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V 12.9.2018, Vuokrausperusteiden maarittaminen Kuninkaantam-
men Eteldrinteen asemakaava-alueelle nro 12166 (Kaarela, Kunin-
kaantammi)

HEL 2018-004892 T 10 01 01 02
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrata Helsingin kaupungin 33. kaupun-
ginosan (Kaarela) asemakaavan muutokseen nro 12166 sisaltyvat liit-
teesta 1 ilmenevat tontit tai niista vastaisuudessa muodostettavat tontit
myohemmin paatettavista ajankohdista alkaen 31.12.2080 saakka seu-
raavin ehdoin:

1

Asuinkerrostalotonttien (A) vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosnelidmetrihintana valtion korkotukeman asumi-
soikeus- tai vuokra-asuntotuotannon seka Hitas-asuntotuotannon osal-
ta vahintaan 25 euroa (nykyarvo 485 euroa/k-m?, 3/2018, ind. 1939) ja
saantelemattoman vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotan-
non osalta vahintaan 30 euroa (nykyarvo 582 euroa/k-m?, 3/2018, ind.
1939).

Tonteille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymala- ja tyotiloista peri-
taan asuintiloja vastaavaa vuokraa.

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

2

Asuinpientalotonttien (AP) vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosnelidmetrihintana valtion korkotukeman asumi-
soikeus- tai vuokra-asuntotuotannon seka Hitas-asuntotuotannon osal-
ta vahintaan 28 euroa (nykyarvo 543 euroa/k-m?, 3/2018, ind. 1939) ja
saantelemattoman vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotan-
non osalta vahintaan 33 euroa (nykyarvo 640 euroa/k-m?, 3/2018, ind.
1939).

Tonteille mahdollisesti toteutettavien liike- ja tyotiloista peritaan asuinti-
loja vastaavaa vuokraa.
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Tiivistelma

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

3

Asuntotonttien vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille ra-
kennettavien asuintalojen rakentamiseen myodnnettya valtion asuntolai-

naa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asun-
tojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (kor-

kotukea).

4

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien vuok-
rausehtoja seka kaupunkiymparistolautakunnan mahdollisesti paatta-
mia lisaehtoja. Hitas-kohteiden osalta noudatetaan lisaksi kaupungin-
valtuuston ja kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta- ja laatu-
tason saantelya koskevia ehtoja.

Kaupunginvaltuusto on 28.8.2013 § 273 hyvaksynyt Kuninkaantammen
etelarinteen asemakaavan muutoksen nro 12166.

Kaupunginhallitus on 25.8.2014 § 836 paattanyt varata Kuninkaantam-
men tontit 33400/1-2, 33401/1-3, 33402/1 ja 33403/1-2 luovutettaviksi
erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla tai muulla kiinteisto-
lautakunnan hyvaksymalla hakumenettelylla taikka kilpailulla puuraken-
tamisen kehittamishankkeita varten. Tonttiin 33398/2 ei kohdistu va-
rauspaatosta.

Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelu on valmistellut kaava-alueen tontteja koskevia hakumenettelyita
kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti. Tarkoituksena on kaynnis-
taa kaksi eri hakumenettelya vuoden 2018 aikana, mista syysta Kunin-
kaantammen etelarinteen alueen tonteille tulisi vahvistaa vuokrauspe-
rusteet. Esitys koskee yhdeksaa asuintonttia, joille tullaan rakentamaan
puurakenteisia kerros- ja/tai asuinpientaloja.

Kaupunginvaltuustolle esitetaan, etta vuokrausperusteena pidettaisiin:

— sdaantelemattomassa asuntotuotannossa kerrostalojen (A) osalta
vahintdan 30 euroa (ind.100) ja pientalojen (AP) osalta vahintaan
33 euroa (ind.100)

— valtion korkotukemassa asumisoikeus- tai vuokra-asuntotuotannos-
sa ja Hitas-asuntotuotannossa kerrostalojen (A) osalta 25 euroa
(ind.100) ja pientalojen (AP) osalta 28 euroa (ind.100).
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Esittelijan perustelut

Varauspaatokset

Vuokrausperusteet ovat voimassa 31.12.2080 saakka.

Maanvuokran perusteena oleva rakennusoikeuden laskennallinen ne-
lihinta (k-m?) nykyhintatasossa (3/2018, ind. 1939) on asuintilojen
osalta ilman alennuksia 582 euroa (A) ja 640 euroa (AP). Maanvuokran
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin ilman alennuksia on 2,3
e/m?/kk ja 2,6 e/m?/kk. Hitas- ja aravavuokratuotannon osalta vastike-
vaikutus olisi edella kerrottuja pienempi.

Kaupunginhallitus on 25.8.2014 § 836 § paattanyt varata Kuninkaan-
tammen tontit 33400/1-2, 33401/1-3, 33402/1 ja 33403/1-2 luovutetta-
viksi erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla tai muulla kiin-
teistolautakunnan hyvaksymalla hakumenettelylla taikka kilpailulla puu
rakentamisen kehittdmishankkeita varten muun muassa seuraavin eh-
doin:

— Tontti 33400/2 luovutetaan valtion tukemaan vuokra-asuntotuotan-
toon.

