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§ 339

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuok-
rausperiaatteiden maarittamiseksi eraille ennen 1.7.2022 varatuille
Kalasataman, Jatkasaaren ja Kruunuvuorenrannan Hitas-tonteille

HEL 2022-006810 T 10 01 01 02
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki vahvistaa:

— Helsingin kaupungin 10. kaupunginosassa (Sérnainen, Kalasatama)
sijaitsevien asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 12375
sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 10651/3, 10652/4, 7 ja 9 se-
ka 10653/1 tai niistd muodostettavien tonttien seka asemakaavaan
ja asemakaavan muutokseen nro 12576 sisaltyvien asuinkerrostalo-
tonttien (AK) 10669/2, 10670/2 ja 10672/2 tai niistd muodostettavien
tonttien vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.

— Helsingin kaupungin 20. kaupunginosassa (Lansisatama, Jatkasaa-
ri) sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12500 sisaltyvien
asuinkerrostalotonttien (AK) 20079/2, 20083/2 ja 3 tai niistd muo-
dostettavien tonttien seka asemakaavan muutokseen nro 12663 si-
saltyvan asuinkerrostalotontin (AK) 20077/3 tai siitd muodostetta-
vien tonttien vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.

— Helsingin kaupungin 49. kaupunginosassa (Laajasalo, Kruunuvuo-
renranta) sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12130 sisalty-
vien asuinkerrostalotonttien (AK) 49291/3 ja (A) 49295/4 tai niista
muodostettavien tonttien seka asemakaavan muutokseen nro
12410 sisaltyvan asuinkerrostalotontin (AK) 49333/1 tai siita muo-
dostettavien tonttien vuokrausperiaatteet litteen 1 mukaisesti.

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot

Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

Kristian Berlin, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 36438
kristian.berlin(a)hel.fi

Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 15267
jessina.haapamaki(a)hel.fi
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Liitteet

Vuokrausperiaatteet
Tontti- ja varaustiedot
Sijaintikartat ja ajantasa-asemakaavaotteet

WN =

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Kalasataman, Jatkasaaren ja Kruunuvuorenrannan yhteensa 15 asun-
totontille (AK, A) esitetaan vuokrausperiaatteiden vahvistamista. Tontit
on varattu Hitas-omistusasuntojen suunnittelua ja toteutusta varten.

Tontinvarauksista on paatetty ennen uusien maanvuokrausta koske-
vien yleisten periaatteiden (kaupunginvaltuusto 2.2.2022, 22 §) hyvak-
symista. Uusien periaatteiden voimaantuloa ja siirtymaaikoja koskevan
taytantédnpanopaatdoksen mukaan (kaupunginhallitus 2.5.2022, 339 §)
niiden tonttien osalta, joille vuokrausperiaatteet on vahvistettu tai vah-
vistamista koskeva asia saatettu paatoksentekoon ennen 1.7.2022,
noudatetaan naita jo paatettyja/paatettavia vuokrausperiaatteita.

Kaupungin toiminnan ennustettavuuden ja hankkeiden toteutumisen
kannalta on tarkeaa, etta jo varatuilla Hitas-tonteilla voidaan noudattaa
loppuun saakka samoja periaatteita, kuin mita suunnittelussa ja hinnoit-
telussa on hankkeeseen sovellettu sen vireille tulosta asti. Tasta syysta
esitetdan vahvistettavaksi kaikille Hitas-tonteille yhdella kertaa aikai-
semmin voimassa olleiden periaatteiden mukaiset vuokraushinnat.
Taman jalkeen ei aikaisempien periaatteiden mukaisia Hitas-hintoja
enaa tuoda vahvistettavaksi, mika selkiyttaa jatkossa merkittavasti me-
nettelya niin kaupungin tontinluovutuksen kuin hankkeidenkin nakdkul-
masta.

