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Esitys kaupunginhallitukselle kiinteistojen ostamiseksi
Malminkartanosta ja Kuninkaantammesta (Senaatti-kiinteistot, 91-
33-254-1, 91-33-317-3, 91-33-316-4 osa, 91-33-316-5 osa, 91-33-316-6
osa)

HEL 2012-009121 T 10 01 00
Kiinteistokartta F6 S4, F7 T2 ja T3, Luutnantinpolku 2-6, Hakuninmaantie 1 ja 6, Katsastustie 2 ja 4

Paatos

Lautakunta paatti esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutettaisiin tekemaan liitteiden nrot 1 ja 2
mukaiset kaupat Senaatti-kiinteistdjen kanssa seka tekemaan
kauppakirjaluonnoksiin mahdollisia vahaisia tarkistuksia.

Samalla lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta
lautakunnan kayttéon myonnettaisiin kauppojen toteuttamiseksi
tarvittava lisamaararaha.

Lautakunta toteaa, etta kaupat liittyvat valtioneuvoston 3.5.2012
hyvaksymaan asuntopoliittiseen toimenpideohjelmaan 2012 - 2015.
Siina ehdotetaan toimenpiteena mm. asuntotuotantoon soveliaiden,
valtion tai valtionyhtioiden tarpeista vapautuvien maanomistusten
luovuttamista asuntotuotannon kayttéon koko Helsingin seudulla
kohtuulliseen hintaan ehdolla, etta ne kaytetaan kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon.

Kaupan kohteina ovat Malminkartanon keskiosassa sijaitseva noin

21 000 m2:n suuruinen alue, johon asemakaavan muutosehdotuksessa
on osoitettu 22 100 k-m? asuinkerrostalojen rakennusoikeutta, seka
kaksi Kuninkaantammessa sijaitsevaa yhteensa vajan 70 000 m?:n
suuruista aluekokonaisuutta, joihin asemakaavan muutosluonnoksessa
on osoitettu yhteensa noin 36 500 k-m? asuinrakennusoikeutta.
Kokonaiskauppahinta on 17 300 000 euroa.

Kaupan kohteet on valtioneuvoston paatdoksen mukaisesti hinnoiteltu
ns. ARA-hinnoitteluin, ja kaupunki luovuttaa ne kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon. Kauppahinnassa on kauppahintaa alentavana
tekijana otettu huomioon kaavamuutosten arvonnousun mukaiset
maankayttokorvaukset niin kaupan kohteiden kuin Senaatti-kiinteistéjen
Kuninkaantammessa omistukseen jaavien alueiden osalta. Kaupunki ei
siten peri naista alueista erillistd maankayttokorvausta. Senaatti-
kiinteistoille jdavien alueiden paakayttajat ovat Evira ja Syke.
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Ote
Kaupunginhallitus

Lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistolautakunta oikeutettaisiin tekemaan liitteiden nrot 1 ja 2
mukaiset kaupat Senaatti-kiinteistdjen kanssa seka tekemaan
kauppakirjaluonnoksiin mahdollisia vahaisia tarkistuksia.

Samalla lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta
lautakunnan kayttoon myonnettaisiin kauppojen toteuttamiseksi
tarvittava lisamaararaha.

Lautakunta toteaa, etta kaupat liittyvat valtioneuvoston 3.5.2012
hyvaksymaan asuntopoliittiseen toimenpideohjelmaan 2012 - 2015.
Siind ehdotetaan toimenpiteend mm. asuntotuotantoon soveliaiden,
valtion tai valtionyhtididen tarpeista vapautuvien maanomistusten
luovuttamista asuntotuotannon kayttoon koko Helsingin seudulla
kohtuulliseen hintaan ehdolla, etta ne kaytetaan kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon.

Kaupan kohteina ovat Malminkartanon keskiosassa sijaitseva noin

21 000 m?n suuruinen alue, johon asemakaavan muutosehdotuksessa
on osoitettu 22 100 k-m? asuinkerrostalojen rakennusoikeutta, seka
kaksi Kuninkaantammessa sijaitsevaa yhteensa vajan 70 000 m2:n
suuruista aluekokonaisuutta, joihin asemakaavan muutosluonnoksessa
on osoitettu yhteensa noin 36 500 k-m? asuinrakennusoikeutta.
Kokonaiskauppahinta on 17 300 000 euroa.

