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§ 292

Arrende- och forsiéljningsgrunder for tomter for flervaningshus i
Kasberget (tomterna 43233/6 och 7)

HEL 2016-010504 T 10 01 01 02

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag

bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av namnden bestamd tid-
punkt till 31.12.2075 utarrendera bostadstomterna nr 6 och 7 i kvarteret
nr43233, som ingar i detaljplaneandringen nr 11560 fér 43 stadsdelen
(Hertonas), pa foljande villkor:

1

Arsarrendet for tomten 43233/6 for produktion av hyresbostader med fri
finansiering och tomten 43233/7 for produktion av agarbostader med fri
finansiering bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 31 euro per
kvadratmeter bostadsvaningsyta.

Affars-, kontors- och arbetslokaler och lokaler for offentlig service och
kommunalteknik som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma
satt som bostader da arrendet bestams.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

2

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och av fastig-
hetsnamnden eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor.

bemyndiga fastighetsnamnden att inkludera féljande villkor for skyldig-
heten att kopa tomten i arrendeavtalet for tomten 43233/6 for produk-
tion av hyresbostader med fri finansiering:

1

Den som arrenderar tomten ar skyldig att kdpa tomten 43233/6 inom
tva ar raknat fran borjan av arrendetiden i arrendeavtalet.

2
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Vid forsaljning av tomten ska man genom avtalsvillkor sakerstalla att
bostaderna pa tomten anvands som hyresbostader minst under tio ar
efter att byggnaden tagits i bruk.

3

Da skyldigheten att kopa tomten uppfylls bestams kbpesumman sa att
poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av a-priset 34 euro/m? vy for hyresbostader med fri fi-
nansiering.

Képesumman bestams utifran det ovannamnda a-priset som korrigeras
enligt det senaste poangtalet for levnadskostnadsindexet.

Staden har dock i alla fall ratt att ta ut minst en kdpesumma som base-
rar sig pa a-priset ovan och som raknas genom att a-priset ovan multi-
pliceras med 19,13 (8/2016, index 1913).

Affars-, kontors- och arbetslokaler och lokaler for offentlig service och
kommunalteknik som eventuellt byggs pa tomten beaktas pa samma
satt som hyresbostader med fri finansiering da kdpesumman bestams.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan (m? vy) beaktas inte da kbpesumman bestams.

4

Den sammanlagda kdpesumman for tomten bestams utifran den va-
ningsyta som ar grunden for arrendet och enligt a-priset ovan.

Om tomtens slutliga sammanlagda vaningsyta i ett bygglov, ett undan-
tagsbeslut eller en detaljplaneandring som vunnit laga kraft 6verskrider
den vaningsyta som varit grunden for arrendet i det langfristiga arren-
deavtalet eller om vaningsytan pa annat satt éverskrids bestams den
sammanlagda képesumman utifran detta.

5

Arrendeavtalet utarbetas med anledning av den kopskyldighet som in-
kluderas i avtalet i enlighet med bestammelserna angaende kdpebre-
vets form i 2 kap. 1 § i jordabalken.

6

| 6vrigt galler vid affaren villkoren i det langfristiga arrendeavtalet och
av fastighetsnamnden eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.
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Behandling

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

bemyndiga fastighetsnamnden att gora mindre justeringar i arrende-
och férsaljningsgrunderna for de affars-, kontors- eller arbetslokaler
och lokaler for offentlig service och kommunalteknik som eventuellt

byggs pa tomterna.

Ledamoten Yrj6 Hakanen foreslog att stadsfullmaktige skulle besluta
aterremittera framstallningen for ny beredning sa att den inte omfattar
skyldighet att kdpa den ena tomten.

Forslaget understdddes inte, varvid det forfoll.
Stadsstyrelsen

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

1 Sijaintikartta ja ote ajantasa-asemakaavasta

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Arrendegrunder for tva reserverade tomter for flervaningshus i Kasber-
get i Hertonas foreslas bli faststallda. Dessutom foreslas det att villkor

for skyldigheten att kdpa tomten inkluderas i arrendeavtalet for tomten

for produktion av hyresbostader med fri finansiering.

Foredragandens motiveringar

Tomternas tidigare anvandning och bakgrund till reserveringsbeslut

Tva tomter i Kasbergets centrum har varit langfristigt utarrenderade,
tomten for affarsbyggnader enligt detaljplanen 43233/1 till Kiinteisto Oy
Roihuvuoren Palvelutalo och tomten 43233/2 till Roihuvuoren Lampd
Oy.

Omradet for tomterna har reserverats for Pohjola Rakennus Oy Uusi-
maa for planering av bostadsprojekt till utgangen av ar 2018. Reserve-
ringen har baserat sig pa att bolaget har férhandlat med dem som ar-
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Reserveringsbeslut

renderat tomterna om att befria tomterna fran de nuvarande arrendeav-
talen.

