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66 §

Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle asuntototarkoituksiin vuokratun tontin
25821/2 maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja tdydennysraken-
tamiskorvauksen maksaminen (Kapyla, tontti 25821/2, uusi tontti
25821/5)

HEL 2020-009350 T 10 01 01 02

Makelankatu

Paatos

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun tonttipaallikko paatti muuttaa Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle (Y-
tunnus 0234257-3) vuokratun Helsingin kaupungin 25. kaupunginosan
(Kapyla) korttelin 25821 tontin 2 (kiinteistotunnus 91-25-821-2, pinta-
ala 14 927 m?, os. Makelankatu) maanvuokrasopimusta nro 18163
1.12.2020 alkaen liitteesta 1 ilmenevin ehdoin.

Samalla tonttipaallikkd paatti oikeuttaa sopimukset ja toiminnanohjaus
-tiimin paallikdn tai hanen valtuuttamansa henkilon allekirjoittamaan
Helsingin kaupungin puolesta edellda mainitun sopimuksen muutoksen
ja tarvittaessa tekemaan siihen vahaisia korjauksia ja tarkennuksia.

Lopuksi tonttipaallikko totesi, ettd Asunto-Oy. Sato N:o 1 on antanut
sahkopostitse 9.11.2020 liitteen 1 kohdassa 7 edellytetyn riittavan sel-
vityksen alueella harjoitetusta toiminnasta ja siella mahdollisesti sailyte-
tyista aineista. Annettu selvitys ei anna aihetta jatkotoimenpiteille. Sel-
vitysvelvoite on siten taytetty.

(A1125-357)

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun tonttipaallikkd paatti maksaa Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle (Y-
tunnus 0234257-3) tdydennysrakentamiskorvauksena 340 000 (kol-
mesataaneljakymmenta tuhatta) euroa edellyttaen, ettd Asunto-Oy. Sa-
to N:o 1 on allekirjoittanut paatdoskohdassa A mainitun maanvuokraso-
pimuksen muutoksen.

(A1125-357)

Paatoksen perustelut
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Nykyinen vuokrasopimus

Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle on vuokrattu Helsingin kaupungin 25. kau-
punginosan (Kapyla) tontti 25821/2 asuntotarkoituksiin 31.12.2050
saakka.

Asemakaavan muutos ja tonttitiedot

Makelankatu 95:n asemakaavan muutos nro 12251 on hyvaksytty kau-
punginvaltuustossa 27.8.2014 ja se on tullut voimaan 10.10.2014.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden ymparistoaan taydentavan
asuinkerrostalon rakentamisen huonokuntoisen liikerakennuksen
(pankkirakennus) paikalle. Tontin olemassa olevat asuinrakennukset
suojellaan asemakaavalla ja ymparistd osoitetaan sailytettavaksi osana
Kapylan kulttuurihistoriallisesti arvokasta kokonaisuutta. Alueelle osoi-
tetaan nykyista suojaisampi ulko-oleskelualue. Uudet autopaikat sijoit-
tuvat pihakannen alle.

Muutosalueen pinta-ala on 14 926 m?. Rakennusoikeus on 13 920 k-
m?, josta 11 600 k-m? on olemassa olevaa asuinkerrosalaa ja 1 438 m?
on kokonaan uutta kerrosalaa. Uuden asuinkerrostalon rakennusoikeus
on 2 320 k-m?,

Asemakaavan muutoksen myo6ta tontti 25821/2 on jaettu 25.11.2019
hyvaksytylla tonttijaolla nro 13390 tonteiksi 25821/4 ja 5. Asunto-Oy.
Sato N:o 1:lle vuokratun tontin 25821/2 maanvuokrasopimuksen mu-
kaista vuokra-aluetta tulee muuttaa siten, etta vuokra-alue on Makelan-
katu 95:n asemakaavan muutoksen nro 12251 mukaisen korttelin
25821 hyvaksytyn tonttijaon nro 13390 mukainen tontti 5. Po. tontti on
rekisteroity kiinteistorekisteriin 8.4.2020 ja sen pinta-ala on 12 463 m?
ja rakennusoikeus 11 600 k-m?. Mainitun muutoksen myo6ta vuokra-
alueen pinta-ala pienenee 2 463 m?2.