Kaupan kohteet on valtioneuvoston paatoksen mukaisesti hinnoiteltu
ns. ARA-hinnoitteluin, ja kaupunki luovuttaa ne kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon. Kauppahinnassa on kauppahintaa alentavana
tekijana otettu huomioon kaavamuutosten arvonnousun mukaiset
maankayttokorvaukset niin kaupan kohteiden kuin Senaatti-kiinteistéjen
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Esittelija

Kuninkaantammessa omistukseen jaavien alueiden osalta. Kaupunki ei
siten peri naista alueista erillista maankayttokorvausta. Senaatti-
Kiinteistdille jaavien alueiden paakayttajat ovat Evira ja Syke.

Kauppakirjat

Senaatti-kiinteistdjen kanssa on paasty paatosehdotuksen ja liitteiden
nrot 1 - 2 kauppakirjaluonnosten mukaiseen neuvottelutulokseen.
Kaupat edellyttavat Senaatti-kiinteistdjen hallituksen ja eduskunnan
hyvaksynnat.

Kiinteistotiedot

Malminkartano

Maatalouden tutkimuskeskuksen kaytdssa ollut tontti 33254/1 sijaitsee
Malminkartanon keskivaiheilla, Luutnantinpolun ja rautatien valissa.
Paaosin rakentamattomalla noin 21 000 m2:n suuruisella tontilla
sijaitsee entinen, vuonna 1952 rakennettu toimitalo seka vahaarvoinen
varasto. Tyhijillaan oleva toimitalo on tyydyttavassa kunnossa.
Kiinteiston kohdekartat ovat liitteessa nro 3.

Kiinteisté on voimassa olevassa asemakaavassa opetustoimintaa ja
hallintoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YOH), jonka
rakennusoikeus on 15 000 k-m?. Kiinteistd kuuluu laadittavana olevaan
asemakaavan muutosalueeseen nro 12104.
Kaupunkisuunnittelulautakunta on 14.2.2012 paattanyt lahettaa
muutosehdotuksen kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista.
Muutosehdotuksessa kiinteistolle ehdotetaan 22 100 k-m?
asuinrakennusoikeutta (AK), josta 2 130 k-m? kohdistuu suojeltavaksi
esitettyyn maatalouden tutkimuslaitoksen entiseen toimitaloon. Sen
jykeva runkorakenne vaikeuttaa suojeluesityksen ohella talon
muuttamista asuinkayttoon siten, ettd rakennuksen taloudellinen arvo
jaa vahaiseksi.

Asemakaavan muutoksen ennakoidaan vahvistuvan vuoden loppuun
mennessa.

Kuninkaantammi

Kuninkaantammen pohjoisosassa sijaitseva tontti 33317/3 on
rakentamaton. Tontin 33316/6 maaraalalla sijaitsee vahaarvoisia
varastorakennuksia; muutoin maaraalat ovat rakennettua piha-aluetta
tai metsaa. Tontin ja maaraalojen yhteispinta-ala on vajaat 70 000 m2.
Kiinteiston kohdekartat ovat liitteessa nro 4.
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Tontti ja maaraalat ovat voimassa olevassa asemakaavassa teollisuus-
ja varastorakennusten korttelialueita (T). Niiden rakennustehokkuus on
0,5 ja kokonaisrakennusoikeus noin 35 000 k-m?2. Kiinteistot kuuluvat
laadittavina olevaan Kuninkaantammen Keskustan ja Etelarinteen
kaava-alueisiin. Kaupan kohteena oleville alueille on
asemakaavaluonnoksessa esitetty noin 36 500 k-m?
asuinrakennusoikeutta. Senaatti-kiinteistoille jaaville alueille on
osoitettu noin 7 800 k-m? asuin- ja noin 5 100 k-m?
toimitilarakennusoikeutta. Senaatti-kiinteistoille jaavat alueet tarvitaan
niiden paakayttajien, Eviran ja Syken nykytoiminnan turvaamiseksi.
Osa naista alueista tulee myohemmin asuntotuotantoon.

Asemakaavojen muutosten ennakoidaan vahvistuvan runsaan vuoden
kuluessa.

