l Helsinki |

HELSINGIN KAUPUNKI 1/3
Kaupunkiymparistdn toimiala

JHe / asuntotontit 5.9.2018
PERUSTELUMUISTIO HEL 2018-001259, A1147-1255
Pitkaaikainen vuokraaminen Liite 3

Perustelumuistio

Erillispientalotontin 47288/3 pitkaaikainen vuokraaminen
yksityishenkiloille (Ranckenintie 19, Mellunkyla, Kontula)

Hakemus

Tulevat vuokralaiset pyytavat 15.7.2018 saapuneella hakemuksellaan, etta kaupunki vuokraisi
heille pitkaaikaisesti Mellunkylasta erillispientalotontin (AO) 47288/3 1.9.2018 alkaen.

Tontin varaaminen

Kaupunginhallitus paatti 11.5.2015 (524 §) varata muun muassa tontin 47288/3 omatoimista
omakotitalon rakentamista varten 31.12.2017 saakka.

Tontti oli haettavissa omatoimista rakentamista varten 3.10. — 31.10.2017.

Kiinteistolautakunnan paatoksessa 26.11.2015 (555 §) todettiin, ettad suoritetun arvonnan
perusteella paatdoksessa mainituilla hakijoilla oli oikeus varata tontti. Paatéksen mukaan tontin
varaamisessa noudatetaan muun muassa seuraavia ehtoja, jotka ajankohtaistuvat pitkdaikaisen
maanvuokrasopimuksen valmistelun yhteydessa:

- Tontistaperitddnvuokraavarausajalta kuukausittain. Varausajaltamaksettu
maanvuokra hyvitetaan pitkdaikaisesta maanvuokrasta siltd osin, kun se ylittaa 2
kuukauden maanvuokran. Maanvuokraa ei palauteta, mikali pitkdaikaista
maanvuokrasopimusta ei tehda.

- Tontinvuokralaiseltaperitdan pitkdaikaisenmaanvuokrasopimuksentekemisen
yhteydessa tonttijaosta, lohkomisesta ja rekisterdinnista aiheutuneet kulut (1 460 €).

- Ennenpitkdaikaisenmaanvuokrasopimuksentekemistajarakennusluvanhakemista
kiinteistoviraston tonttiosasto tarkistaa, etta rakennuspiirustukset ovat
maanvuokrasopimuksen mukaiset.

- Lyhytaikainenvuokraustontista47288/3 korvasiyksildllisenvarauspaatoksen.
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Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikko paatti 13.2.2018 (38 §) vuokrata tontin 47288/3
lyhytaikaisesti 1.4.2018 alkaen. Paatoksen mukaisesti vuokraus jatkui kuukauden kerrallaan
kauintaan 31.3.2020 saakka ehdolla, ettd maanvuokrat suoritetaan erapaivana ja pitkaaikaista
maanvuokrasopimusta haetaan alkamaan viimeistaan 1.4.2020.

Lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessa péaatettiin hajuhaitan korvaamisesta vuokran hyvityksilla
pitkdaikaisen vuokrauksen yhteydessa. Tasta lisda perustelumuistion kohdassa "hyvitys
maanvuokrasta”.

(A1147-1212)

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 10.6.2009 vahvistaman ja 7.8.2009 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan
muutoksen nro 11810 mukaan tontti 47288/3 kuuluu 2-kerroksisten erillispientalojen
korttelialueeseen (AO-1), jolla kaavamaarayksen mukaan rakennukset tulee rakentaa kiinni
naapuritonttien rajaan. Tdma on kuitenkin ristiriitainen tieto suhteutettuna kaavakarttaan, jossa
rakennusalan rajat tontilla eivat ole kiinni naapuritontin rajassa. Kaavamerkinta on kuitenkin
edelleen AO-1.

Tontin autopaikkavelvoitteeseen kuuluva autopaikka on sijoitettava rakennuksen
maantasokerrokseen, kellariin tai erilliseen autosuojaan rakennusalalle rakennusten valiin.
Naita tiloja saa rakentaa asemakaavassa ilmoitetun kerrosalan liséksi enintdan 25 m2 asuntoa
kohti.

