaa, etta yhtiolle vuokratun
Viikinrannan teollisuusalueen tontin 36012/3 vuokrasopimusta
jatkettaisiin vuoteen 2040 saakka.

Yhtidon omistamassa rakennuksessa toimii talla hetkella viisi yritysta,
joiden toimialoina ovat musiikin tuotanto, musiikin jakelu,
aanilevytukkukauppa, varastointipalvelut ja optisten tallenteiden
valmistus.

Nykyinen vuokrasopimus

Tontti 36012/3 on vuokrattu Kiinteistd Oy Viikin Kaislikolle teollisuus- ja
varastotarkoituksiin 31.12.2020 paattyvalla maanvuokrasopimuksella.
Tontin perusvuokra on 924,36 euroa vuodessa ja sen nykyinen
vuosivuokra 14 180,42 euroa.

Vuokraoikeuden siirto on vapaa.
Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 36012/3 kuuluu voimassa olevan, kaupunginvaltuuston
12.12.1984 hyvaksyman ja 25.1.1985 lainvoiman saaneen
asemakaavan nro 8936 mukaan teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeseen (T).

Tontin pinta-ala on 1 963 m? ja sen rakennusoikeus 1 500 k-m?, joka
vastaa tonttitehokkuuslukua e=0,76.

Tontilla sijaitsee 1 494 m?:n suuruinen pienteollisuusrakennus.
Vuokra-aika ja vuokrausehdot

Kiinteistdlautakunta paatti 12.12.2013 pitamassaan kokouksessa
hyvaksya Viikinrannan pienteollisuusalueelle vuokrausperusteet, joiden
mukaan teollisuustonttien vuokrasopimuksia voidaan muuttaa siten,
etta sopimukset paattyvat 31.12.2034 entisen 31.12.2020 asemesta ja
etta vuokranmaaraytymisperusteena kaytetaan elinkustannusindeksiin
sidottua vuokraa, joka vastaa paaoma-arvoa 14 euroa/k-m? (ind. 100).
Hinta vastaa nykyhintana 267 euroa/k-m? (ind. 1905).
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Edella esitettyjen perusteiden mukaan tontin vuokra maaraytyy

seuraavasti:
k-m? elk-m? elk-m? perusvuosi- alkuvuosi-
(ind.100) (ind.1905) wvuokrae vuokra e
(ind.100) {ind 1905)
1500 14 267 1050 20003

Edelld mainittujen vuokrausperusteiden lisaksi kiinteistdlautakunta
paatti hyvaksya, etta vuokrasopimuksiin lisataan kullekin tontille
kuuluva ehto maaperan pilaantuneisuudesta ja sen mahdollisesta
kunnostamisesta.

Esittelijan mielesta Viikinrannan teollisuusalueen tontin 36012/3
vuokrasopimusta voidaan muuttaa 1.5.2014 alkaen
paatosehdotuksessa esitetyin ehdoin.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Hallintokunnat
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§ 190

Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta
paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
8006/1)

HEL 2014-004106 T 10 01 01 02
KiinteistOkartta 63/672 498, Katajanokanranta 19
Paatos

Kiinteistélautakunta paatti lisata Helsingin kaupungin ja Asunto Oy
Katajanokanranta 19:n (Y-tunnus 0495074-0) valilla 13.9.1982
allekirjoitettuun Helsingin kaupungin 8. kaupunginosan (Katajanokka)
korttelin 8006 tonttia 1 (kiinteistétunnus 91-8-6-1, pinta-ala 2 438 m?,
os. Katajanokanranta 19) koskevaan maanvuokrasopimukseen nro
12283 seuraavat ehdot 1.5.2014 alkaen:

1

Kaupunginvaltuuston paatoksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 30.4.2014, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 4 409,60 euroa/vuosi
entisen 3 392,00 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittdva uusi vuosivuokra on 73 153,50 euroa/vuosi
entisen 56 271,92 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.5. -
31.12.2014 perittava vuokra on 48 769,00 euroa.

3

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paatti, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja eikd kayta yhtidjarjestyksen mukaista
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Paatos

Taytantoonpanopaatos

lunastusoikeuttaan. Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

(A1108-3)

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

1 Hakemus
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,

kiinteistolautakunta
Kaupunginkanslia
Kv

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman
kehittamisesta. Paatos koskee noin 600 nykyista Hitas-yhtiota seka
mainitun paatoksen jalkeen perustettavia uusia Hitas-yhtioita.