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu alueille aikaisemmin
vahvistetut vuokrausperiaatteet seka tonttien sijainnit. Talla tavoin on
pyritty yndenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. Lisaksi
maarittelyssa on huomioitu ulkopuolisen asiantuntijan arviot tonttien
markkina-arvoista.
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Esittelijan perustelut

Tonttien vuosivuokran maaraamisen perustaksi esitettava virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaava
asuinkerrosneliometrihinta on kaikilla tonteilla valilla 43-57 (nykyarvo
3/2022, ind. 2115, on noin 900 - 1 200 euroa/k-m?)

Tonttien maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi
mainitussa hintatasossa asuintilojen osalta noin 3,60 — 4,82 euroa/as-
m?/kK.

Tarkempi tonttikohtainen erittely vuokrista ja vastikevaikutuksista ilme-
nee liitteista 1 ja 2.

Uudet vuokrausperiaatteet ja niiden soveltaminen

Asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien maanvuokrauksen
uudet yleiset periaatteet hyvaksyttiin 2.2.2022 (22 §) kaupunginvaltuus-
ton paatoksella. Periaatteiden mukaisesti nykyinen kaytanto erillisesta
Hitas-tonteille mydnnettavasta maanvuokran huojennuksesta poistuu
viimeistaan vuoden 2022 lopussa.

Periaatteiden voimaantuloa ja siitymaaikoja koskevan kaupunginhalli-
tuksen 2.5.2022 (339 §) tekeman taytantéonpanopaatdksen mukaan
periaatteet tulevat voimaan 1.7.2022. Poikkeuksena kuitenkin niiden
tonttien osalta, joille kaupunginvaltuusto on ennen yleisten maanvuok-
rausperiaatteiden kayttoonottoa vahvistanut vuokrausperiaatteet tai joi-
den vuokrausperiaatteiden vahvistamista koskeva asia on saatettu
paatoksentekoon kaupunkiymparistolautakuntaan ennen 1.7.2022,
noudatetaan paatettyja/paatoksentekoon tuotavia vuokrausperiaatteita.

Kaupungin toiminnan ennustettavuus on hankkeiden toteutumisen
kannalta tarkeaa. Siksi onkin perusteltua, etta niiden, jo varattujen Hi-
tas-tonttien osalta, joiden suunnittelussa ja hinnoittelussa on noudatettu
aikaisemmin voimassa olleita periaatteita, tullaan noudattamaan samo-
ja periaatteita loppuun saakka. Tama on tarkoitus toteuttaa tuomalla
kaikkien Hitas-tuotantoon varattujen tonttien osalta aikaisemmin voi-
massa olleiden periaatteiden mukaiset vuokrausperiaatteet paatoksen-
tekoon vahvistettavaksi yhdella kertaa ennen 1.7.2022. Taman jalkeen
ei ns. vanhojen periaatteiden mukaisia Hitas-hintoja enaa tuoda vahvis-
tettavaksi. Mikali 1.7.2022 jalkeen varataan tontteja Hitas-tuotantoon,
tulee tontin vuokraus ajankohtaiseksi vasta vuoden 2022 jalkeen, jolloin
on luontevaa soveltaa tonttiin uusien periaatteiden mukaista alentama-
tonta vuokraushintaa. Tama selkiyttaa jatkossa merkittavasti menette-
lya niin kaupungin tontinluovutuksen kuin hankkeidenkin nakokulmasta.

