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§ 172

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien vuokrausperiaatteiden maaraamiseksi eraille tonteille
(Vuosaari, Rastila, tontit 54010/5-6)

HEL 2019-002582 T 10 01 01 02

Retkeilijankatu 13 ja 15

Esitys
Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
— kaupunki vahvistaa Helsingin Vuosaaren asemakaavan muutok-
seen nro 12509 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 54010/5 ja
6 vuokrausperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Anne Bjérn, tonttiasiamies, puhelin: 310 32870
anne.bjorn(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Asemakaavan muutos nro 12509
3 Sijaintikartta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Retkeilijankatu 11 - 15 alueelle on laadittu alueen kehittamista ja raken-
tamista varten tarvittava asemakaavan muutos nro 12509, joka on tullut
voimaan 8.1.2019. Asemakaava-alueelle suunnitellaan asuinaluetta
noin 220 uudelle asukkaalle. Kaava-alueelle on merkitty rakennusoi-
keutta yhteensa 9 860 k-m?, josta asuinkerrosalaa on 9 480 k-m? ja lii-
ketilojen kerrosalaa 380 k-m?. Tonttien rakentaminen on alkamassa ke-
vaalla 2019, joten niille on nyt aiheellista vahvistaa vuokrausperiaat-
teet.
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Esittelijan perustelut

Asuntotontti 54010/5 on tarkoitus vuokrata pitkaaikaisesti Asunto-osa-
keyhtié Helsingin Retkeilijankatu 13:lle. Asuntotontti 54010/6 on tarkoi-
tus myyda Asunto-osakeyhtio Helsingin Retkeilijankatu 15:lle. Asunto-
tontin 54010/6 myynnista paatetdadan myéhemmin erikseen.

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu vyohykehintamalli,
joka on linjassa tontin 54010/6 arviokirjahinnan kanssa, samalle tai
vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet ja tonttien
sijainti pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Asuntotonteille (AK), jotka toteutetaan saantelemattomana vapaara-
hoitteisena vuokra-asuntotuotantona tai valtion tukemana (muu kuin
pitka korkotuki) vuokra-asuntotuotantona esitettavat vuokrausperiaat-
teet vastaavat rakennusoikeuden nykyarvoa (ind. 1950) noin 566 eu-
roa/k-m2. Esitettavien vuokrausperiaatteiden mukaan maanvuokran
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,30 e/kk/m?.

Liike-, toimisto-, tyo- tai muiden vastaavien tilojen osalta esitettavat
vuokrausperiaatteet vastaavat rakennusoikeuden nykyarvoa (ind.
1950) noin 351 euroa/k-m?.

Alueen rakentaminen

Retkeilijankatu 11 - 15 alueelle on laadittu alueen kehittamista ja raken-
tamista varten tarvittava asemakaavan muutos nro 12509, joka on tullut
voimaan 8.1.2019. Asemakaava-alueelle suunnitellaan asuinaluetta
noin 220 uudelle asukkaalle. Kaava-alueelle on merkitty rakennusoi-
keutta yhteensa 9 860 k-m?, josta asuinkerrosalaa on 9 480 k-m? ja lii-
ketilojen kerrosalaa 380 k-m?. Tonttien rakentaminen on alkamassa ke-
vaalla 2019, joten niille on nyt aiheellista vahvistaa vuokrausperiaat-
teet.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 (1081 §) varata Avara Oy:lle (Y-
tunnus 2486256-1) tontin 54010/3 kumppanuuskaavoitusta ja valtion
tukemien lyhyen korkotuen vuokra-asuntojen seka vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen suunnittelua varten 31.12.2018 saakka muun muas-
sa seuraavin ehdoin:

— Tontille kaavoitettavasta asuinrakennusoikeudesta tulee lahtokoh-
taisesti noin puolet toteuttaa valtion tukemina lyhyen korkotuen
vuokra-asuntoina ja noin puolet vapaarahoitteisina vuokra-asuntoi-
na.
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— Kumppanuuskaavoituksessa tulee tontin suunnittelussa kiinnittaa
huomiota siihen, etta kaavaratkaisu mahdollistaa riittavassa maarin
perheasuntojen (kaksi makuuhuonetta tai enemman) toteuttamisen.