Po. kaavamuutosalueelle sijoittuu Rakennusliike Lapti Oy:lle varattu
(khs 10.8.2020, § 416) uusi asuinkerrostalotontti (AK) 25821/4, joka on
merkitty kiinteistorekisteriin 8.4.2020. Po. tontin pinta-ala on 2 463 m?
ja rakennusoikeus 2 320 k-m?. Osa Asunto-Oy. Sato N:o 1:n nykyisesta
vuokra-alueesta kohdistuu uuteen AK-tonttiin 25821/4. Edella kerrotun
maanvuokrasopimuksen muutoksen myo6ta tama osa vuokra-alueesta
vapautuu luovutettavaksi edella mainitulle varauksensaajalle.

Lisatietoa uuden asuinkerrostalotontin (AK) 25821/4 varauksesta

Kuten edella todettu, kaupunginhallitus paatti 10.8.2020 (§ 416) varata
uuden asuinkerrostalotontin (AK) 25821/4 Rakennusliike Lapti Oy:lle
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vapaarahoitteisten saantelemattdémien ilman Hitas-ehtoja toteutettavien
omistusasuntojen suunnittelua varten. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
Rakennusliike Lapti Oy on neuvotellut hankkeen toteuttamisesta tontin
25821/2 vuokralaisen Asunto-Oy. Sato N:o 1:n kanssa. Tontin 25821/2
vuokralainen Asunto-Oy. Sato N:o 1 ja Rakennusliike Lapti Oy ovat
tehneet sopimuksen, jonka perusteella Rakennusliike Lapti Oy on
5.11.2019 paivatylla hakemuksella pyytanyt tontin varaamista nimiinsa
perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun saantelemattomien ilman Hi-
tas-ehtoja toteutettavien omistusasuntojen suunnittelua varten. Varaus
on kaupunginhallituksen 1.4.2019, 220 § hyvaksymien Helsingin tontin-
luovutusta koskevien linjausten seka niita tarkentavien soveltamisoh-
jeiden mukainen. Soveltamisohjeen kohdan 2.5 "Asuntotonttien suora-
varaukset" mukaan tontti voidaan varata suoravarauksena silloin, kun
kilpailuttaminen tai avoimen haun jarjestaminen ei ole mahdollista tont-
tiin kohdistuvan hakijan pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen vuoksi
ja tontti varataan tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle yhteis-
tydkumppanille tdydennysrakentamishanketta varten.

Taydennysrakentamiskorvausta koskevat kaupungin paatokset

Taydennysrakentamiskorvauksia koskevat seuraavat kaupungin paa-
tokset:

- Kaupunginvaltuusto 8.6.2015 (141 §)

- Kiinteistélautakunta 13.12.2005 (770 §)

- Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 (94 §)

- Kiinteistdlautakunta 9.6.2009 (339 §)

- Kiinteistolautakunta 26.6.2014 (375 §)

- kiinteistolautakunta 9.3.2017 (110 §)
Sopimusmuutos

Asunto-Oy. Sato N:o 1 pyytaa 9.11.2020 paivatylla hakemuksellaan, et-
ta kaupunki suorittaa sille taydennysrakentamiskorvauksen ehdolla, et-
ta sen vuokra-aluetta muutetaan siten, etta uusi vuokra-alue on tontti
25821/5.

Asunto-Oy. Sato N:o 1:n maanvuokrasopimusta (sopimusnro 18163,
vuokraustunnus A1125-357) muutetaan siten, ettad uusi vuokra-alue on
edella kerrotun mukainen. Sopimusmuutoksen yhteydessa maanvuok-
rasopimukseen lisataan nykyisin kaytettavat vakioluonteiset ehdot rasit-
teenluonteisista asioista, maanalaisista rakenteista, maaperan puhtau-
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desta, maalampo- ja porakaivoista seka ehdot koskien vuokralaisen
toimenpiteitd vuokra-ajan paattyessa.

Maanvuokran tarkistaminen

Sopimuksen mukaista maanvuokraa tarkistetaan sopimusmuutoksen
tekemisesta lukien, koska vuokra-alueen poistuvalla osalla on sijainnut
vanha pankkirakennus, jonka osalta vuokralaiselta peritaan maanvuok-
raa. Pankkirakennus on sittemmin purettu. Puretun pankkirakennuksen
rakennusoikeuden maara on ollut 266 k-m?>.