Som resultat av férhandlingarna har bolaget ingatt foravtal med de bo-
lag som arrenderat tomterna. Enligt foravtalen koper Pohjola Rakennus
Oy Uusimaa hela aktiestocken i Kiinteistdé Oy Roihuvuoren Palvelutalo
och Roihuvuoren Lampo Oy:s arrenderatt som delvis galler for det re-
serverade omradet.

Omradet for tomterna reserverades for Pohjola Rakennus Oy Uusimaa
nar malet var att férnya markanvandningen pa de utarrenderade tom-
terna for bostader, och forutsattningen for detta var att bolaget kommer
Overens med dem som arrenderat tomterna om att befria tomterna for
ett nytt andamal.

| stadsstyrelsens reserveringsbeslut 4.4.2016 (307 §) for den davaran-
de tomten 43233/5 forutsattes bl.a. féljande:

- Den som reserverar tomten ar skyldig att pa sin bekostnad bygga fritt
finansierade och oreglerade agarbostader i det reserverade omradet.
Hogst cirka 30 % av den vaningsyta som byggs pa tomten kan dock
forverkligas som hyresbostader med fri finansiering.

- Minst 40 % av den bostadsvaningsyta som ska utgéra agarbostader
ska férverkligas som familjebostader (tva eller fler sovrum). Bostader-
nas genomsnittliga yta ska uppga till minst 70 m? [agenhetsyta.

- Reserveringen trader i kraft pa det villkor att den som reserverar tom-
ten i enlighet med de féravtal som ingatts skaffar sig hela aktiestocken i
Kiinteistdé Oy Roihuvuoren Palvelutalo eftersom bolaget med stéd av
arrendeavtalet besitter tomten 43233/1 som ingar i den aktuella tomten,
och Roihuvuoren Lampd Oy:s arrendeavtal for tomten 43233/2 utarren-
derad av staden.

Andring i reserveringsbeslutet och val av samarbetspartner

Avdelningschefen vid fastighetskontorets tomtavdelning beslutade
7.6.2016 (106 §) andra reserveringsbeslutet for tomten 43233/5 utga-
ende fran att ocksa ett bolag som den som arrenderat tomten bestamt
kan skaffa sig arrenderatten fér tomten 43233/2. Kiinteistdé Oy Roihuvu-
oren Palvelutalo har skaffat sig den arrenderatt som beslutet gor mojlig.

Tomtavdelningens avdelningschef beslutade samtidigt godkanna VVO
Kodit Oy som Pohjola Rakennus Oy:s samarbetspartner i fraga om hy-
resbostaderna med fri finansiering.
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Detaljplane- och tomtuppgifter

Enligt en av stadsfullmaktige godkand detaljplan som tradde i kraft ar
2007 utgoér tomten 43233/5 kvartersomrade for flervaningshus (AK).
Byggratten pa tomten uppgar till 8 000 m? vy.

For tomten har darefter i juni 2016 en tomtindelning godkants med vil-
ken tomterna 43233/6 och 7 bildades av tomten 43233/5.

For tomten 43233/6 anvisades i tomtindelningen bostadsbyggratt pa
1870 m? vy och affarsbyggratt pa 50 m2. Byggratten uppgar till sam-
manlagt 1 920 m? vy.

For tomten 43233/7 anvisades bostadsbyggratt pa 5 130 m? vy (3 430
+ 1 700) och affarsbyggratt pa 950 m? vy. Byggratten uppgar till sam-
manlagt 6 080 m? vy.

En karta Gver laget och ett utdrag ur detaljplanen finns som bilaga 1.

Arrende- och prissattningsgrunder

Som en av grunderna for prissattningen for tomterna konstaterades det
for jamforelsens skull att stadsfullmaktige 24.4.2013 (129 §) beslutade
bemyndiga fastighetsnamnden att utarrendera bostadstomten (AK)
43011/30 i Hertonas strand sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 34 euro
per kvadratmeter vaningsyta. Tomten i fraga har reserverats for pro-
duktion av agarbostader med fri finansiering. | dvrigt har tomter i nar-
omradet inte upplatits foér nyproduktion.

Med beaktande av de aktuella tomternas ldge som avviker fran jamfo-
relseobjektet och de andra tomtspecifika fragorna féreslas det att arsar-
rendet for bostadstomterna 43233/6 och 7 for produktion av hyres- och
agarbostader med fri finansiering bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
priset 31 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Det har dessutom beaktats i arrendegrunderna att den som arrenderar
tomten ska ha skaffat sig de arrenderatter som tidigare gallt for tomter-
nas omrade eller arrenderattsinnehavarens aktier for att kunna reserve-
ra tomten. Den som arrenderar tomten ansvarar darigenom ocksa for
rivning av byggnader och for eventuella féroreningar i marken och
grundvattnet i de utarrenderade omradena.

