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1
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatéosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa todeta kokouksen lailliseksi ja
paatosvaltaiseksi seka valita jasenet Tossavaisen (varalla Das
Bhowmik) ja Pihlajan (varalla Rantanen) tarkastamaan taman
kokouksen poytakirjan.
Esittelija
virastopaallikko
Jaakko Stauffer
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Asiantuntijoiden kuuleminen
Paatosehdotus
Kiinteistélautakunta paattaa kuulla asiantuntijoita.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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3
Kiinteistolautakunnan esittelysuunnitelma syyskaudelle 2014

HEL 2014-000960 T 00 01 01

Paatéosehdotus
Kiinteistolautakunta paattaa merkita esittelysuunnitelman tiedoksi.
Esittelija
Kiinteistdlautakunnalla esitettavista asioista laaditaan puolivuosittain
esittelysuunnitelma. Suunnitelmaan pyritaan ottamaan ne odotettavissa
olevat asiat, jotka ovat merkityksellisia tai joiden voidaan odottaa
herattavan etukateen yleisempaa mielenkiintoa. Luettelosta ilmenee
asioiden arvioitu kasittelyaika seka valmistelija, jolta voi saada
lisatietoja.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Teuvo Sarin, vs. osastopaallikkd, puhelin: 310 36419
teuvo.sarin(a)hel fi
Liitteet
1 Esittelysuunnitelma-syksy-2014
Paatoshistoria

Kiinteistélautakunta 06.02.2014 § 57
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1
Helsingin taidemuseon keskittaminen Tennispalatsiin: muutostyon
kokonaisurakan hyvaksyminen

HEL 2014-010410 T 02 08 03 01
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa

- hyvaksya Staran (Rakennustekniikka/Rakennusprojektit) nro
14T/1067 25.7.2014 paivatyn tarjouksen Helsingin taidemuseon
Tennispalatsissa tehtavista muutostdista (rakennustekniset, LVIA-,
sahko ja springlerityot) kokonaisurakkana arvonlisaverottomaan
hintaan 2 485 000 euroa.

- hyvaksya urakassa muutostoihin seka mahdollisesti syntyviin muihin
lisavelvoitteisiin kaytettavaksi arvonlisaverottomana 18.8.2014
allekirjoitetun ja hyvaksytyn urakkavaiheen kustannusarvion mukaisen
varauksen.

- oikeuttaa tilakeskuksen rakennuspaallikdn tilaamaan urakkatyon ja
mahdolliset lisa- ja muutostyot seka hankkeen vastuuhenkilon
vastaanottamaan urakan.

Tiivistelma

Taidemuseon toiminta keskitetaan Tennispalatsiin. Tennispalatsissa
sijaitsevat, Kulttuurien museolta tyhjaksi vuonna 2014 jaavat nayttely-,
konservointi- ja tyotilat liitetdaan osaksi Helsingin taidemuseon
Tennispalatsin nykyisia tiloja.

Taman hankkeen tavoite on saada naista edella mainituista tiloista
taidemuseolle toimivat tilat.

Tontti on kaupungin suorassa omistuksessa. Rakennuksen omistaa
kaupungin 100 % omistama Kiinteistdosakeyhtid Helsingin
Tennispalatsi.

Esittelijan perustelut

Kustannukset
Taidemuseon muutostdiden hankesuunnitelma on hyvaksytty
kiinteistolautakunnassa 10.10.2013 kokouksessa 18/2013.
Hankkeen urakkavaiheen kustannuslaskennan perusteella laskettu
arvonlisaveroton kustannus on 3 522 000 euroa kesakuun 2013
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hintatasossa, joka alittaa hankesuunnitteluvaiheen kustannusarvion
2,71 %.

Kiinteistdlautakunnassa 10.10.2013 hyvaksytyn hankesuunnitelma-
vaiheen kustannusarvio on 3 620 000 euroa elokuun 2013
hintatasossa.

Rakentamistarjous

Stara on tehnyt rakentamistarjouksen kohteesta. Tarjouksessa
noudatetaan tilakeskuksen ja Staran valilla sovittuja rakennuttamisen
menettelytapoja. Stara toimii kokonaisurakan paatoteuttajana.

Staran tarjous hankkeen rakennusteknisista, LVIA-, sahko- ja
springleritdista (kokonaisurakasta) on arvonlisaverottomana 2 485 000
euroa.

Kohteessa hankkeen paa- ja arkkitehtisuunnittelijana on Arkkitehdit
NRT Oy. Suunnittelukustannukset tilakeskus maksaa todellisten
kustannusten mukaan.

Aikataulu
Tyét aloitetaan syyskuun 2014 aikana ja tydn on suunniteltu
valmistuvan heinakuussa 2015.
Rahoitus
Hanke sisaltyy tilakeskuksen talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmaan vuosina 2014 - 2015 toteutettavana hankkeena.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Pentti Salo, rakennuttajainsinéori, puhelin; 310 40308
pentti.salo(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Liitteet
1 Kustannusarvio (UKA) 18.8.2014
Otteet
Ote
Stara
Tilakeskus
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2
Helsingin taidemuseon keskittaminen Tennispalatsiin: muutostyon
kokonaisurakan jakaminen kahdelle tilaajayksikolle

HEL 2014-010486 T 02 08 03 01
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattaa oikeuttaa tilakeskuksen rakennuspaallikon
— edellyttaen, etta kaupungin omistama Kiinteistdosakeyhtio Helsingin
Tennispalatsi taman jalkeen omalta osaltaan tekee tarvittavat
hallinnolliset paatdkset — sopimaan Staran ja Kiinteistdosakeyhtio
Helsingin Tennispalatsin kanssa Helsingin taidemuseon toimintojen
keskittamisesta Tennispalatsiin -hankkeen kokonaisurakan jakamisesta
siten, etta Kiinteistbosakeyhtid Helsingin Tennispalatsi tilaa Staralta
rakennukseen kiinteasti asennettavat talotekniikan laitteet ja
jarjestelmat, rakennusautomaation ja hissin seka tilakeskus tilaa
Staralta hankkeen muun osuuden.

Tiivistelma

Kiinteistdosakeyhtid Helsingin Tennispalatsin johto on esittanyt, etta
kokonaisurakka jaetaan kahdelle tilaajalle siten, etta kiinteisto-
osakeyhtio tilaa, omistaa ja yllapitaa rakennukseen kiinteasti
asennettavan talotekniikan ja hissin ja kaupungin tilakeskus tilaa
muutostydhankkeen muilta osin.

Tontti on kaupungin suorassa omistuksessa. Rakennuksen omistaa
kaupungin 100 % omistama Kiinteistbosakeyhtié Helsingin
Tennispalatsi.

Esittelijan perustelut
Hankinnan jakaminen

Kiinteistoyhtion esityksen mukainen menettely sailyttaa keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion omistuksen ja kiinteiston yllapidon vastuurajat
selkeina.

Kiinteistoyhtion esityksen mukaan yhtio rahoittaa oman osuutensa
hankkeesta ja perii rahoituksesta aiheutuvat kustannukset
osakkeenomistajalta vastikkeina. Osakkeenomistaja puolestaan perii
vastikkeiden sille aiheuttamat kustannukset tilavuokrissa.

Talotekniikka- ja hissihankintojen arvo on noin puolet koko hankkeen
hankinta-arvosta. Hyvaksytyn hankesuunnitelman mukainen puite
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sailyy muuttumattomana kahden konserniyksikon hankintojen
yhteissummana.

Sama rakennuttaja- ja toteutusorganisaatio huolehtii kummankin
tilauksen edellyttamista tehtavista. Kiinteistoyhtio ei maksa
tilakeskukselle korvausta rakennuttamis- eika suunnittelutehtavista.

Kiinteistoyhtion ehdotus on kayty lapi kiinteistoyhtion tilintarkastajan,
kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston ja
oikeuspalvelujen seka tilakeskuksen kanssa.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Pentti Salo, rakennuttajainsindori, puhelin: 310 40308
pentti.salo(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspaallikkd, puhelin: 310 40334
jouko.snellman(a)hel.fi
Raino Antikainen, Kiinteistbosakeyhtié Helsingin Tennispalatsi toimitusjohtaja,
puhelin: 310 70111
raino.antikainen(a)helsingintoimitilat.fi
Otteet
Ote Otteen liitteet
Stara
Tilakeskus
Kiinteistoosakeyhtio Helsingin Muutoksenhakukielto,
Tennispalatsi taytantéonpano
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Yksiloimattomat LVIA-tekniset kuntotutkimukset ja LVIA-tekniset
asiantuntijatehtavat, puitesopimus 2014 - 2016, konsulttitoimistojen
valinta ennen 30.6.2016 tilattavissa toimeksiannoissa

HEL 2014-009786 T 02 08 03 01
Paatéosehdotus
Kiinteistolautakunta paattaa

- etta kiinteistoviraston tilakeskus osallistuu HKR-Rakennuttajan
kilpailuttamaan yksildimattomia LVIA-teknisia kuntotutkimuksia ja LVIA-
teknisia asiantuntijatehtavia koskevaan puitesopimukseen yhtena
tilaajista

- oikeuttaa kiinteistoviraston tilakeskuksen tilaamaan yksiloimattomia
LVIA-teknisia kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisia asiantuntijatehtavia
30.6.2016 saakka seuraavilta kokonaistaloudellisesti edullisimmat
tarjoukset antaneilta neljalta (4) konsulttitoimistolta:

1. Asiantuntijapalvelut Lukkari Oy 9,23 p

2. WSP Finland Oy 8,61p
3. Raksystems Anticimex Oy 8,15p
4. Vahanen Oy 6,89 p

- oikeuttaa kiinteistdviraston tilakeskuksen paallikon paattamaan
yhden (1) vuoden option mahdollisesta kayttéonotosta. Sopimuksen
enimmaiskesto on kuitenkin yhteensa enintaan kolme (3) vuotta; 2+1.

Puitesopimusta koskevan alkuperaisen paatdksen (Yleisten téiden
lautakunta § 236 (HEL 2014-002471)) mukaan puitesopimuksella
tilattavien kaikkien LVIA-teknisten kuntotutkimusten ja LVIA-teknisten
asiantuntijatehtavien yhteenlaskettu kattohinta on yhteensa enintaan
1 500 000 euroa arvonlisaverottomana mahdollinen yhden (1) vuoden
optiovuosi mukaan lukien.

Esittelijan perustelut

HKR-Rakennuttaja on kilpailuttanut avoimella menettelylla
yksiloimattomia LVIA-teknisia kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisia
asiantuntijatehtavia koskevan puitesopimuksen ajalle 1.7.2014 -
30.6.2016 Helsingin kaupungin julkisiin kiinteistdihin paaasiassa
sisdilmaongelmien syiden selvittamiseksi. Jarjestetyn tarjouskilpailun
perusteella Yleisten téiden lautakunta paatti paatoksellaan § 236 (HEL
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2014-002471) valita nelja (4) kpl konsulttitoimistoja, joilta voidaan
myohemmin tilata LVIA-teknisia kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisia
asiantuntijatehtavia saatujen tarjousten perusteella.