Sopimusta uusittaessa 1.1.2000 alkaen, vuokraa on peritty vuokra-
laisen vuokra-alueella sijaitsevien rakennusten kerrosalan (kaytetyn ra-
kennusoikeuden) perusteella. Rakennusoikeuden maara sopimusta
uusittaessa on ollut 11 424 k-m?. Kaavamuutoksen myota puretun
pankkirakennuksen kohdalle rakennetaan uusi asuinkerrostalo ja vuok-
ralaisen, Asunto-Oy. Sato N:o 1:n vuokra-aluetta muutetaan. Taman
vuoksi sopimusmuutoksen yhteydessa myds vuokralaisen vuokran
maaraa tulee tarkistaa. Vuokran maara tulee maarittaa 11 158 k-m?
mukaan entisen 11 424 k-m? sijaan. Taman johdosta perusvuosivuok-
ran maara laskee entisesta 7 301,21 eurosta (sopimuksessa 43 411
mk) 7 132,19 euroon. Taman vuoksi maanvuokrasopimuksen 1 §:n on
tarpeen tarkistaa perusvuosivuokran osalta. Lisaksi 1 §:n tdydennetaan
sopimukseen se rakennusoikeuden maara, jonka perusteella maan-
vuokra sopimusmuutoksen jalkeen maaraytyy.

Lopuksi todetaan vield, etta muutoin maanvuokrasopimuksessa nouda-
tetaan entisia ehtoja lukuun ottamatta 17 § (vuokranantajan lunastus-
velvollisuus), koska maanvuokrasopimukseen lisataan nyt tehtavalla
muutoksella kattavammat ehdot koskien toimenpiteita vuokra-ajan
paattyessa ja nama nyt lisattavat ehdot sisaltavat ehdot myds lunastus-
ta koskien.

Sopimusmuutoksen alkamisen ajankohta

Asemakaavan muutoksen nro 12251 toteuttamiseksi Asunto-Oy. Sato
N:0 1:n maanvuokrasopimusta nro 18163 muutetaan talla paatoksella
1.12.2020 lukien.

Vuokralainen on tietoinen, ettda Rakennusliike Lapti Oy:lle on varattu
(khs 10.8.2020, 416 §) uusi asuinkerrostalotontti (AK/s) 25821/4. Tontti
25821/4 muodostuu kokonaan Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle vuokratusta
alueesta. Sopimusmuutoksen myoéta vuokrasopimus nro 18163 kohdis-
tetaan kaavamuutoksen mukaiseen AK/s tonttiin 25821/5 ja tontti
25821/4 vapautuu kaupungin vapaaseen hallintaan luovutettavaksi va-
rauksensaajalle.
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Taydennysrakentamiskorvaus

Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle maksetaan taydennysrakentamiskorvaukse-
na 1/6 tontin nettoarvonnoususta. Tontin nettoarvonnousu on pydristet-
tyna noin 2 040 000 euroa, josta 1/6 on 340 000 euroa. Siten Asunto-
Oy. Sato N:o 1:lle maksetaan taydennysrakentamiskorvauksena

340 000 euroa. Tavanomaisesti taydennysrakentamiskorvauksena
maksetaan kaupungin periaatteiden ja paatdosten mukaan 1/3 tontin
nettoarvonnoususta. Tassa tapauksessa kuitenkin katsotaan, etta tay-
dennysrakentamiskorvauksena voidaan maksaa ainoastaan puolet tas-
ta, eli 1/6 nettoarvonnoususta. Vuokralaiselta saadun selvityksen mu-
kaan se tulee saamaan Rakennusliike Lapti Oy:lta taloudellista kor-
vausta, koska se on osaltaan myotavaikuttanut siihen, etta sen vuok-
raamalle tontille kaavoitettu lisarakennusoikeus on voitu varata Raken-
nusliike Lapti Oy:lle.