Det har dessutom skaffats en utomstaende experts bedomning av det
verkliga vardet pa tomten 43233/7. Vardet motsvarar den arrende- och
forsaljningsgrund som foreslas.
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Affars-, kontors- och arbetslokaler och lokaler for offentlig service och
kommunalteknik som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma
satt som bostader da arrendet bestams.

Det foreslagna arrendet motsvarar ca 593 euro per kvadratmeter i
nuvarde (8/2016, index 1913).

Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna uppgar da pa bo-
stadstomterna till ca 2,4 euro/m? bostadsyta i manaden.

Bostadskomplement som enligt detaljplanebestammelserna far byggas
utdver den i detaljplanen angivna vaningsytan beaktas inte da arrendet
bestams.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset
baserat pa den huvudsakliga tomtanvandningen.

Arrendetiden foreslas vara ca 60 ar. Den gar da ut 31.12.2075.

Kopskyldighet och kopesumma

Enligt forslaget ska tomten for produktion av hyresbostader med fri fi-
nansiering saljas. Tomten behover emellertid inte saljas genast utan
tomten utarrenderas forst och saljs senare.

Med anledning av detta foreslas det att villkor for kdpskyldigheten ska
inkluderas i arrendeavtalet for tomten. Enligt villkoren ska tomten kdpas
inom tva ar raknat fran bérjan av arrendetiden i arrendeavtalet for tom-
ten. | kdpebrevet féor tomten inkluderas da bl.a. ett villkor om skyldighe-
ten att anvanda bostaderna som hyresbostader under minst 10 ar.

Det ar inte meningen att salja tomten for agarbostader.

Da skyldigheten att kdpa tomten uppfylls bestdms kdpesumman sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100” motsvaras av priset 34 euro/m? vy fér hyresbostader med fri fi-
nansiering.

A-priset fér byggréatten blir da cirka 1,1-faldigt jamfért med det a-pris
(31 euro/m? vy) som ar grunden for tomtarrendet, vilket stammer dver-
ens med stadsstyrelsens principbeslut om képoptionen 1.3.2010 (251

§).

Det a-pris som ar grunden for affaren motsvarar ca 650 euro per
kvadratmeter i nuvarde (8/2016, index 1913).

Képesumman bestams utifran det senaste poangtalet for levnadskost-
nadsindexet som korrigeras enligt det ovannamnda a-priset. Staden
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Till slut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutshistoria

har dock i alla fall ratt att ta ut minst en képesumma som baserar sig pa
a-priset ovan och som raknas genom att a-priset ovan multipliceras
med 19,13 (8/2016, index 1913).

De reserverings- och utarrenderingsarrangemang som resulterat i att
byggbolaget forhandlat om befrielse av tomterna fér bostadsbyggande
g6r det majligt att forverkliga en detaljplanedandring som redan for lange
sedan tratt i kraft i ett utmarkt lage vid den fardiga kommunaltekniken i
Kasbergets centrum.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

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

1 Sijaintikartta ja ote ajantasa-asemakaavasta

Kommunalbesvar, fullmaktige

Kaupunginhallitus 07.11.2016 § 964
HEL 2016-010504 T 10 01 01 02

Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan vuokraa-
maan Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi) asema-
kaavan muutokseen nro 11560 sisaltyvat asuntotontit 43233/6 ja 7 laut-
akunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seu-
raavin ehdoin:

1
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Vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavan tontin
43233/6 ja vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona toteutettavan
tontin 43233/7 vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosne-
liometrihintana 31 euroa.

Tonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen seka
julkisten palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peri-
taan asuintiloja vastaavaa vuokraa.

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

2

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja seka
kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan sisal-
lyttdmaan vapaarahoitteisena vuokra-asuntuotantona toteutettavan ton-
tin 43233/6 vuokrasopimukseen tontin ostovelvoitetta koskevat seuraa-
vat ehdot:

1

Vuokralainen on velvollinen ostamaan tontin 43233/6 kahden vuoden
kuluessa siita, kun vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on alka-
nut.

2

Tonttia myytaessa on sopimusehdoin varmistettava, etta sille rakenne-
tut asunnot pidetaan vuokra-asuntokaytossa vahintaan kymmenen vu-
otta rakennuksen kayttoonotosta.