Awilas Oy jatti hankintaoikaisuvaatimuksen Helsingin kaupungin
kijaamoon 2.7.2014. Yleisten toiden lautakunta paatti hylata Awillas
Oy:n tekeman hankintaoikaisuvaatimuksen yleisten toiden lautakunnan
paatoksesta 10.6.2014 § 236, koska Awillas Oy ei tayttanyt
tarjouspyynnon mukaisia kelpoisuusehtoja ammatillisten edellytysten
osalta.

Yleisten téiden lautakunnan paatdksessa § 236 (HEL 2014-0002471)
mainittiin, ettd HKR-Rakennuttajan lisaksi Helsingin kaupungin
kiinteistoviraston tilakeskus, KOy Helsingin Toimitilat ja Helsingin
kaupungin asunnot Oy voivat omilla paatoksillaan kayttaa LVIA-
teknisiin kuntotutkimuksiin ja LVIA-teknisiin asiantuntijatehtaviin
konsulttitoimistoja, jotka valitaan tahan puitesopimukseen.

Yleisten téiden lautakunnan tekeman paatoksen mukaan
puitesopimuksella tilattavien kaikkien LVIA-teknisten kuntotutkimusten
ja LVIA-teknisten asiantuntijatehtavien yhteenlaskettu kattohinta on
yhteensa enintaan 1 500 000 euroa arvonlisaverottomana mahdollinen
yhden (1) vuoden optiovuosi mukaan lukien.

Puitesopimuksen piiriin kuuluvat toimeksiannot

Tilaaja valitsee konsulttitoimistot tehtavakohtaisesti taman
tarjouskilpailun kokonaistaloudellisuuden mukaisessa
edullisuusjarjestyksessa. Jos kokonaistaloudellisesti edullisimman
konsulttitoimiston kanssa ei paasta yksimielisyyteen tehtavan
sisallosta, aikataulusta tai tyohon tarvittavasta tuntimaarasta,
pyydetaan tarjous aikataulusta ja tydmaarasta tarjousjarjestyksessa
seuraavana olevalta konsulttitoimistolta.

Poikkeuksena tilanteet, joissa:

- tutkimuskohde vaatii erityisosaamista; valitaan referenssien mukaan
paras erityistarpeen toteuttamiseen kykeneva

- tutkimuskohde on suuri ja vaatii runsaasti resursseja; suureksi
katsotaan hanke, joka vaatii vahintaan kolmen henkilon yhtaaikaisen
tydpanoksen; valitaan se, jolla on suurimmat resurssit

- konsulttitoimisto on tydskennellyt aiemmin tutkimuskohteessa ja
tutkimus on jatkoa aiemmalle tutkimukselle.
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Kunkin yksittaisen tehtavan sisalto ja toimeksiannon kattohinta
perustuu tarjouksen mukaisiin tuntihintoihin ja esimerkkikohteiden
tarjoushintoihin.

Tarjousten perusteella neljan (4) kokonaistaloudellisesti edullisimman
konsulttitoimiston saamat pistemaarat ovat seuraavat:

1. Asiantuntijapalvelut Lukkari Oy 9,23 p

2. WSP Finland Oy 8,61p
3. Raksystems Anticimex Oy 8,15 p
4. Vahanen Oy 6,89 p

Esitettyjen neljan (4) kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen
antaneiden ehdokkaiden luottotiedot on tarkastettu ja ne ovat

hyvaksyttavat.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Maarit Johansson, hankinta-asiantuntija, puhelin: 310 43148
maarit.johansson(a)hel.fi
Sari Hilden, kiinteistopaallikko, puhelin: 310 40315
sari.hilden(a)hel fi
Liitteet
1 Yleisten téiden lautakunnan paatés 10.6.2014 § 236
2 Konsultin valintakaavake 29.4.2019
3 Yleisten tdiden lautakunnan paatos 12.8.2014 § 278
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjoajat Muutoksenhaku
hankintapaatokseen,
kiinteistolautakunta
Liite 2
Tilakeskus
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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Botby
grundskolan perusparannuksen ja laajennuksen
hankesuunnitelman hyvaksymiseksi

HEL 2014-007253 T 10 06 00

Kiinteistokartta 107/678 505, Kukkaniityntie 2

Esitysehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Kiinteistdlautakunta esittda kaupunginhallitukselle Botby grundskolan
perusparannuksen ja laajennuksen 12.5.2014 paivatyn
hankesuunnitelman hyvaksymista siten, ettd hankkeen
enimmaislaajuus on 7 857 brm? ja rakentamiskustannusten
enimmaishinta on arvonlisaverottomana 14 674 000 euroa marraskuun
2013 kustannustasossa ehdolla, etta opetuslautakunta antaa
hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Kiinteistélautakunta paattaa oikeuttaa tilakeskuksen jatkamaan
hankkeen suunnittelua.

Botby grundskolaan, osoitteessa Kukkaniityntie 2, on suunniteltu laaja
toiminnallinen ja talotekninen perusparannus, jossa sovitetaan tilat
palvelemaan yhtenaisen peruskoulun tarpeita, uusitaan talotekniset
asennukset, korjataan vioittuneita rakenteita seka parannetaan
energiataloutta. Hankkeeseen sisaltyy myos alakoulun kaytdssa olevan
rakennuksen laajennus, jolla korvataan tontilla olevat valiaikaistilat.
Hankkeelle on varattu maararaha talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmassa siten, etta toteutus ajoittuisi vuosille 2016 -
2017.

Perusparannuksesta on laadittu 12.5.2014 paivatty hankesuunnitelma
opetusviraston ja tilakeskuksen yhteistyona. Hankesuunnitelmaa
laadittaessa suunnitelmat on esitelty kaupunginmuseon,
kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusvalvontaviraston,
ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen asiantuntijoille.

Hankesuunnitelma on liitteena nro 1. Hankesuunnitelman tekniset
selostukset ovat nahtavina tilakeskuksessa.

Botby grundskolan rakennukset
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Botby grundskola toimii samalla tontilla olevissa kolmessa
rakennuksessa. Ruotsinkieliset koulut Blomangens lagstadieskola ja
Botby hdgstadieskola ovat yhdistyneet opetuslautakunnan
kouluverkosta tekeman paatoksen mukaisesti hallinnollisesti Botby
grundskolaksi 1.8.2011.

Helsingin itaisen alueen kasvun myo6ta koulun oppilasmaara on
nouseva. Oppilasmaaraa on kasvattanut viime vuosina lisaksi se, etta
Ostersundomin alueella on ruotsinkielistéd peruskouluopetusta vain
luokka-asteilla 1-6 (Ostersundom skola), joten suuri osa sieltd
ylaasteelle siirtyvista oppilaista on tullut Botby grundskolaan.
Rakennusten tilankayttoa on tarpeen tehostaa kasvavan
oppilasmaaran vastaanottamiseksi. Tehokkaan ja joustavan tilojen
kaytdn vuoksi pidetaan tarkeana rakennusten valisen sisayhteyden
toteuttamista.

Botby hdgstadieskolan rakennus ja siihen liittyva lilkkuntasalisiipi ovat
valmistuneet vuonna 1966. Blomangens lagstadieskolan rakennus on
valmistunut vuonna 1973. Rakennukset ovat Arkkitehtitoimisto Erik
Krakstromin suunnittelemia. Rakennuskokonaisuus kuuluu Opintiella-
selvityksen (kaupunkisuunnitteluvirasto 2004:12) mukaan luokkaan 1
arkkitehtonisen laatunsa ja kaupunkikuvallisen merkityksensa vuoksi.

Rakennuksissa on parannettu aiemmin aineopetustilojen varustusta
erillisina hankkeina ja muutettu asuntoja opetustiloiksi. Julkisivuja on
korjattu, salaojitusta on parannettu seka tehty pienempia teknisia
parannuksia vuosien varrella. Rakennukset ovat kokonaisuudessaan
kuitenkin laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa.

Koulun kaytdssa on lisaksi kaksiluokkainen valiaikainen
paviljonkirakennus. Se on pystytetty viiden vuoden maaraaikaisella
rakennusluvalla vuonna 2001 ja sille on haettu jatkolupaa kaksi kertaa.
Nyt voimassa oleva maaraaikainen rakennuslupa paattyy vuonna 2018.
On perusteltua korvata valiaikaistilat pysyvilla, paremmin toimivilla
tiloilla alakoulun rakennuksen laajennuksena.

Perusparannuksen ja laajennuksen hankesuunnitelma

Perusparannuksesta ja laajennuksesta on laadittu 12.5.2014 paivatty
hankesuunnitelma opetusviraston ja tilakeskuksen yhteistyona.
Hankesuunnitelman mukaisesti rakennukset varustetaan uudella
ilmanvaihtojarjestelmalla. Lampd-, vesi- ja viemarijarjestelmat seka
sahkojarjestelmat ja valaistus uusitaan. Tilojen aanenvaimennusta ja
luokkien valistd aaneneristysta parannetaan. Hallinnon tiloja
laajennetaan, ruokahuollon tilat ajanmukaistetaan, opetustilojen
varustusta parannetaan ja rakennetaan uudet oppilaiden wc-tilat.
Toimivuutta parannetaan rakentamalla yhdyskaytavat rakennusten
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valille. Tilat varustetaan esteettomiksi ja paloturvallisuutta parannetaan.
Kahden rakennuksen julkisivut korjataan ja kaikkien kolmen
rakennuksen vesikattorakenteet kattoikkunoineen uusitaan. Hankkeen
tuloksena myods rakennusten energiatalous paranee. Hankkeeseen
kuuluu myos piha-alueiden parannus.

Uudet yhdyskaytavat, talotekniset tilat ja kaksi uutta luokkaa
laajentavat rakennuksia. Uusien luokkien rakentamisella korvataan
valiaikainen viipalerakennus, joka poistetaan kaytdsta pysyvien tilojen
valmistuessa.

Hankkeen yhteydessa tehostetaan tilankayttoa, jolloin koulun
enimmaisoppilasmaaraa voidaan nostaa noin 560:een. Nykyisin
enimmaisoppilasmaara on noin 480. Tehokkaalla tilojen kaytolla
voidaan saavuttaa saastoja myos henkilostokustannuksissa.

Hankesuunnitelmaa laadittaessa suunnitelmat on esitelty
kaupunginmuseon, kaupunkisuunnitteluviraston,
rakennusvalvontaviraston, ymparistokeskuksen ja pelastuslaitoksen
asiantuntijoille, joiden esittamat vaatimukset ja suositukset on otettu
suunnittelussa huomioon.

Opetuslautakunnan lausunto

Tilakeskus on pyytanyt hankesuunnitelmasta lausunnon
opetusvirastolta. Opetuslautakunta kasittelee hankesuunnitelmasta
pyydetyn lausunnon kokouksessaan 2.9.2014.

Hankkeen laajuus ja kustannukset

Vuokravaikutus

Hankkeen kokonaislaajuus on 7 857 brm?. Perusparannettavan alueen
laajuus on 7 707 brm? ja alakoulun rakennukseen suunniteltu laajennus
on 150 brm?2.

Rakentamiskustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteensa
14 674 000 euroa (1 868 euoroa/brm?) marraskuun 2013
kustannustasossa.

Rakennusten nykyinen vuokra on 11,76 euroa/htm?/kk. Vuosivuokra on
yhteensa 946 356 euroa. Vuokranmaksun perusteena on 6 706 htm?.

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten
perusteella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella.
Rakennusten tuleva vuokra on 21,06 euroa/htm?/kk, josta
paaomavuokra 17,26 euroa/htm?/kk ja yllapitovuokra 3,80
euroa/htm?/kk. Yllapitovuokraan sisaltyy kayttajapalvelumaksu, joka on
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0,30 euroa/htm?/kk. Vuosivuokra on yhteensa 1 684 380 euroa.
Vuokranmaksun perusteena on 6 665 htm?.

Tuleva vuokra ei sisalla vaistétilakustannuksia. Opetusvirasto maksaa
vaistotiloista rakentamisen ajan nykyisen vuokran suuruista vuokraa.
Vaistaotiloista aiheutuva taman ylittava kustannus maksetaan
perusparannuksen jalkeen lisdvuokrana 10 vuoden ajalla. Lisavuokra
on arviolta 52 800 euroa vuodessa.

Vaistotilat

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vaiheistettuna siten, etta
vaistotiloihin siirretdan perusparannuksen ajaksi noin puolet koulun
toiminnasta. Vaistotiloiksi on suunniteltu siirrettavia
viipalekoulurakennuksia, jotka pystytetaan ylakoulun pihalle ja koulun
viereisessa puistossa olevalle kentalle. Vaistotilojen kustannusarvio on
21 kuukauden ajalle yhteensa 1 250 000 euroa, mika ei sisally
hankesuunnitelman kustannuksiin.

Hankkeen rahoitus

Hanke sisaltyy kaupunginvaltuuston 13.11.2013 hyvaksymaan
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2014 - 2023.
Hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle on varattuna rahoitusta 11,05
milj. euroa vuosille 2015 - 2017. Hankkeen edellyttama 14,67 mil].
euron rahoitustarve on otettu huomioon vuosille 2015 - 2024 laaditussa
rakentamisohjelmaesityksessa.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tavoitteena suunnitella siten, etta rakentaminen alkaa
kesakuussa 2016 ja tilat valmistuvat helmikuussa 2018. Kohteen
toteutus- ja yllapitovastuu on tilakeskuksella.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Anneli Nurmi, projektiarkkitehti, puhelin: 310 86432
anneli.nurmi(a)hel fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi
Liitteet
1 Botby grundskola HS liitteineen 12.5.2014
Otteet
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Otso
Kivekkaan ja 43 muun valtuustoaloitteesta, jossa esitetaan
prosenttiperiaatteen kayttoonottoa taydennysrakentamisessa

HEL 2014-006224 T 00 00 03
Lausuntoehdotus
Kiinteistolautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:
Taydennysrakentamisen eduista

Helsingin tasapainoinen ja kestava kehitys edellyttdd panostusta
olemassa oleviin kaupunginosiin. Taydennysrakentaminen olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen on ekologisesti ja taloudellisesti
kestavaa. Nykyisilla alueilla on jo infrastruktuuri, palvelut ja yhteydet.
Taydennysrakentaminen vanhoille alueille yllapitaa ja lisaa niiden
asukasmaaraa, mahdollistaa palveluiden sailymisen ja parantamisen
seka luo positiivista imagoa.

Aloite

Aloitteessa todetaan perustellusti tdydennysrakentamisen
taloudellisuus uusien alueiden kustannuksiin verrattuna, sen merkittava
osuus kaupungin asuntorakentamisessa, esitetdan vaatimus
sujuvammasta prosessista kaavoituksessa ja rakentamisessa seka
todetaan taydennysrakentamisen herattavan usein vanhoilla alueilla
asukkaissa epaluuloja.

Aloitteessa esitetaan, etta kaupunki, kaavoittaessa vanhoille alueille
uusia asuntoja ja liiketilaa, varaisi syntyvasta kaavoitushyodysta
esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen kehittdamiseen asukkaiden
ehdotusten pohjalta. Kayttokohteiden suunnittelu olisi syyta tehda
samaan aikaan kun kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen
rakentamista. Kohteet voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia
suojateita, julkista taidetta, puiston tai likuntapaikan kunnostus.
Rahojen jakaminen voitaisiin organisoida esimerkiksi Lahiérahaston
kautta.

Taydennysrakentamisen kaavamuutokset

Taydennysrakentamishankkeet tulevat vireille maan ja tonttien
omistajien tai kaupungin vuokratonttien haltijoiden toimesta. Jokainen
hanke on oma yksityinen tapauksensa (in casu), jonka toteuttamiselle
taloudelliset, toiminnalliset ja tekniset lahtokohdat ja reunaehdot
asettavat haasteita. Erityisesti kaavoituksen ja rakentamisen tuoma
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arvonnousu riippuu merkittavasti hankkeen sijainnista ja tonttiolo-
suhteista.

Yksityisille tontinomistaijille porkkana” tdydennysrakentamisen
kaavamuutoksiin on lisarakennusoikeuden tuoma arvonnousu, josta
kaupunki saa tietyin edellytyksin osan korvauksena yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin (maankayttosopimus, MRL 12 a -luku, Khs
25.6.2014). Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa "porkkanana”
tontin vuokralaiselle rahana kaavamuutoksen tuomasta
nettoarvonnoususta enimmillaan 2/3 tdydennysrakentamiskorvauksena
ja ns. korvausinvestointeina (tdydennysrakentamisen edistamis-
periaatteet, Kvsto 8.6.2005 ja 29.4.2009). Kaavamuutokset sisaltavat
usein myos alueen asukkaille kaupungin eri hallintokuntien toimesta
budjettivaroin toteutettavia julkisia palveluja ja ymparistdon
parantamistoimenpiteita.

Taydennysrakentamista koskevasta prosenttiperiaatteesta

Aloitteen mukaisen prosenttiperiaatteen kayttéonotto taydennys-
rakentamiskaavoissa vanhojen alueiden yleiseen kehittamiseen vaatisi
kaupungin hallintokuntien valille uuden, yhteisesti koordinoidun ja
normitetun toimintamallin. Siitéa aiheutuvat lisdinvestointi- ja
toimintamenot tulisi kattaa budjettivaroin ja menot kohdistaa
toimialoittain oikeille hallintokunnille.

Strategiaohjelman, talousarvion ja sen noudattamisohjeiden mukaisesti
kaupungin hallintoon ja taloudenpitoon ei tehokkuus- ja
tuottavuusnakokohdat huomioiden tulisi luoda uusia rinnakkaisia ja
paallekkaisia kaupungin hallintokuntien valisia toimintoja, jotka
aiheuttavat uusia sitovia lisainvestointi- ja toimintamenoja.

Kaupunginkansliassa on tdydennysrakentamista johtava
taydennysrakentamisprojekti ja kaupunkisuunnitteluvirastossa oma
taydennysrakentamisprojekti, jonka tehtavana on edistaa
taydennysrakentamiskaavoitusta ja kaavahankkeiden kiinteampaa
koordinointia yhdessa Lahioprojektin koordinoimien julkisten ulkotilojen
parannushankkeiden kanssa. Tavoitteena on valmistella
taydennysrakentamiskaavoja, joissa vuorovaikutusvaiheessa otetaan
monipuolisesti huomioon asukkaiden toiveita alueen julkisten tilojen
parantamiseksi.

Lahidprojektin, joka on kaupungin hallintokuntien yhteistyoprojekti,
vuoden 2014 keskeisena tehtavana on mm. taydennysrakentamisen
tukeminen seka julkisen kaupunkiympariston parantaminen ja taide-
hankkeet. Vuoden 2014 alussa lahidrahaston paaoma oli 67,8 milj.
euroa. Kaupunginhallitus paatti 23.6.2014 (734 §) myontaa
hallintokuntien ehdotuksesta lahidrahastosta esikaupunkien
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kehittamiseen noin 5 milj. euroa, joilla mm. korjataan ja toteutetaan
kaikille kaupunkilaisille avoinna olevia puistoja ja muita yleisia alueita,
lahiliikuntapaikkoja ja harrastustiloja.

Lautakunnan mielesta ei uutta tdydennysrakentamisen
prosenttiperiaatetta ole edella esitetyista syista tarkoituksenmukaista
ottaa uutena toimintamallina kayttoon. Aloite tulisi Iahettaa tdydennys-
rakentamisprojekteille ja Lahioprojektille seka kehottaa niita
huomioimaan se toiminnassaan taydennysrakentamiskohteiden
suunnittelussa, kaavoituksessa ja rakentamisessa seka asukas- ja
poikkihallinnollisen yhteistyon kehittamisessa.

Sujuvoittamistydryhman loppuraportti

Esittelijan perustelut

Lautakunta toteaa vield, ettd kaupunginhallitus paatti 9.6.2014 (687)
AM-ohjelman seurantaraporttia 2014 koskevan taytantdonpanon
yhteydessa kehottaa kaupungin hallintokuntia noudattamaan asunto-
tuotannon sujuvoittamistydryhman loppuraportissa esitettyja
toimenpide-ehdotuksia.

Mm. kaupunkikehityksen kannalta merkityksellisissa kaavahankkeissa
noudatetaan kick off -menettelya ja muissa kaavahankkeissa
jarjestetaan hallintokuntien kesken valmistelukokoukset.

Kaavojen laatimisen yhteydessa arvioidaan kaupungin investointikulut
kaavan toteuttamiseksi. Kaavahankkeet tulee lisaksi arvioida niin, etta
kaavojen toteuttaminen on kokonaistaloudellisesti perusteltua.
Kaavoituksen yhteydessa arvioidaan kaavaratkaisujen
kustannusvaikutukset asuntorakentamisessa.

Kaikilla asuinalueilla pyritaan laadukkaisiin ratkaisuihin. Asemakaavan
laatumaaraykset on kuitenkin suhteutettava alueen sijaintiin ja
alueelliseen hintatasoon seka huomioitava maapera- ja pysakointi-
kustannukset.

Asuntohankkeiden suunnittelua, tonttien toteutuskelpoisuuden
suunnittelua ja téiden ohjelmointia tulee tehda samanaikaisesti yleisten
alueiden ja infraverkoston suunnittelun kanssa. Kiinteistoviraston tulee
yhteisty0ssa rakennusviraston kanssa selvittaa mahdollisuudet
toteuttaa asuntohankkeiden ja niitd ymparoivien katu- ja puisto-
hankkeiden rakentaminen saman toimijan toteuttamana.

Valtuustoaloite

Valtuutettu Otso Kivekas ja 43 muuta valtuutettua ovat tehneet
7.5.2014 seuraavan valtuustoaloitteen:

Postiosoite

PL 2200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
real.estate@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 19 (53)

\:// Kiinteistolautakunta
) Tol1

04.09.2014

"Taydennysrakentaminen on ylivoimaisesti taloudellisin tapa rakentaa
lisda kaupunkia. Kun talot rakennetaan olemassa olevan katu- ja
viemariverkoston yhteyteen, kustannukset ovat murto-osa uuden
alueen hinnasta. Tampereen teknisen yliopiston tutkimuksen mukaan
taydennysrakentaminen on keskimaarin 70 % uusia alueita halvempaa
kaupungille - siis maksaa alle kolmanneksen. Myo6s asukkaiden
tarvitsemat palvelut ovat alueilla jo olemassa, ja parhaassa
tapauksessa uudet asukkaat tayttavat lahikoulut ja paivakodit, jotka
muuten olisivat lakkauttamisuhan alla.

