Helsingin kaupunki Esityslista 18/2014
Kiinteistolautakunta

02.10.2014

KIINTEISTOLAUTAKUNTA
ESITYSLISTA

18 - 2014

KOKOUSKUTSU
Kokousaika 2.10.2014 klo 16:00
Kokouspaikka Kiinteistoviraston neuvotteluhuone Espa (Fabianinkatu 31 D, 4. krs)
Kasitellaan Talla esityslistalla mainitut asiat
Kiinteistdlautakunta
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 18/2014
Kiinteistolautakunta

02.10.2014
Asia Sivu
VIRASTOPAALLIKKO
1 Kokouksen laillisuuden ja paatdsvaltaisuuden toteaminen seka 1
poytakirjan tarkastajien valinta
2 Asiantuntijoiden kuuleminen 2
3 Kiinteistoviraston talousarvion toteutumisennuste seka toiminnan 3
osavuosikatsaus 2014
4 Paatosvallan siirtaminen kiinteistoviraston tilakeskuksen 10

osastopaallikolle seka muille viranhaltijoille

5 Rakennusten seka tontin myynti osoitteessa Kallvikinniementie 18, 14
00980 Helsinki

KIINTEISTOJEN KEHITTAMISYKSIKKO

1 Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Jatkasaaren 17
Bunkkerin toteutuskilpailun jarjestamisesta ja tontin varaamisesta
toteutuskilpailua varten

TILAKESKUS

1 Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle varastotilan 21
(Turvalaaksontie 1, Vantaa) vuokraamiseksi Suomen Pankilta

2 Kaupungin omistuksessa olevien hitas-asuntojen vuokrien 28
tarkistaminen

3 Frau Is The Office -nimisen toiminimen oikaisuvaatimus tilakeskuksen 31
vuokrauspaallikbn paatdksesta 24.1.2013 (13 §)
TONTTIOSASTO

1 Huoltoasemaa koskevan maanvuokrasopimuksen jatkaminen (Oy 34
Teboil Ab, Kaupintie 19)

2 Autogrillitoimintaa koskevan vuokrasopimuksen jatkaminen (Carrols 36
Kiinteistét Oy, Kaupintie 19)

3 Kiinteistdlautakunnan esitys kaupunginhallitukselle satama-alueiden 38
vuokrausperusteiden maaraamisesta (Katajanokka, Etelasatama,

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 18/2014

Kiinteistolautakunta

02.10.2014

Lansisatama, Hernesaari, Vuosaari, Kantvik)

4 Kiinteistdlautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asuntotontin 48
(kerrostalo) myymisesta Asunto Oy Helsingin Salomelle (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, Borgstrominmaki, tontti 49096/4)

VIRASTOPAALLIKKO

6 Paatosten seuraaminen ottoasiat 55

7 Pyydetyt kaavalausunnot 56

8 Viraston tiedotuksia 57

9 Taman kokouksen paatosten taytantéonpano 58

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’lkv +358 9 310 36512 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 18/2014 1(58)
Kiinteistolautakunta
Vp/1
02.10.2014

1
Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen seka
poytakirjan tarkastajien valinta

Paatéosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa todeta kokouksen lailliseksi ja
paatosvaltaiseksi seka valita jasenet Tossavaisen (varalla Sademies)
ja Das Bhowmikin (varalla Hamid) tarkastamaan taman kokouksen
poytakirjan.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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Asiantuntijoiden kuuleminen
Paatosehdotus
Kiinteistélautakunta paattaa kuulla asiantuntijoita.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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3
Kiinteistoviraston talousarvion toteutumisennuste seka toiminnan
osavuosikatsaus 2014

HEL 2014-003259 T 02 02 01
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattaa merkita tiedoksi vuoden 2014 kolmannen
talousarvion toteutumisennusteen.

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallituksen 9.12.2013 antamien talousarvion 2014
noudattamisohjeiden mukaan virastojen ja laitosten on annettava lauta-
ja johtokunnille talousarvion toteutumisennuste, joka laaditaan nelja
kertaa vuodessa. Toteutumisennuste on laadittu yhdistelmana koko
virastosta seka erikseen kustakin talousarviokohdasta. Talousarvion
toteutumisennusteen ensisijainen vertailuperusta on lautakunnan
vuodeksi 2014 vahvistama toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti.

5 21 Kiinteistotoimi
Kayttotalous

Kiinteistoviraston kolmannen ennusteen mukaan tulot ylittavat
tulosbudjetin 23,5 milj. eurolla, ja menojen ennustetaan toteutuvan 7
milj. euroa tulosbudjettia pienempina.

Taulukko 1. Kiinteistoviraston kayttotalous ml. tilakeskus

Kiayttatalous Tilinpédtds Talousarvio | Tulesbudjetti Ennuste Ennusteen ero
Kiinteistdtoimi 2013 2014 2014 2014 tulosbudjettiin

=l 1000 eproa 1000 evroa 1000 euroca 1000 euroa

Tulot yhteensd 664 638 648 459 653 749 692 224 +23 475 +3,5%
WMenot yhieensa -257 162 -268 836 -274 380 -267 386 7004 -28%
Toimintakate 407 476 379 633 394 359 424 538 +30 479 +7,7%
Poistot -158 364 -170 690 170 700 -165 654 5048  -3,0%
Tilikauden tulos 242111 208 943 X723 658 259183 +35 825 +15,9%
Tuottotavoite -246 000 -248 000 -248 000 -248 000 0 +0,0%
Tilikauden ylij§éma 2111 -39 057 -24 342 11183 +35 525

52101 Kiinteistovirasto ilman tilakeskusta

Talousarviokohdan kayttotalouden tuloennuste ylittaa tulosbudjetin
15,4 milj. eurolla. Tuloista ulkoisten maanvuokratulojen osuus on 167,2

milj. euroa.
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Talousarviokohdan kayttotalouden menojen ennustetaan toteutuvan
0,3 milj. euroa pienempina.

Taulukko 2. Kiinteistoviraston kayttotalous ilman tilakeskusta

Kiinteistdvirasto
iiman
tilakezkusta Tilinpgatos Talousarvio | Tulosbudistti Ennuste Ennusteen ero
5211 2013 2014 2014 2014 tulesbudjettiin

1000 euroa 1000 euroa 1000 euroa 1000 euroa
Tulot yhteens3 223477 224 459 24 459 239 874 +15 405 +59%
Menot yhieensa =21 218 -21 732 -21 732 -21432 =300 -1,4%
Toimintakate 202 259 202737 202737 218 442 +15705 +7,7%
Poistot - 547 - 590 - 700 - 554 -45 -5,6%
Tilikauden tulos 201612 202 047 202 037 217 788 +15 751 +7,8%
Tuottotavoite -150 000 -152 000 -152 000 -152 000 0 +0,0%
Tilikauden ylijjiémsa 51612 50 047 50 037 65 738 +15751 +31,5%

52103 Tilakeskus

Tilakeskuksen kayttotalouden tulojen ennustetaan ylittavan
tulosbudjetin 8 milj. eurolla ja menojen ennustetaan toteutuvan 6,7 milj.
euroa tulosbudjettia pienempina. Poistojen ennustetaan toteutuvan 5
milj. euroa budjetoitua pienempina. Sitova toimintakate toteutuu.

Taulukko 3. Tilakeskuksen kayttdtalous

Kiinteistivirasto/Tilakeskus Tilinpadtds Talousarvio | Tulosbudjstti Ennuste Ennusteen sro
52103 2013 2014 2014 2014 tulosbudfettiin
1000 euroa 1000 euroa 1000 euroa 1000 euroa

Tulot yhteensd 441 181 424 000 444 280 452 350 +2 070 +1,8%
Menot vhteensd -235 049 -245 974 -251 244 -244 540 S5704  -2T%
Toimintakate 206 112 178 026 193 036 207 310 +14 774 T T%
Poistot -158 717 -170 000 -170 000 -165 000 -5 000 -2,9%
Tilikauden tulos 47 385 8025 23 036 42 810 +18774 +358%
Tuottotavoite -55 000 -55 000 -55 000 -95 000 +0  +0,0%
Tilikauden ylijgama -48 505 -87 974 -72 954 -53 150 +19 774 +27 1%

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 saavuttaminen on vaikeaa taloustilanteen epavarmuudesta
johtuen. Ennuste talle vuodelle on 80 milj. euroa.
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Investoinnit, menot

Kiinteistdjen ostoihin ja lunastuksiin kaytettdva maararahaennuste on
44 1 milj. euroa.

Alueiden kayttoonoton edellyttamiin selvityksiin ja toimenpiteisiin seka
tonttien rakennuskelpoisiksi saattamiseen arvioidaan kaytettavan 13
milj. euroa. Taydennysrakentamiskorvauksiin arvioidaan kaytettavan
3,5 milj. euroa.

Rakennusinvestointeihin on kaytettavissa yhteensa 190,9 milj. euroa.
Maararahaa ennustetaan kaytettavan 171,7 milj. euroa eli 90 %
kaytettavissa olevasta maararahasta. Uudisrakentamismaararahaa on
kaytettavissa 52,4 milj. euroa; maararahan kaytto toteutuu ennusteen
mukaan 91 %:sti. Korjaushankkeisiin on kaytettavissa 129,4 milj.
euroa; maararahan kaytto toteutuu 89 %:sti. Keskustakortteleiden
kehittamismaararahaa on 9,1 milj. euroa; maararahaa ennustetaan
kaytettavan 94 %.

Irtaimen kayttbomaisuuden maararaha ennustetaan saastyvan 66 000
euroa.

Taulukko 4. Investoinnit

TP-2013  TA-14 YLOIK ENM-2014 ero ENN"*‘-‘Z‘;
INVESTOINTITULOT 89 469 125100 0 101100 -24 000
INVESTOINTIMENOT 236 347 193 522 59408 237 422 +15 508
KINTEISTOJEN OSTOT JA LUNASTUKSET 45347 10500 31573 44123 -2 050
ALUEIDEN KAYTTOON OTON EDEL. TOIM.PIT, KAAV.KORV. TAYDENNYSRAK. 12 290 3500 10392 16 568 -2 676
TALONRAKENNUS 173569 174 242 16 666 171 740 +19 168
IRTAIN OMAISUUS 675 580 260 774 +66
ARVOPAPERIT 4140 4700 0 3700 +1 000
LAHIORAHASTO 336 0 517 517 +0

Investointiosan ennusteet on esitetty liitteessa nro 2.
Tilakeskuksen investointiosan ennuste on esitetty liitteessa nro 3.

Tavoitteiden toteutuminen

Ennusteen mukaan viraston sitovat tavoitteet toteutuvat lukuun
ottamatta luovutettua asuntorakennusoikeutta.
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Taulukko 5. Sitovat tavoitteet

TPA3 TA-14 ENM-14  er ennita
Elinvoim ainen Helsinki
Luowtetty ssuntorakennuscikzus, k-m 191 70D 250 000 200 000 5D D
Toimive Helsinki
W apautudisn wokrs-asuntojen markkinointizika, keskiare py 4 18 T 3.2 -5
Tyhiien tilojen osues tilakannasta % 15 ] 5.0 0.0
M aanmi ttawstoimintaan i thyrden keskeisten palelujen
toimitusaiks, keskiaro py. 15,4 18 18 [}
Tasspainocinen Talous ja hyva johiaminen
Talowden Esspsing
Ulkoizet masnwokrat, mill.€ 1615 166 T2 1.2

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

Osastojen toiminta - yhteenveto

Kiinteistdjen kehittamisyksikko osallistuu asuntokannan, mm.
tyosuhdeasuntojen, erityisryhmien asuntojen ja kaupungin suorassa
omistuksessa olevien asuntojen vuokraustoiminnan selvittamiseen.
Yksikko 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?. Asuntotontteja on
luovutettu syyskuun loppuun mennessa 120 000 kem? vastaava maara.
Kuluvana vuonna luovutettavan asuinrakennusoikeuden maaraan tulee
vaikuttamaan merkittavasti Jatkdsaaren seuraavien ja
Kruunuvuorenrannan ensimmaisten asuntohankkeiden eteneminen.
Luovutettavan asuntokerrosalan maaran jaamiseen alle sitovan
tavoitteen vaikuttaa lahinna Kruunuvuorenrannan rakentamisen
siirtyminen valitusten johdosta ja yleinen epavarmuus
asuntomarkkinoilla.

Asuntotonttien yleinen varauskierros saatiin valmiiksi kesakuussa, ja
lautakunta teki esityksen kaupunginhallitukselle, etta kaupunki varaisi
tontteja yhteensa noin 5 500 asunnon rakentamista varten. Paatettyjen
tontinvarausten jalkeen kaupungilla on varattuna tontteja yhteensa
lahes 17 800 asunnon rakentamista varten, mika vastaa noin viiden
vuoden tuotantoa.

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 18/2014 7 (58)

\:// Kiinteistolautakunta
C Vp/3

02.10.2014

Lisaksi parhaillaan on vireilla Kalasataman Verkkosaaren eteldosan
tontteja koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely seka
Jatkasaaren kolmea kerrostalotonttia koskeva vastaava menettely,
jotka saatetaan paatokseen kuluvan vuoden aikana. Viime vuonna
kayttoon otetun ns. jatkuvan tonttihaun perusteella on esitetty kevaan
aikana tontinvarauksia useille tonteille. Menettely on sujuvoittanut
asuntotonttien luovutusta.

Toimitilojen suuresta vajaakayttdasteesta johtuen uusia
rakentamishankkeita on kaynnistymassa niukasti. Toimitilatontteja
tullaan luovuttamaan Iahinna Suutarilasta ja Kivikosta.
Ostersundomissa on jatkettu aktiivista maanhankintaa maapoliittisten
periaatteiden mukaisesti. Kauppoja tai paatoksia on tehty runsaasta 59
hehtaarista. Naiden kauppojen myé6ta kaupungin maanhankinnan
maara vuodesta 2008 alkaen nousee yli 500 hehtaariin.

Geoteknisen osaston kayttdmenojen ennustetaan toteutuvan
budjetoidusti. Uusia geoteknisia projekteja on aloitettu syyskuun
loppuun mennessa 124 kpl. Vastaava luku edellisena vuonna oli 108
kpl.

Kaupunkimittausosaston palvelujen kysynnan tason ja tahanastisen
tulokertyman perusteella kuluvan vuoden tulot toteutuvat 70 %:sti.
Ennusteen mukaan sitova tavoite, viiden keskeisen palvelun keskiarvo,
saavutetaan. Valmistelut valtakunnallisen pysyvan rakennustunnuksen
kayttoonottamiseksi ovat jatkuneet tiiviina yhteistyossa
rakennusvalvontaviraston ja tietokeskuksen kanssa. Kesan lopulla
kaynnistyi kaupunginkanslian ja usean teknisen hallintokunnan
yhteistydhanke kaupungin 3D-tietomallin toteuttamiseksi.

