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§ 513

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuok-
rausperiaatteiden vahvistamiseksi eraille tonteille (Lansisatama,
Jatkasaari, tontit 20082/1 ja 20830/4)

HEL 2021-010310 T 10 01 01 02

Atlantinkatu 19 ja Lansisatamankatu 41

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta:

— Kaupunki vahvistaa Helsingin Lansisatamassa (Jatkasaari) sijaitse-
van asemakaavan muutokseen nro 12500 sisaltyvan asuinkerrosta-
lotontin (AK) 20082/1 ja asemakaavan muutokseen nro 12331 sisal-
tyvan asuinkerrostalotontin (AK) 20830/4 vuokrausperiaatteet liit-
teen 1 mukaisesti.

Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen

Lisatiedot

Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Asemakaavan muutoksen nro 12500 kaavakartta
3 Asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartta
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Lansisataman Jatkasaaren Melkinlaiturin asuinkerrostalotontille (AK)

20082/1 ja Atlantinkaaren asuinkerrostalotontille (AK) 20830/4 esite-

taan vuokrausperiaatteiden vahvistamista.

Tonttien vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu Jatkasaaren

alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperiaatteet ja tonttien sijainti. Tal-

|& tavoin on pyritty mahdollisimman yhdenmukaiseen ja johdonmukai-
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Esittelijan perustelut

Yleista

seen hinnoitteluun. Hitas | -omistusasuntotuotantoon luovutettavan AK-
tontin 20082/1 laskennallinen k-m2 -hinta hintatasossa (7/2021, ind.
20,15) olisi esitetyn mukaisesti noin 970 euroa ja Hitas | -
omistusasuntotuotantoon luovutettavan AK-tontin 20830/4 laskennalli-
nen k-m2 -hinta mainitussa hintatasossa olisi puolestaan noin 1 100
euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi
mainitussa hintatasossa AK-tontin 20082/1 osalta noin 3,90 euroa/as-
m2/kk ja AK-tontin 20830/4 osalta noin 4,43 euroa/as-m2/kk. Mainituis-
sa hinta-arvioissa ei ole huomioitu tonteille esitettavaa ns. alkuvuosia-
lennusta, joka annetaan alueen rakentamisesta johtuvan keskenerai-
syyden perusteella 31.12.2026 asti.

AK-tontille 20082/1 toteutettavalla asuntohankkeella on jo lainvoimai-
nen rakennuslupa ja rakentamisen on tarkoitus alkaa loppuvuodesta

2021. AK-tontin 20830/4 rakennuslupa puolestaan on kasittelyssa ja

rakentamisen on tarkoitus alkaa mahdollisimman pian rakennusluvan
tultua lainvoimaiseksi. Nain ollen tonteille on tarpeen ja ajankohtaista
maarittaa vuokrausperiaatteet.

Varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 10.6.2019 (446 §) varata Lansisataman Jatka-
saaren asuinkerrostalotontin 20082/1 Varte Oy:lle valtion tukemien
asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2021 saakka.

Tontinvarausehtoja on tdaman jalkeen tarkistettu maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon 6.9.2021 (47 §) tekemalla
paatoksella, jonka mukaan tontin rahoitus- ja hallintamuoto muutettiin
Hitas | —omistusasuntotuotannoksi valtion korkotukeman asumisoikeu-
sasuntotuotannon sijaan.

Kaupunginhallitus paatti yleista tontinvarauskierrosta koskevalla paa-
toksellaan 28.1.2013 (139 §) varata ns. Atlantinkaaren itdosan alueen
(myéhemmin asemakaavan muutoksen nro 12331 mukaisen tontin
20830/1) asuntotuotantotoimistolle (nyk. asuntotuotantopalvelu)
31.12.2014 saakka asuntotuotantoa varten siten, etta alueelle myo-
hemmin asemakaavalla osoitettavasta asuinrakennusoikeudesta vahin-
tédan noin 60 % tulee toteuttaa vapaarahoitteisena Hitas- omistusasun-
totuotantona Hitas | —ehdoin ja/tai muuna valimuodon asuntotuotantona
ja enintaan noin 40 % valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona.

Varausaikaa on taman jalkeen jatkettu usealla paatoksella, viimeisim-
man kerran maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun tonttipaalli-
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kon paatoksella 3.2.2021 (5 §) 31.12.2021 saakka. Asuntotuotantopal-
velun ilmoituksen mukaan kaavatontista 20830/1 muodostettu tontti
20830/4 on tarkoitus toteuttaa Hitas | -omistusasuntotuotantona va-
rauspaatoksen ehtojen mukaisesti.

Hankkeiden tilanteesta

AK-tontille 20082/1 toteutettavalla asuntohankkeella on jo lainvoimai-
nen rakennuslupa ja rakentamisen on tarkoitus alkaa loppuvuodesta

2021. AK-tontin 20830/4 rakennuslupa puolestaan on kasittelyssa ja

rakentamisen on tarkoitus alkaa mahdollisimman pian rakennusluvan
tultua lainvoimaiseksi. Nain ollen tonteille on tarpeen ja ajankohtaista
maarittaa vuokrausperiaatteet.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan muutos nro 12500 (Melkinlai-
turi) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 16.1.2019 ja se on tullut
voimaan 12.3.2019.

Kaava-alueelle sijoittuu asuinkerrostalojen (AK) tontti 20082/1, joka on
taman esityksen kohteena. AK-tontin 20082/1 rakennusoikeus on yh-
teensa 4 000 k-m2. Tontin pinta-ala on 1 410 m2 ja osoite Atlantinkatu
19. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 6.10.2020.