Taydennysrakentamisen mahdollisuuksia on olemassa runsaasti
kaikkialla kaupungissa. Hyvin toteutettuna se ei haittaa alueiden
nykyisia asukkaita, tyopaikkoja tai viihtyisyytta. Valmisteilla olevan
yleiskaavan visiossa pyritaan rakentamaan nykyisille asuinalueille
asunnot jopa 100 000 uudelle asukkaalle. Tama kunnianhimoinen
tavoite vaatii huomattavasti nykyista sujuvampaa prosessia
kaavoitukseen ja rakentamiseen.

Taydennysrakentaminen kuitenkin herattaa usein asukkaissa
epaluuloja. Pelataan uusien talojen heikentavan alueen viihtyisyytta.
Viime aikoina julkisuudessa on ollut huolia esimerkiksi Paloheinassa ja
Herttoniemessa. Uudet asukkaat myos lisaavat kuormitusta, joka
kohdistuu paikallisiin virkistysalueisiin.

Jotta naita asukkaiden perusteltuja huolia voitaisiin 1ahtea ratkomaan,
me allekirjoittaneet esitamme, etta kaupunki ottaa
taydennysrakentamiskohteissa kayttoon prosenttiperiaatteen:
kaavoitettaessa vanhoille alueille uusia asuntoja tai liiketilaa, varataan
syntyvasta kaavoitushyodysta esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen
kehittamiseen asukkaiden ehdotusten pohjalta.

Kayttokohteiden suunnittelu olisi syyta tehda samaan aikaan kun
kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen rakentamista. Kohteet
voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia suojateita, julkista taidetta,
puiston tai liikuntapaikan kunnostus. Rahojen jakaminen voitaisiin
organisoida esimerkiksi lahiorahaston kautta.

Kaupungille syntyva kustannus on vain murto-osa siitd hyodysta, joka
taydennysrakentamisesta syntyy, ja asukkaat saavat uusien
naapureiden lisaksi myos parannuksia alueelle".

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia pyytaa kiinteistdlautakuntaa antamaan asiasta
lausunnon kaupunginhallitukselle 9.9.2014 mennessa.
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Esittelijan mielesta lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle
paatdsehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Allekirjoitettu, Kivekas Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
2 Kivekas Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
Paatoshistoria
Taidemuseon johtokunta 19.08.2014 § 42
19.08.2014 Ehdotuksen mukaan
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Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja

taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Laajasalo, tontti
49075/3)

HEL 2014-003085 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 65/673 502, Rudolfintie 21-23
Paatosehdotus

A

Kiinteistolautakunta paattaa muuttaa Asunto-oy Rudolfintie 21:lle (Y-
tunnus 0121650-8) vuokratun Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan
(Laajasalo) korttelin 49075 tontin 3 (os. Rudolfintie 21-23, pinta-ala 29
567 m?) maanvuokrasopimusta (nro 8782) 1.9.2014 alkaen liitteesta 1
(sopimusehdot 1-8) ilmenevin ehdoin.

(A1149-13)

Kiinteistlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikon suorittamaan Asunto-oy Rudolfintie 21:lle 407 760
euron (neljasataaseitsemantuhatta seitsemansataakuusi-

kymmenta) suuruisen tadydennysrakentamiskorvauksen edellyttaen,
etta edella oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu ja etta
taydennysrakentamiskorvauksen maksamista varten haettu maararaha
on myonnetty.

Tiivistelma

Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin 49075/3 osasta
seka kaupungin omistamasta maasta on asemakaavan muutoksella
nro 11 888 muodostettu uudet asuntotontit (AK) 49075/8 ja 49075/10
seka LPA-tontti 49075/12 ja lisaksi osa katualuetta. Tontilla 49075/8 on
lisdrakennusoikeutta 4900 k-m? ja tontilla 49075/10 on
lisdrakennusoikeutta 3 200 k-m2. Tonteille 49075/8 ja 49075/10 voidaan
rakentaa enintdan nelikerroksisia asuinkerrostaloja joiden tulee olla
kolmisakaraisia tahtitaloja. Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratusta
tontista 49075/3 on muodostettu pienempi tontti 49075/9.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Esittelijan perustelut

Lautakunnalle esitetaan, ettd Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun
tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta
vastaamaan kaavamuutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 49075/9.

Samalla lautakunnalle esitetaan, etta tontin 49075/3 vuokralaiselle
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle maksetaan kaupunginvaltuuston
vahvistamien kaupungin vuokratonttien tdydennysrakentamisen
edistamisperiaatteiden ja kiinteistolautakunnan hyvaksymien
soveltamisohjeiden mukaisesti 407 760 euron suuruinen
taydennysrakentamiskorvaus.

Taydennysrakentamisen edistamisperiaatteet ja soveltamisohjeet

Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet
lisdrakentamisen edistamiseksi kaupungin vuokratonteilla. Samalla
kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistolautakuntaa antamaan
soveltamisohjeet tadydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden
noudattamisesta kaytannossa.

Kiinteistdlautakunta hyvaksyi 13.12.2005 (770 §) mm. seuraavat
soveltamisohjeet kaupungin vuokratonttien lisarakentamiselle:

1

Menettelya sovelletaan asuntotonttien lisdrakentamiseen.
Perustelluista syista sita voidaan soveltaa myés muuhun kuin
asuntotonttiin erityisesti silloin, kun se on samalla vuokralaisella kuin
asuntotonttikin.

2
Taydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan oma tontti.
3

Uusi tontti vapautetaan vuokrasopimuksen muutoksella kaupungin
vapaaseen hallintaan vuokralaiselle maksettavaa korvausta vastaan.

4

Kaupunki paattaa uudelle tontille rakennettavan asuntotuotannon
rahoitus- ja hallintamuodon kaupungin asunto-ohjelman
asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti.

5
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Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontille
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisarakennusoikeuden
arvosta vahennetaan ensin ns. korvausinvestointikustannukset.
Rakennusoikeuden hinnan maarittelyn 1ahtdkohdaksi otetaan kunkin
alueen kohtuullinen hintataso.

6

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

7

Taydennysrakentamismenettelyssa kaikkia vuokralaisia kohdellaan
yhdenvertaisesti ja menettelyssa pyritaan yhtenaiseen ja
johdonmukaiseen kaytantoon.

Taydennysrakentamiskampanja

Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 lisaksi maankayton ja asumisen
toteutusohjelman 2008 - 2017 (MA-ohjelma) seurantaraportin kasittelyn
yhteydessa paattanyt kaynnistaa taydennysrakentamiskampanjan,
jonka tavoitteena on kannustaa kiinteistonomistajia, asunto-
osakeyhtidita seka kiinteistoyhtidita lisa- ja tdydennysrakentamiseen ja
hyvaksynyt seuraavan taydennysrakentamista edistavan toimenpiteen:

8

Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa vuokratontin haltijalle
taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 sijasta enimmillaan 2/3
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta
nettoarvonnoususta silloin, kun haltijan nykyisten autopaikkojen
toteuttamisesta uuden asemakaavan mukaisille autopaikoille aiheutuu
merkittavia korvausinvestointeja.

Todettakoon viela, etta taydennysrakentamisen edistamiseksi
kiinteistolautakunta paatti 9.6.2009 soveltamisohjeiden tarkistamisesta
niin, etta korvauksen suuruus on riippumaton lisarakennusoikeuden
tulevasta hallinta- ja rahoitusmuodosta.

Asemakaavan muutostiedot

Taydennysrakentamisen mahdollistava asemakaavan muutos nro
11888 koskee Kruunuvuorenrannan Gunillankallion aluetta seka tonttia
49075/3. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen
22.9.2010 ja se on saanut lainvoiman 25.5.2012.

Kopio asemakaavan muutoskartasta on liitteena nro 2.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistdlautakunta ja kaupunginvaltuusto paattivat
(kiinteistdlautakunta 11.6.1968,1002 § ja kaupunginvaltuusto
16.10.1968, asia n:0 24) vuokrata tontin 49075/3 Asunto-oy Rudolfintie
21 -nimiselle yhtiolle asuntotarkoituksiin ajaksi 16.10.1968 -
31.12.2030.

Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan koskemaan
lainvoimaisen asemakaavan muutoksen nro 11 888 mukaista tonttia
49075/9.

Asemakaavan muutoksella nro 11 888 muodostettuja uusia
asuntotontteja 49075/8 ja 49075/10 ei ole viela varattu.

Taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen

Asunto-oy Rudolfintie 21 on tehnyt tontin 49075/3 vuokrasopimuksen
muuttamista ja taydennysrakentamiskorvauksen suorittamista
koskevan hakemuksen, joka on tdaman esityksen liitteena nro 3.

Korvauksen suorittaminen on kasitelty tonttiosastolla
kaupunginvaltuuston paattamien taydennysrakentamisperiaatteiden ja
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Kaupunki maksaa tontin 49075/3 vuokralaiselle Asunto-oy Rudolfintie
21:lle taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistonttien
nettoarvonnousun maarasta. Koska uudisrakentamistontit muodostuvat
seka kaupungin hallinnassa olevasta maasta etta Asunto-oy Rudolfintie
21:n hallinnassa olevasta maasta, korvausta maksetaan pinta-alojen
suhteessa siltd osin kun nettoarvonnousussa on kyse Asunto-oy
Rudolfintie 21:n hallinnasta kaupungin hallintaan siirtyvasta maasta ja
sen rakennusoikeudesta.

Kaupunginvaltuusto on vahvistanut tonteille 49075/8 ja 49075/10
vuokrausperusteet 29.5.2013 (211§). Paatdksen mukaan mm.

1. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro
11 888 sisaltyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-
ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotantona tai
asumisoikeusasuntoina, vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 30 euroa.

2. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro
11 888 sisaltyvien saantelemattomien vuokra-asuntotonttien
(kerrostalo) vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
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elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 35 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen osalta peritaan samaa maanvuokraa kuin asuintilojen osalta.

Elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =100 pistelukua 100 vastaava
30 euron kerrosneliometrihinta vastaa nykyhintatasossa paaoma-arvoa
572 euroa/k-m? (ind. 1907) ja pistelukua 100 vastaava 35 euron
kerrosneliometrihinta vastaa nykyhintatasossa paaoma-arvoa

667 euroa/k-m? (ind. 1907).

Edella kerrottujen taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden ja
soveltamisohjeiden mukaan kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta
nettoarvonnoususta. Lisarakennusoikeuden arvosta vahennetaan ensin
ns. korvausinvestointikustannukset. Rakennusoikeuden hinnan
maarittelyn l1ahtékohdaksi otetaan kunkin alueen kohtuullinen hintataso.