Asunto-osaston investoinnit kohdistuvat paaasiassa sahkoisen
asioinnin parantamiseen. suurimmat investoinnit ovat Hitas-
jarjestelman uudistuksessa ja asumisoikeudenlaajentamisessa
Helsingin seudun kattavaksi. Asumisoikeuden viranomaispalvelut
laajenevat seudulliseksi. Neuvottelut seudun kuntien kanssa on kayty
ja kaikki seudun kunnat ovat paattaneet liittya seudulliseen markkina-
alueeseen ja tilaavat viranomaispalvelun asunto-osastolta. Asunto-
osaston sitova tavoite on "Vapautuvien vuokra-asuntojen
markkinointiaika, keskiarvo pv”. Toteutumisennuste on 3,2 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 171,7 milj. euroa.
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Investointiennuste perustuu tehtyihin tilauksiin ja arvioituun
laskutukseen seka aikaisempien vuosien toteutuksen analysointiin.
Hankkeita on kaynnissa 30.9.2014 noin 650 kappaletta.

Sisailmaongelmien ennaltaehkaisemiseksi ja sisailmakorjausten laadun
parantamiseksi laaditut korjaus- ja valvontaohjeet ovat paaosin
valmistuneet ja ne on viety projektipankkiin. Syksyn aikana on
jarjestetty kolme koulutustilaisuutta omalle yllapito- ja
rakennuttamishenkilostolle seka yhteistyokumppaneille.

Rakennusvalvonnan, ymparistokeskuksen, kaupungin museon ja
opetustoimen seka kiinteistd- ja opetuslautakuntien kanssa jarjestettiin
yhteistydseminaari, jossa kaytiin 1api, kuinka yhteistyota kehitetaan
esimerkiksi rakennusten korjaamiseen ja kouluverkkoselvityksiin
liittyvien ratkaisujen valmistelussa.

Kaupungille ydintoiminnan kannalta tarpeettomien kiinteistojen ja
osakehuoneistojen myyntia jatketaan tavoitteena korjausinvestointien
tarpeen pienentaminen. Talousarvion tavoitteeksi on asetettu

25 milj. euron myyntitulot. Tiedossa olevien myyntien seka talla hetkella
tarjouskilpailuissa ja neuvotteluissa olevien myyntikohteiden
perusteella ennustetaan paaomatuloja kertyvan vuoden aikana noin 20
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
Liitteet
1 Kayttétalouden ennuste
2 Investointiosan ennuste
3 Tilakeskuksen investointiosan ennuste
4 Toiminnalliset tavoitteet
5 Osastojen katsaukset
Otteet
Ote

Kaupunginkanslia

Paatoshistoria
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Kiinteistélautakunta 07.08.2014 § 404
03.04.2014 Ehdotuksen mukaan
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4
Paatosvallan siirtaminen kiinteistoviraston tilakeskuksen
osastopaallikolle seka muille viranhaltijoille

HEL 2014-011150 T 00 01 00
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa kiinteistétoimen johtosaannén 4 §:n 2
momentin 6 kohdan nojalla:

- kumota paatoksesta 27.5.2014 (289 §) seuraavat kappaleet:

"Tilakeskuksen paallikko tekee hankkeeseen kuuluvat urakka- ja
konsulttisopimuksia koskevat hankintapaatokset lisa- ja muutostdineen,
kun kiinteistdlautakunta tai kaupunginhallitus tai kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt hankesuunnitelman sisallon ja enimmaishinnan ja kun
tehtava hankinta on hyvaksytyn hankesuunnitelman ja
enimmaishintapaatdoksen mukainen.

Tilakeskuksen paallikko valitsee urakoitsijat enintaan 2 000 000 euron
hankkeissa, joiden hankinta-arvo on enintaan kiinteistdlautakunnan
hyvaksyman hankesuunnitelman sisallon ja siina hyvaksytyn hinnan
mukainen.”

- tehda kiinteistotoimen johtosaannon 4 §:n 2 momentin 6 kohdan
nojalla seuraavan uuden paatoksen edella kumottujen kappaleiden
osalta:

Tilakeskuksen paallikko tekee hankkeeseen kuuluvat urakka-, tavara-,
palvelu- ja muita hankintoja koskevat hankintapaatokset lisa- ja
muutostdineen, jos hankinnan kokonaisarvo ilman arvonlisaveroa
ylittaa tilakeskuksen paallikon hankintavaltuudet, kun kaikki seuraavat
edellytykset tayttyvat:

- kiinteistolautakunta on hyvaksynyt hankesuunnitelman sisallon
ja enimmaishinnan;

- tehtava hankinta on hyvaksytyn hankesuunnitelman mukainen ja

- tehtava hankinta on hyvaksytyn enimmaishinnan mukainen.

Kiinteistlautakunta paattaa kiinteistétoimen johtosaannon 4 §:n 2
momentin 6 kohdan nojalla:

- Vahvistaa kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokrauspaallikoille seka
tietohallintovastaavalle hankintoja koskevat valtuudet seuraavasti:
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Vuokrauspaallikkod 100 000 euroa

Tietohallintovastaava 30 000 euroa.

Paivitetty liite kiinteistdviraston viranhaltijoiden hankintavaltuuksista on

esitetty paatoksen liitteessa 1 (yksi).
Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Johtosaannon kohdat

Kiinteistlautakunta paatti 27.5.2014 (289 §) siirtaa paatdsvaltaa
osastojen viranhaltijoille.

Tilakeskuksen paallikon hankintavaltuuksien osalta paatettiin, etta
tilakeskuksen paallikko tekee hankkeeseen kuuluvat urakka- ja
konsulttisopimuksia koskevat hankintapaatokset lisa- ja muutostoineen,
kun kiinteistdlautakunta tai kaupunginhallitus tai kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt hankesuunnitelman sisallon ja enimmaishinnan ja kun
tehtava hankinta on hyvaksytyn hankesuunnitelman ja
enimmaishintapaatoksen mukainen. Lisaksi paatettiin, etta
tilakeskuksen paallikké valitsee urakoitsijat enintdan 2 000 000 euron
hankkeissa, joiden hankinta-arvo on enintaan kiinteistolautakunnan
hyvaksyman hankesuunnitelman sisallon ja siind hyvaksytyn hinnan
mukainen.

Mahdollisten virheellisten tulkintojen estamiseksi kiinteistolautakunnalle
esitetaan, etta edella mainitut toimivallan siirrot kumotaan ja korvataan
uusilla, sisalloltaan vastaavilla mutta tarkennetuilla toimivallan siirroilla.

Paatoksesta jai lisdksi puuttumaan hankintavaltuuksien vahvistaminen
kiinteistoviraston tilakeskuksen tietohallintovastaavalle, ulkoisen
vuokrauksen vuokrauspaallikolle seka asuntovuokrauksen
vuokrauspaallikolle.

Puuttumaan jaaneet ja tarkennettavat delegoinnit koskevat seuraavia
johtosaannon kohtia:

4 § 2 mom.
Lautakunnan tehtavana on lisaksi, ellei toisin ole maaratty,

6
paattaa hankinnoista lukuun ottamatta osakkeita seka vahvistaa rajat,
joiden mukaan viranhaltija paattaa hankinnoista.
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Tilakeskuksen paallikdon hankintavaltuuksien selkiyttaminen

Yksi delegointien uudistamisen tavoitteista oli, etta tilakeskuksen
paallikkd voi paattaa hankkeisiin liittyvista hankinnoista silloin, kun
hankesuunnitelma on hyvaksytty kiinteistdlautakunnassa ja tehtava
hankinta on kiinteistolautakunnan hyvaksyman hankesuunnitelman ja
hankkeen hyvaksytyn enimmaishinnan mukainen. Tilakeskuksen
paallikolla on naiden edellytysten tayttyessa valtuudet tehda
hankintapaatos, jos hankinnan arvo muuten ylittaa tilakeskuksen
paallikon kulloinkin voimassa olevat hankintavaltuudet.

Kiinteistdlautakunnan paatokseen kirjattu muotoilu jatti
tulkinnanvaraiseksi tilakeskuksen paallikon toimivallan rajat, minka
vuoksi delegointeja esitetaan tasmennettavaksi. Paatosvallan siirron
tasmennetyista muotoiluista esitetdan poistettavaksi kappale, jonka
mukaan tilakeskuksen paallikolla on valtuudet paattaa urakka- ja
konsulttisopimuksista, kun kiinteistolautakunta, kaupunginhallitus tai
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankesuunnitelman. Kyseinen
kappale ei vastaa sisalloltaan kaytanndssa noudatettavaa paatosvallan
siirtoa, jonka mukaan tilakeskuksen laajennetut hankintavaltuudet
tulevat kyseeseen vain silloin, kun hankesuunnitelma on hyvaksytty
lautakunnassa. Tilakeskuksen paallikon hankintavaltuuksista jai lisaksi
puuttumaan toimivalta paattaa mahdollisista hankkeeseen kuuluvista
tavarahankinnoista, joten tama on lisatty uusiin muotoiluihin. Nyt
esitetty paatosvallan siirto ei muuten laajenna tilakeskuksen paallikon
toimivaltuuksia paattaa hankinnoista kun hankesuunnitelma on
hyvaksytty ja hankinta on hankesuunnitelman mukainen.

Edelld esitetyin perustein esitetaan, etta kiinteistolautakunta kumoaa
paatoksestaan 27.5.2014 (289 §) ne kappaleet, joissa on maaritelty
tilakeskuksen paallikdon valtuudet paattaa hankinnoista kun
hankesuunnitelma on hyvaksytty ylemmassa toimielimessa.
Paatoksesta poistettujen kappaleiden tilalle esitetdan seuraavaa:

"Tilakeskuksen paallikko tekee hankkeeseen kuuluvat urakka-, tavara-,
palvelu- ja muita hankintoja koskevat hankintapaatokset lisa- ja
muutostdineen, jos hankinnan kokonaisarvo ilman arvonlisaveroa
ylittaa tilakeskuksen paallikon hankintavaltuudet, kun kaikki seuraavat
edellytykset tayttyvat:

- kiinteistolautakunta on hyvaksynyt hankesuunnitelman sisallon
ja enimmaishinnan;

- tehtava hankinta on hyvaksytyn hankesuunnitelman mukainen ja

- tehtava hankinta on hyvaksytyn enimmaishinnan mukainen.”
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Jos hankinnan arvo ylittaa tilakeskuksen paallikon hankintavaltuudet ja
jokin edella mainituista edellytyksista ei tayty, hankintapaatds tehdaan
voimassa olevien hankintavaltuuksien mukaisesti.

Hankintavaltuuksien vahvistaminen muille viranhaltijoille

Kiinteistélautakunnan paatdksesta jai puuttumaan hankintavaltuuksien
vahvistaminen tilakeskuksen vuokrauspaallikdlle, jolle
Kiinteistolautakunta on paatoksellaan 16.12.2010 (850 §) vahvistanut
hankintavaltuudet 60 000 euroon saakka. Tilakeskuksen
vuokrauspaallikdiden hankintavaltuuksien uudeksi toimivaltarajaksi
esitetdan 100 000 (satatuhatta) euroa, joka vastaa tilakeskuksen
teknisen paallikon seka yllapitopaallikon hankintavaltuuksia, jotka niin
ikaan korotettiin 60 000 eurosta 100 000 euroon. Tilakeskuksessa
toimii kaksi (2) vuokrauspaallikkda, ulkoisen vuokrauksen
vuokrauspaallikkd seka asuntovuokrauksen vuokrauspaallikkd. Nyt
vahvistettavat hankintavaltuusrajat koskevat molempia
vuokrauspaallikoita.

Helsingin kaupungin taloussaannén 28 §:n mukaan hankintapaatdkset
tekee toimielin tai viranhaltija hankintavaltuuk-sien rajoissa.
Tilakeskuksen tietohallintovastaavan toimi on muutettu viraksi 1.4.2014
alkaen. Tietohallintovastaavalle esitetdan nain ollen
hankintavaltuuksien osalta toimivaltarajaksi 30 000
(kolmekymmentatuhatta) euroa.

Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Lisatiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024
heli.hietala(a)hel fi
Arto Hiltunen, tilakeskuksen paallikkd, puhelin: 310 31854
arto.hiltunen(a)hel.fi
Irmeli Grundstrom, hankepaallikko, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 Korjatut muotoilut, rinnakkaisteksti, tilakeskukse hankintavaltuusrajat
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5
Rakennusten seka tontin myynti osoitteessa Kallvikinniementie 18,
00980 Helsinki

HEL 2014-011092 T 10 01 03

Kiinteistokartta 93/676 507, Kallvikinniementie 18
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa myyda ********** 701 000,00 euron
kauppahinnasta tontin nro 54341/6 ja silla olevat rakennukset
lahiosoitteessa Kallvikinniementie 18, 00980 Helsinki. Kauppakirjassa
noudatetaan kiinteistdlautakunnan hyvaksymia kiinteistdkaupoissa
kaytettavia tavanomaisia kauppakirjan ehtoja.

Esittelijan perustelut

Helsingin kaupunki omistaa pientalon osoitteessa Kallvikinniementie
18, 00980 Helsinki. Kyseinen rakennus, joka ei sovellu kaupungin
hallintokuntien tarpeisiin, on viimeksi ollut tilakeskuksen kaytossa.
Kiinteistovirastolla ei ole myoskaan tarvetta kayttaa kiinteistdoa
vaihtokohteena joten tasta johtuen kiinteistoviraston tilakeskus esittaa
kiinteistolautakunnalle kiinteiston myymista.

Esitys perustuu kiinteistdlautakunnan 18.11.1997 (769/C §) tekemaan
pientaloja koskevaan periaatepaatokseen. Paatdksessa lautakunta
paatti oikeuttaa kiinteistoviraston pyytamaan ostotarjoukset
pientaloista, joille ei ole nakyvissa kaupungin omaa tai paikallista
kansalaistoimintaa palvelevaa kayttoa ja jotka ovat asemakaavan ja
kiinteistbmuodostuksen kannalta myytavissa, tai kdymaan
myyntineuvottelut pitkaaikaisten, vakiintuneiden vuokralaisten kanssa.

Kiinteistolautakunta on myds 6.9.2012 (457 §) tehnyt paatdksen myyda
sellaiset rakennukset, joille ei ole tiedossa kaupungin omaa kayttoa.
Myynneilla edesautetaan taloudellisesti kaupungin omassa
pitkdaikaisessa palvelukaytossa olevien rakennusten ja palvelutilojen
riittdva korjaus- ja parannustoiminnan turvaamista.

