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Vuokrausperiaatteiden maarittaminen eraille tonteille (Pasila ja Var-

tiokyl)

HEL 2019-007773 T 10 01 01 02

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Asemakaavatiedot

Kaupunginvaltuusto vahvistaa

A)

Pasilan Postipuistossa sijaitsevan asuinkerrostalotontin (AK) 17125/2
seka pysakoaintitontin (LPA) 17124/1 vuokrausperiaatteet liitteen 2 mu-
kaisesti.

B)

Vartiokylan Itakeskuksessa sijaitsevien asuinkerrostalotonttien (AK)
45048/11 ja 12 seka pysakaintitontin (LPA) 45048/8 vuokrausperiaat-
teet liitteen 2 mukaisesti.

C)

Vartiokylan Myllypurossa sijaitsevien asuinkerrostalotonttien (AK)
45141/3 ja 4, 45142/19 seka 45146/10 vuokrausperiaatteet liitteen 2
mukaisesti.

Pasila, Postipuisto

Pasilan tontteja koskeva asemakaavan muutos nro 12475, Postipuisto
on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa

25.4.2018, 90 § ja se on tullut voimaan 6.7.2018. Asemakaavan muu-
tos sisaltaa kerrosalaa kaikkiaan 251 095 k-m?, josta on asumista 237
400 k-m?, liike- ja toimitilaa 4 310 k-m?, julkisia palveluja 8 200 k-m? ja
yhteiskayttotilaa 1 185 k-m2. Alueen rakentaminen on alkanut vuonna

2019 ja sen arvioidaan kestavan 2020 -luvun loppupuolelle saakka.

Vartiokyla, Itakeskus

Kauppakartanonkatu 16:n alueelle on laadittu alueen kehittamista ja
taydennysrakentamista varten tarvittava asemakaavan muutos nro
12443. Alueelle tulee noin 200 uutta asukasta. Tonttien rakentaminen
on alkamassa kevaalla 2020. Asemakaavan muutos nro 12443 on hy-
vaksytty kaupunginvaltuustossa 29.11.2017, 418 § ja se on tullut voi-
maan 30.1.2018. Kaava-alueelle on merkitty rakennusoikeutta yhteen-
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Vartiokyla, Myllypuro

Varauspaatokset

sa 20 300 k-m?, josta uutta asuinrakennusoikeutta on 8 500 k-m?. Ko-
konaisrakennusoikeudesta vahintaan 400 k-m? on toteutettava liike, ra-
vintola-, toimisto- tai palvelutiloina.

Ylakiventie 2, 4, 5 ja 8:n alueelle on laadittu alueen kehittamista ja tay-
dennysrakentamista varten tarvittava asemakaavan muutos nro 12327.
Alueelle tulee noin 350-500 uutta asukasta asumismuodoista riippuen.
Tonttien rakentaminen on alkamassa vuonna 2020. Asemakaavan
muutos nro 12327 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.12.2015,
342 § ja se on tullut voimaan 22.1.2016. Kaava-alueelle on merkitty
rakennusoikeutta yhteensa 74 802 k-m?, josta uutta asuinrakennusoi-
keutta on 15 200 k-m?. Ymparistolle haittaa tuottamatonta liike-, tyos-
kentely-, palvelu- tai toimistotilaa saa rakentaa asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden lisaksi enintdan 60 k-m?2.

Ylakiventie 6:n alueelle on laadittu alueen kehittamista ja taydennysra-
kentamista varten tarvittava asemakaavan muutos nro 12409. Asema-
kaavan muutos mahdollistaa tontin 45146/3 taydennysrakentamisen
kahdeksankerroksisella asuinkerrostalolla. Tontin rakentaminen on al-
kamassa vuonna 2020. Asemakaavan muutos nro 12409 on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 19.4.2017, 197 § ja se on tullut voimaan
2.6.2017. Kaava-alueelle on merkitty rakennusoikeutta yhteensa 6 650
k-m?, josta uutta asuinrakennusoikeutta on 2 800 k-m?Z.

Sijaintikartta on liitteend 3. Asemakaavakartat ovat liitteena 4—7.

Pasila

Kaupunginhallitus on 25.8.2014, 836 § paattanyt varata Postipuiston
alueen suunnitellusta asuinrakennusoikeudesta noin 150 000 k-m? luo-
vutettavaksi kumppanuuskaavoitukseen ja asuntohankkeiden suunnit-
telua ja toteuttamista varten 31.12.2016 saakka muun muassa seuraa-
vin ehdoin:

— Alueelle kaavoitettavasta asuinrakennusoikeudesta noin 20 % to-
teutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona, 40 % vali-
muodon asuntotuotantona ja 40 % vapaarahoitteisena saantelemat-
tomana omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona. Saantelematto-
masta asuntotuotannosta enintaan noin 30 % voi olla vuokra-asun-
totuotantoa.

— Valtiontukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettava asuinraken-
nusoikeus varataan Asuntotuotantotoimistolle.
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Kaupunginhallitus on 23.11.2015, 1141 § paattanyt varata Pasilan,
Maaliikennekeskuksen alueen asuinkerrostalokorttelin 17125 Asunto-
tuotantotoimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suun-
nittelua varten 31.12.2017 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

— Kortteleiden asuinrakennusoikeudesta noin 50 % tulee toteuttaa
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vahintaan 50 % vali-
muodon asuntotuotantona.

— Kiinteistdlautakunta paattaa varauksen kohdentamisesta tontteihin
seka tontinvarausten ehdoista, kun kaupunkisuunnittelulautakunta
on hyvaksynyt alueen asemakaavaluonnoksen.

— Kaupunginhallitus on 25.8.2014 (836 §) varannut Asuntotuotanto-
toimistolle valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettavan
asuinrakennusoikeuden (noin 30 000 k-m?). Nyt tehtavalla varauk-
sella varataan Asuntotuotantotoimistolle lisda 36 500 k-m? toteutet-
tavaksi valimuodon asuntotuotantona.

— Mahdollisessa Hitas-tuotannossa noudatetaan Hitas | -ehtoja.
Kortteli 17125 varattiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.

Tonttipaallikkd on 6.4.2018, 14 § paattanyt jatkaa tontin 17125/2 va-
rausta 31.12.2019 saakka entisin ehdoin.

Asuntotonttitimin tiimipaallikko paatti 28.8.2018, 243 § muuttaa tontin
17125/2 varausehtoja siten, etta tontin 17125/2 rahoitus- ja hallinta-
muoto muutetaan valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta vapaa-
rahoitteiseksi Hitas | —ehdoin toteutettavaksi omistusasuntotuotannoksi.
Muilta osin noudatetaan entisia varausehtoja.

Vartiokyla

Kaupunginhallitus on 5.11.2018, 691 § paattanyt varata asuinkerrosta-
lotontit (AK) 45048/10, 45141/3 ja 4, 45142/19 seka 45146/10 Asunto-
tuotannolle 31.12.2020 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

— tontti 45048/10 varataan asumisoikeusasuntojen ja valtion tukemien
vuokra-asuntojen suunnittelua varten siten, etta asuinrakennusoi-
keudesta tulee toteuttaa noin puolet valtion tukemana vuokra-asun-
totuotantona ja noin puolet asumisoikeusasuntotuotantona,

— tontti 45141/3 varataan senioreille suunnattujen asumisoikeusasun-
tojen suunnittelua varten,

— tontti 45141/4 varataan senioreille suunnattujen valtion tukemien
vuokra-asuntojen suunnittelua varten,
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— tontti 45142/19 varataan asumisoikeusasuntojen suunnittelua var-
ten ja

— tontti 45146/10 varataan asumisoikeusasuntojen suunnittelua var-
ten.

Lyhytaikaiset vuokraukset

Tonttien tiedot

Maapera

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 4.7.2019, 199 § vuokrata korttelin
17124 tontin 1 Helsingin kaupungin Asuntotuotannolle Postipuiston py-
sakointi Oy -nimisen perustettavan yhtion lukuun rakennusluvan hake-
mista varten ajalle 1.8.2019-31.7.2020.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 25.6.2019, 183 § vuokrata kortte-
lin 17125 tontin 2 Helsingin kaupungin Asuntotuotannolle As Oy Hel-
singin Kollikallio -nimisen perustettavan yhtion lukuun rakennusluvan
hakemista varten ajalle 1.8.2019-31.7.2020.

Tonttien pinta-alat, osoitteet, rakennusoikeudet ja asemakaavatiedot
ilmenevat tarkemmin liitteesta 1.

Postipuiston alueella on todettu kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoi-
suuksia, jotka vuokralaisen on otettava huomioon maarakentamisessa.
Helsingin kaupungin ymparistonsuojeluyksikko on antanut 29.3.2019
asiasta lausunnon, jota vuokralaisen on noudatettava. Vuokralainen
vastaa kynnysarvomaista aiheutuvista toimenpiteista ja kustannuksista.

Kauppakartanonkatu 16:n alueella ei ole kaytettavissa olevien tietojen
perusteella harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan pi-
laantumista.