Taydennysrakentamiskorvauksen laskemisessa hinnan maarittelyn
lahtokohtana on alueen kohtuullinen hintataso, jona pidetaan
vuokrausperustepaatoksen mukaista elinkustannusindeksin "lokakuu
1951=100" pistelukua 100 vastaavaa 30 euron kerrosneliometrihintaa,
joka nykyhintatasossa vastaa padoma-arvoa 572 euroa/k-m? (ind.
1907).

Taydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston
laskelma on liitteena nro 4.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttaen
etta edella oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu.

Maararahat
Taydennysrakentamiskorvauksiin on kiinteistovirastolle vuoden 2014
budjettiin osoitettu 2 miljoonan euron maararaha. Lisaksi
taydennysrakentamiskorvausten suorittamista varten on haettu 1,4
miljoonan euron lisamaararahaa.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Kauko
Koskisen ja 20 muun valtuustoaloitteesta koskien Tattarisuon
teollisuusalueen yrittdjien toimintaedellytyksista

HEL 2014-006222 T 00 00 03

Lausuntoehdotus

Esittelijan perustelut

Kiinteistolautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon
koskien Tattarisuon teollisuusalueen yrittajien toimintaedellytyksista
vuoden 2034 jalkeen:

Tattarisuon teollisuusalueella on tehty pitkaaikaisia
maanvuokrasopimuksia n. 200 eri yrityksen kanssa siten, etta
pisimmillaan sopimukset ovat voimassa 31.12.2034 saakka. Kaupungin
yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan kaupungilla ei ole syyta olla
jatkamatta tontin maanvuokrasopimusta lahempana vuokra-ajan
paattymista, mikali alueen asemakaavan mukaista kayttotarkoitusta ei
ole muutettu tai sellaista muutosta ei ole suunnitteilla, mika estaisi
tontin uudelleen vuokrauksen.

Tattarisuon teollisuusalue rajoittuu Malmin lentokenttaalueeseen, jonka
vuokrasopimus paattyy myos vuoden 2034 lopussa. Valtion ja
Helsingin seudun kuntien valisen suurten infrahankkeiden tukemiseksi
ja asumisen edistamiseksi 25.8.2014 saavutetun neuvottelutuloksen
mukaan valtio lopettaa toimintansa Malmin lentokentalla tavoitteena
vuoden 2016 aikana, mutta viimeistaan vuoden 2020 loppuun
mennessa, jonka jalkeen alue palautuu Helsingin kaupungin kayttéon.

Alueelle ollaan valmistelemassa kayttotarkoituksen muutosta lahinna
asumiseen ja samalla tutkitaan Tattarisuon ja Tattariharjun
teollisuusalueiden kayttotarkoituksen muuttamista tai nykyisen kayton
tehostamista tyopaikka-alueena pitkalla tahtaimella.

Lautakunta on tietoinen vuokralaisten huolesta, joka liittyy vuokratontin
vakuusarvoon vuokra-ajan paattymisajan lahestyessa. Lautakunta
iimoittaa, ettd vuokra-ajan jatkamisia ollaan valmiita harkitsemaan
tassa vaiheessa tapauskohtaisesti silloin, kun tontin vuokra-aika on
esteena tontin rakentamisinvestoinneille. Periaatepaatds sopimusten
jatkamisesta on syyta tehda kuitenkin vasta yleiskaavan hyvaksymisen
jalkeen.

Valtuustoaloite

Postiosoite

PL 2200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
real.estate@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
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Valtuutettu Kauko Koskinen ja 20 muuta valtuutettua ovat tehneet
7.5.2014 seuraavan valtuustoaloitteen:

"Tattarisuon teollisuusalue on Helsingin laajin ja monipuolisin
teollisuusalue. Alueella toimii kolmisen sataa yritysta, jotka tyollistavat
alueella liki 1 500 tyontekijaa.

Talla hetkella yrittajien tontinvuokrasopimukset ovat voimassa enintaan
vuoteen 2034 asti. Vuokrasopimuksen mukaan yrittajien on
luovutettava tontti rakennuksista vapaana vuokrakauden paattyessa.

Yleiskaava 2050 -visiossa on lahtokohtana alueen sailyminen ja
kehittdminen tyopaikka-alueena. Taten on tarkeaa, etta Tattarisuon
tonttien enimmaisvuokra-aikaa jatketaan nykyisesta.

Nykyinen enimmaisvuokra-aika vuoteen 2034 (20 vuotta) ei innosta
rakentamaan uusia halleja eika tekemaan halleihin merkittavia
peruskorjauksia tai koneinvestointeja.

Jaljella olevaa 20 vuoden vuokra-aika alentaa hallikiinteistojen
vakuusarvoja eika siten edista yrittajien toimintamahdollisuuksia.

Helsingin strategian eraana tavoitteena on olla Suomen
yritysmyonteisin kaupunki.

Me allekirjoittaneet valtuutetut ehdotamme, etta Tattarisuon teollisuus-
tonttien vuokra-aikaa tulee olla mahdollista jatkaa hakemuksesta
ainakin vuoteen 2050 asti.”

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kiinteistdlautakuntaa antamaan asiasta
lausunnon kaupunginhallitukselle 1.9.2014 mennessa ja lausunnolle on
myonnetty lisaaikaa 5.9.2014 saakka.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Allekirjoitettu, Koskinen Kauko valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 55
2 Koskinen Kauko ym. valtuustoaloite 7.5.2014 asia 55
Otteet
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Asunto Oy Helsingin Dioriitin ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkiven
oikaisuvaatimus asuntotonttien rahoitus- ja hallintamuodon
muuttamista koskevasta kiinteistolautakunnan paatoksesta

HEL 2014-005852 T 10 01 01 01

Kiinteistokartta 103/679 499, Ristiretkelaistenkatu 11 ja 20
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa jattaa Asunto Oy Helsingin Dioriitin ja
Asunto Oy Helsingin Hiidenkiven kiinteistélautakunnanpaatoksesta
15.5.2014 (267 §) tekeman oikaisuvaatimuksen myodhastyneena
tutkimatta esittelijan selostuksesta tarkemmin ilmenevin perustein.

Tiivistelma

Kiinteistélautakunta paatti 15.5.2014 (267 §) Peab Seicon Oy:n
perustamalle Asunto Oy Helsingin Topaasille 19.12.2007 myydyn tontin
36115/3 ja Peab Seicon Oy:n perustamalle Asunto Oy Helsingin
Graniitille 24.8.2010 myydyn tontin 36116/3 osalta, etta po. tontit
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona seka ilman
vaatimusta Viikinmaen lansiosan tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun
suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta. Tontit oli alun perin myyty
vapaarahoitteista ilman Hitas-ehtoja toteuttavaa
omistusasuntotuotantoa varten.

Rakennusliike Peab Oy ja asumisoikeusoikeusasuntoja omistava TA-
Asumisoikeus Oy neuvottelivat kevaalla Viikinmaen mainittuja tontteja
koskevasta kaupasta. Kaupan toteutumisen edellytyksena oli, etta tontit
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona.

Viereisten tonttien omistajat Asunto Oy Helsingin Dioriitti (omistaa
tontin 36116/1) ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkivi (omistaa tontin
36114/1) vaativat edelld mainittua kiinteistdlautakunnan tekemaa
paatosta oikaistavaksi 24.6.2014 paivatylla ja 24.6.2014 kaupungille
toimitetulla oikaisuvaatimuksella.

Oikaisuvaatimuksen tekijat eivat ole oikaistavaksi vaaditun
kiinteistolautakunnan paatoksen asianosaisia, joten
oikaisuvaatimuksen jattamiselle varattu maaraaika on heidan osaltaan
(kunnan jasen) paattynyt 6.6.2014. Oikaisuvaatimus tulee taten jattaa
tutkimatta, koska sita ei ole tehty maaraajassa.
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Esittelijan perustelut

Oikaistavaksi vaadittu kiinteistdlautakunnan paatos

Oikaisuvaatimus

Kiinteistlautakunta paatti 15.5.2014 (267 §) ilmoittaa, etta Viikinmaen
Peab Seicon Oy:n perustamalle Asunto Oy Helsingin Topaasille
19.12.2007 myyty tontti 36115/3 (A) ja Peab Seicon Oy:n perustamalle
Asunto Oy Helsingin Graniitille 24.8.2010 myyty tontti 36116/3 (A)
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona seka ilman
vaatimusta Viikinmaen lansiosan tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun
suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta.

Samalla kiinteistdlautakunta paatti, ettd hankkeen paasuunnittelija tulee
hyvaksyttaa kiinteistoviraston tonttiosastolla ja etta tonttien suunnittelu
ja toteuttaminen tulee tapahtua yhteisty6ssa kaupungin kanslian talous-
ja suunnitteluosaston alueryhman kanssa ja tonttien rakentamista
koskevat suunnitelmat tulee hyvaksyttaa kiinteistoviraston
tonttiosastolla ennen rakennusluvan hakemista.

Edelleen kiinteistdlautakunta paatti, etta tonttien rakentamisen
aloittamiselle asetettua maaraaikaa pidennetaan 31.12.2016 saakka.

Tontit on alun perin myyty vapaarahoitteista ilman Hitas-ehtoja
toteuttavaa omistusasuntotuotantoa varten. Rakennusliike Peab Oy ja
asumisoikeusoikeusasuntoja omistava TA-Asumisoikeus Oy
neuvottelivat kevaalla Viikinmaen mainittuja tontteja koskevasta
kaupasta. Kaupan toteutumisen edellytyksena oli, etta tontit voidaan
toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona.

Rahoitus- ja hallintamuodon muuttaminen oli perusteltua Viikinmaen
alueen rakentamisen edistamiseksi.

Kiinteistélautakunnan paatos ja esityslistateksti ovat liitteina nrot 1 ja 2.

Asunto Oy Helsingin Dioriitti ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkivi
(jaljiempana yhtioét) ovat toimittaneet Helsingin kaupungin kirjaamoon
25.6.2014 oikaisuvaatimuksen, jossa yhtiot vaativat Helsingin
kaupungin kiinteistdlautakunnan paatosta 15.5.2014 (267 §)
asuntotonttien 36115/3 ja 36116/3 rahoitus- ja hallintamuodon
muuttamisesta seka rakentamisen aloittamiselle asetetun maaraajan
pidentamisesta oikaistavaksi siten, ettd mainittu paatdés kumotaan ja
tonteille rakennetaan alkuperaisten suunnitelmien mukaisesti
vapaarahoitteisia suunnittelukilpailun mukaisia asuntoja.
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Oikaisuvaatimuksessa katsotaan, etta kiinteistélautakunnan paatos
alentaa yhtididen omistamien tonttien ja niiden osakkaiden hallitsemien
huoneistojen arvoa merkittavasti. Paatos vaikuttaa asuntojen arvoon
alentavasti, koska muutoksen myoéta alueen rakentamisen painopiste
on tuetussa rakentamisessa. Asuntotonttien 36115/3 ja 36116/3
rahoitus- ja hallintamuodon muuttaminen valtion tukemaan
asumisoikeustuotantoon ei oikaisuvaatimuksen mukaan vauhdita
Viikinmaen rakentumista, koska alueella on jo nyt useita tuetulla
rahoituksella toteutettuja asuntoja myymatta. Alueen kehittymista
tulisikin oikaisuvaatimuksen mukaan tonttien rakenteille saamisen
sijaan tukea tukemalla alueen palveluita ja liikenneyhteyksia.

