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Vuokrausperiaatteiden maarittaminen eraille tonteille (Kulosaari,
tontit 42047/33 ja 42047/35)

HEL 2018-010325 T 10 01 01 02

Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Helsingin Kulosaaressa sijaitsevien
asuinkerrostalotontin 42047/33 ja siitd muodostettavien tonttien seka
autopaikkatontin 42047/35 maaraalojen ja niistd muodostettavien tont-
tien vuokrausperiaatteet myohemmin paatettavasta ajankohdasta al-
kaen 31.12.2080 saakka liitteen 1 mukaisesti.

Kulosaaren ala-asteen koulun ja Kulosaaren kirkon valittomaan lahei-
syyteen sijoittuvalle kerrostalotontille on suunniteltu pistetaloja. Tontti
on varattu yleisella tontinvarauskierroksella toteutettavaksi valtion tuke-
mana vuokra-asuntotuotantona. Kerrostalorakentamisen myéta vierei-
sen kirkkotontin autopaikkoja siirretaan sijoitettavaksi erilliselle auto-
paikkatontille.

Vuokrausperiaatteet vahvistetaan seka kerrostalotontille (AK) etta auto-
paikkatontin (LPA) maaraaloille. Autopaikkatonttia rakennetaan parhail-
laan Werner Wirénin tien rakentamisen yhteydessa. Kerrostalotontin on
tarkoitus lahtea rakentumaan vuoden 2019 kevaan aikana. Vuokra
paattyy 31.12.2080.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kulosaaren korttelitalon ja sen ympariston asemakaavan muutos nro
12285 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 23.9.2015 § 223 ja se on
tullut voimaan 6.11.2015. Asemakaavan kasittamalle alueelle rakenne-
taan asuntoja yhteensa noin 6 410 k-m? seka yksi autopaikkatontti. Sa-
malla muutetaan alueen pysakointi- ja kulkujarjestelyt.

Tontti (AK) 42047/33 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen. Sen
rakennusoikeus on 2 960 k-m?, pinta-ala 3 603 m? ja osoite Kydsti Kal-
lion tie. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 21.3.2018.

Tontti (LPA) 42047/35 kuuluu autopaikkojen korttelialueeseen. Suunni-
tellun tontin kokonaispinta-ala on 372 m? ja osoite Werner Wirénin tie.
Tontti muodostuu seuraavista kolmesta kiinteistosta:
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91-42-47-7, 124 m? (Helsingin seurakuntayhtyman omistama)
91-42-47-8, 164 m? (Helsingin kaupungin omistama)
91-42-9903-1, 84 m? (Helsingin kaupungin omistama)

Tonttia ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin.

Sijainti- ja asemakaavakartta ovat liitteena 2. Tarkemmat tonttitiedot il-
menevat liitteessa 3.

Varaus- ja vuokrauspaatokset

AK-tontti

LPA-tontti

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 § 1081 muun muassa varata asun-
totontin (AK) 42047/33 Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle
(nyk. asuntotuotantopalvelu) valtion tukemien vuokra-asuntojen suun-
nittelua varten 31.12.2018 saakka.

Kaupunkiympariston toimialan asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on
14.6.2018 § 188 paattanyt vuokrata tontin Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lle lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 15.6.2019 saak-
ka.

Suunniteltuun LPA-tonttiin 47033/35 ei kohdistu varauspaatosta. Ase-
makaavan muutoksessa tontille on osoitettu sijoitettavan viereisen kirk-
kotontin (AK 42047/7) autopaikkoja. LPA-tontti korvaisi nykyisen AK-
tontin alueelle kohdistuvan seurakunnan autopaikoitusalueen vuok-
rauksen.

Tontti ei ole kokonaisuudessaan kaupungin omistuksessa. Osan omis-
taa Helsingin seurakuntayhtyma. Tarkoituksena on paattaa voimassa
oleva autopaikoitusalueen maanvuokrasopimus ennenaikaisesti, raken-
taa LPA-tontti Werner Wirénin tien rakentamisen yhteydessa loppuvuo-
desta 2018 ja vuokrata kaupungin omistamat maaraalat pitkaaikaisesti
Helsingin Seurakuntayhtymalle. Tama jarjestely vaaditaan, jotta AK-
tonttia voitaisiin vuokrata pitkaaikaisesti ja rakentaa voimassa olevan
asemakaavan osoittamaan kayttéon.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet

Vertailutiedot

Asuntotontin vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu Asumi-
sen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) arvio tontin hinnasta. Auto-
paikkatontin osalta puolestaan on noudatettu kaupungin autopaikkaton-
teilla yleisesti noudatettua hinnoittelua.
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Kulosaaren alueelta ei ole kaytettavissa taysin vertailukelpoisia vuok-
rausperiaatteita. Vertailutietona todettakoon, etta kiinteistdlautakunta
paatti 25.2.2016 § 81 vuokrata Kulosaaresta asemakaavaan nro 4676
merkityn asuntokerrostalojen korttelialueeseen kuuluvan tontin 42054/1
Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle ikdantyneiden henkildiden asuntoja
varten pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 34 eu-
roa. Vuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jolloin tontille rakennettujen
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on mak-
samatta tai jolloin valtio maksaa tontille rakennettujen asuntojen raken-
tamiseen myonnetyn lainan perusteella korkotukea. Maanvuokraa ei
perita ajalta, jolloin tonttia kaytetaan ikadantyneiden henkildiden (60
vuotta tayttaneet) asumistarkoituksiin, kuitenkin kauintaan 31.12.2025
saakka. Kayttétarkoitusrajoitteen lisaksi esitetyn vertailutiedon osalta
tulee lisaksi huomata, etta kyseessa on tontin uudelleen vuokraaminen,
joka noudatetun kaytannén mukaan vaikuttaa hintaan alentavasti ver-
rattuna esimerkiksi muutoin ominaisuuksiltaan vastaavaan, mutta ra-
kentamattomaan tonttiin.

Vertailutietona voidaan kayttaa myos Kulosaaren laheisyydessa sijait-
sevaan Kalasatamaan vahvistettuja vuokrausperusteita. Kaupunginval-
tuusto paatti 15.6.2016 § 181 oikeuttaa kiinteistélautakunnan vuokraa-
maan asuinkerrostalotontit (AK) 10630/1 ja 3, 10632/1 ja 3, 10634/1 ja
4, 10636/3 ja 6 seka 10637/1 ja 3 lautakunnan maaraamasta ajankoh-
dasta alkaen 31.12.2080 saakka pitaen perusteena virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuin-
kerrosneliometrihintana Hitas-asuntojen ja/tai asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksen (ARA) tukemien asuntojen osalta 42 euroa. Asuin-
kerrostalo- (AK) ja erityisasuntojen tonttien (AKS) 10630/2 ja 4,
10632/2 ja 4, 10634/2 ja 3, 10636/1, 4 ja 5 seka 10637/2 ja 4 vuosi-
vuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliomet-
rihintana Hitas-asuntojen ja/tai ARA:n tukemien asuntojen osalta 37 eu-
roa. Alueen keskeneraisyyden perusteella mydnnettavan alkuvuosia-
lennuksen paattymisen jalkeen asuntotonttien vuosivuokrista peritaan
80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentami-
seen myoOnnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio
maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myodnnetyn
lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Vuokrausperiaatteet
Edella olevan perusteella esityksen kohteena olevien tonttien vuokrien
esitetadn maaraytyvan seuraavasti.
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Asuinkerrostalotontin (AK) 42047/33 vuosivuokra maarataan pitaen pe-
rusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelu-
kua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valtion tukeman
vuokra-asuntotuotannon osalta 37 euroa.

Vuokrasta peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuin-
talojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta
tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

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

Autopaikkatontin (LPA) vuosivuokra maarataan pitaen perusteena viral-
lisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vas-
taavana tonttinelidmetrihintana 1 euroa.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia 18) mukaan asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin laskennallises-
ta hinnasta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mu-
kaisesti.

Kulosaari kuuluu alueeseen, jossa ARA maarittelee erikseen hyvaksy-
mansa kerrosneliometrin yksikkohinnan hintatason, jonka perusteella
valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitetulta tontilta voidaan maan-
vuokrana korkeintaan peria sina aikana, jolloin valtion takaamaa asun-
tolainaa on maksamatta tai jolloin valtio myontaa hankkeelle korkotu-
kea. Asuntotontin hinnoitteluun on saatu ARA:lta arvio, jonka piiriin esi-
tetty vuokrausperiaatehinta sisaltyy.

Valtion korkotukemaan asuntotuotantoon vuokrattavan tontin lasken-
nallinen k-m? -hinta hintatasossa (09/2018, ind. 19,55) olisi tontille
myodnnettava ARA-alennus huomioiden esitetyn mukaisesti noin 579
euroa (ilman mainittua alennusta 723 euroa). Maanvuokran teoreetti-
nen vaikutus asumiskustannuksiin olisi mainitussa hintatasossa noin
2,31 euroal/as-m?kk ARA-alennus huomioon ottaen (ilman mainittua
alennusta 2,89 euroa/as-m?/kk).

Vuokra-ajaksi esitetdan noin 60 vuotta siten, ettd maanvuokrasopimuk-
set ovat voimassa 31.12.2080 saakka.

Esittelija

Kaupunginhallitus
Lisatiedot

Maria Nelskyld, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi
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