Tontin 47288/3 rakennusoikeus on 200 k-m 2, pinta-ala 454 m?2 ja osoite Ranckenintie 19. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 6.8.2015.

Rakennussuunnitelmat

Kaupunkiympariston toimialan tontit-yksikkd on tutkinut tontille 47288/3 toteutettavien
rakennusten rakennussuunnitelmat 5.9.2017. Vuokra-alueelle suunnitellut rakennukset eivat
ylitd asemakaavan sallimaa 200 k-m2:n kerrosalaa.

Maapera

Vuokra-alue sijaitsee suolla, joka on stabiloitu. Tasta aiheutuva hajuhaitta otetaan vuokran
maarassa huomioon alkuvuosialennuksena, joka kompensoi rakennuksen tiivistdmisesta
aiheutuvia kustannuksia. Tarkemmin hajuhaitan torjunnasta 10ytyy maaperéaehdosta liitteessa 1
(muut sopimusehdot, kohta 1).

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 20.5.2015 (130 §) oikeuttaa kiinteistélautakunnan vuokraamaan
erillispientalotontin 47288/3 omatoimiseen pientalorakentamiseen lautakunnan maaraamasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka pitden vuosivuokran perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosnelidmetrihintana 28 euroa.
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Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin vuosivuokra on 4
% sen laskennallisesta hinnasta.

Vuokra-alueen maanvuokra

Edella mainitun perusteella tontin 47288/3 maanvuokra maaraytyy seuraavasti

k-m2 e/k-m?2 e/k-m2 Perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra
(ind. 100) | (ind. 1948) | (ind. 100) (ind. 1948)
200 28 545 224 4 364

(200 x 28 x 4 %) x 19,48

Hyvitys maanvuokrasta

Kiinteistdlautakunnan 26.11.2015 (555 §) tekeman paatdksen mukaisesti lyhytaikaisen
vuokrauksen perusteella 1.6.2018 alkaen peritty maanvuokra hyvitetaan, mikali vuokraaja tekee
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen.

Hyvitys lasketaan vahentamalla pitkdaikaisen sopimuksen vuokrasta yhtd monen kuukauden
vuokra kuin lyhytaikaisen sopimuksen mukaista vuokraa on kertynyt sopimuksen alkamisesta
(1.4.2018) kahden kuukauden vuokralla vahennettynd sen paattymiseen (31.8.2018).

Lisdksi maanvuokrassa hyvitetdan stabiloidun turpeen aiheuttamat hajuhaitat ja niista
aiheutuvat ylimaaraiset tiivistdmiskustannukset seuraavasti:
- Edellisessa kohdassa mainitun liséksi hyvitetaan ylimaarainen kuuden (6) kuukauden
maanvuokra.
- Edella mainittujen hyvitysten paattymisen jalkeen maanvuokrasta peritdan 90 % viiden
(5) vuoden ajan.

1.4. — 31.8.2018 maksettua maanvuokraa on kertynyt 5 kuukauden ajalta, misté hyvitetdan 3
kuukautta. Taman lisaksi hyvitetdan ylimaarainen 6 kuukauden maanvuokra eli yhteensa
pitkdaikaisen vuokrauksen yhteydessa hyvitetdan 9 kuukauden vuokraa vastaava summa.

Koska 1.9.2018 alkavan maanvuokrasopimuksen mukaista vuokraa ei peritd ensimmaisen 9
kuukauden aikana, vuokranmaksu alkaa 1.6.2019. Vuokrasta peritdan ajalta 1.6.2019 —
31.5.2024 90 %, toisin sanoen tuona aikana annetaan 10 % alennus hajuhaitan johdosta.

Ajalta 1.9.2018 — 31.12.2019 maksettava maanvuokra (7 kk) on siten 2 546 euroa.
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