3

Kauppahinta ostovelvoitetta tayttaessa perustuu virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951= 100" pistelukua 100 vastaavaan rakennu-
soikeuden yksikkdhintaan 34 euroa/k-m? vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen osalta.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla elin-
kustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun yksikkdhinnan
mukaan.
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Esittelija

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria vahintaan
edelld mainittuun yksikkohintaan perustuvaa kauppahintaa, joka saa-
daan kertomalla edella mainittu yksikkohinta luvulla 19,13 (8/2016, ind.
1913).

Tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen seka
julkisten palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peri-
taan samaa kauppahintaa kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen

osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalamaaran (k-m?) lisaksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei perita
kauppahintaa.

4

Tontin kokonaiskauppahinta maaritetaan vuokrasopimuksen mukaisen
vuokran maarittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran ja edella
mainitun yksikkohinnan mukaan.

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalamaara lainvoimaisessa
rakennusluvassa, poikkeamispaatoksessa tai asemakaavan muutok-
sessa ylittaa mainitun pitkaaikaisen vuokrasopimuksen vuokran maa-
rittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran tai mainittu kerrosa-
lamaara muutoin ylitetaan, maaritetaan kokonaiskauppahinta taman
perusteella.

5

Vuokrasopimus laaditaan siihen sisallytettavan ostovelvoitteen vuoksi
noudattaen maakaaren 2 luvun 1 §:n kiinteiston kauppaa koskevia mu-
otosaannoksia.

6

Muutoin kaupassa noudatetaan pitkaaikaiseen maanvuokrasopi-
mukseen sisallytettyja ehtoja ja mahdollisesti kiinteistdlautakunnan
paattamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan tekemaan
tonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen seka
julkisten palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen vuokraus- ja
myyntiperusteisiin vahaisia tarkistuksia.

24.10.2016 Poistettiin
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Lisatiedot

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 06.10.2016 § 405

HEL 2016-010504 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 91/676 503, Tulisuontie 1 ja Roihuvuorentie

Esitys
A

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta oikeu-
tetaan vuokramaan Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan (Herttonie-
mi) asemakaavan muutokseen nro 11560 sisaltyvat asuntotontit
43233/6 ja 7 lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka seuraavin ehdoin:

1

Vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavan tontin
43233/6 ja vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona toteutettavan
tontin 43233/7 vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerros-
neliometrihintana 31 euroa.

Tonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen seka
julkisten palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta perit-
taan asuintiloja vastaavaa vuokraa.

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

2

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja seka
kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta oikeu-
tetaan sisallyttamaan vapaarahoitteisena vuokra-asuntuotantona toteu-
tettavan tontin 43233/6 vuokrasopimukseen tontin ostovelvoitetta ko-
skevat seuraavat ehdot:
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1

Vuokralainen on velvollinen ostamaan tontin 43233/6 kahden vuoden
kuluessa siita, kun vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on alka-
nut.

2

Tonttia myytaessa on sopimusehdoin varmistettava, etta sille rakenne-
tut asunnot pidetaan vuokra-asuntokaytdssa vahintaan kymmenen vu-
otta rakennuksen kayttdéonotosta.

3

Kauppahinta ostovelvoitetta tayttaessa perustuu virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951= 100" pistelukua 100 vastaavaan rakennu-
soikeuden yksikkdhintaan 34 euroa/k-m? vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen osalta.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla elin-
kustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun yksikkohinnan
mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria vahintaan
edelld mainittuun yksikkohintaan perustuvaa kauppahintaa, joka saa-
daan kertomalla edella mainittu yksikkdhinta luvulla 19,13 (8/2016, ind.
1913).

Tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen seka
julkisten palvelu- ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peri-
tdan samaa kauppahintaa kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen

osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalamaaran (k-m?) liséksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei perita
kauppahintaa.

4

Tontin kokonaiskauppahinta maaritetdan vuokrasopimuksen mukaisen
vuokran maarittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran ja edella
mainitun yksikkdhinnan mukaan.

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalamaara lainvoimaisessa
rakennusluvassa, poikkeamispaatoksessa tai asemakaavan muutok-
sessa ylittdad mainitun pitkdaikaisen vuokrasopimuksen vuokran maa-
rittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran tai mainittu kerrosa-
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lamaara muutoin ylitetdan, maaritetadn kokonaiskauppahinta taman

perusteella.

5

Vuokrasopimus laaditaan siihen sisallytettavan ostovelvoitteen vuoksi

noudattaen maakaaren 2 luvun 1 §:n kiinteistdon kauppaa koskevia mu-

otosaannoksia.

6

Muutoin kaupassa noudatetaan pitkaaikaiseen maanvuokrasopi-

mukseen sisallytettyja ehtoja ja mahdollisesti kiinteistolautakunnan

paattamia lisaehtoja.

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistlakimies, puhelin: 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
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