Ylakiventie 2, 4, 5 ja 8:n seka Ylakiventie 6:n alueilla on maaperakartan
mukaan osittain tayttoa. Kaytettavissa olevien tietojen perusteella mai-
nituilla alueilla ei ole harjoitettu muuta toimintaa, joka saattaisi aiheut-
taa maaperan pilaantumista.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu vyohykehintamalli,
samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperiaat-
teet seka tonttien sijainti pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen
hinnoitteluun. Tonttien hallinta- ja rahoitusmuoto on otettu vuokrauspe-
riaatteita maaritettaessa huomioon, samoin tonttien autopaikoituksesta
ja rakennusten perustamisesta syntyvat kustannukset.
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Valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien osal-
ta tonttien hinta on maaritetty Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen (ARA) vahvistamien tonttihintakayrien mukaan.

Pysakointitonttien (LPA) osalta noudatetaan kaupungin yleisesti kayt-
tamia periaatteita.

Vertailutiedot
Pasila

Vertailutietona todettakoon, ettd kaupunginvaltuusto on 16.1.2019, 6 §
vahvistanut asuinkerrostalotonttien (AK) ja autopaikkatontin (LPA) tai
niistd muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet siten, etta asuinker-
rostalotonttien (AK) 17115/1 ja 8, 17120/2, 17122/1 ja 4, 17126/1-2,
17127/1-2 seka 17128/1-2 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana valtion korkotukemana vuokra-
asuntotuotantona ja asumisoikeusasuntotuotantona toteuttavien tont-
tien osalta vahintaan 31 euroa ja Hitas-asuntotuotantona toteuttavien
tonttien osalta vahintaan 37 euroa. Autopaikkatontin (LPA) 17121/1 au-
topaikoitusta palvelevien tilojen ja mahdollisesti toteutettavien yhteisti-
lojen vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannu-
sindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosne-
liometri- tai neliometrihintana yhta (1) euroa.

Vartiokyla

Vartiokylan ltakeskuksen tonttien osalta vertailutietona todettakoon, et-
ta kaupunginvaltuusto on 19.4.2017, 193 § paattanyt oikeuttaa kiinteis-
télautakunnan vuokraamaan 43. kaupunginosan (Herttoniemi, Roihu-
vuori) asuinkerrostalotontit (AK) 43086/1, 43215/7 ja 9 pitaen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua
100 vastaavana kerrosnelidmetrihintana valtion tukeman (pitka korko-
tuki) vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon seka Hitas-asuntotuo-
tannon osalta 29 euroa. Samalla kaupunginvaltuusto paatti, etta tontille
mahdollisesti toteutettavien liike-, myymala-, kahvila-, ravintola-, sosi-
aalipalvelu-, terveydenhuolto-, toimisto tms. rakennettavien tilojen vuo-
sivuokra maarataan pitaen perusteena elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 16 eu-
roa.

Vartiokylan Myllypuron asuntotonttien osalta vertailutietona todetta-
koon, etta kaupunginvaltuusto on 7.6.2017, 282 § paattanyt oikeuttaa
kiinteistolautakunnan vuokraamaan 54. kaupunginosan (Vuosaari,
Keski-Vuosaari) asuinkerrostalotontin (AK) 54057/3 pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100
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vastaavana kerrosneliometrihintana valtion tukeman (pitka korkotuki)
vuokra-asuntotuotannon osalta 26 euroa.

Vuokrausperiaatteet

Ottaen huomioon tonttien sijainti, kayttotarkoitus, vertailutiedot seka
muut seikat esitetdan vuokrausperiaatteiden maaraytyvan seuraavasti:

Pasilan Postipuiston asuinkerrostalotontin (AK) 17125/2 vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana Hitas-
asuntotuotantona toteuttavien tonttien osalta vahintaan 37 euroa, joka
vastaa nykyarvoltaan (9/2019, ind. 1973) noin 730 euron kerrosnelio-
metrihintaa.

Hitas-asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta maanvuokran teo-
reettinen vaikutus asumiskustannuksiin on talléin noin 2,92 e/kk/m?2.

Edella mainituissa hinta-arvioissa ei ole huomioitu ns. alkuvuosialen-
nusta.

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

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien myymala- ja monikayttotilo-
jen, kuten liike-, toimisto-, kahvila-, ravintola-, tyo- tai muiden vastaa-
vien tilojen osalta esitetaan perittavaksi asuntokerrosalaa vastaavaa
maanvuokraa.

Asuinrakennusoikeuden osuudelle esitetaan myonnettavaksi alkuperai-
sesta vuokrasta vapaarahoitteisille tonteille 20 % alkuvuosialennus
31.12.2023 saakka. Alkuvuosialennus esitetaan myonnettavaksi alueen
rakentamisesta johtuvan keskeneraisyyden perusteella. Taman johdos-
ta maanvuokrasta perittaisiin vapaarahoitteisilta tonteilta 80 %
31.12.2023 saakka.

Autopaikkatontin (LPA) 17124/1 autopaikoitusta palvelevien tilojen ja
mahdollisesti toteutettavien yhteistilojen vuosivuokra esitetdan maarat-
tavaksi pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometri- tai neliomet-
rihintana vahintaan yhta (1) euroa, joka vastaa nykyarvoltaan (9/2019,
ind. 1973) noin 20 euron kerrosnelidmetri- tai neliometrihintaa.

