Helsingfors stad Foredragningslista  14/2013 1(7)
Stadsfullmaktige
Kaj/11
25.9.2013

11
Arrendegrunder for tomterna i omradet Aspfjarilen i Hongasmossa

HEL 2013-010264 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av
namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2075 utarrendera tomterna nedan,
de planerade tomterna eller de tomter som bildas av dessa i 33
stadsdelen (Malmgard, Hongasmossa), vilka ingar i detaljplanen

nr 11870 pa féljande villkor:

1 Tomter for smahus (AP)

Arsarrendena fér smahustomterna (AP) 33350/1, 33351/1, 33352/1,
33357/1, 33358/1, 33359/1-2, 33360/1-2 och 33361/1-2 bestdms sa
att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 28 euro/m? bostadsvaningsyta i fraga
om oreglerad bostadsproduktion.

| fraga om bostader med hitasvillkor bestams arsarrendet for tomten sa
att poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 25 euro/m? bostadsvaningsyta.

Eventuella arbetsrum eller affarslokaler som i enlighet med
detaljplanen byggs pa AP-tomten 33360/1 beaktas pa samma satt som
bostader da arrendet bestams.

Bostadskomplement som byggs utdver vaningsytan i detaljplanen
beaktas inte da arrendet bestams.

| fraga om tomterna fér bostader med hitasvillkor tas 80 % av
arsarrendet ut sa lange som statligt bostadslan fér byggande av
smahus pa tomterna aterstar att amortera eller sa lange som staten
betalar rantegottgdrelse pa lan som beviljats for bostadsbyggandet pa
tomterna.

2 Tomter for fristaende smahus (AO)

Arsarrendena for tomterna for fristdende smahus (AO) 33354/1-6,
33355/1 och 33356/1-5 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 30
euro/m? bostadsvaningsyta i fraga om oreglerad bostadsproduktion.

| fraga om bostader med hitasvillkor bestams arsarrendet for tomten sa
att poangtalet 100 for det officiella levhnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 28 euro/m? bostadsvaningsyta.
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Bostadskomplement som byggs utéver vaningsytan i detaljplanen
beaktas inte da arrendet bestams.

3 Tomter for bostadshus (A)

Arsarrendena fér tomterna for bostadshus (A) 33353/1-2 och
33353/4-5 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 23
euro/m? bostadsvaningsyta i fraga om produktion av bostader med
hitasvillkor och 26 euro/m? bostadsvaningsyta i fraga om oreglerad
bostadsproduktion.

| frdaga om tomterna for bostader med hitasvillkor tas 80 % av
arsarrendet ut sa lange som statligt bostadslan fér byggande av
smahus pa tomterna aterstar att amortera eller sa lange som staten
betalar rantegottgdrelse pa lan som beviljats for bostadsbyggandet.

4 Bilplatstomter (LPA)

Arsarrendet for bilplatstomterna (LPA) 33350/2, 33351/2 och 33353/3
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
”"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro/m? tomtyta.

5 Ovriga villkor

Sammandrag

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter, de av
stadsfullmaktige och stadsstyrelsen faststallda villkoren for reglering av
pris- och kvalitetsnivan pa bostader och av fastighetsnamnden
eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor.

Stadsfullmaktige har 29.8.2012 godkant detaljplanen nr 11870 for
Hongasmossa och detaljplanen har tratt i kraft med undantag av
bestammelserna om byggande i massivtra och trakonstruktionerna i
AO-kvarteren.

Husbyggandet beraknas boérja varen 2014 och darfér ska
arrendegrunder for tomterna i omradet faststallas. Omradet Aspfjarilen
omfattar 27 bostadstomter pa vilka framst smahus kommer att byggas.