Edelleen oikaisuvaatimuksessa todetaan, etta kiinteistdlautakunnan
paatds on erityisen epaoikeudenmukainen Asunto Oy Helsingin
Dioriittia ja sen osakkaita kohtaan, silla Asunto Oy Helsingin Dioriitin
omistamalla tontilla 36116/1 on yhteisia rasitteita (mm. leikkipiha) tontin
36116/3 kanssa. Yhteisten toimintojen jarjestamista ei paatoksessa ole
otettu huomioon.

Oikaisuvaatimuksen katsotaan vield, etta yhti6ita olisi pitanyt kuulla
ennen Kiinteistolautakunnan paatdksen tekemista, silla po. paatos
vaikuttaa merkittavasti yhtididen ja niiden osakkaiden oikeuksiin, etuun
ja asemaan.

Oikaisuvaatimus on liitteena nro 3.
Vastaus oikaisuvaatimukseen

Kuntalain 89 §:n mukaan lautakunnan paatokseen tyytymaton voi
tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimus tehdaan
lautakunnan paatoksesta asianomaiselle toimielimelle.

Oikaisuvaatimuksen saa kuntalain 92 §:n mukaan tehda kunnan jasen
seka se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen).

Kuntalain tarkoittamana asianosaisena pidetaan sita, johon paatés on
kohdistettu. Talla tarkoitetaan sita, jolle on asetettu jokin velvollisuus,
rajoitus tai kielto tai jonka hakemus on hylatty kokonaan tai osittain.
Asianosaisena pidetaan myds sita, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun paatos valittomasti vaikuttaa mutta, johon paatos ei ole
nimenomaisesti kohdistettu. Kunnan kanssa yksityisoikeudellisessa
oikeussuhteessa oleva sopimus- tai muu osapuoli voidaan myods
katsoa asianosaiseksi, jolla on oikaisuvaatimus- ja valitusoikeus tata
oikeussuhdetta koskevista kunnan paatoksista.
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Oikaisuvaatimusasiassa paatosta voidaan vaatia oikaistavaksi seka
laillisuus- etta tarkoituksenmukaisuusperusteella.

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Kunnan jasenen katsotaan
kuntalain 95 §:n mukaan saaneen tiedon paatdksesta, kun poytakirja
on asetettu yleisesti nahtaville. Asianosaisen puolestaan katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun
paatosta koskeva poytakirjanote on annettu postin kuljetettavaksi.
Tiedoksisaantipaivaa ei oteta lukuun edella mainittuja maaraaikoja
laskettaessa. Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin
kifaamoon maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon
aukioloajan paattymista.

Nyt puheena olevassa tapauksessa oikaisuvaatimuksen tekijat ovat
kunnan jasenia eli helsinkilaisia, koska taloyhtididen kaupparekisteriin
merkitty kotipaikka on Helsinki.

Oikaistavaksi vaaditun paatoksen keskeisena sisaltona on se, etta
kaupunki sallii seuraamuksetta (sopimussakko) Peab Oy:n ja
kaupungin valisen tontteja 36115/3 ja 36116/3 koskevan
kiinteistokaupan ehdoista poikkeavasti mainitut tontit toteutettaviksi
asumisoikeustuotantona seka ilman velvoitetta toteuttaa tontit aikanaan
kaydyn arkkitehtuurikilpailun voittaneen ehdotuksen mukaisesti.

Koska yhtiot eivat ole osallisena sopimussuhteessa, jota
oikaisuvaatimuksen alainen kiinteistélautakunnan paatés koskee (Peab
Oy:n ja kaupungin valinen kiinteistokauppa), oikaisuvaatimuksen
tehneilla yhtidilla ei voida katsoa olevan asianosaisasemaa talla
perusteella. Yhtidilla ei voida katsoa olevan kuntalain tarkoittamaa
asianosaisasemaa myoskaan tonttien 36115/3 ja 36116/3 naapureina
eika kiinteistolautakunnan paatoksella voida siis katsoa olevan
valittdmia vaikutuksia yhtididen etuun, oikeuteen taikka velvollisuuteen.
Edelleen yhtididen omistamien tonttien ja tonttien 36115/3 ja 36116/3
valillda mahdollisesti sovitut seka perustetut rasitteet ja yhteisjarjestelyt
ovat kiinteistOkohtaisia ja sailyvat samansisaltdisina voimassa tonttien
36115/3 ja 36116/3 omistajanvaihdoksesta huolimatta. Tonttien
omistajanvaihdoksellakaan siten ole vaikutusta oikaisuvaatimuksen
tekijoiden asemaan. Selvyyden vuoksi on syyta viela todeta, etta ylla
mainittua tonttikauppaa koskevat sopimusehdot ja kiinteistokauppaa
saantelevan maakaaren saadokset huomioon ottaen kaupungilla ei
kaytannodssa olisi ollut mahdollisuutta estda Peab Oy:n ja TA
Asumisoikeus Oy:n valista tonttikauppaa.

Koska oikaisuvaatimuksen tehneilla yhtidilla ei mainituin tavoin ole
asiassa asianosaisasemaa, on oikaisuvaatimuksen tekemiselle

Postiosoite

PL 2200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
real.estate@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 34 (53)

\:// Kiinteistolautakunta
) Tol4

04.09.2014

asetettu maaraaika (14 pv) alkanut kuntalain 93 §:n mukaisesti siita,
kun kiinteistdlautakunnan kokouksen poytakirja on asetettu yleisesti
nahtavaksi (julkistamispaivaa lukuun ottamatta). Kiinteistlautakunnan
15.5.2014 pidetyn kokouksen nro 10/2014 poytakirja on asetettu
yleisesti nahtavaksi Helsingin kaupungin kirjaamossa 23.5.2014.
Taman mukaisesti kunnan jasenen oikaisuvaatimusaika on paattynyt
6.6.2014.

Yhtiot ovat toimittaneet oikaisuvaatimuksen Helsingin kaupungin
kirfaamoon 25.6.2014 eli oikaisuvaatimuksen jattamiselle varatun
maaraajan jalkeen. Oikaisuvaatimus on siten tehty myohassa ja se
tulee nain ollen jattaa tutkimatta.

Muita huomiota

Helsingin kaupunki pyrkii asuntopolitiikallaan edistamaan
kohtuuhintaista asumista seka ehkaisemaan segregaatiota. Taman
vuoksi Helsingin kaupunki pyrkii nykyisellaan toteuttamaan kaikilla
uusilla asuinalueilla — myo6s Viikinmaessa — monipuolista rahoitus- ja
hallintamuotojakaumaa siten, etta noin 60 prosenttia asuntotuotannosta
on kohtuuhintaista sdanneltya asuntotuotantoa ja noin 40 prosenttia
saantelematonta asuntotuotantoa. Tama tavoite toteutunee varsin
hyvin myds Viikinmaessa.

Saannellyn asuntotuotannon piiriin luetaan mm. asumisoikeus- ja
osaomistusasunnot, Hitas-asunnot seka valtion tukemat vuokra-
asunnot. Kokemuksen mukaan asumisoikeusasunnoista on kova
kysynta myos niilla alueilla, joilla kovan rahan omistusasuntojen
markkinoinnissa on kohdattu vaikeuksia. Asumisoikeusasunnot
kiinnostavat erityisesti nuoria vuokra-asunnoista siirtyvia kotitalouksia
ja ikdihmisia. Nama asunnot toimivat monelle kotitaloudelle
valimuotona siirryttdessa vuokra-asunnosta kohti omistusasuntoa.
Ikaihmisille tarkoitettuihin asumisoikeusasuntoihin muutetaan paljon
myos omistusasunnoista.

Vaikka kiinteistdlautakunnan paatoksen 15.5.2014 (267 §) mukaan
tontit voidaan toteuttaa ilman vaatimusta Viikinmaen lansiosan
tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun suunnitelmien mukaisesta
rakentamisesta, tama ei merkitse sita, ettei rakennuttajan tarvitse
noudattaa alueelle vahvistetun asemakaavan maarayksia, alueellista
rakennustapaohjetta tai muita tonttien rakentamista mahdollisesti
saatelevia normeja. Hankkeet tulee toteuttaa yhteistyossa kaupungin
kanslian talous- ja suunnitteluosaston alueryhman kanssa ja
suunnitelmat tulee hyvaksyttaa tonttiosastolla ennen rakennusluvan
hakemista. Talla prosessilla pyritddn varmistamaan rakentamisen
laatutaso. Lisaksi rakennuttaja on velvollinen esittamaan hankkeen
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paasuunnittelijan tonttiosaston hyvaksyttavaksi. Hankkeen
paasuunnittelijan hyvaksyttamisella tonttiosastolla varmistetaan, etta
suunnittelijalla on riittava kokemus ja osaaminen.

Yhtididen toteuttajana Peab Oy vastaa taloyhtididen
perustajaurakoitsijana puolestaan siita, etta asuntojen
myyntiasiakirjoista ilmenevat yhteisjarjestelyt ja muut vastaavat asiat
toteutuvat ilmoitetun/sovitun mukaisesti.

Lopuksi
Yhtididen oikaisuvaatimus on jatettava edella mainituin perustein
tutkimatta lilan mydhaan tehtyna. Edelleen oikaisuvaatimus ei anna
perusteita kumota tai muuttaa kiinteistolautakunnan paatosta sen
vuoksi, etta se olisi syntynyt virheellisessa jarjestyksessa tai etta se
olisi lainvastainen.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
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5
Hitas-saantelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta

paattymaan tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti
8008/2)

HEL 2014-010503 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 63/672 498, Merikasarminkatu 6

Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa lisata Helsingin kaupungin ja Asunto-oy
Merikasarminkatu 6:n (Y-tunnus 0296443-6) valilla 29.11.1978
allekirjoitettuun 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 8008 tonttia 2
(kiinteistétunnus 91-8-8-2, pinta-ala 2 145 m?, os. Merikasarminkatu 6)
koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 11042 seuraavat ehdot
1.10.2014 alkaen:

1

Kaupunginvaltuuston paatoksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
saantely merkitaan paattymaan tontin vuokralaisena olevan yhtion
osalta 30.9.2014, jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.

2

Virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana uutena asuintilojen perusvuosivuokrana on
4 334,41 euroa/vuosi entisen 3 334,16 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittdva uusi asuintilojen vuosivuokra on

66 436,07 euroa/vuosi entisen 51 104,67 euroa/vuosi sijasta, jolloin
vuokra-ajalta 1.10. - 31.12.2014 perittdva asuintilojen vuokra on
16 609,02 euroa.

Liiketilan vuokra pysyy ennallaan.