Paatoksen tarkoitus on mahdollistaa seka nykyisille etta uusille Hitas-
yhtiGille saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatdksesta
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myods hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatoksen edellyttamat muutokset.
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Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekeman Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantoonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistdlautakunta paatti 24.11.2009 (668 §) merkita tiedoksi
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamista koskevan
paatoksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan
taytantdonpanopaatdksen 8.6.2009 (730 §). Lisaksi lautakunta paatti
antaa mainittujen paatosten perusteella tontinluovutuksen
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtion asunto-
osakkeiden keskimaaraista laskennallista enimmaishintaa (euroa/as-
m?). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtididen asunto-
osakkeiden keskimaaraisten enimmaishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m?). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen
hintatilastossa kayttamaa Hitas-yhtion postinumeroalueen kaikkien
asuntojen keskimaaraista tilastollista nelidhintaa (euroa/as-m?)
taydennettyna Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston paatdksen 1
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasaantelyn vaikutuksen piirissa
olevien Hitas-yhtididen on haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan
jalkeen Hitas-saantelysta vapautumista kiinteistolautakunnalle
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittaa kopio yhtiokokouksen
yksimielisesta paatdoksesta. Saantelyn vaikutuksen piirissa on yhtio,
jonka keskihinta, tai sen hyvaksi luettava rajahinta, alittaa
postinumeroalueen markkinahinnan.

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista.
Hakeutuminen on edellyttanyt kaikkien osakkaiden yksimielisen
paatoksen. Kaytannossa vapautuminen on edellyttanyt myos niiden
osakkaiden suostumuksen, jotka eivat ole olleet henkilokohtaisesti tai
edustettuna yhtiokokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistdviraston tonttiosastolle.

Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa
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Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistolautakunta paattaa hintasaantelyn
vaikutuksen piirissa olevien Hitas-yhtididen tontin maanvuokran
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) saantelysta vapautumisen
yhteydessa sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkella. Mikali rajahinnan
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtion kannalta edullisempaan
lopputulokseen, maanvuokran korotus maaritellaan markkinahinnan ja
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvan
hintaedun mukaan. Mita vahaisempi hintaetu on, sita pienempi on
vastaavasti korotusprosentti ja painvastoin.

Soveltamisohjeiden tarkistaminen

Kiinteistlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:

1

Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatoksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtididen on
haettava kirjallisesti 30 vuoden maaraajan jalkeen Hitas-saantelysta
vapautumista kiinteistolautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittda kopio yhtiokokouksen asiaa koskevasta
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatdsta ole maaraajassa
moitittu. Yhtiokokouksen tulee tehda paatos kulloinkin voimassa olevan
lain ja yhtijarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellyteta syntyneen yhtidjarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
saantelyn paattymisesta. Yhtiolla on oikeus hakea
vapautumispaatoksen jalkeen Hitas-pykalien poistamista
yhtidjarjestyksesta.

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.
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Samalla lautakunta toteaa, etta vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen Kiinnittaa erityistd huomiota asumisen laadun ja
asumisviihtyvyyden sailymiseen yhtiossa.

Mainittuun paatokseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta,
koska paatoksen on katsottu olevan asian valmistelua.
Kaupunginhallitus ei ole kayttanyt lautakunnan paatdksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-saantelysta vapautumiseksi ja moittimattomuustodistus

Asunto Oy Katajanokanranta 19:n ylimaarainen yhtiékokous on
paattanyt yksimielisesti 2.12.2013 hakea vapautumista Hitas-
saantelysta.

Helsingin karajaoikeuden 19.3.2014 antaman todistuksen mukaan
edelld mainittua ylimaaraisen yhtiokokouksen paatosta vastaan ei ole
nostettu moitekannetta saadetyssa maaraajassa.

Hakemus on liitteena nro 1.
Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto Oy Katajanokanranta 19 on tayttanyt 30 vuotta 30.11.2013.
Asunto-osaston ilmoituksen 4.2.2014 mukaan yhtion keskihinta on

3 261 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 322 euroa/as-m?
seka postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta

6 055 euroa/as-m2. Yhtion hintaetu on siten 2 733 euroa/as-m?.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa vahintaan

1 001 euroa/as-m? tontin maanvuokran korotus on 30 %. Taman vuoksi
asuintilojen nykyista vuosivuokraa esitetaan 1.5.2014 lukien
tarkistettavaksi 30 %.