Forslaget gar ut pa att arsarrendet i fraga om oreglerad
bostadsproduktion ska motsvara priset 28 euro/m? vaningsyta (index
100) pa tomterna for smahus (AP), priset 30 euro/m? vaningsyta (index
100) pa tomterna for fristdende smahus (AO) och priset 26 euro/m?
vaningsyta (index 100) pa de 6vriga bostadstomterna (A) och att
arrendegrunderna ska galla till 31.12.2075.
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Foredraganden

Utgangspunkter

Reserverade tomter

Det kalkylmassiga kapitalvardet for byggratten pa tomterna for
bostadslokaler for oreglerad produktion uppgar i den nuvarande
prisnivan (7/2013, index 1891) till cirka 530 euro/m? vy (AP), 570
euro/m? vy (AQO) och 490 euro/m? vy (A) utan hitasvillkor och
nedsattningar. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna blir
da 2,12 euro/m?, 2,27 euro/m? och 1,97 euro/m? i manaden. | fraga om
objekt med hitasvillkor blir effekten pa vederlaget mindre.

Stadsfullmaktige har 29.8.2012 godkant detaljplanen nr 11870 for
Hongasmossa och detaljplanen har tratt i kraft med undantag av
bestammelserna om byggande i massivtra och trakonstruktionerna i
AO-kvarteren.

Tomterna i detaljplaneomradet har reserverats for produktion av fritt
finansierade och oreglerade agarbostader, fritt finansierade
agarbostader med hitasvillkor och hyresbostader med statligt stod.

Nar tomterna reserverades var detaljplanen forst i forslagsfasen. Efter
reserveringsbesluten har detaljplaneférslaget och planerna fér omradet
Aspfjarilen finslipats i tatt samarbete med tomtreserverarna i enlighet
med principerna for s.k. partnerskapsplanlaggning.

Husbyggandet beraknas boérja varen 2014 och darfér ska
arrendegrunder for tomterna i omradet faststallas. Omradet Aspfjarilen
omfattar 27 bostadstomter i vilka framst smahus kommer att byggas.

Forslaget gar ut pa att arsarrendet i fraga om oreglerad
bostadsproduktion ska motsvara priset 28 euro/m? vaningsyta (index
100) pa tomterna for smahus (AP), priset 30 euro/m? vaningsyta (index
100) pa tomterna for fristdende smahus (AO) och priset 26 euro/m?
vaningsyta (index 100) pa de 6évriga bostadstomterna (A) och att
arrendegrunderna ska galla till 31.12.2075.

For Oy Timber Frame Ltd, Rakennussauma Komulainen Ky och
Kuhmon Puuelementti Oy har man i Hongasmossa i Malmgard
reserverat de planerade tomterna for fristdende smahus (AO) 33354/1
och 33355/1 och tomterna for smahus (AP) 33358/1, 33359/1-2 och
33360/1-2 for produktion av fritt finansierade agarbostader med

hitas Il-villkor och bostadstomterna (AO och AP) 33354/2-8,
33356/1-5, 33357/1 och 33361/1-2 for produktion av oreglerade hyres-
och agarbostader.
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For Oulun Rakennusteho Oy har man reserverat de planerade
tomterna for kopplade smahus (AP) 33350/1 och 33351/1 for
produktion av fritt finansierade och oreglerade hyres- eller
agarbostader, bilplatstomterna (LPA) 33350/2 och 33351/2 for
bostadstomterna ovan och tomten for kopplade smahus (AP) 33352/1
for produktion av fritt finansierade agarbostader med hitas Il-villkor.

For IVH-Kodit Oy har man till 31.12.2014 reserverat de planerade
tomterna for bostadshus (A) 33353/1, 2, 4 och 5 for produktion av
hyresbostader med statligt stod och bilplatstomten (LPA) 33353/3 for
bostadstomterna ovan.

Uppgifter om detaljplanen och tomterna

Detaljplanen for Hongasmossa har tratt i kraft med undantag av en
omradesdel som har 6verklagats. Overklagandet galler de
detaljplanebestammelser som forpliktar till byggande i massivtra i AO-
kvarteren och till trabyggande i hela detaljplaneomradet.
Forvaltningsdomstolen har forkastat besvaren och har annu inte fattat
beslut om ratten att anféra besvar hos hdgsta domstolen.