— Kumppanuuskaavoituksen tulee tapahtua yhteistydssa kaupungin
kanssa.

— Varauksensaaja on velvollinen hyvaksyttamaan hankkeen viite- ja
konseptisuunnitelman kiinteistdviraston tonttiosastolla.

Vuokraukset

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 27.11.2018 (303 §) vuokrata
asemakaavan muutoksen nro 12509 mukaisen ohjeellisen tontin
54010/5 lyhytaikaisesti Asunto-osakeyhtid Helsingin Retkeilijankatu
13:lle rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.12.2018 - 30.11.2019.

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 27.11.2018 (302 §) vuokrata
asemakaavan muutoksen nro 12509 mukaisen ohjeellisen tontin
54010/6 lyhytaikaisesti Asunto-osakeyhtid Helsingin Retkeilijankatu
15:lle rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.12.2018 - 30.11.2019.

Asemakaava

Retkeilijankatu 11 - 15 asemakaavan muutos nro 12509 on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 24.10.2018 ja se on tullut voimaan 8.1.2019.
Asemakaava-alueelle suunnitellaan asuinaluetta noin 220 uudelle
asukkaalle. Kaava-alueelle on merkitty rakennusoikeutta yhteensa 9
860 k-m?, josta asuinkerrosalaa on 9 480 k-m? ja liiketilojen kerrosalaa
380 k-m>.

Asemakaavakartta on liitteena 2.
Tonttien tiedot

Tontti 54010/5 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK) ja sen
asuinrakennusoikeus on 2 240 k-m? ja liikkerakennusoikeus 50 k-m?2.
Tontin pinta-ala on noin 773 m? ja osoite Retkeilijankatu. Tontti on mer-
kitty kiinteistorekisteriin 1.3.2019.

Tontti 54010/6 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK) ja sen
asuinrakennusoikeus on 4 700 k-m? ja liiketilan rakennusoikeus 80 k-
mZ2. Tontin pinta-ala on noin 1 606 m? ja osoite Retkeilijankatu, Retkeili-
jansilta ja Vuoraitti. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 1.3.2019.

Ehdotetut vuokrausperiaatteet
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Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu vyohykehintamalli,
joka on linjassa tontin 54010/6 arviokirjahinnan kanssa, samalle tai
vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet ja tonttien
sijainti pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.
Tonttien hallinta- ja rahoitusmuoto on tavanomaiseen tapaan otettu
vuokrausperiaatteita maaritettdessa huomioon, samoin tonttien auto-
paikoituksesta ja rakennusten perustamisesta syntyvat kustannukset.

Valtion tukemana (muu kuin pitka korkotuki) vuokra-asuntotuotantona
toteuttavien tonttien osalta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(ARA) ei edellyta tonttihinnan saantelya ja siksi myos tontin 54010/5
hinta on maaritetty kayvan hinnan tasolle.

Vertailutiedot

Vertailutietona todettakoon, ettd kaupunginvaltuusto paatti 7.6.2017
(282 §) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan 47. kaupungino-
san (Mellunkyla, Kontula) asuinkerrostalotontin (AKS) 47031/12 pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" piste-
lukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana valtion tukeman (pitka
korkotuki) vuokra-asuntotuotannon osalta 25 euroa.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistolautakunnan vuok-
raamaan 54. kaupunginosan (Vuosaari, Keski-Vuosaari) asuinkerrosta-
lotontin (AK) 54057/3 pitaen perusteena virallisen elinkustannusindek-
sin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihin-
tana valtion tukeman (pitka korkotuki) vuokra-asuntotuotannon osalta
26 euroa.

