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Vuokrausperiaatteiden maarittaminen asuntotonteille (Honkasuo,
tontit 33359/1 ja 2, 33361/2 seka 33363/10)

HEL 2022-003450 T 10 01 01 02
Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Honkasuon asemakaavaan nro 11870
sisaltyvien suunniteltujen asuntotonttien 33359/1 (AP), 33359/2 (AP),
33361/2 (AP) ja 33363/10 (AP-1) tai niistd muodostettavien asuntotont-
tien vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.

Esittelijan perustelut
Asemakaavatiedot

Honkasuon alue on kaavoitettu pientalovaltaiselle asumiselle. Alueella
on voimassa asemakaava nro 11870, joka on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 29.8.2012 § 240. Asemakaavamaaraysten mukaan koko
kaava-alueella noudatetaan matalaenergiarakentamisen periaatteita ja
sovelletaan uusiutuvan energian hyodyntamista. Puurakentamiseen
velvoittava kaavamaarays koskee myos koko kaava-aluetta.

Asemakaavan mukaan kortteleiden 33359, 33361 ja 33363 asuntotontit
kuuluvat asuinpientalojen (AP, AP-1) korttelialueisiin. Tonttien raken-
nusoikeudet on asemakaavassa esitetty tonteille merkittyina lukuina tai
lukusarjoina ja tonttitehokkuusluvuiksi muutettuina ne ovat 0,50-0,60
(AP-1) ja 0,40-0,50 (AP).

Varauspaatokset

Tontit 33361/2 ja 33363/10 on varattu toteutettaviksi vapaarahoitteise-
na, sdantelemattomana asuntotuotantona. Tontti 33361/2 on varattu
Conmest Oy:lle (tonttipaallikkd 1.7.2021 § 38). Tontti 33363/10 on va-
rattu Cubesta Oy:lle (tonttipaallikkd 21.1.2022 § 7).

Tonteille 33359/1 ja 33359/2 rakennetaan vapaarahoitteisia, hintakont-
rolloituja (puolihitas) asuntoja. Hankkeen toteuttajana on rakennusliike
Rakennus-Sauma Komulainen Oy. Alkupainen varaus on vuodelta
2010 (kiinteistdlautakunta 16.12.2010 § 899). Varausta on jatkettu
useampaan kertaan, viimeksi tonttipaallikon paatoksella 25.1.2022 § 8.

Vuokrausperiaatteet

Honkasuon asuinalue on kehittynyt vajaan kymmenen vuoden aikana
viihtyisaksi ja moderniksi pientaloalueeksi. Alueen sijainti runsaan kilo-
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metrin etaisyydella Myyrmaen kaupallisista palveluista ja juna-
asemasta on hyva. Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu
vertailuhinnat, Honkasuon asuinalueen sijainti ja muut ominaisuudet
seka ulkopuolisen asiantuntijan antama arviolausunto. Arviolausunto
on oheismateriaalissa.

Vertailutiedot

Kaupunginvaltuusto on 17.6.2015 § 173 ja 25.9.2013 § 289 vahvistanut
Honkasuon asuinpientalotonteille vuokrausperiaatteet, joiden mukaan
saantelemattomassa asuntotuotannossa noudatetaan 28 euroon pe-
rustuvaa rakennusoikeuden yksikkdhintaa vastaten elinkustannusin-
deksin pistelukua 100 indeksi "lokakuu 1951 = 100".

Kaupunginvaltuusto on 12.9.2018 § 232 vahvistanut Kuninkaantam-
messa sijaitsevien asuinpientalotonttien (AP) 33401/1 ja 33403/2, jotka
toteutetaan saantelemattomana omistus- tai vuokra-asuntotuotantona,
vuokrausperiaatteet pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihinta-
na 33 euroa.

Vuosivuokra ja vuokra-aika

Pientalotonttien 33359/1 ja 2, 33361/2 seka 33363/10 tai niistd muo-
dostettavien tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaa-
vana asuinkerrosneliometrihintana vahintaan 34 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa
sikali kuin asemakaavamaaraykset sallivat kyseisten tilojen rakentami-
sen kerrosalan lisaksi.

Pientalotonttien 33359/1 ja 2, 33361/2 seka 33363/10 vuokran maaray-
tymisen perusteena oleva rakennusoikeuden yksikkohinta vastaa noin
705 euroa vuoden 2022 tammikuun hintatasossa (1/2022, ind. 20,74).
Tama yksikkohinta on tonttien arviolausunnossa esitetyn kayvan mark-
kinahinnan mukainen.

Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on 2,82 eu-
roa/h-m?/kk ehdotetulla hinnoitteluperiaatteella ja elinkustannusindeksin
pisteluvulla 2074 laskettuna.

Vuokra-aika on alueella noudatetun vakiintuneen kaytannon mukainen
noin 60 vuotta, eli 31.12.2085 saakka.

Lopuksi
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Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n mukaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli
30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuokrausperiaat-
teet.

Kaupunginvaltuusto on 2.2.2022 § 22 paattanyt asuntotonttien seka
asumista palvelevien tonttien maanvuokrauksen yleisista periaatteista.
Paatoksen mukaan kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuu-
den sailyttamiseksi on uudet periaatteet ja uusi toimintamalli tarkoitus
ottaa kayttdoon siirtymaajalla. Siirtymaajoista paatetaan mydhemmin
kaupunginhallituksen taytantoonpanopaatoksessa, sen jalkeen kun
kaupunkiymparistdlautakunta on hyvaksynyt soveltamisohjeet. Siirty-
maaikojen osalta on tarkoituksenmukaista etta ne tontit, joille on vah-
vistettu vanhan kaytannon mukaiset vuokrausperiaatteet, luovutetaan
viela vanhan kaytannon mukaisesti. Uusi kaytanto ja uudet periaatteet
tulevat lahtokohtaisesti koskemaan vain niita tontteja, joiden osalta
maanvuokrausprosessi ei viela yleisten periaatteiden kayttdonoton
ajankohtana ole edennyt hinnoitteluvaiheeseen.

Soveltamisohjeiden hyvaksymista kasitellaan kaupunkiymparistolauta-
kunnassa 12.4.2022, minka jalkeen kaupunginhallitukselle on tarkoitus
esittaa vahvistettujen periaatteiden soveltamista koskevat siirtyma-
saannokset. Asia on tarkoitus tuoda kaupunginhallituksen paatettavaksi
viela huhtikuun 2022 aikana. Koska uusi kaytanto ja uudet periaatteet
on tarkoitus ottaa kayttoon niiden tonttien osalta, joita koskeva maan-
vuokrausprosessi ei ole viela edennyt hinnoitteluvaiheeseen ja koska
siitymasaannoksia ei ole viela hyvaksytty, on ainakin niiden hankkei-
den osalta, joiden rakentaminen kaynnistyy vuoden 2022 aikana tulos-
sa naita hankkeita koskevat maanvuokrausperiaatteiden maarittamise-
sitykset kaupunginvaltuuston paatettavaksi. Naissa esityksissa on siir-
tymasaannoksista johtuen sovellettu tuottovaatimuksen osalta kaupun-
ginvaltuuston paatosta 1.10.1980 (asia nro 18).

Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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