
PERUSTELUMUISTIO 29.11.2019

TYA-tontin 33247/1 vuokraaminen 30-vuodeksi asunto- ja pienteollisuustarkoituksiin Malminkar-
tanon alueelta

Kaarela, Malminkartano, Vellikellontie 3, HEL 2019-012146

Taustaa Malminkartanossa sijaitsevan vuonna 1983 tuolloin pienteollisuus- ja
asuntotontiksi vuokratun tontin 33247/1 maanvuokrasopimus päättyy
31.12.2019. Tontin vuokraustunnus on T1133-10.

Tontin vuokralainen on pyytänyt tontin vuokraamista uudelleen pienteol-
lisuus- ja asuntotarkoituksiin. Tontista tulee tehdä uusi maanvuokraso-
pimus ennen vanhan päättymistä.

Lähes samanaikaisesti on päättymässä yhteensä noin 750 Helsingin
kaupungin vuokraaman asuntotontin maanvuokrasopimukset. Vuokra-
sopimuksia päättyy muun ohella Kaarelan eli 33.kaupunginosan alueel-
la, ja näille asuntotonteille kaupunginvaltuusto on 10.10.2018 (285 §)
päättänyt uudet vuokrausperiaatteet.

Tällä päätöksellä päätetään tontin 33247/1 uudelleen vuokraamisesta
sen nykyiselle vuokralaiselle. Uudelleen vuokraamisen yhteydessä
vuokrasopimus tehdään vuokraushetkellä noudatetun käytännön ja
kaupunginvaltuuston, kaupunginhallituksen sekä kaupunkiympäristölau-
takunnan hyväksymien periaatteiden ja hinnoitteluiden mukaisesti.

Tonttitiedot Tontilla 33247/1 on voimassa asemakaava 8310, joka on vahvistunut
23.7.1981 ja, joka on edelleen voimassa, vaikka alueelle on myöhem-
min laadittu myös nimenmuutoskaava 10069.

Tontti on asemakaavassa merkitty ympäristöhäiriötä aiheuttamattomien
yhdistettyjen pienteollisuus- ja asuntorakennusten korttelialueeksi TYA-
merkinnällä. Tontille on merkitty lukusarja 1200 + a 750. Lukusarja yh-
teenlaskettuna osoittaa tontille sallitun kerrosalan neliömetreinä. Edelli-
nen luku osoittaa pienteollisuustilojen enimmäiskerrosalan sekä jäl-
kimmäinen luku asuntokerrosalan vähimmäiskerrosalan. Tontti on jo
merkitty kiinteistörekisteriin.

Vuokraoikeuden ja tontilla olevan rakennuksen siirto Asunto Oy Helsin-
gin Vellikellontie 3:n nimiin on kirjattu Helsingin käräjäoikeudessa
3.2.2003. Asunto Oy Vellikellontie 3:n yhtiöjärjestys on rekisteröity
1.7.2010 eikä siihen sisälly Hitas-ehtoja.

Rakennuksen tiedot Tontilla sijaitsee vuonna 1983 Lastentarvike Oy:n käyttöön rakennettu
kolmikerroksinen rakennus, joka on toiminut yhdistettynä pienteolli-
suus- ja asuinrakennuksena. Rakennuksen tilankäyttöä on vuosina
2002-2004 muutettu siten, että muun muassa osa entisistä rakennuk-
sen kolmannen kerroksen tuotantotiloista on muutettu asunnoiksi.

Rakennuksen nykykäytön mukaiset tilat ja näiden pinta-alat on laskettu
tontin uudelleen vuokraukseen liittyen, jolloin asuintilojen kerrosalaksi
on saatu 1127,5 m2 ja tuotantotilojen kerrosalaksi 723 m2. Tontin käy-
tetty rakennusoikeus on siten 1 850,5 m2 ja tasalukuun pyöristettynä



1 851 k-m². Tontin pääkäyttötarkoituksena voidaan rakennuksen tilan-
käytön perusteella pitää asuinkäyttöä.

Pääkäyttötarkoituksen mukaista tilaa ei ole kellarissa. Kerroksittain ra-
kennuksen tilat ovat seuraavat:

1. kerros: tuotantotilaa 723,0 m2

            asuntotilaa 59,0 m2

2. kerros: asuntotilaa 624,5 m2

3. kerros: asuntotilaa 444,0 m2

Edellä olevat kerrosalat on määritetty 28.11.2019 tontin rakennuspiirus-
tuksista.

Maanvuokran perusteena oleva kerrosala

Kun maanvuokrasopimus uusitaan, käytäntönä on, että uusi maan-
vuokra perustuu tontilla sijaitsevien rakennusten kerrosalaan. Maan-
vuokraa peritään vain rakennuksen/rakennusten pääkäyttötarkoituksen
mukaisista tiloista, kuten asuin-, liike-, tuotanto-  ja toimistotiloista.