Tontti ja silla olevat asuinrakennus, autotalli seka vaja ilmoitettiin
myytavaksi tarjouskilpailun perusteella internetissa (www.oikotie.fi)
25.6. - 4.9.2014 valisena aikana seka tilakeskuksen sivuilla
www.tilakeskus.fi. Oikotien sivuilla rekisterditiin 13560 kavijaa -
kaynteja oli 16589. Rakennukset esiteltiin nelja (4) kertaa ilmoitetun
nayttdajan mukaan. Asiakkaalle jaettiin liitteena oleva myyntimateriaali.
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Tilakeskukselle toimitettiin maaraaikaan, 4.9.2014 klo 15.00, mennessa
28 tarjousta joista yksi palautettiin asiakkaalle avaamattomana
myohastyneena. Tarjoukset vaihtelivat 53 333,00 euron ja 701 000,00
euron valilla. Esittelijalla nahtavana olevasta avauspdytakirjasta kay
tarkemmin ilmi miten tarjoukset jakaantuivat. Parhaimman tarjouksen

tekl *kkkkkkkkk

Arkkitehti Karl Malmstromin suunnittelema suojeltu (sr-2) asuin-
rakennus on valmistunut vuonna 1941. Rinteeseen sijoitetussa
rakennuksessa on 1 normaalikerros ja 1 kellarikerros. Rakennus on
seka sisalta etta ulkoapain tyydyttavassa kunnossa. Rakennuksen
kantavat pystyrakenteet muodostuvat betonirakenteisista seinista ja
tiilirakenteisista seinista. Kantavat vaakarakenteet muodostuvat
betonirakenteisesta valipohjasta. Julkisivut ovat muurattua tiilta jonka
pinnassa on rappaus. Sokkeli on betonia jonka pinnassa on
liuskekiveys. Vesikate on bitumihuopa. Rakennuksessa on
sahkolammitys. Ensimmaisessa kerroksessa on
2mh+oh+rh+k+Wc/sh+et, noin 90 htm?. Kellarikerroksessa on
sauna+pesuh.+pukuh.+Wc+tekn.tila+1 ikkunallinen tydhuone/varasto
seka kaksi muuta varastoa - noin 80 htm?2. Lasitettu vilpola.

Vuonna 1991 rakennettu kahden auton autotalli (n. 38 m?) on
perustettu matalaperustuslaatalle. Seinat ovat Leca- tai
Siporexharkoista ja ulkoapain rapattu seka maalattu. Katto on
palahuopakatto. Hyvakuntoisessa autotallissa on sahkolammitys.
Kauppaan kuuluva puurakenteinen pihavajarakennus on noin 25 m?2,

Kiinteistd on liitetty kaupungin sahkodverkkoon ja Kallvikinniementien
vesiosuuskunnan kautta HSY Veden vesijohtoverkostoon. Kunnallista
viemariliitosta ei ole ja viemarit laskevat piha-alueella olevaan
umpikaivoon.

Myytavan tontin nro 54341/6 pinta-ala on 5863 m?2. Tontti on
muodostettu tiloista Vitsippa 2:168, Blasippa 2:12 seka Vesialue 876:2.
Erillinen sitova tonttijako on tullut voimaan 25.2.2013. Kiinteistd on
rekisteroity 17.8.2013. Tontti rajoittuu idassa Hepolahteen.

Asemakaava 11970 on hyvaksytty 15.2.2010 ja tullut voimaan
1.2.2013. Kaavan mukaan tontti 54341/6 sijaitsee erillispientalojen ja
virkistyspalvelujen korttelialueella (AO-1/s), jolla on kulttuurihistoriallisia
ja maisemallisia arvoja. Huvilakulttuuriin liittyva puoliavoin ja
puutarhamainen ymparisto tulee sailyttaa. Tontin rakennusoikeus on
260 kem?. Tontille on kaavassa myds merkitty saunan rakennusala (ts).
Saunan enimmaiskerrosala on 50 kem? ja enimmaiskorkeus 4 m.

Asemakaavan merkityn kerrosalan lisaksi tontille saa sijoittaa
rakennusalan ulkopuolelle yhteensa 40 kem? talousrakennuksia kuten
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autotalli-, varasto- ja huoltotiloja. Yksittaisen rakennuksen pinta-ala ei
saa ylittda 40 kem? ja korkeus 4 m.

Kallvikinniementiella on lahiaikoina myyty naapurikiinteistoja.
Parhaimman tarjouksen suhteen myydyt kiinteistot antavat hyvat
viitetiedot ja vertailupohjan paatoksenteolle nyt esilla olevan kiinteiston
myymiselle. Koska pientalo myydaan poikkeuksellisesti tontteineen niin
tarjouksesta on myods sovittu tonttiosaston edustajan kanssa.

Nyt tarjottu hinta vastaa suuruusluokaltaan alueen markkinahintaa
mutta ei ylla taysin vertailukiinteistdjen toteutuneisiin kauppahintoihin.
Erittain rajoittavana tekijana voidaan pitaa asemakaava, jonka mukaan
asuinrakennus on suojeltu ja vaikeuttaa mahdollisen lisarakentamisen.
Tama on seikka joka myds ilmeni asiakaskeskusteluissa
esittelytilaisuuksissa.

Esittelijan mielesta ********** tekema 701 000,00 euron
kateiskauppatarjous tulisi hyvaksya.

Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Lisatiedot
Nils Smeds, myyntineuvottelija, puhelin: 310 40354
nils.smeds(a)hel.fi
Liitteet
1 Myyntimateriaali
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tarjouksentekijat Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistolautakunta
Kiinteistovirasto
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 18/2014 17 (58)
Kiinteistolautakunta

Kky/1
02.10.2014

1

Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Jatkasaaren
Bunkkerin toteutuskilpailun jarjestamisesta ja tontin varaamisesta
toteutuskilpailua varten

HEL 2014-008155 T 10 03 09

Esitysehdotus

Kiinteistélautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
A

kaupunginhallitus paattaisi varata Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Jatkasaari) korttelin nro 20811 ohjeellisen tontin nro 2
ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen suunnittelu- ja toteutuskilpailua
varten 31.12.2016 saakka.

B

kiinteistolautakunta oikeutettaisiin jarjestamaan Jatkasaaren
Bunkkerista toteutuskilpailu liitteena 1 olevan alustavan
hankekuvauksen paaperiaatteiden mukaisesti.

C

kiinteistolautakunta oikeutettaisiin myymaan ja luovuttamaan
jarjestettavan toteutuskilpailun voittajalle Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Jatkasaari) Korttelin nro 20811 ohjeellisen tontin nro 2
ja silla olevan Bunkkeri-rakennuksen liitteena 1 olevan
hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin hinnoin:

- asuinrakennusoikeus 900 euroa/k-m?
- liikuntatilojen rakennusoikeus 300 euroa/k-m?
- toimisto- ja muu rakennusoikeus 400 euroa/k-m?
- liike- ja myymalatilat 450 euroa/k-m?
- maanpaallisten ja maanalaisten pysakainti-

ja huoltotilojen rakennusoikeus 0 euroa/k-m?.

Edella esitetyt myyntihinnat on sidottu virallisen elinkustannusindeksin
(1951=100) pistelukutasoon 1909 (elokuu 2014). Kauppahinta
maaraytyy myyntihetkelld viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan
korjatun yksikkohinnan mukaan.

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 18/2014 18 (58)
Kiinteistolautakunta
Kky/1
02.10.2014

D

toteutuskilpailun jarjestamisen ja sen jalkeisten sopimusten

laatimisessa tarvittavien oikeudellisten konsulttipalveluiden palkkioiden

maksamiseen osoitetaan 40 000 euron maararaha.
Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Jatkasaaren Bunkkerin toteutuskilpailun tavoitteena on I6ytaa
Jatkdsaaren maamerkkirakennukselle uusi omistaja, joka kehittaa ja
suunnittelee Bunkkeriin monipuolisen tilakokonaisuuden ja toteuttaa
kaupungin tarvitsemat liikuntatilat annettuun maaraaikaan 31.5.2019
mennessa kaupungin kannalta kokonaistaloudellisesti edullisella
tavalla.

Kaupunki sitoutuu tekemaan koulujen liikuntatiloista ja uimahallista
vuokrasopimuksen liikuntaviraston ja opetusviraston kayttoon
vahintaan 20 vuodeksi. Tarvittava asemakaavamuutos tehdaan
mahdollisuuksien mukaan toteuttamiskilpailun rinnalla ajan
saastamiseksi. Kaikki liikuntatilat suunnitellaan liikuntaviraston
hyvaksyman tilaohjelman (lite 3) mukaisesti.

Jatkasaaressa olevan sataman entisen kappaletavaravaraston
"Bunkkerin” muuttamista uuteen kayttédn on selvitetty vuodesta 2000
l&htien useissa vaiheissa. Selvitystdiden ollessa kaynnissa Bunkkeria
ympardivat rakennushankkeet ovat lahteneet toteutumaan. Bunkkeria
ymparoiva rakennuskanta tulee kokonaisuudessaan valmistumaan
vuoteen 2019 mennessa jattaen hyvin rajalliset tydmaatilat Bunkkeriin
tehtaville toimenpiteille. Koska kaupungin oma kaytto rajoittuu
tulevaisuudessa vain rakennuksen alimpiin kerroksiin, muulle
rakennukselle on etsittava uusi kayttotarkoitus ja sille yksityinen
toteuttaja.

Aluerakentamisen johtoryhma ja Elinkeinopoliittinen neuvottelukunta
ovat kasitelleet Bunkkeria kevaan 2014 aikana. Tehtyjen paatosten
mukaisesti kiinteistdvirasto on yhdessa eri hallintokuntien kanssa
ryhtynyt valmistelemaan Bunkkerin kiinteiston myyntiin,
asemakaavamuutokseen ja kaupungin liikuntatilojen toteuttamiseen
vuokrahankkeena tahtaavaa toteutuskilpailua. Toteutuskilpailu on
tarkoitus saada kayntiin syksyn 2014 aikana, jotta Jatkasaaren
koulujen tarvitsemat liikuntatilat valmistuvat ennen koulujen
kayttdonottoa vuonna 2019.

Kilpailulla etsitaan toteuttajaa kaupungin kannalta
kokonaistaloudellisesti, toiminnallisesti ja aikataulullisesti seka
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kaupunkikuvallisesti toteuttamiskelpoiselle ratkaisulle Jatkasaaren
maamerkin uudeksi kaytoksi. Kiinteistdvirasto ja
kaupunkisuunnitteluvirasto ovat alustavasti arvioineet, etta Bunkkeriin
(nykyisellaan noin 38 800 m?) on mahdollista toteuttaa asumista noin
20 000 k-m? ja muuta kerrosalaa (mm. liikuntatilat, uimahalli ja
kaupallisia palveluita) noin 16 000 k-mZ.

Osa Bunkkerin ylemmista kerroksista voidaan purkaa liikuntatilojen ja
asuinrakentamisen tielta. Rakentamisen lopulliseen maaraan
vaikuttavat erityisesti pysakointipaikkojen ratkaisut seka asuinkerrosten
muotoilu ja massoittelu.

Kilpailun yhtena ehtona tulee olemaan velvoite liikuntatilojen
toteuttamisesta 31.5.2019 mennessa. Aikataulu perustuu Jatkasaaren
peruskoulun rakentamisaikatauluun, joka Talousarviossa 2014 on
ajoitettu vuosille 2018 - 2019. Vaestéennusteet tukevat tata aikataulua.
Koulujen yhteyteen ei ole budjetoitu eika kaavoitettu omia liikuntatiloja
vaan vuonna 2009 vahvistuneen asemakaavan mukaan koulujen
likuntatilojen on tarkoitus sijaita Bunkkerissa.

Koulujen liikuntatilat ja uimahalli toteutettaisiin Bunkkerin
toteutuskilpailun voittajan toimesta ja kaupunki sitoutuisi ko. tilojen
vuokralaiseksi (liikuntavirasto) pitkaaikaisella vuokrasopimuksella
(vahintaan 20 vuotta). Vuokralainen tulee vastaamaan allastekniikan
huollosta seka allas-, sauna- ja suihkutilojen kunnossapidosta,
ilmanvaihto kuuluu vuokranantajalle.

Investointivaikutukset

Toteuttamiskilpailussa ei jaeta rahapalkintoja tai palkkioita.
Toteuttamiskilpailulla tai sen ratkaisulla ei ole vaikutuksia kaupungin
investointiohjelmaan.

Kaupungille Bunkkerista saatavan kiinteiston myyntitulon maara ja
paaomitettu ja kauppahintaan lisatty liikkuntatilojen vuokra ovat
keskeinen toteuttamiskilpailun arvostelukriteeri tarjouksia vertailtaessa.

Vuokravaikutus ja vaikutus kayttotalouteen

Jatkasaaren koulujen liikuntatilat on vuonna 2009 kaavoitettu
sijoitettaviksi Bunkkeriin. Tama tarkoittaa sita, etta liikkuntavirasto tulee
pitkaaikaiseksi vuokralaiseksi Bunkkeriin rakennettaviin liikuntatiloihin.
Vuokrakustannuksiin ja vuokralaiselle kuuluviin yllapitotehtavien
kustannuksiin tulee varautua liikuntaviraston ja opetusviraston
kayttdtaloutta suunniteltaessa vuodesta 2019 alkaen.
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Kaupungin maksettavaksi tulevan vuokran maara on yksi Bunkkerin
toteuttamiskilpailun keskeisista arvostelukriteereista. Tarjouksen
mukainen padomitettu vuokra lisataan kiinteistosta tarjottuun
kauppahintaan tarjouksia vertailtaessa, jolloin houkutus spekuloida
vuokran maaralla vahenee.

Hankkeen toteutus ja alustava aikataulu

Bunkkerin toteutuskilpailun aloitus syksy 2014

Bunkkerin toteutuskilpailun ratkaisu kevat 2015
Asemakaavamuutoksen valmistuminen  kevat 2017

Bunkkerin rakennussuunnittelu ja

rakentaminen syksy 2015 - kevat 2019
Liikuntatilojen luovutus vuokralaisille 31.5.2019 mennessa.

Hankkeen poikkeuksellisuuden vuoksi toteutuskilpailun jarjestamiseen
ja sen jalkeisten sopimusten laadintaan tarvittavien oikeudellisten
konsulttipalveluiden hankintaan tulisi varata 40 000 euron maararaha.