Vartiokylan Itakeskuksen asuinkerrostalotonttien (AK) 45048/11 ja 12
vuosivuokra esitetaan maarattavan pitden perusteena virallisen elin-
kustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana valtion korkotukemana (pitka korkotuki) vuokra-
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asuntotuotantona ja asumisoikeusasuntotuotantona toteuttavien tont-
tien osalta vahintaan 29 euroa, joka vastaa nykyarvoltaan (9/2019, ind.
1973) noin 572 euron kerrosneliometrihintaa (ns. ARA-alennuksen ai-
kana noin 458 euroa).

Valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona ja asumisoikeusasun-
totuotantona toteuttavien tonttien osalta maanvuokran teoreettinen vai-
kutus asumiskustannuksiin on talléin noin 2,29 e/kk/m? (ns. ARA-alen-
nuksen aikana noin 1,83 e/kk/m?).

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

Asuntotonteille toteutettavien liike-, ravintola-, toimisto-, palvelu- tai
muiden vastaavien tilojen osalta vuosivuokra esitetaan maarattavaksi
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana vahintaan 18
euroa, joka vastaa nykyarvoltaan (9/2019, ind. 1973) noin 355 euron
kerrosneliometrihintaa.

Valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien vuosivuokrasta
esitetdan perittavan 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).

Valtion tukemaan asuntotuotantoon toteutettavien tonttien hinnasta on
neuvoteltu Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen(ARA) kanssa.
ARA pitaa edella esitettyja hintoja sen ohjeistusten mukaisina ja hyvak-
syttavina.

Autopaikkatontin (LPA) 45048/8 vuosivuokra esitetdan maarattavaksi
pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100” pistelukua 100 vastaavana nelidmetrihintana vahintaan yhta (1)
euroa, joka vastaa nykyarvoltaan (9/2019, ind. 1973) noin 20 euron ne-
liometrihintaa.

Lisaksi esitetaan, etta asuntotonttien rahoitus- ja/tai hallintamuodon
muuttuessa esimerkiksi varauspaatoksen tai asemakaavan muuttami-
sen johdosta kyseisten tonttien osalta kaytetaan vuokran maaraytymi-
sen perusteena uutta rahoitus- ja/tai hallintamuotoa vastaavaa, siihen
soveltuvaa edella esityksessa mainituille tonteille esitettya hintaa.

Vartiokylan Myllypuron asuinkerrostalotonttien (AK) 45141/3 ja 4,
45142/19 seka 45146/10 vuosivuokra esitetdan maarattavan pitaen pe-
rusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelu-
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kua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana valtion korkotukemana
(pitka korkotuki) vuokra-asuntotuotantona ja asumisoikeusasuntotuo-
tantona toteuttavien tonttien osalta vahintaan 26 euroa, joka vastaa ny-
kyarvoltaan (9/2019, ind. 1973) noin 513 euron kerrosneliometrihintaa
(ns. ARA-alennuksen aikana noin 410 euroa).

Valtion korkotukemana vuokra-asuntotuotantona ja asumisoikeusasun-
totuotantona toteuttavien tonttien osalta maanvuokran teoreettinen vai-
kutus asumiskustannuksiin on talléin noin 2,05 e/kk/m? (ns. ARA-alen-

nuksen aikana noin 1,64 e/kk/m?).

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

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike-, toimisto-, tyo- tai mui-
den vastaavien tilojen osalta esitetaan perittavaksi asuntokerrosalaa
vastaavaa maanvuokraa.

Valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien vuosivuokrasta
esitetdan perittavan 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).

Valtion tukemaan asuntotuotantoon toteutettavien tonttien hinnasta on
neuvoteltu ARA:n kanssa. ARA pitaa edella esitettyja hintoja sen oh-
jeistusten mukaisina ja hyvaksyttavina.

Lisaksi esitetaan, etta asuntotonttien rahoitus- ja/tai hallintamuodon
muuttuessa esimerkiksi varauspaatoksen tai asemakaavan muuttami-
sen johdosta kyseisten tonttien osalta kaytetaan vuokran maaraytymi-
sen perusteena uutta rahoitus- ja/tai hallintamuotoa vastaavaa, siihen
soveltuvaa edella esityksessa mainituille tonteille esitettya hintaa.

Kaupunginvaltuuston paatdéksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan asun-
totontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin laskennalli-
sesta hinnasta, mika maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen
mukaan.

Tontit on tarkoitus vuokrata noin 60 vuodeksi. Nain ollen vuokra-aika
paattyy 31.12.2080.

Toimivalta
Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.
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