Esimerkiksi varastoista, autotalleista ja teknisistä tiloista ei peritä asun-
totonteilla maanvuokraa, ellei niitä käytetä asumiseen tai muuhun pää-
käyttötarkoitukseen, kuten liike-, toimisto- tai tuotannolliseen tarkoituk-
seen.

Selvityksen maanvuokran perusteena olevasta kerrosalasta on laatinut
kaupungin ulkopuolinen asiantuntija rakennusten rakennuslupapiirus-
tuksiin perustuen noudattaen normaaleja kerrosalan laskentasääntöjä
sekä maanvuokran määrittelyssä tavanomaisesti noudatettuja käytän-
töjä.

Maanvuokran perusteena olevat kerrosalat ilmenevät päätöksen liittee-
nä olevista maanvuokrasopimusluonnoksista.

Maanvuokraa määritettäessä asuntotonttien sopimuksia uusittaessa
kerrostalotontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee kerrostalo.

Vuokrausperiaatteet  Kaupunginvaltuuston 10.10.2018 (285 §) päättämää 33. kaupungin-
osan asuntotonttien vuokrausperustehintaa, joka koskee vuonna 2020
ja 2021 uusittavia kerrostalotontteja, voidaan käyttää myös tontin
33247/1 uutta vuokraa määritettäessä siltä osin, kun kyse on tontin
asuintilojen kerrosneliömetreistä. Yksikköhintana voidaan käyttää 17
euroa / k-m² elinkustannusindeksissä lokakuu 1951 = 100. Yksikköhin-
ta vastaa nykyhintaa 336 euroa/k-m ², kun elinkustannusindeksin loka-
kuun 2019 pisteluku on 1975.

Tuotantotilojen osalta vuokranmääräytymisperusteena voidaan käyttää
yksikköhintaa 10,50 euroa per kerrosneliömetri elinkustannusindeksis-
sä lokakuu 1951 = 100. Yksikköhinta vastaa nykyhintaa 207 euroa/k-
m², kun elinkustannusindeksin lokakuun 2019 pisteluku on 1975. Tuo-
tantotilojen vuokranmäärityksen markkinaehtoisuus on varmistettu puo-
lueetonta arvioijaa käyttäen (Newsec Oy: Hintavyöhykekartta 2018).



Maanvuokra Tontin voimassa olevan ja 31.12.2019 päättyvän maanvuokrasopimuk-
sen perusvuosivuokra on 721,53 euroa elinkustannusindeksissä loka-
kuu 1951=100, mikä vastaa tämän päivän indeksissä (1975) noin 12
488 euroa.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asun-
totontin vuosivuokra on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin laskennallises-
ta hinnasta. Tuottoprosentiksi valitaan 4, koska tontin kokonaiskerros-
alasta yli puolet on asuntokerrosalaa. Uusi vuosivuokra sidotaan elin-
kustannusindeksin muutokseen siten kuin maanvuokrasopimuksen eh-
dossa on sanottu.

Tontin uudeksi perusvuosivuokraksi esitetään 1 147 euroa elinkustan-
nusindeksissä lokakuu 1951=100, mikä vastaa tämän päivän indeksis-
sä noin 22 653 euroa vuodessa (ind. 1975).

(1 128 x 17 x 4 %) x ind.19,75
(723 x 10,5 x 4 %) x ind.19,75

Tontin kiinteänä kalenterivuokana ajalta 1.1.2020 – 31.12.2020 peri-
tään 21 146,47 euroa.

Maanvuokrasopimuksen ehdot

Uudelleenvuokrattavan tontin maanvuokrasopimus esitetään tehtäväksi
kaupunkiympäristötoimialan tavanomaisin asuintontteja koskevin
maanvuokrasopimusehdoin ja lisäksi sopimukseen kirjataan tontille oi-
keus pitää viemäröintiään edelleen tontin pohjoispuolella osittain naa-
puritontin 2 alueella.

Toimivalta Kaupunkiympäristölautakunta on 15.5.2018 (249 §) siirtänyt hallinto-
säännön 16 luvun 1 §:n 2 momentin 1- kohdan mukaista toimivaltaansa
antaa uudelleen vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistöjä
asuintarkoituksiin enintään 30 vuoden määräaikaisin maanvuokrasopi-
muksin asuntotonttitiimin tiimipäällikölle, kun kiinteistön rakennusoikeus
on enintään 3 000 k-m².
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alkuvuosivuokra  e
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 1 128   17   336    767,04   15 149,04
    723   10,5   207    303,66     5 997,43

Yhteensä  1 851  1 070,7   21 146,47