Esittelija
kiinteistdjen kehittamispaallikkd
Minna Aarnio
Lisatiedot
Minna Aarnio, kiinteistdjen kehittdmispaallikkd, puhelin: 310 79531
minna.aarnio(a)hel.fi
Liitteet
1 Alustava hankekuvaus
2 Kilpailualueen kartta
3 Liikuntatilojen tilaohjelma
4 Sijaintikartta
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
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1
Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle varastotilan
(Turvalaaksontie 1, Vantaa) vuokraamiseksi Suomen Pankilta

HEL 2014-011125 T 10 01 04
Esitysehdotus
Kiinteistélautakunta esittaa kaupunginhallitukselle,

- etta kiinteistoviraston tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan Suomen
Pankilta ajalle 1.4.2015 - 31.3.2030 kaupunginmuseon ja taidemuseon
kayttddn osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa, sijaitseva 7665 m?:n
suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava vuokra on 78 336,30
euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), lisaksi arvonlisavero 18 800,70 euroa/kk.
Tilan vuokraaminen tapahtuu kolmessa vaiheessa siten, etta tilakeskus
vuokraa 1.4.2015 lukien 2555 m2:n suuruisen varastotilan, jonka vuokra
on 26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %), ja 1.8.2015 lukien 2555 m*n
suuruisen varastotilan, jonka vuokra on 26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %),
ja 1.6.2016 lukien 2555 m?:n suuruisen varastotilan, jonka vuokra on
26 112,10 euroa/kk (alv. 0 %). Muutoin vuokrauksessa noudatetaan
litteena olevan vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan kaupunginmuseolle
1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitseva 5660 m?:n suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava
vuokra on 57 845,20 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 6 061 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 2 830
euroa/kk (0,50 euroa/m?#kk). Tilakeskus vuokraa edella mainitun
varastotilan kaupunginmuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m?:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m#n suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien
vuokrataan 1886,7 m?n suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra
on (10,72 euroa/m?/kk), joka sisaltda Suomen Pankin laskuttaman
vuokran ja tilakeskuksen asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin
rinnastettavista hyllyista aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on
alempi, ei lisdvuokraa kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy
ennen hyllyistd aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2030)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
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paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta tilakeskus oikeutetaan vuokraamaan taidemuseolle 1.4.2015 -
31.3.2030 valiseksi ajaksi osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitseva 2005 m?:n suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava
vuokra on 20 491,10 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 5 182 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 1 002,50
euroa/kk (0,50 euroa/m?/kk), ja Kotikonnuntie 6:ssa sijaitsevan tilan
ennallistamisesta aiheutuva lisavuokra ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020 on
2 021 euroal/kk. Tilakeskus vuokraa edella mainitun varastotilan
taidemuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien vuokrataan 668,3
m?:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien vuokrataan 668,3 mZ:n
suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien vuokrataan 668,3 m%n
suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra on (10,72 euroa/m?kk),
joka sisaltda Suomen pankin laskuttaman vuokran ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista
aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin
nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on alempi, ei lisdvuokraa
kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy ennen hyllyista
aiheutuvan lisavuokran maksuajan (31.3.2030) tai Kotikonnuntie 6:n
tilan ennallistamisesta aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2020)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

- etta kiinteistoviraston tilakeskus oikeutetaan tekemaan edella
mainittuihin vuokrasopimuksiin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

Vuokrauksen ehtona on, etta kaupunginmuseon ja taidemuseon
johtokunnat hyvaksyvat osaltaan varastotilan vuokrauksen.

Tiivistelma

Kaupunginmuseon nykyiset vuokrasopimukset, jotka koskevat
yksityisiltd vuokrattuja tiloja, ovat paattymassa. Kaupunginmuseon ja
taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat sijaitsevat useassa eri
kohteessa paakaupunkiseudulla. Tiloja on yhteensa 8787 m2.
Kaupunginmuseon ja taidemuseon aloitteesta kiinteistoviraston
tilakeskus on selvittanyt eri vaihtoehtoja, pysyvien
kokoelmakeskustilojen jarjestamiseksi.
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Esittelijan perustelut

Selvitystydssa on huomioitu Strategiaohjelman 2013 - 2016 mukaiset
tavoitteet siten, etta tilankayttd tehostuu, edistetaan tilojen
yhteiskayttda, ja kokonaispinta-alan maara ei kasva.

Kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto sijaitsee Suomen Pankin
omistamassa kiinteistossa osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa.
Kaupunginmuseon kayttoon on varattu 5660 m?n ja taidemuseon
kayttédn 2005 m2:n suuruinen kokoelmakeskustila, yhteensa 7665 m?2.

Hyllyinvestoinnista tehdaan kiinteistolautakunnalle erillinen
hankesuunnitelma hyvaksyttavaksi.

Kaupunginmuseon ja taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat

Kaupunginmuseon nykyisten yksityisilta kiinteistonomistajilta
vuokrattujen yhteensa 7061 m?:n suuruisten kokoelmakeskustilojen
vuokrasopimukset paattyvat vuosina 2015 ja 2016. Kyseiset tilat
sijaitsevat osoitteissa Teerikukonkuja 3, Harkkoraudantie 10 ja
Honkanummentie 8 (Vantaa), ja naiden vuokra on yhteensa 67 771
euroa/kk (9,60 euroa/m?#/kk), alv. 0 %. Lisaksi kaupunginmuseon
kaytossaan on Tuusulan Hyrylassa kokoelmatila, jonka kaytto ei muutu
tassa vaiheessa.

Taidemuseon nykyiset, kaupungin omistamat kokoelma- ja varastotilat,
sijaitsevat seuraavasti: Osoitteessa Kotikonnuntie 6 (Pohjois-Kontulan
vaestonsuoja) sijaitsee 1550 m?:n suuruinen tila, jonka vuokra on 7 903
euroa/kk (5,10 euroa/m?#/kk), ja osoitteessa Unioninkatu 28 sijaitsee
176 mZn suuruinen tila, jonka vuokra on 3477 euroa/kk (19,75
euroa/m?/kk).

Kaupunginmuseon ja taidemuseon nykyiset kokoelmakeskustilat ovat
yhteensa 8787 m2n suuruiset ja yllapidon sisaltava vuokra on yhteensa
79 150 euroa/kk (9,01 euroa/m?/Kk).

Taidemuseolta vapautuvat tilat sijaitsevat keskeisilla paikoilla.
Tilakeskuksen arvion mukaan ne on mahdollista ottaa kaupungin
muuhun kayttoon tai vuokrata yksityisille.

Kotikonnuntie 6:ssa sijaitseviin taidemuseon 1550 m?:n suuruisiin
tiloihin sisaltyy 750 m2:n suuruiset olosuhdetilat, joiden
ennallistamisesta aiheutuu tilakeskukselle kustannus, joka on arviolta
150 euroa/m? eli 112 500 euroa. Taman seurauksena tilakeskuksen on
tarkoitus laskuttaa taidemuseolta ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020
lisdvuokraa, joka on 2 021 euroa/kk. Vuokralaskelmassa poistoaika on
5 vuotta ja korko on 3 %.
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Vaihtoehtojen selvitys
Kaupungin omat tilat

Hampurinkuja 4:ssa sijaitsee monitoimitalo Bunkkeri, joka olisi
laajuudeltaan riittava, mutta rakentamisohjelmassa kohteelle on varattu
maararaha suunnittelua varten siten, etta tilat on tarkoitus muuttaa
nuoriso- ja liikkuntatiloiksi.

Metsalassa sijaitsee Helsingin Energialta vapautuva varastotila, joka
olisi kuitenkin kooltaan liian pieni ja edellyttaisi uudisrakentamista.

Muita vapaita tai vapautumassa olevia tarvetta vastaavia
kokoelmakeskustiloja ei ole kaupungin omassa tilakannassa.

Uudisrakennus

Yleisesti uudisrakennushankkeena toteutettavan kokoelmakeskuksen
tilakustannukset olisivat suuremmat kuin Turvalaaksontie 1:ssa
sijaitsevan vuokratilan tilakustannukset.

Vertailutietona voidaan kayttaa sosiaali- ja terveysviraston kayttéon
tana vuonna valmistunutta ja Kivikonkuja 4:ssa sijaitsevaa 3270 m?:n
suuruista arkistotilaa, jonka kustannusperusteinen yllapidon sisaltava
vuokra on 72 921 euroa/kk (22,30 euroa/m?/kk). Jos
kokoelmakeskustilat sijoitettaisiin vastaavaan uudisrakennukseen,
kustannusperusteinen vuokra olisi todennakadisesti samaa
suuruusluokkaa. Kokoelmakeskuksen ja arkistotilan sisailman
olosuhdetekijoiden kustannusvaikutus olisi samaa suuruusluokka.

Tilakeskus on selvittanyt myds Vuosaareen ja Ostersundomiin
sijoitettavia uudisrakennushankkeita, mutta naiden alueiden kaavoitus
on kesken. Kyseisilla alueille on kuitenkin mahdollista varautua
tulevaisuudessa kokoelmakeskusta varten, jos Turvalaaksontie 1:ssa
sijaitsevien tilojen kaytto paattyy tulevaisuudessa.

Ulkopuoliset vuokratilat

Honkanummentiella (Vantaa) sijaitsee yksityisen omistama 10 188 m?:n
suuruinen varastotila, jonka yllapidon sisaltava vuokra olisi 98 314
euroa/kk (9,65 euroa/m?/kk). Nain ollen kokonaisvuokra ja vuokrattava
ala on suurempi kuin Turvalaaksontie 1:ssa.

Ruosilantiella sijaitsee yksityisen omistama varastotila, jonka
muutostydkustannus olisi tilakeskuksen selvityksen mukaan noin 29
miljoonaa euroa. Kunnostettuna taman kohteen vuokra olisi
todennakoisesti korkeampi kuin Turvalaaksontie 1:ssa sijaitsevan tilan

vuokra.
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Tulppatiella sijaitsee yksityisen omistama varastotila, joka on erittain
huonokuntoinen, jota tilakeskuksen arvion mukaan ei olisi
tarkoituksenmukaista korjata.

Turvalaaksontie 1, Vantaa

Kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto on Turvalaaksontie 1:ssa
(Vantaa) sijaitseva Suomen Pankin omistama 7665 m?:n suuruinen
varastotila. Se sijaitsee hyvien liikkenneyhteyksien varrella, Keha Ill:n
laheisyydessa. Samassa kiinteistdssa sijaitsee myods muita museoalan
toimijoita, mikd mahdollistaa synergiaetuja. Osa tilasta on tavanomaista
korkeampaa varastotilaa, mika mahdollistaa tehokkaan tilankayton.
Vuokranantaja toteuttaa kustannuksellaan kaupunginmuseon ja
taidemuseon edellyttamat liitteessa mainitut muutostyot.

Tilakeskus on neuvotellut kyseisen tilan vuokraamisesta Suomen
Pankilta kaupunginmuseon ja taidemuseon kayttoon siten, etta
yllapidon sisaltava vuokra on 78 336,30 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk),
ja arvonlisavero on 18 800,70 euroa/kk, ja vuokra-aika on 1.4.2015 -
31.3.2030. Vuokra vastaa alueen markkinavuokratasoa.
Vuokrasopimus sisaltaa yhteensa 15 vuoden jatko-optioajan. Tilan
kayttoonotto tapahtuu vaiheittain vuosina 2015 ja 2016, mika
mahdollistaa kokoelmakeskuksen hallitun muuttoprosessin.
Vuokrasopimus on liitteena. Kaupunginmuseo ja taidemuseo maksavat
sahkon kayton.

Tilakeskus on varannut 7665 m2.n suuruiset varastotilat
kaupunginmuseon ja taidemuseon kayttoon siten, etta kaikki tilat,
lukuun ottamatta kahta konservointitilaa, ovat yhteiskayttoisia. Nain
ollen pinta-alajako on laskennallinen, ja mahdollisesti pinta-alajakoa
tarkennetaan myéhemmin tilojen kayton suhteessa.

Tilakeskus on neuvotellut osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitsevan 5660 m?:n suuruisen varastotilan vuokraamisesta
kaupunginmuseolle 1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi ajaksi siten, etta
yllapidon sisaltava vuokra on 57 845 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja
kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra
ajalla 1.4.2015 - 31.3.2030 on 6 061 euroal/kk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 2 830
euroa/kk (0,50 euroa/m?/kk). Tilakeskus vuokraa edella mainitun
varastotilan kaupunginmuseolle vaiheittain siten, etta 1.4.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m#n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien
vuokrataan 1886,7 m?:n suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien
vuokrataan 1886,7 m?n suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra
on (10,72 euroa/m?/kk), joka sisaltéa Suomen Pankin laskuttaman
vuokran ja tilakeskuksen asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin
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rinnastettavista hyllyista aiheutuvaa lisavuokraa tarkistetaan vuosittain
elinkustannusindeksin nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on
alempi ei lisdvuokraa kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy
ennen hyllyistd aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2030)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

Tilakeskus on neuvotellut osoitteessa Turvalaaksontie 1, Vantaa,
sijaitsevan 2005 m*n suuruinen varastotilan vuokraamisesta
taidemuseolle 1.4.2015 - 31.3.2030 valiseksi ajaksi siten, etta yllapidon
sisaltava vuokra on 20 491 euroa/kk (10,22 euroa/m?/kk), ja kiinteisiin
kalusteisiin rinnastettavista hyllyista aiheutuva lisavuokra ajalla
1.4.2015 - 31.3.2030 on 5 182 euroalkk, ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkio vuokrasopimuksen alkamisajankohtana on 1 002,50
euroa/kk (0,50 euroa/m?/kk), ja Kotikonnuntie 6:ssa sijaitsevan tilan
ennallistamisesta aiheutuva lisavuokra ajalla 1.4.2015 - 31.3.2020 on
2 021 euroal/kk. Tilakeskus vuokraa edella mainitun varastotilan
taidemuseolle vaiheittain siten, ettd 1.4.2015 lukien vuokrataan 668,3
m?:n suuruinen varastotila, ja 1.8.2015 lukien vuokrataan 668,3 mZ:n
suuruinen varastotila, ja 1.6.2016 lukien vuokrataan 668,3 m%n
suuruinen varastotila. Kunkin vaiheen vuokra on (10,72 euroa/m?/kk),
joka sisaltda Suomen Pankin laskuttaman vuokran ja tilakeskuksen
asiantuntijapalkkion. Kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavista hyllyista
aiheutuvaa lisdvuokraa tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin
nousun mukaisesti. Mikali indeksin pisteluku on alempi ei lisdvuokraa
kuitenkaan alenneta. Jos vuokrasopimus paattyy ennen hyllyista
aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2030) tai Kotikonnuntie 6:n
tilan ennallistamisesta aiheutuvan lisdvuokran maksuajan (31.3.2020)
paattymista, vuokralainen sitoutuu maksamaan tilakeskukselle
vuokrasopimuksen paattymispaivan ja lisavuokran maksuajan
paattymispaivan valiselta ajalta muodostuvan lisavuokran siten, etta
koko jaljella oleva lisavuokra eraantyy vuokrasopimuksen
paattymispaivana. Muutoin vuokrauksessa noudatetaan liitteena olevan
vuokrasopimuksen ehtoja.

Tilakeskuksen on tarkoitus hankkia kokoelmakeskuskayton
edellyttamat kiinteisiin kalusteisiin rinnastettavat hyllyt, joiden
hankintakustannus on yhteensa 1,8 miljoonaa euroa, jonka tilakeskus
laskuttaa lisavuokrana kaupunginmuseolta ja taidemuseolta.
Hyllyinvestoinnista kaupunginmuseon osuus on 877 610 euroa, ja 15
vuodelle laskettu lisavuokra 3 % korolla on 6 061 euroalkk, ja
taidemuseon osuus on 750410 euroa, ja 15 vuodelle laskettu
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lisdvuokra 3 % korolla on 5 182 euroa/kk. Vuokralaskelmassa on
kaytetty annuiteettilaskelmaa.

