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§ 264

Tiedepuiston Asunnot Oy:lle vuokratun asuntolatontin (AS)
pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen seka
taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Malmi, tontti
38006/3)

HEL 2012-014828 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta H6 T2, Vuolukiventie 1 B

Paatos

Lautakunta paatti muuttaa Tiedepuiston Asunnot Oy:lle vuokratun,
Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan (Malmi) korttelin nro 38006
tontin nro 3 (kiinteistotunnus 91-38-6-3, os. Vuolukiventie 1 B, pinta-ala
11 426 m?) maanvuokrasopimusta (nro 19841) 1.5.2013 alkaen
seuraavasti:

1

Vuokra-alue on asemakaavan muutoksen nro 11520 mukainen
Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan korttelin nro 38006 tontti nro 3
(rakennusoikeus 10 300 k-m?).

2

Tontin vuokra-aika paattyy 31.12.2060 entisen paattymisajankohdan
31.12.2030 sijaan.

3

Tontista perittdvaa vanhaa maanvuokraa tullaan tarkistamaan 1.1.2031
lukien silloin erikseen maariteltavien uusien vuokrausperusteiden
mukaisesti.

4

Toukokuun 1. paivasta 2013 alkaen tontista peritaan rakennusluvan
seka asemakaavan muutoksen nro 11520 mukaisen
lisdasuinrakennusoikeuden (1 919 k-m?) perusteella lisdvuosivuokraa,
joka maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa perusvuokraa 1 946
euroa ja jota tarkistetaan vuosittain alkuperaisessa sopimuksessa
maarattyjen indeksitarkistusehtojen mukaisesti.

5

Vuokralainen toteuttaa vuokra-alueelle asemakaavan muutoksella nro
11520 osoitetun lisarakentamisoikeuden vapaarahoitteisena
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asuntolarakentamisena. Tontilla olevien asuntojen yhteenlaskettu
kerrosala on lisarakentamisen jalkeen 10 947 k-m>.

Po. lisarakentaminen on saatettava valmiiksi kahden (2) vuoden
kuluessa taman vuokrasopimuksen muutoksen allekirjoittamisesta
lukien.

Tontille rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala ei saa
ylittaa 10 947 k-m? ilman vuokranantajan lupaa.

6

Vuokra-alueelle rakennettavan uudisrakennuksen piirustukset seka
muutospiirustukset on esitettava kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyttaviksi ennen pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista.

7
Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paatti oikeuttaa tonttiosaston osastopaallikon
suorittamaan Tiedepuiston Asunnot Oy:lle
taydennysrakentamiskorvausta 141 600 euroa edellyttaen, etta tontin
38006/3 vuokrasopimuksen muutos on vuokralaisen ja vuokranantajan
valilla allekirjoitettu.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan asemakaavan muutoksen
nro 11520 mukaisesta tontin 38006/3 taydennys- ja lisarakentamisesta.
Korvaus suoritetaan talousarvion kohdasta 8 01 03 03. Rahasuoritus
maksetaan projektinumerolta 8010303002.

(A1138-374)

Esittelija

vs. osastopaallikkd

Esko Patrikainen
Lisatiedot

Hanneli Alho, kiinteistélakimies, puhelin: 310 74436

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus vuokrasopimuksen jatkaminen

2 Hakemus tdydennysrakentamiskorvaus

3 Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11520

4 Korvauslaskelma
Otteet
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Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistolautakunta
Muut Liite 4

Paatosehdotus

Lautakunta paattanee muuttaa Tiedepuiston Asunnot Oy:lle vuokratun,
Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan (Malmi) korttelin nro 38006
tontin nro 3 (kiinteistétunnus 91-38-6-3, os. Vuolukiventie 1 B, pinta-ala
11 426 m?) maanvuokrasopimusta (nro 19841) 1.5.2013 alkaen
seuraavasti:

1

Vuokra-alue on asemakaavan muutoksen nro 11520 mukainen
Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan korttelin nro 38006 tontti nro 3
(rakennusoikeus 10 300 k-m?).