— Tontit 33400/1, 33401/2-3, 33402/1 ja 33403/1 luovutetaan valimuo-
don eli muun muassa Hitas-asuntotuotantoon.

— Tontit 33401/1 seka 33403/2 luovutetaan saantelemattémaan omis-
tus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon.

Tonttiin 33398/2 ei kohdistu varauspaatosta.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto on 28.8.2013 § 273 hyvaksynyt Kuninkaantammen
etelarinteen asemakaavamuutoksen nro 12166. Asemakaavan muutos
on tullut lainvoimaiseksi 11.10.2013. Asemakaavan mukaan tontit, joille
vuokrausperusteita esitetdan nyt maarattaviksi, kuuluvat asuinkerrosta-
lojen (A) tai asuinpientalojen (AP) korttelialueisiin.

Kaava-alueen rakennusten tulee olla paaosin puurakenteisia ja julkisi-
vumateriaalina on kaytettava puuta. Kerrosluku vaihtelee paaosin kah-
desta neljaan. Kaava-alue viettaa loivasti pohjoisesta etelaan. Nykyti-

lassa kaava-alue on metsaa.

Asuinkerrostalojen korttelialueella Kuninkaantammen paakatua rajaa-
vat harjakattoiset, paaosin nelikerroksiset puukerrostalot, muodostaen
kortteleihin suojaisat pihapiirit. Katujen tasoeroista johtuen autopaikat
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voidaan sijoittaa luontevasti rakennusten valiin pihakannen alle ilman
massiivista louhimista tai pitkia ajoramppeja.

Asuntokatujen puolella on pientaloja tai pienkerrostaloja. Asuinpientalo-
tonttien autopaikat toteutetaan tonttien alueelle sijoittuvina maanpaalli-
sina paikoitusalueina.

Osalle Kuninkaantammen etelarinteen asemakaavaa on vireilla asema-
kaavan muutos (nro 12504). Kaupunkiymparistdlautakunta on
10.4.2018 § 183 puoltanut asemakaavan muutosta. Muutos koskee Ku-
ninkaantammenrinteen katualuetta ja korttelia 33399 (A, AO). Kaava-
muutosalue seka valtion omistama tontti 33398/1 eivat sisally tdhan
vuokrausperusteita koskevaan esitykseen.

Sijaintikartta ja ote asemakaavasta ovat liitteina 2 ja 3.

Tontit rahoitus- ja hallintamuotoineen ja esitettavine vuokrausperustei-
neen on esitetty liitteessa 1.

Maapera ja perustamisolosuhteet

Maapera suunnittelualueella on paaosin avokallioista moreenimaastoa.
Alueen keskiosalla seka alueen lansi- ja itareunoilla on ohuita, 0...3
metria paksuja savialueita. Maanpinta viettaa pohjoisesta etelaan. Ny-
kyinen maanpinta on paaosin tasolla +28 (eteld)...+32 (pohjoinen),
ylimmillaan kallioiset maet nousevat noin tasolle +35.

Pohjavedenpintaa on havaittu alueella kahdeksassa havaintoputkessa.
Pohjavedenpinta on havaintopisteissa ollut Iahella maanpintaa, noin
0-2 metria maanpinnasta.

Vertailutiedot ja ehdotetut vuokrausperusteet

Kuninkaantammi sijaitsee Kaarelan kaupunginosassa Lansi-Helsingin
pohjoisosassa. Kaava-alue on paaosin rakentamatonta, virkistyskay-
tossa olevaa metsaa, joka rajautuu pohjoisessa Kuninkaantammen
keskusta-alueeseen, idassa Keskuspuistoon seka etelassa Hakunin-
maan pientaloalueeseen.

Lahimmat julkiset ja kaupalliset palvelut sijaitsevat Hakuninmaalla,
Kannelmaessa ja Malminkartanossa. Lisaksi Vantaan puolella Myyr-
maen aluekeskuksessa sijaitsee monipuoliset kaupalliset palvelut seka
kulttuuri- ja urheilupalvelut. Malminkartanon ja Myyrmaen juna-asemille
on alueelta matkaa noin 2 km.

Vuokrausperusteiden maarittelyssa on huomioitu alueen sijainti "Kunin-
kaan kolmiossa” seka rakentamiselle asetetut ekologiset erityisvaati-
mukset ja rakentamisen tiiveys. Vuokrausperusteiden maarittelyssa on
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kerrostalotonttien osalta paadytty hinnoitteluun, joka noudattaa Kunin-

kaantammeen jo aiemmin vahvistettuja vuokrausperusteita. Menettelyl-
la varmistetaan saman suuruiset maanvuokrat ja johdonmukainen hin-

noittelu, kun kyseessa on sijainniltaan, saavutettavuudeltaan ja perus-

tamisolosuhteiltaan seka kaavan rakentamiselle asettamien vaatimus-

ten osalta lahes samanarvoiset tontit.