Kiinteistélautakunnan/kaupunkiymparistdlautakunnan 9.3.2017 vahvis-
tamien soveltamisohjeiden mukaan mm. tdydennysrakentamiskorvaus-
ta ei suoriteta, mikali asemakaavamuutoksen tuoma lisarakennusoi-
keus jaa tontinvuokralaisen, taman omistajana toimivan tahon tai muu-
toin naiden intressipiirissa olevan tahon hyodynnettavaksi ja tasta ai-
heutuu talle merkittavaa taloudellista hyodtya. Korvaus voidaan kuitenkin
suorittaa, mikali se on painavista syista perusteltua. Tilanteissa, joissa
korvauksen suorittaminen on muista syista painavasti perusteltua, se
voidaan suorittaa alennettuna.

Tassa tapauksessa on arvoitu, etta on perusteltua maksaa vuokralai-
selle puolet taydennysrakentamiskorvauksen taydesta maarasta. Pe-
rusteluna menettelylle on se, etta taydennysrakentamisen mahdollista-
va asemakaavan muutos on saanut lainvoiman jo 10.10.2014 ja etta
tontin vuokralaisen mydétavaikutus on edellytyksena sille, etta po. kaa-
van mahdollistama lisarakennusoikeus saadaan toteutettua. Lisaksi to-
detaan, neuvotteluja asiasta on kayty vuokralaisen kanssa useita vuo-
sia ennen kuin kaupunki antoi uudet soveltamisohjeet tdydennysraken-
tamiskorvauksen maksamisesta ja taman vuoksi on perusteltua, etta
taydennysrakentamiskorvausta maksetaan kuitenkin alennettuna, tassa
tapauksessa puolet tavallisesti taydennysrakentamiskorvauksena mak-
settavasta maarasta.

Taydennysrakentamiskorvaus on laskettu asemakaavamuutoksen
vuokratontille tuomasta kohtuullisesta arvonnoususta. Arvonnousu on
maaritelty alueellisesta arvioidusta Hitas-hinnasta. Rakennusliike Lapti
Oy:lle varatulle tontille 25821/4 ei viela ole vahvistettu vuokrausperiaat-
teita. Vuokrausperiaatteeksi tullaan vapaarahoitteisen saantelematto-
man asuntotuotannon osalta esittamaan nykyhintatasossa vahintaan
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noin 1 100 euroa/k-m2. Taydennysrakentamiskorvauksen laskemisessa
kaytetaan arvioitua hitas-hintaa, joka on noin 80 % saantelemattoman
vapaarahoitteisen tuotannon hinnasta (0,8 x 1 100 euroa/k-m? = 880
euroa/k-m?).

Korvaus on edelld mainittujen kaupungin paatdsten mukainen.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle,
kun tama on allekirjoittanut paatéskohdassa A mainitun maanvuokra-
sopimuksen muutoksen.

Toimivalta

Maankayttojohtaja paatti siirtdd 10.10.2017 (57 §) hallintosdannén 16
luvun 5 § 1 momentin 17 kohdan toimivaltaa paattaa taydennysraken-
tamiskorvauksen maksamisesta kaupunginhallituksen maaraamissa ra-
joissa kaupunkiympariston toimialan maankaytto ja kaupunkirakenne -
palvelukokonaisuuden tonttipaallikdlle seuraavasti:

Tonttipaallikko paattaa taydennysrakentamiskorvauksen maksamises-
ta, kun sen kokonaisarvo on enintaan 1 500 000 euroa.

Nyt maksettava korvaus ei ylitd 1 500 000 euroa, joten tonttipaallikko
on oikeutettu paattamaan korvauksen maksamisesta. Koska korvauk-
sen maksamisen edellytyksena on sopimusmuutos ja vuokra-alueen
luovutus kaupungin hallintaan, paattaa tonttipaallikko tasta samassa
yhteydessa.

Lisatiedot
Tiina Aitta, kiinteistolakimies (sopimusmuutos), puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel.fi
Arto Korkeila, tonttiasiamies (taydennysrakentamiskorvaus), puhelin: 09 310 34294
arto.korkeila(a)hel fi

Liitteet

Vuokrausehdot
Kartta

N —

Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparis-
tolautakunta
Liite 1
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Liite 2
Kymp/Make/Pitkaaikainen
vuokraus
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