2

Tontin vuokra-aika paattyy 31.12.2060 entisen paattymisajankohdan
31.12.2030 sijaan.

3

Tontista perittdvaa vanhaa maanvuokraa tullaan tarkistamaan 1.1.2031
lukien silloin erikseen maariteltavien uusien vuokrausperusteiden
mukaisesti.

4

Toukokuun 1. paivasta 2013 alkaen tontista peritaan rakennusluvan
seka asemakaavan muutoksen nro 11520 mukaisen
lisdasuinrakennusoikeuden (1 919 k-m?) perusteella lisdvuosivuokraa,
joka maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa perusvuokraa 1 946
euroa ja jota tarkistetaan vuosittain alkuperaisessa sopimuksessa
maarattyjen indeksitarkistusehtojen mukaisesti.

5

Vuokralainen toteuttaa vuokra-alueelle asemakaavan muutoksella nro
11520 osoitetun lisarakentamisoikeuden vapaarahoitteisena
asuntolarakentamisena. Tontilla olevien asuntojen yhteenlaskettu
kerrosala on lisarakentamisen jalkeen 10 947 k-m>.

Po. lisdrakentaminen on saatettava valmiiksi kahden (2) vuoden
kuluessa taman vuokrasopimuksen muutoksen allekirjoittamisesta
lukien.
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Tontille rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala ei saa
ylittaa 10 947 k-m? ilman vuokranantajan lupaa.

6

Vuokra-alueelle rakennettavan uudisrakennuksen piirustukset seka
muutospiirustukset on esitettava kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyttaviksi ennen pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
allekirjoittamista.

7
Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.

Samalla lautakunta paattanee oikeuttaa tonttiosaston osastopaallikdn
suorittamaan Tiedepuiston Asunnot Oy:lle
taydennysrakentamiskorvausta 141 600 euroa edellyttaen, etta tontin
38006/3 vuokrasopimuksen muutos on vuokralaisen ja vuokranantajan
valilla allekirjoitettu.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan asemakaavan muutoksen
nro 11520 mukaisesta tontin 38006/3 tadydennys- ja lisarakentamisesta.
Korvaus suoritetaan talousarvion kohdasta 8 01 03 03. Rahasuoritus
maksetaan projektinumerolta 8010303002.

(A1138-374)
Tiivistelma

Tiedepuiston Asunnot Oy:lle vuokratulle asuntolatontille 38006/3 on
laadittu asemakaavan muutos nro 11520, joka mahdollistaa tontin
lisdrakentamisen rakentamalla tontille uuden asuntolarakennuksen.
Uudisrakennukseen tulee 27 asuntoa. Lisaksi uudisrakentamisen
yhteydessa vanhoihin asuntolarakennuksiin rakennetaan 50 uutta
asuntoa. Lisarakentamisen kerrosala on yhteensa 1 919 k-m?,

Lautakunnalle esitetaan, etta se jatkaisi Tiedepuiston Asunnot Oy:n
kanssa tehtya pitkdaikaista maanvuokrasopimusta 31.12.2060 asti ja
etta tontin 38006/3 maanvuokrasopimus muutettaisiin vastaamaan
kaavamuutosta taydennysrakentamisen osalta.

Edelleen lautakunnalle esitetaan, etta vuokralaiselle maksetaan
kaupunginvaltuuston vahvistamien kaupungin vuokratonttien
taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden ja kiinteistolautakunnan
hyvaksymien soveltamisohjeiden mukaisesti 141 600 euron suuruinen
taydennysrakentamiskorvaus.

Esittelija

Taydennysrakentamisen edistamisperiaatteet ja soveltamisohjeet
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Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet
lisarakentamisen edistamiseksi kaupungin vuokratonteilla.

Samalla kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistdlautakuntaa antamaan
soveltamisohjeet taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden
noudattamisesta kaytannossa.