Hyllyinvestoinnista tehdaan kiinteistolautakunnalle erillinen
hankesuunnitelma hyvaksyttavaksi.

Paaomitettu vuokra 15 vuoden vuokra-ajalle laskettuna on 8 280 375
euroa, ja paatos vuokrauksesta kuuluu kaupunginvaltuuston
toimivaltaan.

Vuokraus edellyttdd kaupunginmuseon ja taidemuseon hyvaksymista.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Jarmo Lehto, asiakaspaallikkd, puhelin: 310 40368
jarmo.lehto(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
Liitteet
1 Turvalaaksontie 1 vuokrasopimus
2 Turvalaaksontie 1 kunnostus- ja muutostyot
Otteet
Ote Otteen liitteet
Tilakeskus
Suomen Pankki Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kaupunginhallitus
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 18/2014 28 (58)
Kiinteistolautakunta
Tila/2
02.10.2014

2
Kaupungin omistuksessa olevien hitas-asuntojen vuokrien
tarkistaminen

HEL 2014-011585 T 10 01 03
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa korottaa ns. hitas-asuntojen vuokria
1.1.2016 alkaen ja muuttaa sopimusehtoja seuraavasti:

Toistaiseksi voimassa olevien hitas-asuntojen vuokrasopimuksiin
tehdaan tasokorotus 1.1.2016 lukien vastaamaan Tilastokeskuksen
Helsingin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen alueen ja
huoneistotyypin mukaista mediaanivuokraa kuitenkin siten, etta korotus
on enintdan 15 %. Indeksitarkistus 1.1.2016 lukien sisallytetaan
korotukseen. Vuokralaiselle ilmoitetaan alustavasti tulevasta
tasokorotuksesta 1.1.2015 voimaantulevan indeksitarkistuksen
yhteydessa. Vuoden 2015 aikana asukkailta pyydetaan suostumusta
sopimusehtojen muuttamiseksi siten, etta vuokria tarkistetaan
vuosittain tammikuun alusta lukien elinkustannusindeksin (1951:10=0)
muutosta vastaavalla maaralla lisattyna kahdella prosentilla. Lisaksi
vuokranantajalla on oikeus tarkistaa huoneiston vuokraa
asuinkustannusten nousua vastaavasti tai mikali huoneiston vuokra on
jaanyt jalkeen markkinoilla perittavista vuokrista tai muusta erityisesta
syysta. Sopimusehdosta kieltaytymisen perusteella sopimus voidaan
irtisanoa. Uudet sopimukset tehdaan uusien korotusehtojen mukaisesti.

1.1.2016 alkaen tilakeskus perii hallintokuntien kayttéon vuokratuista
asunnoista vuokraa hallintokunnilta samoilla perusteilla ja samoilla
vuokraehdoilla kuin edella.

Esittelijan perustelut

Helsingin kaupungin kiinteistétoimen johtosaannoén 4 §:n 3 kohdan
(8.10.2010) mukaisesti lautakunnan tehtava on paattaa hinnoista,
maksuista ja vuokrista ja korvauksista seka hyvaksya perusteet, joiden
mukaan viranhaltija paattaa mainituista asioista. Tilakeskuksen
paallikon tehtavana on, ellei han ole maarannyt tehtavaa muulle
viranhaltijalle, paattaa valtion korkotuella lainoitettujen yhtididen asuin-
ja liiketilojen vuokraamisesta. Tilakeskuksen paallikkd on delegoinut
valtion korkotuella lainoitettujen yhtididen asuintilojen vuokraamisen
asuntovuokrauksen vuokrauspaallikolle.

Tilakeskus omistaa 548 hitas-asuntoa, joista 81 on vapautunut hitas-
rajoituksesta.
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Tilakeskuksen asuntovuokraus on teettanyt kuluvan vuoden aikana
Kiinteistotalouden Instituutilla (KTI) selvityksen em. asunto-
omaisuudesta, johon sisaltyvat myos ns. entiset lyhyen korkotuen yhtiot
ja hitas-asunnot, jotka eivat ole palvelussuhde- tai tukiasuntokaytossa.
Selvitys sisaltda 527 asunnon vuokratiedot. Valtaosa eli 97,2 %
sopimuskannasta (512 kpl) sijoittui KTI:n tilastossa alle alakvartiilin
mukaisen vuokratason ja 2,8 % (15 kpl) sopimuksista sijoittui ala- ja
ylakvartiilin valille (liite 1). Selvityksesta puuttuu tarkasteluajankohtana,
1.3.2014, tyhjana olleet, palvelussuhde- ja tukiasuntokaytdssa olevat
asunnot.

Asuntovuokrauksessa 8/2014 tekeman selvityksen mukaan vapaille
markkinoille vuokratun 194 hitas-asunnon vuokratulot ovat noin

131 972 euroa kuukaudessa ja asuntoihin kohdistuvat menot ovat noin
162 178 euroa kuukaudessa. Selvityksen mukaan voimassa olevien
sopimusten mukainen vuokrataso on jaanyt jalkeen Tilastokeskuksen
edelld mainitusta mediaanivuokrasta 27,50 % ja KTl:n
mediaanivuokrasta 48,82 %. Luvuissa ei ole huomioitu yleiskuluja.
Syyna alijaamiin ovat alhainen lahtdvuokrataso seka
vuokrankorotusperusteena olevat elinkustannusindeksi, joka on
kehittynyt hitaammin kuin kiinteistdn yllapitokulut. Selvitysten mukaan
vuokrat ovat keskimaaraista alhaisemmat, asuntojen kiertonopeus on
alhainen ja vuokrat jaavat jalkeen kiinteistdjen yllapidon
kustannuksista.

Kaupungin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat eivat seuraa
asuntojen yllapidon kustannusten kehitysta. Tasta syysta nykyisiin
vuokrasuhteisiin joudutaan tekemaan tasokorotuksia.
Jalkeenjaaneisyyden ehkaisemiseksi konsernijaoston 12.11.2012
paatoksen mukaan Helsingin Asuntohankinnan ja K Oy Auroranlinnan
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrantarkistusehto on
elinkustannusindeksi lisattyna 2 - 4 %:in harkinnanvaraisella
korotuksella. Vuokranmaaritystyoryhman raportin 24.9.2012 mukaan
eri vuokranantajilla on useimmiten elinkustannusindeksiin sidottu
korotus, johon lisataan 2 - 4 %.

Helsingin kaupunki hoitaa kiinteistojaan kestavalla tavalla, eika ole
tarkoituksenmukaista yllapitaa alijgamaista toimintaa. Vuokrien
korotukset ovat valttamattomat, jotta tulot kattavat kulut pitkalla
aikavalilla. Taman paatoksen lisaksi valmistellaan pitkan korkotuen
osalta paatosta tammi-helmikuulle 2015.

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
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Lisatiedot

Tarja Levainen, vuokrauspaallikkd, puhelin: 310 78283

tarja.levainen(a)hel fi

Liitteet

1 Kaupungin omistuksessa olevien hitas-asuntojen vuokrien

tarkistaminen 2016

Otteet
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3
Frau Is The Office -nimisen toiminimen oikaisuvaatimus
tilakeskuksen vuokrauspaallikon paatoksesta 24.1.2013 (13 §)

HEL 2012-015335 T 10 01 03

Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa hylata Frau is The Office -nimisen
toiminimen tekeman oikaisuvaatimuksen vuokrauspaallikon
vuokrahyvityspaatdsta koskevassa asiassa 24.1.2013 (13 §). Esityksen
mukaisin perustein.

Tiivistelma

Kiinteistoviraston tilakeskuksen vuokrauspaallikko paatti 24.1.2013 (13
§) tekemallaan paatdksella hylata Frau Is The Office -nimisen
toiminimen esittaman vuokrahyvitysvaatimuksen. Frau Is The Office on
esittanyt korvausvaatimuksen ja valitusperusteen 14.2.2013
lahettamassaan kirjeessa. Kirje on katsottu oikaisuvaatimukseksi
tilakeskuksen vuokrauspaallikon tekemaan vuokrahyvityspaatokseen.

Kiinteistdlautakunnalle esitetaan oikaisuvaatimuksen hylkaamista,
koska paatoksen kumoamiselle tai muuttamiselle ei ole laillisuus- tai
tarkoituksenmukaisuusperusteita.

Esittelijan perustelut
Oikaistavaksi vaadittu paatos

Kiinteistdviraston tilakeskuksen vuokrauspaallikko paatti hylata Frau Is
The Office -nimisen toiminimen esittaman vuokrahyvitysvaatimuksen
24.1.3013 (13 §).

Oikaisuvaatimuksen edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan mm. kunnan lautakunnan paatokseen
tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa
hakea muutosta valittamalla. Oikaisuvaatimuksen voi tehda
asianosainen tai kunnan jasen (KuntalL 92 §). Vuokralainen on
lahettanyt otsikoimattoman kirjeen Helsingin kaupungin kirjaamoon.
Kirjeella vuokralaisen on katsottu tarkoittaneen tehda oikaisuvaatimus
vuokrauspaallikon tekemaan paatokseen.

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Asianosaiselle lahetetaan
paatosta koskeva poytakirjanote oikaisuvaatimusohjeineen tai
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valitusosoituksineen erikseen tiedoksi kirjeelld. Asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan
kuluttua kirjeen lahettamisesta (KuntalL 95 §). Tiedoksisaantipaivaa ei
oteta lukuun maaraaikaa laskettaessa (MaaraikalL 2 §).

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan paatdksen pdytakirjanotteet on
lahetetty 25.1.2013. Kirje on saapunut 14.2.2013 ja se on nain ollen
saapunut maaraajassa.

Hallintolain 34 §:n mukaisen asianosaisen kuuleminen todetaan olevan
kasiteltavassa asiassa ilmeisen tarpeetonta.

Oikaisuvaatimuksen arviointi

Vuokralainen on oikaisuvaatimuksessaan vedonnut
korjaustyoilmoituksen laiminlyontiin, vuokralaiselle aiheutuneeseen
haittaan, hairioon ja niistd aiheutuneisiin lisdkustannuksiin.

Vuokralaisen esittamien vahinkojen osalta on saatu selvitys Koy
Helsingin Malminkatu 3:n toimitusjohtajalta, jonka mukaan urakoitsija
on tiedustellut ennen julkisivutelineiden pystytysta vuokralaiselta
tarvitaanko liikehuoneiston suhteen tehda erityistoimenpiteita, kuten
esim. suojakatosta tai muuta vastaavaa. Tiedustelun yhteydessa
vuokralainen oli ilmoittanut olevansa juuri muuttamassa pois liiketilasta
ja kertonut ettei suoritettavista korjaustoista ole heille haittaa. Samassa
yhteydessa oli sovittu, ettd vuokralainen voi tarvittaessa olla
yhteydessa urakoitsijan edustajaan. Vuokralaiselta ei ollut
korjaustdiden aikana kuitenkaan tullut minkaanlaisia yhteydenottoja
urakoitsijalle.

Alkuperaisessa vaatimuksessaan vuokralainen on vaatinut vuokran
alennusta. Oikaisuvaatimuksessa han aikaisemman vaatimuksen
lisaksi esittanyt uuden vaatimuksen korjaustyon aiheuttamista
ylimaaraisista kustannuksista. Esittelijan mielesta perusteita myontaa
korvausta tai vuokrahyvitysta ei ole, koska mitaan haittaa ei ole saadun
selvityksen perusteella kuitenkaan voitu katsoa aiheutuneen. Lisaksi
korjaustyot on teettanyt kiinteistdosakeyhtio, jolloin vuokranantajalla ei
ole vuokrasopimusehtojenkaan nojalla velvollisuutta myontaa
vuokrahyvitysta. Mydskaan lain tarkoittamaa vuokranantajan
ilmoitusvelvollisuutta ei ole ulotettu koskemaan vuokrasuhteen
ulkopuolisten tahojen kuten kiinteistdosakeyhtion, joka ei ole
vuokranantajana, suorittamia hoito-, korjaus- tai muutostaita.

Asiassa ei ole todettu olevan edellytyksia paatoksen muuttamiseen
laillisuusperusteella. Oikaisuvaatimuksessa ei ole mydskaan esitetty
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sellaista selvitysta, jonka johdosta vuokrauspaallikon paatosta olisi
syyta oikaista tarkoituksenmukaisuusperusteella.

Viime kadessa vuokralaisen oikeus saada vuokrahyvitysta on
yksityisoikeudellinen riita-asia, jonka vuokralainen voi halutessaan
saattaa yleisen alioikeuden ratkaistavaksi.

Yhteenvetona esittelija toteaa, ettei ole esitetty perustetta muuttaa tai
kumota oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa viranhaltijan paatosta.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Ruut Malmberg, kiinteistélakimies, puhelin: 310 31832
ruut.malmberg(a)hel.fi
Liitteet
1 Korvausvaatimus
2 Valtakirja
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Kunnallisvalitus,
oikaisuvaatimuksen johdosta
annettu paatos
Esitysteksti
Tilakeskus
Paatoshistoria
Vuokrauspaallikkd/ulkoinen vuokraus 24.01.2013 § 13
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1
Huoltoasemaa koskevan maanvuokrasopimuksen jatkaminen (Oy
Teboil Ab, Kaupintie 19)

HEL 2014-004029 T 10 01 01 02
Paatosehdotus

Kiinteistdlautakunta paattaa jatkaa Oy Teboil Ab:lle Talin kylan tilasta
RN:o 1:104 vuokratun noin 5 560 m?:n suuruisen maaraalan vuokra-
aikaa 1.1.2015 - 31.12.2019 valiseksi ajaksi muutoin entisin ehdoin.

(H1129-2)
Esittelijan perustelut
Hakemus

Oy Teboil Ab esittaa, etta yhtion Kaupintien ja Vihdintien risteyksessa
sijaitsevan huoltoaseman vuokra-aikaa jatkettaisiin 10 vuodella.

Teboil on halukas jatkamaan huoltamotoimintaa ko. alueella koska
vaihtoehtoista sijoituspaikkaa ei ole I10ytynyt. Korvauspaikka selvitys
keskeytyi KSV:n toimesta 12.3.2013. Siina todettiin etta toiminta voi
jatkua nykyisella paikoillaan kunnes yleiskaavaavatyo on saatettu
paatokseen.

Kaavatilanne

Alue on yleiskaavassa merkitty virkistysalueeksi. Alueella ei ole
asemakaavaa.