Hongasmossa har planlagts for smahusdominerat boende.
Byggratterna pa tomterna anges i kvadratmeter vaningsyta.
Tomtexploateringstalen uppgar till 0,30-0,40 pa tomterna for fristdende
smahus och till 0,40-0,50 pa smahustomterna. Pa de tomter (A) dar
det ar mojligt att bygga hus i tre vaningar ar tomtexploateringstalet
cirka 0,50. Detaljplanebestammelsen som forpliktar till trabyggande
galler for hela detaljplaneomradet, dvs. byggratt pa sammanlagt cirka
65 000 m? vy. | omradet Aspfjarilen motsvarar tomtindelningen och
tomternas byggnadsytor de planer som vann
tomtreserveringstavlingen.

Av alla tomter i tomtreserveringstavlingen ar 12 belagna i
kvartersomradet for fristaende smahus (AO). Pa tre av dessa har
byggnadsytor anvisats for flera bostader och resten ar tomter for en
enda bostad. Byggratten raknat per bostad uppgar till cirka 165 m? vy.
Det hogsta tillatna vaningstalet pa tomterna ar tva (ll). Byggnaderna
ska enligt detaljplanebestammelserna byggas av timmerstock och de
ska se moderna ut. Ekonomibyggnader eller garage pa hdgst 25 m? vy
per bostad far byggas pa tomterna utéver den i detaljplanen angivna
vaningsytan.

Av alla tomter i tavlingen ar 11 belagna i kvartersomradet for
bostadshus i hdgst tva vaningar (AP, Il). Har ska de fristaende
smahusen struktureras pa sa satt att bostaderna skiljer sig fran
varandra i likhet med stadssmahusen. Byggnaderna har en enhetlig
takvinkel och morka tak.
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Pa smahustomten 33360/1 anges en reservering for arbetsrum eller
affarslokaler. Med bokstaven | anges den byggnadsyta pa vilken man
ska bygga arbetsrum eller affarslokaler i gatuniva som kan kopplas
ihop med bostaden ovan med en trappforbindelse.

| kvartersomradet for bostadshus (A) anges laghus i tre vaningar vid
norra kanten av Aspfjarilsvagen. Bostadstomterna har snav byggratt i
och med att byggratten for varje tomt uppgar till 500 m? vy. Tomterna ar
fyra till antalet.

Enligt detaljplanebestdmmelserna ska man félja principerna for
lagenergibyggande och utnyttja férnybara energikallor i hela
detaljplaneomradet. Anordningarna foér utnyttjande av foérnybar energi
ska planeras som en del av byggnadernas och gardskonstruktionernas
arkitektur. Varje bostad ska ha en skorstensreservering for en eldstad. |
syfte att gora det lattare att folja bestammelserna ovan bygger
Helsingfors Energi ett lokalt natverk for Iatt fjarrvarme i Hongasmossa.

De angivna minimiantalen bilplatser féljer kalkylanvisningarna for
ytterstadsomradet. Detaljplanen innehaller inte nagra underjordiska
parkeringsutrymmen.

Bilplatserna fér tomterna anvisas pa tomterna och i fraga om vissa
tomter pa bilplatstomterna (LPA) 33350/2, 33351/2 och 33353/3.

Karta dver laget och utdrag ur detaljplanen finns som bilagorna 1 och
2.

Forslag till arrendegrunder

Hongasmossa ligger i norra Malmgard och gransar till Myrbacka i
Vanda. Hongasmossa hor till den gemensamma utvecklingszonen for
markanvandning och service for Helsingfors, Vanda och Esbo.
Byggandet i omradet férenar Malmgard med Myrbacka regioncentrum
som med sin narhet atminstone i den forsta fasen av byggandet
kommer att ha en relativt kraftig inverkan pa imagen for och
uppskattningen av omradet Aspfjarilen och darigenom ocksa pa
prisnivan i omradet.