Kiinteistdlautakunta hyvaksyi 13.12.2005 (770 §) mm. seuraavat
soveltamisohjeet kaupungin vuokratonttien lisarakentamiselle:

1

Menettelya sovelletaan asuntotonttien lisarakentamiseen.
Perustelluista syista sita voidaan soveltaa myds muuhun kuin
asuntotonttiin erityisesti silloin, kun se on samalla vuokralaisella kuin
asuntotonttikin.

2

Taydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan oma tontti.

3

Uusi tontti vapautetaan vuokrasopimuksen muutoksella kaupungin
vapaaseen hallintaan vuokralaiselle maksettavaa korvausta vastaan.

4

Kaupunki paattaa uudelle tontille rakennettavan asuntotuotannon
rahoitus- ja hallintamuodon kaupungin asunto-ohjelman
asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti.

5

Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontilla
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisarakennusoikeuden
arvosta vahennetaan ensin ns. korvausinvestointikustannukset.
Rakennusoikeuden hinnan maarittelyn lahtokohdaksi otetaan kunkin
alueen kohtuullinen hintataso.

6

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

7

Taydennysrakentamismenettelyssa kaikkia vuokralaisia kohdellaan
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yhdenvertaisesti ja menettelyssa pyritaan yhtenaiseen ja
johdonmukaiseen kaytantoon.

Taydennysrakentamiskampanja

Kaupunginvaltuusto on lisaksi 29.4.2009 maankayton ja asumisen
toteutusohjelman 2008 — 2017 (MA-ohjelma) seurantaraportin
kasittelyn yhteydessa paattanyt kaynnistaa
taydennysrakentamiskampanjan, jonka tavoitteena on kannustaa
kiinteistobnomistajia, asunto-osakeyhtidita seka kiinteistoyhtidita lisa- ja
taydennysrakentamiseen, ja hyvaksynyt seuraavan
taydennysrakentamista edistavan toimenpiteen:

8

Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa vuokratontin haltijalle
taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 sijasta enimmillaan 2/3
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta
nettoarvonnoususta silloin, kun haltijan nykyisten autopaikkojen
toteuttamisesta uuden asemakaavan mukaisille autopaikoille aiheutuu
merkittavia korvausinvestointeja.

Todettakoon viela, etta taydennysrakentamisen edistamiseksi
Kiinteistolautakunta paatti 9.6.2009 soveltamisohjeiden tarkistamisesta
niin, etta korvauksen suuruus on riippumaton lisarakennusoikeuden
tulevasta hallinta- ja rahoitusmuodosta. Siten esim. valtion tukemassa
asuntotuotannossa rakennusoikeuden hinnan maarittelyn perustana
kaytetdan alueen kohtuullista hintatasoa ilman nykyista 20 %:n
vahennysta.

Taydennysrakentaminen

Tontille 38006/3 rakennetaan uusi asuntolarakennus, johon tulee 27
asuntoa. Vanhoihin kahteen asuntolarakennukseen rakennetaan
peruskorjauksen yhteydessa uusia asuntoja 50 kappaletta, joten
yhteensa uusia asuntoja rakennetaan 77. Lisa- ja uudisrakentamisen
yhteenlaskettu asuntoala on 1 919 k-m? ja kaikkien tontilla olevien
rakennusten asuntoala 10 947 k-m?. Rakennushankkeen valmistuttua
tontilla on yhteensa 333 asuntoa.

Tontilla olevien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala ei saa ylittaa
rakennusluvassa maariteltya kerrosalaa ilman vuokranantajan lupaa.

Piirustusten hyvaksyminen

Vuokralainen on velvollinen toimittamaan lisa- ja uudisrakentamisen
piirustukset tonttiosastolle hyvaksyttaviksi.

Asemakaavan muutostiedot
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Tontin tiedot

Vuokra-ajan jatkaminen

Asemakaavan muutos nro 11520 (lainvoimainen 11.6.2010)
mahdollistaa AS-tontin 38006/3 lisarakentamisen rakentamalla tontille
uuden asuntolarakennuksen. Lisakerrosalaa tontille on merkitty 900 k-
m?, joten yhteensa tontin rakennusoikeus on 10 300 k-m?.