3

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

4

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.
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Esittelijan perustelut

Paatos

Taytantoonpanopaatos

Samalla lautakunta paattaa, ettei kaupunki enaa vahvista yhtion
osakkeiden enimmaishintoja eika kayta yhtidjarjestyksen mukaista
lunastusoikeuttaan. Hitas-saantelya koskevat pykalat voidaan poistaa
yhtidjarjestyksesta.

(A1108-7)

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-
yhtidille saantelysta vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtion viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta paatdoksesta
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessa
saantelyjarjestelmassa myos hakemuksesta tapahtuva saantelyn
paattaminen.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan
tekemaan Hitas-jarjestelman piirissa oleviin maanvuokrasopimuksiin
taman paatoksen edellyttamat muutokset.

Kaupunginhallitus paatti 8.6.2009 (730 §) kehottaa
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 Hitas-jarjestelman kehittamista
koskevan paatoksen taytantoonpanemiseksi muun muassa
kiinteistolautakuntaa valmistelemaan ja paattamaan menettelysta
paatoksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtavia
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa.

Paatdoksen mukainen menettely tuli ottaa kayttoon alkaen 1.1.2010.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-saantelyn paattyminen

Kiinteistlautakunta 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/
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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 paatoksesta. 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 kiinteistoviraston tonttiosastolle.
Vuokran korottaminen saantelysta vapautumisen yhteydessa

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistdélautakunta 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

Kiinteistdlautakunta paatti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa
kaupunginvaltuuston Hitas-jarjestelman kehittamispaatosta 3.6.2009
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009,
668 §) seuraavasti:
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1
Saantelysta vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Paatoksen 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
paatoksesta ja selvitys siita, ettei mainittua paatosta ole maaraajassa
moitittu. Yhtidkokouksen tulee tehda paatds kulloinkin voimassaolevan
lain ja yhtiojarjestyksen mukaisia paatoksentekovaatimuksia
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta yhtiokokouksen
paatoksen ei edellyteta syntyneen yhtiojarjestyksen Hitas-pykalien
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisella
paatoksella.

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

Hakemus toimitetaan kiinteistoviraston tonttiosastolle.
2
Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, etta vuokralaisen tulee Hitas-saantelyn
paattymisen jalkeen kiinnittaa erityista 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 Merikasarminkatu 6:n varsinainen kevatyhtiokokous on
paattanyt yksimielisesti 29.4.2014 hakea vapautumista Hitas-
saantelysta.

Helsingin karajaoikeuden 5.8.2014 antaman todistuksen mukaan edella
mainittua kevatyhtiokokouksen paatosta vastaan ei ole nostettu
moitekannetta saadetyssa maaraajassa.

Hakemus on esityslistan liitteena 1.
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Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessa

Asunto-oy Merikasarminkatu 6 on tayttanyt 30 vuotta 27.4.20009.
Asunto-osaston ilmoituksen 21.8.2014 mukaan yhtion keskihinta on

4 227 euroa/as-m? ja sen hyvaksi luettava rajahinta 3 411 euroa/as-m?
seka postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta

6 328 euroa/as-m?2. Yhtion hintaetu on siten 2 101 euroa/as-m?2.

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa vahintaan

1 001 euroa/as-m? tontin maanvuokran korotus on 30 %. Taman vuoksi
asuintilojen nykyista vuosivuokraa esitetdan 1.10.2014 lukien
tarkistettavaksi 30 %.

Talloin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.10.2014 alkaen

66 436,07 euroal/vuosi entisen 51 104,67 euroa/vuosi sijasta. Talloin
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan

4 334,41 euroal/vuosi entisen 3 334,16 euroa/vuosi sijasta.

Sen sijaan liiketilan vuoden 2014 vuosivuokra 5011,51 euroa ja
perusvuosivuokra 326,96 euroa esitetdan pysyvan ennallaan.
Liiketilojen vuokra on maaritelty vuokrasopimuksessa alun alkaen
itsenaisesti ja erilldaan asuintilojen vuokrasta, joten sen osalta ei esiteta
vuokran korotusta.

Hitas-saantelyn paattymisen yhteydessa tontin maanvuokrasopimuk-
seen merkitaan po. kaupunginvaltuuston paatos ja ajankohta, jolloin
Hitas-saantely paattyy ja jolloin saantelya koskevat ehdot mitatoityvat.
Paattymisajankohta maaraytyy mainitussa tapauksessa kiinteistolau-
takunnan paatdksen perusteella. Muutoin vuokrasopimuksessa
noudatetaan entisia ehtoja.

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

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistdolautakunnan paatosten 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. pitkdaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta.
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Lisaksi kokouksessa on esittelijalla nahtavana varsinaisen
yhtiokokouksen poytakirja, aaniluettelo, osakeluettelo ja
moittimattomuustodistus.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
1 Hakemus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohije,
kiinteistolautakunta
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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Jessica
Karhun ja 13 muun valtuustoaloitteesta, joka koskee maaraaikaista
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille

HEL 2014-006914 T 00 00 03
Lausuntoehdotus
Kiinteistolautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Valtuutettu Jessica Karhu ja 13 muuta valtuutettua ovat tehneet
21.5.2014 paivatyn valtuustoaloitteen koskien maaraaikaisen
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille. Aloite koskee
maaraaikaisen tontinvuokra-alennuksen myontamista rakennuksille,
joiden E-luku on pienempi tai yhta suuri kuin esimerkiksi 70 %
vaaditusta maaraystasosta.

Kansainvalisten ilmastosopimusten seka kotimaisten energiapoliittisten
strategioiden toteuttaminen edellyttda Helsingissa
energiatehokkuusvaatimusten sisallyttamista asuntorakentamiseen
seka olemassa olevan rakennuskannan korjaamiseen. Helsingin
kaupunki on sitoutunut kahteen keskeiseen sopimukseen, jotka
ohjaavat energiansaastotavoitteita. Vuoden 2008 alusta alkoi uusi
vuoteen 2016 asti voimassa oleva kuntien
energiatehokkuussopimuskausi (KETS). Lisaksi ajalle 2010 - 2016 on
solmittu Helsingin, valtionhallinnon seka RAKLI ry:n valinen vuokra-
asuntojen energiatehokkuutta koskeva sopimus (VAETS).

Helsingin kaupunki toteuttaa asuntorakentamisessa tiukkoja
energiatehokkuusvaatimuksia. Energiatehokkuutta parantaneita
kehittamishankkeita on toteutettu eri projektialueilla, ja niista saatuja
kokemuksia hyodynnetaan uudisrakentamisessa. Naista voidaan
esimerkiksi mainita Kehittyva kerrostalo-hanke - Kivikossa, jonka
erityispiirteena on kokonaissahkodenergian minimointi. Ekotehokkaan
asuntorakentamisen periaatteisiin kuuluvat keskeisesti myos
joukkoliikenteeseen tukeutuvan tiiviin yhdyskuntarakenteen periaate,
jota noudatetaan kaavoituksessa ja liikkennesuunnittelussa. Kaupunki
on myo0s aktiivisesti pyrkinyt edistamaan energiatehokkuuteen liittyvia
toimenpiteitd seka rohkaisemaan asuntoyhtidita ja asukkaita
vahentamaan energian kulutusta kaikessa toiminnassaan.

Kaupunki on edellyttanyt luovuttamiensa tonttien osalta ennen
energiatehokkuusluokituksen muutosta, etta A-luokan
energiatehokkuusvaatimus tayttyy selkeasti. Tavoitteena on ollut pyrkia
kohti nollaenergiarakentamista ja turvaamaan kaavoituksella myos
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energiatehokkaan rakentamisen toteuttamisedellytyksia. Rakentamisen
energiatehokkuusluokitus muuttui kesalla 2013, ja uudet energialuokat
perustuvat rakennusten kokonaisenergiatarkasteluun, eri
energiamuotojen kertoimiin ja rakennustyyppikohtaisiin E-lukuihin. Uusi
energialuokitus vastaa nyt rakentamismaarayskokoelmaa
kokonaisenergiatarkastelun ja E-lukujen osalta. Uudistuksen
tavoitteena on parantaa erityyppisten rakennusten energiatodistusten
vertailtavuutta ja luotettavuutta. Helsingissa asuntorakentamisen
energiatehokkuusvaatimuksena on ollut vanhan jarjestelman mukainen
A-luokka. Uuden laskentajarjestelman mukainen A-luokkaa tarkoittaa
kaytanndssa rakennusta, jossa on omaa energiantuotantoa. Vuonna
2013 myonnetyista rakennusluvista uuden mallin mukaisen A-luokan
saavutti Helsingissa vain yksi asuntohanke. Kesakuun 2013 jalkeen
rakennusluvan saaneista kerrostalohankkeista kaikki kuuluivat
energialuokkaan C, ja naiden hankkeiden E-lukujen keskiarvo on
123,10 kWh/m?/vuosi.

Vastaisuudessa kaupunki edellyttaa luovuttamiensa kerrostalotonttien
osalta, etta rakennusluvan edellytyksena oleva C-luokan
energiatehokkuusvaatimus tayttyy selkeasti ja alittaa E-luvun 120
kWh/m?/vuosi. Talloin vaatimus vastaa hyvin kaupungin
energiatehokkuusvaatimuksia ja ohjaa rakentamista kohti energiaa
saastavaa rakentamista. Niiden tonttien osalta, jotka on varattu ennen
energiatodistuslain uudistuksen voimaan astumista, kaupunki ei
edellyta maarayksia tiukempaa energiatehokkuusvaatimusta. Naiden
hankkeiden osalta kaupunki pyrkii kuitenkin hankeohjauksen keinoin
varmistamaan tavoitteellisen energiatehokkuuden toteutumisen
rakentamisessa.

Kaupunki luovuttaa vuosittain rakennusoikeutta asuntotuotantoon noin
150 - 250 000 k-m?. Paasaantoisesti luovutettava rakennusoikeus
sijoittuu kerrostalorakentamiseen. Olennaista on, etta E-luku
vaatimukset ovat erilaisia rakennustyypista riippuen. Esimerkiksi
pientalojen A ja B energiatehokkuusluokka on saavutettavissa
huomattavasti helpommin kuin kerrostalorakentamisessa.
Paasaantodisesti pientalot itseohjautuvasti rakennutetaan hyvin
energiatehokkaiksi. Maaraysten vahimmaisvaatimukset (C-luokka)
tarkoittavat lahtokohtaisesti jo hyvin energiatehokasta rakentamista.
Huomattavaa on kuitenkin se, etta viime aikoina on keskusteltu siita,
ettd onko energiatehokkuusvaatimuksissa menty niin pitkalle, etta
vaatimusten noudattaminen aiheuttaa riskeja rakennusfysikaaliselle ja
kosteustekniselle toiminnalle.

Asumisen Rahoitus ja kehittamiskeskus (ARA) myontaa
harkinnanvaraista energia-avustusta pientalojen energiatalouden
parantamiseen ja uusiutuvien energiamuotojen lisaamiseen.
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Vastaavasti myos ARA myontaa asunto-osakeyhtidille korkotukilainoja
energiataloutta edistaviin hankkeisiin. Lisaksi myds
kaupunginhallituksen hyvaksyman rakennusvalvontataksan mukaan
matalaenergiatalona toteutettavan asuinrakennuksen lupamaksua
alennetaan. Alennus on 20 % lupamaksusta jos rakennuksen
lampohavididen laskennallinen energiankulutus on vuositasolla
enintdan 85 % vahimmaisvaatimukset tayttdvan vertailuratkaisun
vastaavasta energiankulutuksesta.