Kaupunkisuunnitteluvirastossa pidetyssa neuvottelussa on todettu, etta
Vihdintien varren rakentamismahdollisuuksia ja naiden suhdetta
viherverkostoihin tarkastellaan jatkossa laajemmin. Yksittaisen
kortteleiden asemakaavojen laatimista on syyta valttaa, kunnes
yleiskaavatyd on edennyt suunnitelmavaiheeseen. Alue voi tarjota
tulevaisuudessa mahdollisuuksia myos kaupungin tavoitteiden kannalta
tarkeaan asuntorakentamiseen.

Neuvottelussa todettiin, etta Teboilin toiminta voi jatkua nykyisella
paikalla Kaupintien pohjoispuolella maaraaikaisin sopimuksin.

Asemakaavaosaston edustajan mukaan yleiskaavatyon valmistelu on
kaynnissa ja sen valtuustokasittely on syksylla 2016. Vasta
valtuustokasittelyn jalkeen voidaan kaynnistda asemakaavoitus, joten
ei ole estetta sopimuksen jatkamiseksi viidella vuodella.
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Vuokraus

Hakijalle on vuokrattu Kaupintien ja Vihdintien liittyman koillispuolella
Talin kylan tilaan RN:o 1:104 kuuluvaa noin 5 560 m?:n suuruinen
maaraala 31.12.2014 paattyvalla sopimuksella. Alue vuokrattiin alun
perin 6.4.1960 lukien 20 vuodeksi huutokaupan perusteella. Viimeksi
sopimusta on jatkettu ajaksi 1.4.2010 - 31.12.2014 (KlIk 5.10.2010,
638 §).

Vuokra-ajan jatkaminen ja vuokra

Esittelijan mielesta sopimusta voitaisiin jatkaa viidella vuodella
31.12.2019 saakka. Siihen mennessa alueen kehittdmissuunnitelmat ja
asemakaavoituksen lahtokohdat saataneen todennakdisesti ratkaistua.

Alueen tamanhetkinen indeksiin sidottu vuosivuokra on
60 664,73 euroa/v. Rakennetun kerrosalan ja polttonesteen myynnista
lasketun vertailuvuokran perusteella vuokraa ei ole tarvetta korottaa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Esa Andstén, jaospaallikkd, puhelin: 310 36447
esa.andsten(a)hel fi
Liitteet
1 Vuokra-alueen sijaintikartta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
Kiinteistdlautakunta
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Autogrillitoimintaa koskevan vuokrasopimuksen jatkaminen
(Carrols Kiinteistot Oy, Kaupintie 19)

HEL 2014-010464 T 10 01 01 02
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa jatkaa Carrols Kiinteistot Oy:lle 29.
kaupunginosan (Haaga) Talin kylan tilasta RN:o 1:104 vuokratun noin
1270 m%n suuruisen alueen vuokrausta ajaksi 1.1.2015 - 31.12.2019
siten, etta uusi kiintea vuosivuokra on 18 000 euroa aikaisemman

16 500 euron asemesta. Muutoin noudatetaan vuokrasopimuksen
entisia ehtoja.

Esittelijan perustelut
Hakemus

Carrols Kiinteistot Oy hakee 5 vuoden jatkoa Pohjois-Haagassa
sijaitsevalle noin 1 270 m?:n suuruisen autogrillin vuokra-alueelle.

Kaavatilanne

Alue on yleiskaavassa merkitty virkistysalueeksi. Alueella ei ole
asemakaavaa.

Kaupunkisuunnitteluvirastossa pidetyssa vieressa olevaa Teboilin
huoltoasemaa koskevissa neuvotteluissa on todettu, ettd Vihdintien
varren rakentamismahdollisuuksia ja naiden suhdetta viherverkostoihin
tarkastellaan jatkossa laajemmin.

Neuvottelussa todettiin, etta toiminta alueella voi jatkua asemakaavan
valmistumiseen saakka.

Asemakaavaosaston mukaan vuokrasopimuksia voidaan jatkaa 5
vuodella, jona aikana alueen kehittamissuunnitelmat ja
asemakaavoituksen lahtokohdat saadaan ratkaistua.

Vuokraus
Kiinteistdlautakunta on vuokrannut alueen alun perin 1.9.1990 lukien
autogrillitoimintaa varten. Vuokra-alueelle kuljetaan vieressa olevan Oy
Teboil Ab:n vuokra-alueen kautta. Yhtiot ovat keskenaan sopineet
erillisella yhteistydsopimuksella yhteisista jarjestelyista.
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Vuokrasopimusta on jatkettu viimeksi 5.10.2010 (637 §) ajaksi
1.4.2010 - 31.12.2014. Vuokra korotettiin jatkon yhteydessa
15 000 eurosta/v 16 500 euroksi/v.

Alue vuokrattiin alun perin Oy Snacky Ab:lle ja v. 2003 lahtien
vuokralaisena on ollut Carrols Kiinteistot Oy. Vuokra-alueella sijaitsee
noin 75 k-m?:n suuruinen autogrillirakennus, jossa toimii Hesburger.

Vuokra-ajan jatkaminen ja vuokra

Esittelijan mielesta sopimusta voitaisiin jatkaa 31.12.2019 saakka.
Siihen mennessa alueen kehittamissuunnitelmat ja asemakaavoituksen
lahtokohdat saadaan todennakdisesti ratkaistua.

Vihdintien tulevat pysakkijarjestelyt saattavat vaatia vuokra-alueen
vahaista muuttamista. Sopimuksessa on ehto, jonka mukaan
vuokramiehen tulee luovuttaa 3 kk:n irtisanomisajalla katu- tai
likennealueeksi tai muuta yleista tarvetta varten tarvittava ala.

Vuokra-alueen nykyinen kiinted vuokra on 16 500 euroa vuodessa.
Vuokra on tarkistettu viimeksi vuonna 2010. Esittelijan mielesta vuokra-
ajan kesto, alueen sijainti, vuokra-alueen laajuus huomioon ottaen
alueen vuokraa tulisi tarkistaa indeksinousun verran, jolloin uudeksi
kiintedksi vuosivuokraksi tulee 18 000 euroa vuodessa.

Esittelija

osastopaallikkd

Juhani Tuuttila
Lisatiedot

Esa Andstén, jaospaallikkd, puhelin: 310 36447

esa.andsten(a)hel fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,

kiinteistolautakunta
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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle satama-
alueiden vuokrausperusteiden maaraamisesta (Katajanokka,
Etelasatama, Lansisatama, Hernesaari, Vuosaari, Kantvik)

HEL 2014-010959 T 10 01 01 02
Esitysehdotus
A

Kiinteistlautakunta esittda kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutetaan vuokraamaan Helsingin Satama Oy:lle
Helsingin kaupungin 7., 8., 9., 20. ja 54. kaupunginosissa (Ullanlinna,
Kaivopuisto, Katajanokka, Lansisatama ja Vuosaari) sijaitsevat
litekarttojen 1 - 3 ja 5 - 6 mukaiset maa- ja vesialueet kauintaan
31.12.2074 saakka seka Kirkkonummen kunnassa Kantvikin alueella
sijaitsevat liitekartan 4 mukaiset Helsingin kaupungin omistamat maa-
alueet kauintaan 31.12.2028 saakka seuraavin ehdoin:

1

Katajanokan vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
15,7 euron suuruista neliometrihintaa.

Etelasataman vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
15,7 euron suuruista neliometrihintaa.

Lansisataman ja Hernesaaren vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavaa 13,1 euron suuruista neliometrihintaa.

Vuosaaren sataman vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaa 5,0 euron suuruista neliometrihintaa.

Kantvikin sataman vuosivuokra maarataan pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
2,8 euron suuruista neliometrihintaa.

2

Tilapaisesti vuokrattavien alueiden maanvuokrasta peritaan 50 %.
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3

Vesi- ja laiturialueilta ei perita vuokraa, mutta niiden huolto- ja
kunnossapitovastuu on vuokralaisella.

4

Tayttoalueilta peritaan vuokraa siita lukien, kun tayttotoiden
valmistumisen jalkeen satamayhtio ottaa alueet kayttéon.

5

Muutoin noudatetaan soveltuvin osin teollisuustonttien
vuokrasopimuslomakkeen ehtoja ja kiinteistélautakunnan paattamia
lisaehtoja.

Kiinteistlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutetaan tekemaan Helsingin Satama Oy:lle
vuokrattaviin alueisiin tarvittavia tasmennyksia.

Kiinteistélautakunta esittda kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutetaan tekemaan Helsingin Satama Oy:n
kanssa yhteistydsopimuksen, jossa sovitaan muun muassa satama-
alueiden vuokrauksessa ulkopuolisille noudatettavista periaatteista ja
menettelytavoista.

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistdlautakunta oikeutetaan paattamaan Vuosaaren satama-
alueella sijaitsevien, muille kuin Helsingin Satama Oy:lle vuokrattujen
alueiden maanvuokraan sisaltyvien infrakorvausten korvaamisesta
Helsingin Satama Oy:lle myéntamalla satamayhtion kanssa tehtavaan
Vuosaaren satama-alueen maanvuokrasopimukseen korvausten
suuruutta vastaavan alennuksen.

Kiinteistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, ettd maaperan
puhdistamiseen liittyvat vastuut satamayhtion kanssa tehtavia
vuokrasopimuksia edeltavalta ajalta kuuluvat kaupungille lukuun
ottamatta pienia maaperan kunnostuksia, jotka liittyvat rakentamiseen
ja jotka maaritellaan tarkemmin maanvuokrasopimuksissa.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Sataman yhtiéittdaminen

Kiinteist6lautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutetaan merkitsemaan Helsingin Satama -
likelaitoksen nykyiset sisaiset vuokraukset paattymaan 31.12.2014.

Helsingin Satama -liikelaitoksen toiminta lakkaa 31.12.2014 ja uusi
Helsingin Satama Oy jatkaa liikelaitoksen tehtavia 1.1.2015 alkaen
kaupunginvaltuuston paatoksen 4.6.2014, 220 § mukaisesti. Helsingin
Satama Oy:lle vuokrataan alueet satamatoimintaa varten pitkaaikaisilla
maanvuokrasopimuksilla. Talla hetkella satama-alueet ovat
vuokrattuna Helsingin Satama -liikelaitokselle sisadisen vuokrauksen
periaatteiden mukaisesti.

Yhtidittdmisen seurauksena vuokrattavia alueita tarkistetaan siten, etta
Helsingin Satama Oy vuokraa ainoastaan satamatoimintoja varten
tarpeelliset maa-, vesi- ja laiturialueet. Samalla osa nykyisin
likelaitoksen hallitsemista alueista siirtyy kaupungin muille
hallintokunnille.

Sisaisten vuokrausten paattymisen ja uusien maanvuokrasopimusten
laatimisen myo6ta vuokrausehdot muuttuvat ja vuokrahinnat maaritetaan
vastaavien alueiden, kuten teollisuus- ja varastoalueiden,
maanvuokrien tason mukaisiksi.

Laadittavissa uusissa sopimuksissa Helsingin Satama Oy:lle
vuokrataan maa-alueita yhteensa noin 170 ha pitkaaikaisesti ja noin 21
ha puolen vuoden irtisanomisajalla. Vuosivuokra nailta alueilta on
vuonna 2015 yhteensa noin 8,8 miljoonaa euroa. Kaupungin kayttoon
vapautuu Helsingin Satama -liikelaitokselta 1.1.2015 noin 60 ha maata.

EU:n kilpailuneutraliteettisaannoksista johtuen kuntalakiin on tehty
muutos, joka velvoittaa kuntia antamaan kilpailutilanteessa markkinoilla
hoitamansa tehtavat osakeyhtion, osuuskunnan, yhdistyksen tai
saation hoidettavaksi. Lainmuutos tuli voimaan 1.9.2013, ja velvoitteen
hoitamiseksi asetettu siirtymaaika paattyy 31.12.2014.

Kaupungin strategiaohjelmassa 2013 - 2016 kehotettiin ryhtya toimiin
satamatoiminnan jarjestamiseksi lainmuutoksen edellyttamalla tavalla,
silla yhtidittamisvelvollisuus koskee Helsingin Satama -liikelaitoksen
toimintaa.

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 18/2014 41 (58)

\:// Kiinteistolautakunta
) To/3

02.10.2014

Esitys satamayhtion perustamisesta hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa 4.6.2014 (220 §). Samalla satamaliikelaitoksen
johtosaanto paatettiin kumota 31.12.2014. Helsingin Satama Oy
perustettiin heindkuussa 2014. Helsingin Satama Oy on kokonaan
Helsingin kaupungin omistama yhtio.

Nykytilanne

Satamalle on vuokrattu yhteensa noin 248 ha alueita sisaisina
vuokrauksina. Kaikki voimassaolevat sisaiset vuokraukset on tarkoitus
merkita paattymaan 31.12.2014. Vuonna 2013 vuokraa on peritty
sisaisten vuokrausten perusteella 6,86 miljoonaa euroa. Vuosaaressa
on kuitenkin tayttéaluetta (n. 60 ha), josta ei talla hetkella perita
lainkaan vuokraa. Tayttdalue mukaan laskettuna sisaisesti vuokrattujen
alueiden hinta olisi yhteensa noin 10,5 miljoonaa euroa.

Satamatoiminnan liséksi Helsingin Satama on rakentanut ja yllapitanyt
useita alueita, jotka ovat talla hetkella liikelaitoksen taseessa.
Yhtidittamisen yhteydessa nama siirtyvat liikelaitokselta kaupungin
taseeseen ja kunnossapidettavaksi.

Siirryttaessa sisaisesta vuokrauksesta tavallisiin
maanvuokrasopimuksiin satamalle vuokrattavien alueiden pinta-ala
pienenee. Ne alueet, rakennelmat ja rakennukset, joita ei tarvita
satamatoimintaan, siirtyvat kaupungin eri hallintokunnille.

Helsingin Satama Oy:lle pitkaaikaisesti vuokrattavat alueet

Helsingin Satama Oy:lle vuokrataan satamatoimintaa varten tarvittavat
alueet Katajanokalta, Etelasatamasta, Lansisatamasta, Hernesaaresta,
Vuosaaresta ja Kirkkonummen Kantvikista.

Yhteensa yhtidlle vuokrattavia alueita vuoden 2015 alussa on noin 191
ha ja vuokraa peritdan noin 165 ha:sta.

- Katajanokka 8,95 ha, josta laiturirakenteita 3,17 ha seka
tilapaisaluetta 0,29 ha

- Etelasatama 5,38 ha, josta laiturirakenteita 1,74 ha seka
tilapaisaluetta 1,58 ha

- Lansisatama 11,42 ha, josta laiturirakenteita 3,67 ha, tayttdaluetta
5,43 ha seka tilapaisaluetta 12,82 ha ja tilapaisalueiden laitureita 1,52
ha

- Hernesaari 2,21 ha, josta laiturirakennetta 1,40 ha

- Vuosaari 138 ha, josta laiturirakenteita 15 ha ja tilapaisaluetta 6,13 ha
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- Kantvik 4,1 ha

Maa-alueiden ja laiturien lisaksi Helsingin Satama Oy:lle vuokrataan
vesialueita satamien edustalta.