Kaupunginvaltuusto on 20.1.2016 § 16 vahvistanut viereiselle Kunin-
kaantammen keskusta-alueen kerrostalotonteille vuokrausperusteet,
joiden mukaan vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana 25 euroa valtion korkotukeman asumisoi-
keus- tai vuokra-asuntotuotannon osalta.

Asuinpientalotonteille vertailutietona toimii kaupunginvaltuuston
25.9.2013 § 941 vahvistamat vuokrausperusteet Honkasuon Haapa-
perhosen alueelle.

Honkasuo on kaavoitettu pientalovaltaiselle asumiselle. Tonttitehokkuu-
det ovat asuinpientalotonteilla (AP, 1) luokkaa 0,40 — 0,50. Puurakenta-
miseen velvoittava kaavamaarays koskee niin Honkasuon tontteja kuin
nyt kyseessa olevia Kuninkaantammen etelarinteen asuintontteja. Pe-
rustamisolosuhteet Haapaperhosen ja Kuninkaantammen etelarinteen
alueilla ovat samaa tasoa.

Honkasuon asuinpientalotonttien vuokrausperusteiksi on vahvistettu
vapaarahoitteisen saantelemattoman omistus- ja/tai vuokra-asuntotuo-
tannon osalta virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 28 euroa. Ku-
ninkaantammen ja Honkasuon asuinpientalot poikkeavat jonkun verran
toisistaan muun muassa rakentamisen tiiviyden, likenneyhteyksien se-
ka tarjolla olevien viher- ja liikunta-alueiden osalta Kuninkaantammen
eduksi. Edella oleva seka ajalliset tekijat huomioiden esitetaan Kunin-
kaantammen AP-tonttien vuokrausperusteiksi 18 % korkeampia vuok-
rausperusteita kuin Honkasuolla.

Kerrostalotonttien maanvuokra

Edella kerrotut tekijat huomioiden esitetdan asuinkerrostalotonttien (A)
vuokrausperusteeksi valtion korkotukeman asumisoikeus- tai vuokra-
asuntotuotannon seka Hitas-tuotannon osalta virallisen elinkustannu-
sindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinker-
rosneliometrihintana vahintaan 25 euroa ja vapaarahoitteisen saantele-
mattdman omistus- ja vuokra-asuntotuotannon osalta vahintaan 30 eu-
roa.
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Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin valtion tuke-
missa asumisoikeus- ja vuokra-asunnoissa olisi talléin 1,6 e/m#kk, vali-
tuotannon asunnoissa 1,9 e/m?/kk ja vapaarahoitteisessa saatelematto-
missa asunnoissa 2,3 e/m?/kKk.

Asuinpientalotonttien maanvuokra

Asuinpientalotonttien (AP) vuokrausperusteeksi esitetadan vapaarahoit-
teisen saantelemattdman omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotannon osalta
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosnelidmetrihintana vahintaan 33 euroa.

Vastaavasti naille AP-tonteille esitetaan Hitas- ja/tai muuta valituotan-
non seka valtion korkotukeman asumisoikeus- tai vuokra-asuntotuotan-
non hintaa, jossa vuokrausperuste maaraytyy "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana vahintaan 28
euroa.

Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin valtion tuke-
missa asumisoikeus- ja vuokra-asunnoissa olisi talléin 1,7 e/m?/kk, vali-
tuotannon asunnoissa 2,2 e/m?/kk ja vapaarahoitteisessa saatelematto-
missa asunnoissa 2,6 e/m?/kk.

Vuokrausperusteita vastaavat padoma-arvot, vuosivuokra ja vuokra-aika

Tonttien rakennusoikeuden laskennallisena padoma-arvona nykyhinta-
tasossa (3/2018, indeksi 1939) ovat talléin asuintilojen osalta saantele-
mattamassa ilman alennuksia "ei Hitas” tuotannossa 581 euroa/k-m?
(A) ja 600 euroa/k-m? (AP).

Hitas- ja muiden valimuotoa seka valtion korkotukeman asumisoikeus-
tai vuokra-asuntotuotantoa olevien kohteiden vastaavat paaoma-arvot
ovat 485 euroa/k-m? (A) ja 543 euroa/k-m? (AP).

Kaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuo-
listen asumista palvelevien tilojen osalta vuokraa ei perittaisi. Sen si-
jaan tontille 33402/1 (A) asemakaavan edellyttamalla tavalla rakennet-
tavista tyohuone- tai liiketiloista peritaan asuintiloja vastaavaa maan-
vuokraa.

Asuntotontin vuosivuokrasta esitetaan perittavaksi 80 % silta ajalta, jo-
na tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya val-
tion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille raken-
nettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella kor-
kohyvitysta (korkotukea).
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Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan asun-
totontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, joka maa-
raytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti.

Tontit ehdotetaan vuokrattavaksi normaalin kaytannén mukaisesti noin
60 vuoden pituisilla sopimuksilla, jolloin vuokra-aika paattyy
31.12.2080.

Esittelija
vs. kansliapaallikkd
Tuula Saxholm
Lisatiedot
Maria Nelskyld, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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