Kaupunginvaltuusto paatti 19.4.2017 (193 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vuokraamaan Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan (Mel-
lunkyla, Mellunmaki) asemakaavan muutoksen nro 12321 mukaiset oh-
jeelliset asuntotontit (AK) 47360/4 seka 47361/8 ja 9 pitden perusteena
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana saantelemattoman vapaarahoitteisen omistus-
tai vuokra-asuntotuotannon osalta 27 euroa, ja valtion tukeman (pitka
korkotuki) vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon seka Hitas-tuotan-
non osalta 25 euroa.

Kaupunginvaltuusto paatti 26.8.2015 (192 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vuokraamaan 54. kaupunginosan (Vuosaari) erityisasumisen
tontin (AKS) 54052/6 tai siitd muodostettavat tontit pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana saantelemattoman vapaarahoittei-
sen vuokra-asuntotuotannon osalta 27 euroa.
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Samalla kaupunginvaltuusto paatti, etta tontille mahdollisesti toteutetta-
vien liike- ja julkisten tilojen vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavaa 14 euron kerrosneliometrihintaa.

Kaupunginvaltuusto paatti 27.11.2013 (404 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vuokraamaan Vuosaaren Rastilan asemakaavan muutokseen
nro 11685 merkityt asuinkerrostalotontit 54008/5 - 8 pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana vapaarahoitteisen vuokra-asunto-
tuotannon osalta 28 euroa.

Samalla kaupunginvaltuusto paatti, etta tonteille asemakaavan edellyt-
tamalla tavalla rakennettavien liike-, toimisto- tai tyotilojen osalta vuosi-
vuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihin-
tana 22 euroa.

Asuntotonttien vuokra

Edella olevan perusteella esitetaan, etta asuinkerrostalotonttien (AK)
54010/5 ja 6 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elin-
kustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana saantelemattomana vapaarahoitteisena vuok-
ra-asuntotuotantona tai valtion tukemana (muu kuin pitka korkotuki)
vuokra-asuntotuotantona toteuttavien tonttien osalta vahintaan 29 eu-
roa, joka vastaa nykyarvoltaan (1/2019, ind. 1950) noin 566 euron ker-
rosneliometrihintaa. Talldin maanvuokran teoreettinen vaikutus asu-
miskustannuksiin on noin 2,30 e/kk/m?Z.

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

Tonteille toteutettavien liike-, toimisto-, tyo- tai muiden vastaavien tilo-
jen osalta vuosivuokra esitetdan maarattavaksi pitden perusteena viral-
lisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vas-
taavana kerrosneliometrihintana vahintaan 18 euroa, joka vastaa nyky-
arvoltaan (1/2019, ind. 1950) noin 351 euron kerrosneliometrihintaa.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan asun-
totontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, mika maa-
raytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaan.

Retkeilijankatu 11 - 15 alueen tontit on tarkoitus vuokrata noin 60 vuo-
deksi. Nain ollen vuokra-ajan loppumisajankohdaksi esitetaan

31.12.2080.
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Asuntotontti 54010/5 on tarkoitus vuokrata pitkaaikaisesti Asunto-osa-
keyhtié Helsingin Retkeilijankatu 13:lle ja asuntotontti 54010/6 on tar-
koitus myyda Asunto-osakeyhtio Helsingin Retkeilijankatu 15:lle. Asun-
totontin 54010/6 myynnista paatetddan mydhemmin erikseen.

Esittelija

kaupunkiymparistdon toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Anne Bjorn, tonttiasiamies, puhelin: 310 32870

anne.bjorn(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrausperiaatteet

2 Asemakaavan muutos nro 12509

3 Sijaintikartta
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantddnpano
Tiedoksi

Kaupunginkanslia/Linden, Nelskyla ja Villeneuve
Paatoshistoria

Kaupunkiymparistolautakunta 26.03.2019 § 165
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