Vuokra-alueet nakyvat liitteena 1 - 6 olevista kartoista.
Irtisanottavissa olevat alueet

Vuosaaressa, Katajanokalla, Etelasatamassa ja Lansisatamassa
vuokrasopimuksiin sisallytetaan alueita, jotka ovat irtisanottavissa sita
mukaa, kun ne osoitetaan kaavoituksella ja tarvitaan muuhun kayttoon.
Irtisanottavissa olevia alueita on yhteensa noin 21 ha (Vuosaari 6,13
ha, Katajanokka 0,29 ha, Etelasatama 1,58 ha ja Lansisatama 12,82
ha). Guggenheimin varausalue Etelasatamassa on pinta-alaltaan n. 1,9
ha. Varausalueelle sijoittuva sataman vuokrasopimus irtisanotaan
hankkeen toteutuessa tai kun alue otetaan muuhun uuteen
kayttotarkoitukseen.

Tilapaisyyden syyna on kaavoituksen keskeneraisyys alueilla.
Tarkoituksena on, etta alueita luovutetaan korvauksetta kaupungin
kayttoon kaavoituksen edetessa. Irtisanottaville alueille jaavista
rakennuksista maksettavista korvauksista neuvotellaan erikseen
myohemmin. Irtisanomisajaksi tulisi puoli vuotta, mutta irtisanomisista
neuvoteltaisiin yhteistyossa satamayhtion ja kiinteistoviraston valilla
hyvissa ajoin ennen irtisanomisia. Irtisanomisoikeus olisi
molemminpuolinen.

Irtisanottavissa olevien vuokra-alueiden yhteenlaskettu vuokratuotto
kaupungille vuonna 2015 olisi arviolta 993 000 euroa, mika on noin
11 % satamayhtion kaupungille maksamasta vuosivuokrasta.

Kalasatamassa sijaitseva teknisen varikon rakennus siirtyy
tilakeskukselle ja se vuokrataan pihapiireineen satamayhtidlle. Satama
tarvitsee rakennusta arviolta vuoden 2015 kesaan saakka, jolloin uudet
korvaavat tilat Etela-Satamassa saadaan kayttoon. Satama on saanut
rakennuksen purkamista varten esirakentamisrahan (Khs 3.2.2014,
124 §), joka on tarkoitus siirtaa tilakeskuksen kaytettavaksi.

Vuokra-aika
Helsingin Satama Oy:n vuokrasopimusten pituudeksi esitetaan 60
vuotta, jolloin vuokra-aika paattyisi 31.12.2074. Kantvikin satama-
alueen vuokra-ajan esitetaan paattyvan 31.12.2028.
Irtisanottavissa olevat alueet vuokrataan puolen vuoden
irtisanomisajalla.
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Vuokran maara ja vuokraehdot

Yhtidittamisen myo6ta sataman vuokrasopimukset laaditaan samoin
periaattein kuin muiden yksityisten toimijoiden kanssa tehtavat
sopimukset. Tasta syysta vuokrat maaritellaan uudestaan vastaamaan
kaupungin vuokrauksissa teollisuus- ja varastoalueilla sovellettavaa
hintatasoa.

Helsingin Satama Oy:lle vuokrattavien alueiden vuokran maaran
esitetaan perustuvan teollisuus- ja varastotonttien hintoihin. Hintojen
arvioinnissa on kaytetty ulkopuolisen arvioitsijan hintakarttaa (Newsec
Valuation 2013), jonka perusteella on arvioitu satama-alueiden kaypa
hintataso.

Elinkeinotoimintaa varten vuokrattavien alueiden padoma-arvosta
peritdan vakiintuneen kaytannén mukainen 5 %.

Satamalle vuokrattavien alueiden hinnoiksi (ind. 100) esitetaan
seuraavaa:

Katajanokka 15,7 euroa/m? (n. 300 euroa)
Etelasatama 15,7 euroa/m? (n. 300 euroa)
Lansisatama 13,1 euroa/m? (n. 250 euroa)
Hernesaari 13,1 euroa/m? (n. 250 euroa)
Vuosaari 5,0 euroa/m? (n. 95 euroa)

Kantvik 2,8 euroa/m? (n. 55 euroa)

Satamayhtion pitkaaikaisten maanvuokrasopimusten vuokra vuonna
2015 olisi alueittain seuraava:

Katajanokka 888 000 euroa
Etelasatama 664 000 euroa
Lansisatama 996 000 euroa
Hernesaari 102 000 euroa
Vuosaari 6 016 000 euroa
Kantvik 111 000 euroa

Yhteensa n. 8,8 miljoonaa euroa
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Vuokrahinnat sidotaan elinkustannusindeksin pistelukuun ja niita
tarkistetaan vuosittain 1.4.2016 alkaen.

Tarvittavat laituri- ja vesialueet sisallytetdaan Helsingin Satama Oy:n
kanssa tehtaviin vuokrasopimuksiin, mutta niista ei perita vuokraa.
Vuokraa on tarkoitus peria ainoastaan yhtiolle vuokrattavasta maa-
alueesta. Laiturit siirtyvat yhtion taseeseen, jolloin yhtio vastaa niiden
hoidosta ja yllapidosta.

Kaupungin omistamia vesialueita sisallytetaan vuokrasopimuksiin siina
laajuudessa, kuin alueita tarvitaan kaytettavaksi satamatoiminnan
kannalta tarpeelliseen alusliikenteeseen. Vuokralaisen vastuulle kuuluu
vesialueiden pitaminen liikennditavassa kunnossa seka turva- ja
muiden laitteiden ja rakenteiden yllapito vuokra-alueella, mutta myos
sen ulkopuolella silta osin, kuin laitteet ja rakenteet liittyvat sataman
toimintaan.

Merenkulkuun liittyvat oikeudet vesialueilla ovat vuokrasopimusten
perusteella Helsingin Satama Oy:lle, mutta kaupungilla on
mahdollisuus tarvittaessa kayttaa vesialueitaan muihin
kayttdtarkoituksiin sataman kanssa tehtyjen vuokrasopimusten
estamatta. Vuokrasopimuksiin otetaan ehto kaupungin
mahdollisuudesta muuttaa yhtion kanssa tehtyja vuokrasopimuksia
vesialueiden osalta siina tapauksessa, etta kaupunki tarvitsee alueita
kaupungin kannalta tarkeisiin hankkeisiin.

Vesialueet maaraytyvat liitekarttojen 5 ja 6 mukaisesti. Vuokra-alueiden
sisalla on myos yksityisessa omistuksessa olevia vesialueita, jotka
eivat kuulu vuokra-alueisiin.

Tarkemmat laskelmat vuokrista I0ytyvat liitteesta 7.
Kiinteistovirastolle siirtyvat alueet ja rakennukset

Helsingin Satama Oy:n perustamisesta johtuen varsinaiseen
satamatoimintaan kuulumattomia maa-alueita ja rakennuksia siirretdan
kiinteistovirastolle 1.1.2015 alkaen. Kiinteistovirastolle siirtyvilla alueilla
ja rakennuksissa on voimassaolevia vuokrasopimuksia, jotka siirtyvat
alueiden ja rakennusten mukana kiinteistoviraston hallintaan.
Maanvuokrasopimusten yhteenlaskettu vuokratuotto vuonna 2015 on
arviolta 3,7 miljoonaa euroa ja rakennusten vuokrasopimusten tuotto
miljoona euroa. Ulkopuolisille vuokrattuja alueita on Vuosaaressa,
Katajanokalla, Pasilassa ja Metsalassa seka rakennuksia taman lisaksi
Katajanokalla ja Metsalassa.

Ulkopuolisille vuokrattavien alueiden maanvuokrasopimusten tulee olla
kiinnityskelpoisia, jolloin niita voi kayttaa vakuutena. Helsingin Satama
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Oy:n kanssa tehtavien maanvuokrasopimusten laatimisen jalkeen yhtio
ei voi vuokrata alueita ulkopuolisille samoin ehdoin kuin liikelaitos, silla
alivuokrasopimuksia ei ole mahdollista kiinnittaa.

Vuoden 2015 alussa ulkopuolisille vuokratut alueet ja niiden
sopimukset siirtyvat liikelaitokselta kiinteistovirastolle, jolle vuokralaiset
maksavat myds vuokransa. Talléin sopimusten kiinnityskelpoisuus
sailyy eika vuokralaisten asema heikkene yhtidittamisen vuoksi. Vaikka
sopimukset siirtyvat kiinteistovirastolle, niiden velvoitteista ja
valvonnasta vastaisi toistaiseksi kuitenkin satamayhtio.

Kiinteistovirastolle siirtyvissa rakennuksissa on voimassaolevia
huoneenvuokrasopimuksia, jotka pysyvat voimassa ja siirtyvat
kiinteistovirastolle 1.1.2015. Katajanokalla K6 ja K10 rakennusten
sahko ja lampo tulee sataman verkosta. Kustannusten kerdamisesta
vuokralaisilta sovitaan kiinteistoviraston ja satamayhtion valilla ja
asiasta neuvotellaan sopimuksiin uudet ehdot. Rakennukset on
tarkoitus erottaa sataman verkosta muutaman vuoden sisalla.

Helsingin Sataman ja kiinteistoviraston valilla on sovittu
yhteistydsopimuksen laatimisesta. Sopimuksen tarkoituksena on sopia
menettelytavoista ja periaatteista, joita noudatetaan satamiin liittyvien
alueiden vuokrauksessa ulkopuolisille toimijoille. Sopimus laaditaan
siten, etta se on voimassa 1.1.2015 alkaen. Siirtyvilla sopimuksilla on
vaikutusta sataman toimintaan, mista johtuen vuokrasopimusten
hallinnointi hoidetaan yhteistydssa Helsingin Satama Oy:n ja
kKiinteistoviraston kesken.

Tiedot kiinteistdvirastolle siirtyvista sopimuksista seka niihin liittyvista
rakennuksista ja alueista ovat liitteessa 8.

Korvaukset Vuosaaren infrasta

Satama on rakentanut nykyisen vuokra-alueensa sisapuoliset kadut ja
kunnallistekniikan. Ulkopuolisten toimijoiden kanssa tehtyihin
vuokrasopimuksiin sisaltyy korvaus alueen katujen ja kunnallistekniikan
kaytdsta. Osa vuokralaisista on maksanut korvauksen
kertakorvauksena ja osa maksaa korvausta osana vuokraa.
Vuokrasopimusten siirtyessa kiinteistovirastolle vuokralaiset ryhtyvat
maksamaan po. korvauksen vuokramaksujensa mukana
kiinteistovirastolle.

Koska katujen ja kunnallistekniikan huolto ja yllapito on jatkossakin
sataman vastuulla, kiinteistdvirastolle maksetut korvaukset pitaa
hyvittaa satamayhtiolle. Taman vuoksi kaupunginhallitukselle esitetaan,
ettd Vuosaaren satama-alueen vuokrasopimukseen otetaan ehto
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alennuksesta, joka vastaa vuokramaksujen yhteydessa
Kiinteistovirastolle maksettavia infrakorvauksia.

Asemakaavatilanne

Katajanokalla ja Etelasatamassa on tulossa muutoksia satama-
alueiden kaavoihin. Muuhun kayttoon osoitettavat alueet vuokrataan
satamayhtiolle irtisanomisoikeudella.

Lansisatamassa ja Hernesaaressa satamatoimintaa varten saadaan
lisdalueita tayttdmaalla. Samalla osa satamakayttéon nykyisin
vuokratuista alueista otetaan asumis- tai muuhun kayttéon. Uusien
kaavojen valmistelu on kaynnissa.

Vuosaaressa on voimassa uusi asemakaava, jossa on osoitettu alueet
satamatoimintaa varten. Kaava on ajantasainen eika sen muuttamista
ole suunniteltu.

Kantvikin satama-alueella on kaynnissa kaavoitus ja tavoitteena on
saada kaava lainvoimaiseksi vuoden 2015 aikana.

Maaperavastuut

Vuosaaren satama-aluetta lukuun ottamatta maaperan
pilaantuneisuutta ei ole kattavasti tutkittu. Erityisesti sedimentteihin
sisaltyy riski puhdistamisvelvollisuudesta. Satama-alueiden
vuokrahintojen esitetaan olevan puhtaan maan hintojen tasolla, jolloin
on luontevaa, etta vastuu pilaantuneisuuden aiheuttamista
kustannuksista jaa kaupungille.

Maaperan puhtaudesta ehdotetaan otettavaksi vuokrasopimukseen
ehdot, joiden mukaan kaupunki vastaa laiturien ja muiden suurten
rakenteiden seka rakennusten rakentamiseen liittyvasta maaperan
puhdistamisesta silloin, kun toimenpiteista on sovittu tonttiosaston
kanssa. Kaupunki korvaisi talldin ennen Helsingin Satama Oy:n kanssa
tehtyjen vuokrasopimusten alkamista syntyneesta pilaantumisesta
aiheutuvat kustannukset. Ainoastaan pienet, rakentamiseen liittyvat
puhdistamistoimet olisivat yhtion vastuulla.

Helsingin Satama Oy:n maanvuokrasopimuksen aikainen vastuu
maaperan puhtaudesta olisi vuokralaisella.

Yhti6 vastaa sedimenttien pilaantuneisuudesta koko satamatoiminnan
ajalta silta osin, kuin pilaantuminen on aiheutunut satamatoiminnasta.
Tama on perusteltua sen vuoksi, etta vesialueista ei perita vuokraa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asuntotontin
(kerrostalo) myymisesta Asunto Oy Helsingin Salomelle (Laajasalo,
Kruunuvuorenranta, Borgstrominmaki, tontti 49096/4)

HEL 2014-011653 T 10 01 01 01
Kiinteistokartta 65/673 502, Koirasaarentie 23

Esitysehdotus
A

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutetaan myymaan Asunto Oy Helsingin
Salomelle (Y-tunnus 2581824-7) Helsingin kaupungin 49.
kaupunginosan (Laajasalo) korttelin nro 49096 tontti nro 4 (pinta-ala
4792 m?, os. Koirasaarentie 23) jaliempana mainituin ehdoin:

1

Tontin kauppahinta on yhteensa 3 701 600 euroa. Kauppahinta
maaraytyy asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnan 700 e/k-m? mukaan.

2

Kaupungilla on oikeus peria tontista kauppahinnan lisaksi
lisdkauppahintaa, mikali paakayttotarkoituksen mukainen kaytetty
rakennusoikeus ylittdaa kauppahinnan perusteena kaytetyn
rakennusoikeuden maaran (5 288 k-m?). Lisakauppahintaa peritaan
talléin ylityksen osalta 700 e/k-m?2. Lisakauppahintaa ei kuitenkaan
perita asuntojen ulkopuolisten tilojen osalta, mikali
asemakaavamaaraykset sallivat naiden rakentamisen kaavakartassa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

3

Tontille on rakennettava vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Hitas-
saantelya ei noudateta. Asunnot on pidettava vapaarahoitteisessa
vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta rakennuksen
kayttoonotosta lukien.