Neuvottelutulos ja kaupan ehdot

Senaatti-kiinteistdjen kanssa kaydyissa neuvotteluissa on paasty
kauppakirjaluonnosten mukaiseen neuvottelutulokseen kiinteistdjen
ostamisesta kaupungille.

Rakennusoikeuden yksikkdhinta vastaa
asemakaavaehdotuksen/luonnosten mukaiselle rakennusoikeudelle
laskettuna 400 euroa/k-m?. Koska kaavamuutokset selvasti nostavat
alueiden arvoa, kauppahinnasta on vahennetty kaupungille suoritettava
maankayttokorvaus. Kuninkaantammen osalta on vahennyksena otettu
huomioon maankayttokorvaus myos Senaatti-kiinteistoille jaavien
alueiden osalta. Niista ei siten erikseen myéhemmin perita
maankayttokorvauksia, mikali niille vahvistetaan kaupantekohetkella
kaytettavissa olevia asemakaavaluonnoksia vastaavat
asemakaavamuutokset. Senaatti-kiinteistoille nyt jaavat
kaavaluonnosten mukaiset katualueet siirtyvat korvauksetta
kaupungille, kun niiden tarve valtion nykyiseen toimintaan paattyy.

Neuvottelutuloksen mukaan kaupunki sitoutuu luovuttamaan
asuntotontit hintasaanneltyyn eli kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon.
Lisaksi Kuninkaantammen osalta on sovittu, etta mikali sosiaalisesti
kestava asuntorakenne edellyttaa asuntojen hallintamuotojen
sekoittamista kaupan kohteen alueella, muu kuin saantelemattomaan
asuntotuotantoon luovutettava rakennusoikeus toteutetaan
samansuuruisena hintasaanneltyna asuntotuotantona toisaalla
kaupungin Kuninkaantammessa omistamilla mailla.

Kuninkaantammen osalta Senaatti-kiinteistodille jaa toistaiseksi hallinta-
oikeus muutamaan pienehkoon Eviran ja Syken kaytossa olevaan
alueeseen, kunnes kaupunki tarvitsee ne rakentamista varten.
Kauppakirjassa on sovittu myos Eviran ja Syken nykytoimintaa
turvaavista muutosjarjestelyista tilanteissa, joissa kaavan toteuttaminen
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alkaa ennen kuin nykytoiminta paattyy taikka muuttuu kaavamuutoksen
mukaiseksi.

Neuvottelutuloksen mukaan Malminkartanosta ostettavan alueen
kauppahinta on 6 800 000 euroa ja Kuninkaantammen kauppahinta on
10 500 000 euroa. Kauppahinnan pohjalta lasketun kaavaillun
rakennusoikeuden yksikkohinnaksi saadaan Malminkartanon osalta
noin 300 euroa/k-m? ja Kuninkaantammen osalta noin 290 euroa/k-m?.
Kauppa- ja yksikkohintoja alentaa kauppahinnassa huomioon otettu
maankayttosopimuskorvaus. Hintoja voidaan kiinteistojen kaavailtu
rakennusoikeus, sijainti ja luonne huomioon ottaen pitaa kaupungin
kannalta hyvaksyttavina.

Kaupan perustelut

Kauppa lisda kaupungin asuintonttivarantoa ja parantaa
mahdollisuuksia kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamiseen.
Kauppa on siten valtioneuvoston asuntopoliittisen toimenpideohjelman
2012-2015 seka kaupungin asumisen ja kaupunkirakenteen strategian
mukainen.

Maararahatarve

Vuoden 2012 talousarviossa on varauduttu kiinteistojen ostoihin

11,5 miljoonan euron maararahalla, josta kaupunginhallituksen
kaytettavissa on 7,5 miljoonaa euroa ja kiinteistolautakunnan
kaytettavissa 4,0 miljoonaa euroa. Talousarviota laadittaessa ei nyt
esitettava Senaatti-kiinteistdjen kanssa tehtava kauppa ollut tiedossa,
vaan maararaha perustui ennakoituun tarpeeseen ilman tata kauppaa.
Edelleen tulisi voida varautua vuoden aikana ennakoituihin, kaupungin
edun kannalta merkittaviin kauppoihin. Taman vuoksi nyt esitetylle
kaupalle tulisi myontaa lisamaararaha.
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