Arrendegrunderna har bestamts med beaktande av omradets lage i
den s.k. Kungstriangeln, de sarskilda kraven pa ekologiskt byggande
och det tata byggsattet.

Arrendet for smahustomter (AP)

Med hansyn till faktorerna ovan féreslas det att arrendet for
smahustomterna (AP) for fritt finansierad oreglerad produktion av agar-
eller hyresbostader bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 28
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euro/m? bostadsvaningsyta. Arrendets teoretiska effekt pa
boendekostnaderna blir da 2,12 euro/m? i manaden. P& motsvarande
satt foreslas det att AP-tomterna for bostadsproduktion med hitasvillkor
ska bestammas sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 25
euro/m? bostadsvaningsyta. Hitasprisets kalkylmassiga inverkan pa
vederlaget uppgar till 1,89 euro/m? i manaden.

Arrendet for tomter for fristdende smahus (AO)

Det féreslas att arrendet for tomterna for fristaende smahus (AO) for
fritt finansierad oreglerad produktion av agar- eller hyresbostader
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 30 euro/m?
bostadsvaningsyta. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna
blir da 2,27 euro/m? i manaden. Pa motsvarande satt foreslas det att
arrendet for AO-tomterna for bostadsproduktion med hitasvillkor ska
bestammas sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 28
euro/m? bostadsvaningsyta. Hitasprisets kalkylmassiga inverkan pa
vederlaget uppgar till 2,12 euro/m? i manaden.

Arrendet for bostadstomter (A)

Det foreslas att arrendet for bostadstomterna (A) for fritt finansierad
oreglerad produktion av agar- eller hyresbostader bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 26 euro/m? bostadsvaningsyta. Arrendets
teoretiska effekt pa boendekostnaderna blir da 1,97 euro/m? i
manaden. P& motsvarande satt foreslas det att arrendet for A-tomterna
for bostadsproduktion med hitasvillkor ska bestdmmas sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet “oktober 1951
= 100” motsvaras av priset 23 euro/m? bostadsvaningsyta. Hitasprisets
kalkylmassiga inverkan pa vederlaget uppgar till 1,74 euro/m? i
manaden.

| hyresbostadsobjekt med statligt stdéd tas 80 % av arsarrendet for
hitasobjekten ut och pa dessa tomter blir den kalkylmassiga inverkan
pa boendekostnaderna 1,39 euro/m? i manaden.

Arrendet for bilplatstomter (LPA)

Det foreslas att arrendet for bilplatstomterna 33350/2, 33351/2 och
33353/3 enligt vedertagen praxis ska bestammas sa att poangtalet 100
for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras av priset 1 euro/m? tomtyta. Kapitalvardet for
bilplatstomterna uppgar da till 18,91 euro/m? (7/2013, index 1891).
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Kapitalvardena och arrendetiden beraknade utifran arrendegrunderna

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Det kalkylmassiga kapitalvardet for byggratten for oreglerad produktion
av bostader utan hitasvillkor pa tomterna for bostadslokaler uppgar i
den nuvarande prisnivan (7/2013, index 1891) till cirka 530 euro/m? vy
(AP), 570 euro/m?vy (AO) och 490 euro/m? vy (A) utan nedsattningar.
Motsvarande kapitalvarden for hitasobjekten uppgar till 470 euro/m? vy,
530 euro/m? vy och 430 euro/m?vy.

Enligt forslaget ska bostadskomplement som byggs utdver vaningsytan
i detaljplanen inte beaktas da arrendet bestams. Eventuella arbetsrum
eller affarslokaler som byggs pa AP-tomten 33360/1 i enlighet med
detaljplanen beaktas daremot pa samma satt som bostader da
arrendet bestams.

Tomterna foreslas bli utarrenderade enligt vanlig praxis genom avtal pa
cirka 60 ar.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Sijaintikartta
2 Asemakaavaote

Tiedoksi; kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta
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