4

Tontin kauppakirja on tehtava ja allekirjoitettava viimeistaan
31.12.2014, ellei myyja myonna ostajalle hakemuksesta perustellusta
syysta mainittuun maaraaikaan pidennysta.
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5

Kaupassa noudatetaan ilmoitettua tonttikohtaista hintaa 31.12.2014
saakka. Mikali myyja myontaa ostajalle hakemuksesta perustellusta
syysta kaupan tekemiseen lisdaikaa, kauppahintaa tarkistetaan
1.1.2015 alkaen kaupantekopaivaan saakka kolmen (3) %:n suuruisella
vuotuisella korolla.

Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan myyjalle
kaupungin pankkitilile ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Omistus-
ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvat ostajalle kauppakirjan
allekirjoituksin.

6

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kiinteistdlautakunnan
paattamia lisaehtoja.

Lautakunta paattda myyda Asunto Oy Helsingin Salomelle (Y-tunnus
2581824-7) Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo)
korttelin nro 49096 tontin nro 4 (pinta-ala 4 792 m?, os. Koirasaarentie
23) liitteen nro 1 mukaisin ehdoin silla edellytyksella, etta
kaupunginhallitus hyvaksyy kyseisen tontin myynnin kohdan A
mukaisesti.

Tiivistelma

Kiinteistolautakunnalle esitetaan, etta tontti 49096/4 myytaisiin Asunto
Oy Helsingin Salomelle. Tontin myynnista paattaa kaupunginhallitus.
Kohteen rakentaa NCC Rakennus Oy yhteistyokumppaninaan VVO.
Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja kauppakirjaan
otetaan ehto, jonka mukaan asunnot on pidettava vapaarahoitteisessa
vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuoden ajan rakennuksen
kayttoonotosta lukien.

Tontti 49096/4 oli tarkoitus alun perin vuokrata osto-optiolla Asunto Oy
Helsingin Salomelle vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamista
varten. Kaupunginhallitus paatti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin
edistamisen periaatteista vuosille 2014 - 2018. Paatdksen mukaan
saantelemattdomaan tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien
tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta
myymalla. Taman perusteella tontin tulevalta vuokralaiselta Asunto Oy
Helsingin Salomelta tiedusteltiin kiinnostusta ostaa tontti suoraan ilman
vuokraamista.
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Esittelijan perustelut

Hakemus

Varauspaatos

NCC Rakennus Oy pyytaa hakemuksessaan 19.9.2014, etta tontti
49096/4 vuokrattaisiin 1.10.2014 alkaen Asunto Oy Helsingin Salome -
nimiselle yhtidlle (Y-tunnus 2581824-7) ja ettd vuokrasopimukseen
sisallytetaan tontin osto-oikeus.

Kaupunginhallituksen 16.6.2014 (714 §) tekeman paatdksen
perusteella vuokralaisella on ilmoitettu mahdollisuudesta ostaa tontti
suoraan. NCC Rakennus Oy on 22.9.2014 ilmoittanut sahkdpostitse
Asunto Oy Helsingin Salomen puolesta, etta haluavat ostaa tontin
suoraan.

Kiinteistélautakunnan 12.5.2009 (274 §) ja kaupunginhallituksen
8.6.2009 (743 §) paatosten mukaisesti kiinteistélautakunta jarjesti
syksylla 2009 laatukilpailun, joka kasitti kymmenen Laajasalon
Borgstrominmaen alueen asuinkerrostalotonttia (AK). Tonttien
yhteenlaskettu rakennusoikeus on 50 700 k-m?, ja tonteille voidaan
rakentaa yhteensa noin 700 asuntoa. Tonttien rakennusoikeudet
vaihtelevat valilla 4 575 - 5 800 k-m?. Laatukilpailu jarjestettiin
asemakaavaluonnoksen pohjalta, ja kilpailun tavoitteena oli valita
alueen tonteille rakennuttajat/rakentajat, jotka osallistuvat alueen
asemakaavan jatkokehittelyyn eli ns. kumppanuuskaavoitukseen.

Kiinteistolautakunta paatti 23.3.2010 (218 §) laatukilpailun perusteella
varata 31.12.2011 saakka NCC Rakennus Oy:lle Helsingin kaupungin
49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin 49045 tontin 4 (AK)
(kilpailuehdotus "Henriks Pipa”) vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai
vuokra-asuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. (Tontti 49096/4 on entinen
kaavaluonnoksen tontti 49045/4.)

Kaupunginhallitus paatti 14.1.2013 (49 §) jatkaa Laajasalon
Borgstrominmaen alueen asuinkerrostalotonttien tonttivarauksia
31.12.2014 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

14.12.2011 vahvistetun ja 8.11.2013 lainvoiman saaneen
Kruunuvuorenranta, Borgstrominmaki asemakaavan ja
asemakaavanmuutoksen nro 12000 mukaan tontti 49096/4 kuuluu
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Sen rakennusoikeus on
5285 k-m? ja osoite Koirasaarentie. Tontin pinta-ala on 4 792 m? ja
tontin korkein sallittu kerrosluku on VI.
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Tontille on osoitettu maanalainen tila, jolle saa rakentaa vaestonsuojan,
autopaikkoja ja teknisia tiloja (kaavamerkinta ma-1). Edelleen tontille
on osoitettu rakennusala, jolle tulee sijoittaa harraste- ja
kokoontumistiloja (kaavamerkinta hk) seka rakennusala, jolle on
sijoitettava ylimman kerroksen ylapuolelle sauna, harraste- tai
kokoontumistiloja ja jonka julkisivun on poikettava varitykseltaan
rakennuksen muista julkisivuista (kaavamerkinta s).

Tontin autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap/100 k-m? mukaan.
Pysakdintipaikat tulee rakentaa ma-1-merkinnalla varustetulla alueella
maan alle. Pihakannen paalle ei saa rakentaa autopaikkoja lukuun
ottamatta liikkuntaesteisten pysakointipaikkoja. Korttelin 49096 tonteilla
3 ja 4 maanalaiseen pysakaintilaitokseen saa ajaa toisen tontin kautta.
Maanalaisissa autohalleissa ei tarvitse rakentaa tontin rajaseinia. Jos
rajaseinia ei rakenneta, tulee paloteknisia ratkaisuja suunnitellessa
kasitella korttelia yhtena kokonaisuutena riittdvan turvallisuustason
saavuttamiseksi.

Tontti 49096/4 on entinen kaavaluonnoksen tontti 49045/4. Tontti
49096/4 on merkitty rekisteriin 19.3.2014.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti maanluovutustoimiston
toimistopaallikon paatoksella 13.3.2014 (63 §) rakennusluvan
hakemista varten.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan sopimaan tontin 49096/4
rakentamisen ja kayton edellyttamista rasitteista ja yhteisjarjestelyista
tontin 49096/3 kanssa seka yleisten alueiden osalta rakennusviraston
katu- ja puisto-osaston kanssa.

Laadittavat rasite- tai yhteisjarjestelysopimukset tulee esittaa
Kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi.

Myyja ei vastaa mistaan rasitteista/yhteisjarjestelyista aiheutuvista
velvoitteista, vahingoista, haitoista eika kustannuksista. Myyja ei vastaa
myoskaan rasitteen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Suunnitelmat, rakennuslupa ja rakennuksen energiatehokkuusluokka

Suunnitelmien mukaan tontin paakayttétarkoituksen mukainen
toteutettava asuinrakennusoikeus on yhteensa 5 288 k-m? (kaavassa
5285 k-m?). Hankkeen piirustukset on hyvaksytty tonttiosastolla
1.7.2014 (154 §) ja hankkeelle on myonnetty rakennuslupa 2.9.2014
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Hitas-saantely

Vuokrausperusteet

Kauppahinta

(rakennuslautakunta 287 §). Kruunuvuorenrannan alueryhma on
puoltanut hanketta.

Tontille 49096/4 toteutetaan kuusikerroksinen asuintalo, jossa on 85
vapaarahoitteista vuokra-asuntoa, kooltaan 27 - 77 m?2. Asuntojen
keskipinta-ala on noin 52 m2. Paasuunnittelija on Arkkitehdit Optiplan
Oy. Valotaidetta kohteessa suunnittelee Lighting Design Collective.

Tontin rakennushanke tayttaa vuoden 2008 lain mukaiset
energiatehokkuusluokan A vaatimukset (nykyisten vaatimusten C-
energiatehokkuusluokka).

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kaupunginvaltuusto paatti 12.2.2014 (37 §) oikeuttaa
kiinteistolautakunnan sisallyttamaan Borgstrominmaen asemakaavaan
ja asemakaavan muutokseen sisaltyvien vapaarahoitteisena vuokra-
asuntotuotantona toteutettavien tonttien maanvuokrasopimuksiin alla
olevat osto-optiota koskevat ehdot:

- Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan
yksikkohintaan 39 euroa/kerrosneliometri ja kaupantekohetkella
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen kaytettyyn
kerrosalaan. Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun
yksikkohinnan mukaan.

- Mikali vuokralainen kayttaa osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on
pidettava joka tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta rakennuksen kayttoonotosta.

- Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistolautakunnan
mahdollisesti paattamia lisdehtoja ja tarkentavia kauppahinnan
maaraytymista koskevia ehtoja.

Tontti 49096/4 oli tarkoitus alun perin vuokrata osto-optiolla Asunto Oy
Helsingin Salomelle vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamista
varten. Kaupunginhallitus paatti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin
edistdmisen periaatteista vuosille 2014 - 2018. Paatdksen mukaan
saantelemattomaan tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien
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tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta
myymalla.

Koska hanke toteutetaan saantelemattomana asuntotuotantona,
tonttiosasto on edella mainittuun kaupunginhallituksen
periaatepaatokseen perustuen neuvotellut hankkeen toteuttajan kanssa
mahdollisuuksista luovuttaa tontti suoraan myymalla ilman
maanvuokrausta osto-optiolla.

Neuvottelutulokseen perustuen esitetaan, etta tontti luovutettaisiin
myymalla siten, ettd kauppahinta maaraytyisi hintatasossa 8/2014 (ind.
1909) asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnan 700 e/k-m? mukaan.
Talloin tontin kauppahinta on yhteensa 3 701 600 euroa (5 288 k-m? x
700 e/k-m?). Lisaksi kauppakirjaan sisallytettaisiin ehto, jonka mukaan
tontille rakennettavat asunnot tulisi pitda vuokra-asuntokaytdssa
vahintaan 10 vuotta rakennuksen valmistumisesta. Mainittu
rakennusoikeuden yksikkohinta alittaa tontille vahvistetun
laskennallisen osto-optiohinnan 45 e/k-m?, mutta vastaa tonttiosaston
arvion mukaan edelleen tontin kdypaa arvoa. Tontti sijoittuu Newsec
Valuation Oy:n laatiman hintavyéhykemalliin perustuvan arvion
(19.9.2014) mukaisesti alueelle, jolla asuinkerrostalojen
rakennusoikeuden arvo vaihtelee valilla 650 - 750 e/k-m?. Esitys on
siten kyseisen arvion mukainen. Esittelija pitaa myyntia perusteltuna
kiinteistotoimelle asetettujen maanmyyntitavoitteiden toteutumisen
tukemiseksi. Esitetty ratkaisu nopeuttaa kauppahinnan tuloutumista
kaupungille kahdella, kolmella vuodella.

Kaupungilla on oikeus peria tontista kauppahinnan lisaksi
lisdkauppahintaa, mikali kaytetty paakayttotarkoituksen mukainen
rakennusoikeus ylittda kauppahinnan perusteena kaytetyn
rakennusoikeuden maaran (5 288 k-m?). Lisakauppahintaa peritdan
talléin ylityksen osalta 700 e/k-m?2. Lisdkauppahintaa ei kuitenkaan
perita asuntojen ulkopuolisten tilojen osalta, mikali
asemakaavamaaraykset sallivat naiden rakentamisen kaavakartassa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi.

Edelld mainitulla tavalla maaritellyn kauppahinnan lisdksi kauppahintaa
tarkistetaan laskemalla sille kolmen (3) %:n vuotuinen korko 1.1.2015
alkaen kaupantekopaivaan saakka.

Koska kauppahinta ylittaa kiinteistdlautakunnan kahden miljoonan
euron toimivaltarajan, mutta jaa alle kaupunginhallituksen 10 miljoonan
euron toimivaltarajan, on kaupunginhallitus toimivaltainen paattamaan
tontin 49096/4 myymisesta.
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Muut ehdot
Kauppakirjaan on sisallytetty muun muassa velvoite pitda asunnot
vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuoden ajan rakennusten
valmistumisesta lukien.
Muilta osin noudatetaan paatésehdotuksesta ilmenevia ehtoja.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Miia Pasuri, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 73889
miia.pasuri(a)hel.fi
Liitteet
1 Sopimusehdot
2 Kopio asemakaavan nro 12000 kaavakartasta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Asunto Oy Helsingin Salome Muutoksenhakukielto, valmistelu
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’lkv +358 9 310 36512 F102012566
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6
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. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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
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7
Pyydetyt kaavalausunnot
Paatosehdotus
Kiinteistélautakunta paattaa lausunnon antajasta seuraavien
asemakaava- ja yleiskaavalausuntojen osalta:
1
Ksv:n lausuntopyyntd asemakaavan muutoksesta nro 12289
(SOrnainen)
HEL 2013-012824
Kv/tonttiosasto/Paattaja
21.11.2014/Maaraaika/To
2
Ksv:n lausuntopyyntd asemakaavan muutoksesta nro 12294
(Vartioharju)
HEL 2011-006389
Kv/tonttiosasto/Paattaja
21.11.2014/Maaraaika/To
3
Ksv:n lausuntopyynto: Sérnainen (10.ko) asemakaavan muutos 12291,
Koksikadun kolmio
HEL 2014-001843
Kiinteistovirasto/Paattaja
3.12.2014/Maaraaika/To
Asemakaavakartat ovat nahtavilla luottamushenkiloportaalissa
kohdassa aineistot. Lautakunnan jasenet https://hepa.hel.fi/ ja
kiinteistoviraston henkildsto http://Ihp/KIk.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
Lisatiedot
Juhani Tuuttila, osastopaallikkd, puhelin: 310 36445
juhani.tuuttila(a)hel.fi
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’lkv +358 9 310 36512 F102012566
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8
Viraston tiedotuksia
Paatosehdotus
Kiinteistdlautakunta paattaa merkita tiedoksi.
Esittelija
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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’lkv +358 9 310 36512 F102012566
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9
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
vs. virastopaallikkd
Pirkko Vainio
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