Varauspaatokset, tontti- ja asemakaavatiedot
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Kaikki tontit on varattu Hitas-omistusasuntojen suunnittelua ja toteutus-
ta varten. Kaupunginhallitus on paattanyt tontinvarauksista 5.11.2018 -
31.1.2022 valisena aikana. Tonttien tarkemmat varaus- ja tonttitiedot
iimenevat liitteesta 2. Sijaintikartat ja ajantasa-asemakaavaotteet ton-
teista ovat liitteena 3.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet

Huomioiden olennaiset vertailutiedot viime aikoina ko. alueilla Hitas-
tuotantoon varattujen tonttien vahvistettujen vuokrausperiaatteiden
osalta, tonttien sijainnit seka ulkopuolisen arvioitsijan ndkemyksen tont-
tien markkina-arvosta esitetaan seuraavaa:

Kalasatama, Verkkosaaren pohjoisosa

Tonttien (AK) 10651/3, 10652/4, 7 ja 9 seka 10653/1 tai niistd muodos-
tettavien tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana Hitas-asuntojen osalta vahintaan 50 euroa (ny-
kyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin 1 057,50 euroa/k-m?) ja liiketilojen
osalta vahintaan 27 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin

571,05 euroa/k-m?).

Kalasatama, Nihti

Tonttien (AK) 10669/2, 10670/2 ja 10672/2 tai niistd muodostettavien
tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkus-
tannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerros-
nelidmetrihintana Hitas-asuntojen osalta vahintaan 55 euroa (nykyarvo
3/2022, ind. 2115, on noin 1 166,25 euroa/k-m?) ja liiketilojen osalta
vahintaan 27 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin 571,05 eu-
roa/k-m?).

Jatkasaari, Melkinlaituri

Tontin (AK) 20077/3 tai siitd muodostettavien tonttien vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana Hitas-
asuntojen osalta vahintaan 49 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on
noin 1 036,35 euroa/k-m?) ja liiketilojen osalta vahintaan 28 euroa (ny-
kyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin 592,20 euroa/k-m?).

Tonttien (AK) 20079/2 ja 20083/3 tai niistd muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometri-
hintana Hitas-asuntojen osalta vahintaan 57 euroa (nykyarvo 3/2022,
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ind. 2115, on noin 1 205,55 euroa/k-m?) ja liiketilojen osalta vahintaan
28 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin 592,20 euroa/k-m?).

Tontin (AK) 20083/2 tai siitd muodostettavien tonttien vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana Hitas-
asuntojen osalta vahintaan 55 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on
noin 1 163,25 euroa/k-m?).

Kruunuvuorenranta

Tonttien (AK) 49291/3 ja 48333/1 tai niista muodostettavien tonttien
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin lokakuu 1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometri-
hintana Hitas-asuntojen osalta vahintaan 43 euroa (nykyarvo 3/2022,
ind. 2115, on noin 909,45 euroa/k-m?) ja liiketilojen osalta vahintaan
15 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on noin 317 euroa/k-m?).

Tontin (A) 49295/4 tai siita muodostettavien tonttien vuosivuokra maa-
rataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951=100 pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana Hitas-
asuntojen osalta vahintaan 45 euroa (nykyarvo 3/2022, ind. 2115, on
noin 950 euroa/k-m?) ja liiketilojen osalta vahintadan 17 euroa (nykyarvo
3/2022, ind. 2115, on noin 359,55 euroa/k-m?).

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

Vuokrasta esitetaan Kalasataman ja Jatkasaaren tonteilla mydnnetta-
vaksi alueen keskeneraisyyden perusteella alkuvuosialennus, jonka pe-
rusteella peritdan vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2028 saakka.

Kruunuvuorenrannan tonteilla vuokrasta esitetaan myonnettavaksi
vuokrasuhteen alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun
joukkoliikennesillan (Kruunusillat, siltayhteys) kayttéonottovuotta seu-
raavan vuoden alkuun saakka.

Vuokra-ajaksi esitetaan kaikille tonteille noin 60 vuotta siten, ettd vuok-
ra-aika paattyy 31.12.2085.

Esittelija

kaupunkiymparistdn toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot

Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36449
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Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Tontti- ja varaustiedot
3 Sijaintikartat ja ajantasa-asemakaavaotteet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Tiedoksi
Kanslia/Villeneuve, Linden, Nelskyla ja Sippola-Alho
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