Talloin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.5.2014 alkaen

73 153,50 euroa/vuosi entisen 56 271,92 euroa/vuosi sijasta. Talléin
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan

4 409,60 euroa/vuosi entisen 3 392,00 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin
maavuokrasopimukseen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja
ajankonhta, jolloin Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat
ehdot mitatoityvat. Paattymisajankohta maaraytyy nyt mainitussa
tapauksessa kiinteistélautakunnan paatoksen perusteella. Muutoin
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisia ehtoja.
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Lisaksi lautakunnan paatokseen tulisi sisallyttad myos maininta siita,
ettei kaupunki enaa vahvista yhtion osakkeiden enimmaishintoja ja
kayta yhtiojarjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja etta Hitas-
saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa yhtidjarjestyksesta.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistolautakunnan paatdsten perusteella
Hitas-saantelysta vapautuneista yhtidista asunto-osastolle, jotta
saantelyn paattymista koskeva tieto on sen kaytettavissa.

Asiaa koskevien paatosten ja johtosaannon mukaan
kiinteistolautakunta on toimivaltainen paattamaan Hitas-saantelyn
paattymisesta ja po. pitkaaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.

Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
1 Hakemus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
Kaupunginkanslia
Kv
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§ 191
Kaupungin viranomaisten paatosten seuraaminen

Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti, ettei se ota kasiteltavakseen seuraavien
viranomaisten ajalla 25.3. - 3.4.2014 tekemia paatoksia:

Tilakeskuksen 12,13
asiakkuuksien

toimitilapaallikkd

Tilakeskuksen 92, 93
asiakkuuksien

vuokrauspaallikkd (ulkoinen
vuokraus)

Tonttiosaston 80 - 88
osastopaallikkd

Tonttiosaston 48 - 53
elinkeinotoimiston

toimistopaallikko

Tonttiosaston 75-78, 80
maanluovutustoimiston
toimistopaallikko

Esittelija
osastopaallikkd
Pirkko Vainio

Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Esittelija
osastopaallikkd
Pirkko Vainio
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§ 192
Viraston tiedotuksia
Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti merkita tiedoksi.
Esittelija

vs. virastopaallikkd

Pirkko Vainio
Paatosehdotus

Kiinteistlautakunta paattaa merkita tiedoksi.
Esittelija

vs. virastopaallikkd

Pirkko Vainio
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§ 193
Taman kokouksen paatosten taytantoonpano
Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti, etta taman kokouksen paatokset voidaan
panna taytantoon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei
erikseen toisin ole paatetty tai myohemmin paateta.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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Kiinteistolautakunta

Pia Pakarinen
puheenjohtaja

Kristina Montell
poytakirjanpitaja

Poytakirja tarkastettu

Elina Das Bhowmik Joonas Pulkkinen

Tuomas Rantanen Jouni Parkkonen

Poytakirja on pidetty yleisesti nahtavana Helsingin kaupungin
kirjaamossa (Pohjoisesplanadi 11-13) 11.04.2014.
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Poytikirjan 177 - 178, 181, 184 (B KOHTA), 185 - 187, 192 §:t

Tahan paatdkseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
valmistelua.

Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 91 §

2
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Poytikirjan 179, 180, 191, 193 §:t

Tahan paatdkseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
taytantdéonpanoa.

Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 91 §

3
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Poytikirjan 182, 183, 184 (A KOHTA), 188, 189, 190 §:t

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda

— se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen)

— kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon
maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan
paattymista.
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Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kunnan
jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, kun poytakirja on
asetettu yleisesti nahtavaksi.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Helsingin kaupungin
kiinteistolautakunta.

Oikaisuvaatimusviranomaisen asiointiosoite on seuraava:

Sahkopostiosoite: helsinki.kijaamo@hel.fi
Postiosoite: PL 10
00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Faksinumero: (09) 655 783
Kayntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13
Puhelinnumero: (09) 310 13700 (Yleishallinto, Energia ja Satama)
(09) 310 13701 (Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétoimi)
(09) 310 13702 (Rakennus- ja ymparistétoimi)
(09) 310 13703 (Sivistystoimi)
(09) 310 13704 (Sosiaali- ja terveystoimi)

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 08.15—-16.00.
Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Myos sahkdinen asiakirja
tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

— paatos, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

— miten paatosta halutaan oikaistavaksi

— milla perusteella paatosta halutaan oikaistavaksi

— oikaisuvaatimuksen tekija

— milla perusteella oikaisuvaatimuksen tekija on oikeutettu
tekemaan vaatimuksen

— oikaisuvaatimuksen tekijan yhteystiedot
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Poytakirja
Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita lahetetaan pyynnosta.
Asiakirjoja voi tilata Helsingin kaupungin kirjaamosta.
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