Kopio asemakaavan muutoksen nro 12500 kaavakartasta on liitteena
2.

Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan muutos nro 12331 (Jatka-
saari, Atlantinkaari) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.12.2015 ja
se on tullut voimaan 22.1.2016.

Kaava-alueelle sijoittuu asuinkerrostalotontti (AK) 20830/4, joka on ta-
man esityksen kohteena. AK-tontin 20830/4 rakennusoikeus on yh-
teensa 17 885 k-m2. Tontin pinta-ala on 5 501 m? ja osoite Lansisata-
mankatu 41. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 26.9.2018.

Kopio asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartasta on liitteena
3.

Maaperatiedot

Kaupungin teettamien selvitysten mukaan tonttien alueella on harjoitet-
tu toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperan pilaantumista. Tont-
tien maapera kunnostetaan rakentamisen yhteydessa rakennuttajien
toimesta. Kaupunki korvaa rakennuttajille maaperan puhdistamisesta
aiheutuvat tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaa-
raiset kulut.
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Vuokrausperiaatteet

Asuinkerrostalotontit (AK) 20082/1 ja 20830/4 luovutetaan Hitas | -
omistusasuntotuotantoon pitkaaikaisesti vuokraamalla ja niille esitetaan
nyt vahvistettavaksi vuokrausperiaatteet.

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu Jatkasaaren ja Ka-
lasataman alueille aiemmin vahvistetut vuokrausperiaatteet ja tonttien
sijainti. Talla tavoin on pyritty mahdollisimman yhdenmukaiseen ja joh-
donmukaiseen hinnoitteluun.

Vertailutiedot

Vertailutietona todettakoon ensinnakin, etta kaupunginvaltuusto paatti
17.2.2021 (30 §) vahvistaa Helsingin Lansisataman Jatkasaaressa si-
jaitsevan asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakennusten tontin (ALP-1)
20834/1 ja asuinkerrostalotonttien (AK) 20078/2-3 vuokrausperiaatteet
seuraavin ehdoin:

- ALP-1 -tontin 20834/1 ja AK-tonttien 20078/2-3 vuosivuokra maara-
taan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951
= 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-
asuntotuotannon osalta vahintaan 46 euroa ja tonteille toteutettavien
nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai muiden vastaavien ti-
lojen osalta vahintaan 27 euroa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta tonttien maanvuokrasta peritaan va-
paarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2026 saakka.

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

Toiseksi vertailutietona todettakoon, etta kaupunginvaltuusto paatti
17.2.2021 (31 §) vahvistaa Helsingin Kalasataman TyOpajanpihan
asuinkerrostalotontin (AK) 10592/2 vuokrausperiaatteet seuraavin eh-
doin:

- Asuinkerrostalotontin (AK) vuosivuokra maarataan pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta
vahintdan 46 euroa ja tontille toteutettavien liiketilojen osalta vahintaan
26 euroa.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet

Ottaen huomioon edella mainitut vertailutiedot ja tonttien sijainti esite-
taan seuraavaa:
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Asuinkerrostalotontin (AK) 20082/1 tai siita muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta vahintaan 48 euroa ja
tontille toteutettavien nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai
muiden vastaavien tilojen osalta vahintaan 28 euroa.

Asuinkerrostalotontin (AK) 20830/4 tai siita muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liometrihintana Hitas-asuntotuotannon osalta vahintaan 55 euroa ja
tontille toteutettavien nk. kivijalkaliike, -myymala, -nayttely, -toimisto tai
muiden vastaavien tilojen osalta vahintaan 29 euroa.

Ensi vaiheessa tonteille esitetaan myonnettavaksi alkuperaisesta vuok-
rasta 20 %:n ns. alkuvuosialennus 31.12.2026 saakka. Alkuvuosialen-
nus esitetdan myodnnettavaksi alueen rakentamisesta johtuvan keske-
neraisyyden perusteella ja taman johdosta siis maanvuokrasta perittai-
siin 80 % 31.12.2026 saakka.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perittaisi maanvuok-
raa.

AK-tontin 20082/1 laskennallinen k-m2 -hinta hintatasossa (7/2021, ind.
20,15) olisi esitetyn mukaisesti noin 970 euroa ja AK-tontin 20830/4
laskennallinen k-m2 -hinta mainitussa hintatasossa olisi puolestaan
noin 1 100 euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustan-
nuksiin olisi mainitussa hintatasossa AK-tontin 20082/1 osalta noin
3,90 euroa/as-m2/kk ja AK-tontin 20830/4 osalta noin 4,43 euroa/as-
m2/kk. Mainituissa hinta-arvioissa ei ole huomioitu tonteille edella esi-
tettya ns. alkuvuosialennusta.

Yleista

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia 18) mukaan asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin laskennallises-
ta hinnasta, mika maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen
mukaisesti.
Vuokra-ajaksi esitetdan molempien tonttien osalta noin 60 vuotta siten,
etta vuokra-aika alkaisi myohemmin paatettavasta ajankohdasta ja
paattyisi 31.12.2080. Jatkasaaren alueella tontit on noudatetun kaytan-
ndn mukaisesti vuokrattu noin 60 vuodeksi.

Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen
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Lisatiedot
Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Asemakaavan muutoksen nro 12500 kaavakartta
3 Asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Tiedoksi
Kaupunginkanslia/Lindén, Nelskyla, Villeneuve ja Sippola-Alho
Kanslia/Taso/Sipila
Maka/Make/Berlin
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