Kopio asemakaavan muutoskartasta on liitteena nro 3.

AS-tontti 38006/3 on merkitty kiinteistorekisteriin 19.2.2001. Tontin
pinta-ala on 11 426 m? ja osoite Vuolukiventie 1 B. Kaavan nro 11520
mukaan tontin rakennusoikeus on 10 300 k-m?>.

Tontin vanhat ja uudet autopaikat sijaitsevat maanalaisessa
parkkihallissa samalla tontilla.

Rakennushankkeiden rahoittamiseksi haetun lainan laina-aika jatkuu
nykyista vuokrasopimusta pidemmalle, mista johtuen Tiedepuiston
Asunnot Oy on hakenut vuokrasopimuksen jatkamista.

Tontin 38006/3 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Vuokrausperusteet

AS-tontti 38006/3 on vuokrattu kiinteistdlautakunnan 5.12.2000 (987 §)
tekemalla paatoksella Tiedepuiston Asunnot Oy:lle 31.12.2030 saakka.

Lisarakennusoikeuden toteutus edellyttaa tontin
maanvuokrasopimuksen muuttamista vastaamaan lainvoimaista
asemakaavan muutosta nro 11520. Vuokra-alueeksi merkitadan
asemakaavan mukainen tontti 38006/3 ja vuokraa peritdan tontin
rakennusluvan mukaisesti 10 947 k-m?2:n perusteella.

Kaupunginvaltuusto paatti 10.4.2013 (117 §) oikeuttaa lautakunnan
vuokraamaan lisarakennusoikeuden lautakunnan maaraamasta
ajankohdasta lukien 31.12.2060 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontin (AS) 38006/3 lisarakennusoikeuden vuosivuokra maarataan
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 25 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

2
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Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien
vuokrausehtoja, voimassa olevan vuokrasopimuksen ehtoja seka
kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Tontin maanvuokra

Lisarakennusoikeuden vuokra maaraytyy em. paatoksen perusteella

seuraavasti:
k-m? e/k-m? elk-m? perusvuosi- | alkuvuosi-
ind. 100 ind.1889 vuokra vuokra
ind.100 ind. 1889
1919 25 472 1919 36 250

(1919 x 25 x4 %) x 18,89 = 36 250 euroa

Perusvuosivuokraksi tulisi siten lisdvuokran osalta 1 946 euroa
(keskimaarainen indeksi 2012, 1863).

Taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen

Vuokralainen on osoittanut tonttiosastolle hakemukset tontin 38006/3
vuokrasopimuksen jatkamiseksi seka taydennysrakentamiskorvauksen
maksamiseksi. Hakemukset ovat liitteina nrot 1 ja 2.

Korvauksen suorittaminen on kasitelty tonttiosastolla
kaupunginvaltuuston paattamien taydennysrakentamisperiaatteiden ja
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Kaupunki maksaa tontin vuokralaiselle
taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistontin
nettoarvonnousun maarasta.

Tontin taydennysrakentaminen ei edellyta ns. korvausinvestointeja.

Vuokralaiselle maksettava tdydennysrakentamiskorvaus asemakaavan
muutoksen nro 11520 tuomasta tontin 38006/3 nettoarvonnoususta on
siten 141 600 euroa (900 k-m? x 25 e/k-m? x 18,89: vuokralaisen osuus
1/3).

Taydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston
laskelma on liitteena nro 4.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttaen,
etta edella oleva tonttia 38006/3 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu.
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Maararahat

Taydennysrakentamiskorvauksiin on kiinteistovirastolle vuoden 2013

budjettiin osoitettu maararaha.
Esittelija

vs. osastopaallikkd

Esko Patrikainen
Lisatiedot

Hanneli Alho, kiinteistélakimies, puhelin: 310 74436

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus vuokrasopimuksen jatkaminen

2 Hakemus taydennysrakentamiskorvaus

3 Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11520

4 Korvauslaskelma
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