Lopuksi

Kiinteistdlautakunta katsoo, etta energiansaastaminen ja
energiataloutta tukevien ratkaisujen kehittaminen ovat kannatettavia ja
tavoiteltavia asioita. Kaupunki pyrkii edistamaan kaavoituksen keinoin
tiivista ja eheaa ekotehokasta yhdyskuntarakentamista seka
varmistamaan energiatehokkaan rakentamisen kerrostalotuotannossa
edellyttamalla tontinluovutusehdoissa tiukempia E-lukuvaatimuksia kuin
rakennusluvan myontamisen minimitaso. Rakennusluvan edellytyksena
oleva C-luokan energiatehokkuusvaatimus on sinallédan jo hyvin
energiatehokas ja edistaa siten energiataloudellisen rakentamisen
periaatteita. Kaupunki myods edistaa toiminnassaan
energiatehokkuustavoitteita ja rohkaisee aktiivisesti energiansaastoon.

Maaraaikaisen tontinvuokra-alennuksen myontaminen alhaisen E-luvun
omaaville hankkeille on oikeudenmukaisesti ja yhdenvertaisesti
todennettuna kaytanndssa lahes mahdotonta. Rakennuslupaa
haettaessa tulee esittaa energiaselvitys vaadittuine E-lukuineen.
Rakennuksen kayttoonottovaiheessa tulee energiaselvitys paivittaa
uudelleen. Olennaista on energiatehokkuustavoitteiden
saavuttamiseksi ja todentamiseksi kaytonaikainen todellinen kulutus ja
saavutettu E-luku. Maanvuokran maarittdamisessa yhdenvertaisen seka
oikeudenmukaisen kohtelun varmistamiseksi on rakennuksen
todellisen kayttoon perustuvan E-luvun maarittdminen seka puolueeton
todentaminen hyvin vaikeaa. Kiinteistovirastolla ei ole kaytannossa
mahdollisuuksia saada selville luotettavaa ja puolueetonta tietoa
rakennuksen toteutuneesta energiankulutuksesta seka E-luvusta.

Kiinteistdlautakunta katsoo, etta vastaisuudessa edella esitettyjen
keinojen lisaksi myos erilaiset energiataloudellisiin ratkaisuihin saatavat
avustukset ja neuvontapalvelut seka alennukset
rakennusvalvontataksasta ovat kannatettavia ja edesauttavat
energiatehokkuustavoitteiden saavuttamista laajamittaisemmin. Lisaksi
nama palvelut ovat kaikkien saatavilla, myds yksityiselle maalle
rakennettavien rakennusten osalta. Samoin lautakunta toteaa, etta
tontinvuokrat ovat lahtokohtaisesti maaritetty kohtuulliseksi ja erityisesti
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Esittelijan perustelut

saanneltyyn tuotantoon luovutettujen tonttien vuokrat ovat muita
alhaisemmat.

Esittelija esittaa, etta lautakunta paattaisi antaa kaupunginhallitukselle
ehdotuksen mukaisen lausunnon.

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kiinteistolautakuntaa antamaan asiasta
lausunnon 4.9.2014 mennessa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Pekka Saarinen, tonttiasiamies, puhelin: 310 64182
pekka.t.saarinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Allekirjoitettu Karhu Jessica valtuustoaloite Kvsto 21.5.2014 asia 24
2 Karhu Jessica valtuustoaloite Kvsto 21.5.2014 asia 24
3 Rakennuslautakunnan paatdés 19.8.2014
Otteet
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Kaupunginhallitus
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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle sopimuksen
tekemiseksi Kiinteisto Oy Bulevardi 12 kanssa liittyen asemakaavan
muutosehdotukseen nro 12285 (tontti 91-4-87-4)

HEL 2014-005564 T 10 01 00

Kiinteistokartta 63/672 496, Bulevardi 12

Esitysehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Kiinteistélautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistdlautakunta oikeutetaan tekemaan 4. kaupunginosan (Kamppi)
korttelin 87 tontin 4 omistajan Kiinteisté Oy Bulevardi 12:n kanssa
liitteen nro 4 mukainen sopimus seka siihen mahdollisia vahaisia
tarkistuksia ja lisdyksia.

(MA104-11)

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt 11.2.2014 paivatyn
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258, joka mahdollistaa
nykyisen toimistorakennuksen muuttamisen osittain tai kokonaan
asuinkayttoon.

Muutosehdotus korottaa Kiinteistdé Oy Bulevardi 12 omistaman tontin
4/87/4 arvoa merkittavasti, joten yhtion kanssa on kayty
kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekeman maapoliittisen paatdksen
mukaiset neuvottelut.

Kiinteistd Oy Bulevardi 12 kanssa esitetaan tehtavaksi sopimus, jossa
yhtio suorittaa kaupungille 1 019 500 euron korvauksen osallistumisena
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Kaavamuutosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 11.2.2014 hyvaksynyt asemakaavan
muutosehdotuksen nro 12258. Kaupunkisuunnittelulautakunnan
poytakirja seka kaavamuutosehdotuksen kartta ovat liitteena 1-2.

Kaupunkisuunnitteluvirastosta saadun tiedon mukaan
kaavamuutosehdotuksen kartassa ja selostuksessa tontin 4/87/4
rakennusoikeudeksi on merkitty virheellisesti 6 305 k-m?. Virasto tulee
antamaan kaupunginhallitukselle lausunnon, jonka mukaan
rakennusoikeuden maara pienenee 5 797 k-mZiin.
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Kaupunkisuunnitteluviraston antama alustava lausunto kaavaan
tehtavista muutoksista on liitteena 3.

Kiinteistolautakunta on 15.5.2014 antanut lausunnon
kaavamuutoksesta. Lausunnossa todetaan, etta tontin 4/87/4 arvo
nousee merkittavasti ja tontin omistajan kanssa tulee kayda
maankayttosopimusneuvottelut. Sopimusesityksen edellytyksena on,
etta 11.2.2014 paivatyn muutosehdotuksen virheellinen
rakennusoikeuden maara on tarkistettu ja muutettu
kaavamuutosehdotukseen.

Nykytilanne ja maanomistus

Bulevardin puoleinen osa tontista kuuluu Museoviraston investoinnissa
Esplanadin ja Bulevardin valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun
kulttuuriymparistéon (RKY 2009).

Tonttia koskevat myos kaupunginhallituksen vuonna 1987 hyvaksymat
Liikekeskustan kaavoitus- ja kehittamisperiaatteet, joiden mukaan tontti
kuuluu liike- ja asuinrakennusten korttelialueeseen.

Voimassa olevan asemakaavan (nro 7474/21.10.1976) mukaan tontti
kuuluu liikerakennusten korttelialueeseen (AL). Tontin rakennusoikeus
on 6 068 k-m?, josta 550 m? saa rakentaa osittain maanalaisina liike- ja
tyatiloina.

Tontilla sijaitsee kaksi rakennusta, 1890-luvulla rakennettu
uusrenessanssityylinen paarakennus, joka on suojeltu voimassa
olevassa asemakaavassa rakennustaiteellisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaana. Rakennusta ei saa purkaa, eika sen
kadunpuoleisen julkisivun ja vesikaton rakennustaiteellista arvoa tai
tyylia saa tarvella. Tontilla sijaitsevaa vuonna 1924 rakennettua
piharakennusta ei ole suojeltu, eika sille ole merkitty rakennusalaa.

Molemmat rakennukset ovat olleet alun perin asuinkaytossa, mutta ne
on muutettu myéhemmin toimistoiksi. Toimistotiloissa toimi mm.
Suomi-Filmin konttori ja mydhemmin WSQY. Paarakennuksen
ensimmaisessa kerroksessa on liiketiloja.

Tontin omistaa Kiinteisté Oy Bulevardi 12, jonka koko osakekannan
omistaa Taitokaari Oy.

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 sisaltod

Muutosehdotuksen tavoitteena on muuttaa tontilla sijaitseva
toimistorakennus asuntokayttoon siten, etta myos toimistoja voidaan
sailyttaa rakennuksessa. Muutoksessa maaritellaan myos rakennuksia
koskevat suojelumaaraykset, jotta kulttuurihistoriallisesti ja
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kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokkaan paarakennuksen ja
korttelikokonaisuuden kannalta arvokkaan piharakennuksen sailyminen
voidaan turvata kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa.

Muutoksessa tontti on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeseen, joka on kulttuurihistoriallisesti arvokas (AL/s).
Paarakennuksen ensimmaisen kerroksen katuun rajoittuvat tilat
edellytetaan sailytettavan liiketiloina tai muina asiakaspalvelutiloina.

Asemakaavan muutoksen mukainen rakennusoikeus on 5 797 k-m?,
josta liiketilan osuus on 547 k-m>.

Tontin arvo nousee

Asemakaavan muutoksen seurauksena tontin 4/87/4 arvo nousee
merkittavasti, joten tontin omistajan kanssa on kayty
kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekeman paatoksen mukaiset
maapoliittiset neuvottelut.

Maankayttdsopimus
Neuvottelujen tuloksena on laadittu litteena 4 oleva sopimusehdotus.

Sopimuksen mukaan tontin omistaja sitoutuu suorittamaan kaupungille
1 019 500 euron korvauksen osallistumisena yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Korvaus on maksettava kolmen kuukauden kuluessa
siita, kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman. Korvausta
korotetaan sen nykyarvon sailyttamiseksi sopimuksen
allekirjoittamishetkesta maksupaivaan saakka kolmella prosentilla
vuodessa.

Esittelija katsoo, etta sopimus on kaupunginhallituksen paatoksen ja
noudatetun kaytanndén mukainen, ja puoltaa sen hyvaksymista.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Kirsi Federley, tonttiasiamies, puhelin: 310 36451
kirsi.federley(a)hel fi
Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Kaupunkisuunnittelulautakunnan poytéakirja
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 kartta 12258
3 Asemakaavan muutosehdotukseen nro 12258 tehtavat muutokset
4 Sopimus
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 Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv +358 9 310 36512 F102012566



=, Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 50 (53)
&~ Kiinteistolautakunta

— Tol7
04.09.2014
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Yhtio Muutoksenhakukielto, valmistelu
Liite 4
Kv/ha
Kv/to
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1
Kaupungin viranomaisten paatosten seuraaminen
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa, ettei se ota kasiteltavakseen seuraavien
viranomaisten xxx (=ajalta) tekemia paatoksia:
XX (=viranomainen) pvm
XX (=viranomainen) pvm
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Teuvo Sarin
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Viraston tiedotuksia
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa merkita tiedoksi.
Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
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Taman kokouksen paatosten taytantoonpano
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa, etta taman kokouksen paatokset voidaan
panna taytantoon ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei
erikseen toisin ole paatetty tai myohemmin paateta.
Esittelija
virastopaallikko
Jaakko Stauffer
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