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Esitys kaupunginhallitukselle Kapylan asuinkerrostalotontin
vuokrausperusteiksi seka osto-option sisallyttamiseksi
vuokrasopimukseen (Kapyla, tontti 25/878/7)

HEL 2013-008582 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta G5 T3, Osmontie
Paatosehdotus

A

Lautakunta paattanee esittaa kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan vuokraamaan 25. kaupunginosan (Kapyla) asemakaavan
muutokseen nro 11942 merkitty, korttelin 878 asuntotontti 7 tai siita
muodostettavat tontit lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontin (AK) 25/878/7 vuosivuokra maarataan pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosneliometrihintana vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen osalta 34 euroa.

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

Tontille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen tai muiden
paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen osalta peritdan samaa
maanvuokraa kuin asuntotontilta.

2

Vuokralaisella on kaupunginhallituksen paatoksen 1.3.2010 (251 §)
mukaan tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintaan viisi vuotta
maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.

Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan sen
jalkeen, kun tontille rakennettava rakennus/rakennettavat rakennukset
on rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytty
kayttoonotettaviksi ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokayttoon.
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Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan
yksikkdhintaan 37,40 euroa/kerrosneliometri.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun
yksikkdhinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria vahintaan
edelld mainittuun yksikkoéhintaan perustuvaa kauppahintaa, joka
saadaan kertomalla edella mainittu yksikkéhinta luvulla 18,92 (4/2013,
ind. 1892).

Myads liiketilojen, monikayttotilojen seka julkisia lahipalveluja tai
yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien tilojen osalta peritadn samaa
kauppahintaa kuin asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien,
asemakaavamaaraysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritd kauppahintaa.

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan maara
lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittdd asemakaavan muutokseen
nro 11942 merkityn tontin yhteenlaskettujen kerrosalaneliometrien
enimmaismaaran tai mainitun kaavamuutoksen mukainen
rakennusoikeus muutoin ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria ostajalta
kultakin ylittavalta kerrosneliometriltd vastaavaa lisdkauppahintaa.

4

Mikali vuokralainen kayttaa osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on
pidettava joka tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokaytdssa vahintaan 10 vuotta rakennuksen kayttddnotosta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

5

Tonttia vuokrattaessa noudatetaan muutoin tavanomaisia
asuntotonttien vuokrausehtoja seka kiinteistdlautakunnan mahdollisesti
paattamia lisaehtoja.

Tonttia myytaessa noudatetaan muutoin kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja ja kiinteistolautakunnan mahdollisesti
paattamia lisaehtoja.

B
Samalla lautakunta paattanee esittda kaupunginhallitukselle, etta
lautakunta oikeutetaan tekemaan tontista 25/878/7 tai siita
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Esittelija

muodostettavista tonteista vuokralaiselle myonnettavaan osto-
oikeuteen perustuvat lopulliset kiinteistokauppojen kauppakirjat seka
paattamaan niiden ehdot.

Kapylan asuntotontille 25/878/7 on vahvistettu kaupunginvaltuustossa
29.8.2012 (233 §) vuokrausperusteet Hitas-asuntojen ja/tai Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) tukemien asuntojen seka
ryhmakotitilojen osalta.

Taman jalkeen tonttia 25/878/7 koskevat suunnitelmat ovat muuttuneet,
ja tontille on tarkoitus toteuttaa saantelemattomia vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja kaupunginhallituksen varauspaatoksen 10.6.2013
mukaisesti. Taman vuoksi po. tontille tulee vahvistaa uuteen
kayttdtarkoitukseen soveltuvat vuokrausperusteet. Tontti esitetaan
vuokrattavaksi 31.12.2075 saakka, kuten kyseessa olevan kaava-
alueen muutkin asuntotontit.

Asuntotontin laskennallinen k-m? -hinta hintatasossa (4/2013, ind.
1892) on vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta noin 643 euroa/k-
mZ2. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on
esityksen mukaan noin 2,57 euroa/as-m?/kk.

Vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa varten vuokrattavan tontin
25/878/7 maanvuokrasopimukseen esitetaan sisallytettavaksi
kaupunginhallituksen paatoksen 1.3.2010 (251 §) mukaiset tontin osto-
optiota koskevat ehdot. Esityksen mukaan osto-option mukainen
kauppahinta olisi talloin hintatasossa (4/2013, ind. 1892) noin

708 euroa/k-m2. Vuokra-asunnot tulisi sailyttda vuokra-asuntokaytossa
vahintaan 10 vuotta rakennusten kayttdonotosta.

Tontin rakentamisen on tarkoitus kaynnistya syksylla 2013, joten
kiinteistolautakunta esittanee sen osalta vuokrausperusteiden
maaraamista kaupunginhallitukselle.

Sijaintikartta on liitteena nro 1.

Varauspaatos ja sen muutokset

Kaupunginhallitus paatti 7.4.2008 (508 §) varata 31.12.2010 saakka
tontin 25/878/7 luovutettavaksi vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon Hitas-1 -ehdoin tontinluovutuskilpailulla seka
ehdolla, ettda asemakaavan muutos saa lainvoiman.

Kaupunginhallitus paatti 17.5.2010 (652 §) tarkentaa 7.4.2008
tekemaansa tonttia 25/878/7 koskevaa varauspaatosta seuraavasti:
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Asemakaava

Tonttitiedot

Tontin maaperatiedot

Suunniteltu tontti 25/878/7 varataan asuntotuotantotoimikunnalle
sosiaaliviraston kehitysvammaisten ryhmakotihanketta varten
31.12.2012 saakka ehdolla, etta hanke suunnitellaan ja toteutetaan
yhteistyossa sosiaaliviraston kanssa. Varauksensaaja on velvollinen
yhteisty0ssa sosiaaliviraston kanssa tiedottamaan hankkeesta alueen
asukkaille ja asukasyhdistyksille hankesuunnittelun alkuvaiheessa.

Asuntotuotantotoimiston luovuttua tontin 25/878/7 varauksesta
kaupunginhallitus paatti 10.6.2013 varata tontin 25/878/7
Rakennusosakeyhtio Hartelalle (Y-tunnus 0196430-3) seka LahiTapiola
Kiinteistévarainhoito Oy:lle (Y-tunnus 2074151-9) vapaarahoitteisten
ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen suunnittelua varten
31.12.2014 saakka paatoksesta ilmenevin ehdoin.

Kaupunginvaltuuston 8.12.2010 hyvaksyman ja 9.12.2011
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11942 mukaan
tontti 25/878/7 kuuluu enintdan neljakerroksisten asuinkerrostalojen
korttelialueeseen (AK IV).

Tontille on merkitty asuinkerrosalaa 1 400 k-m? seka maanalainen
enintdan kaksitasoinen pysakaintitila (maa2).

Autopaikkanormi on asuntojen osalta 1 ap/125 k-m>. Tontilla ei saa
sijoittaa pihamaalle yhtaan autopaikkaa. Tontin 25/878/7 autopaikat on
sijoitettava maanalaisiin pysakaintitiloihin ja ajoyhteys tontin 25/878/7
maanalaiseen pysakaintitilaan tulee jarjestaa tontin 6 kautta.

Ote asemakaavan muutoksesta nro 11942 on liitteena nro 2.

Asemakaavan mukaisen tontin 25/878/7 pinta-ala on 1 951 m? ja osoite
Osmontie. Tontin tehokkuusluku on 0,72. Tonttia ei ole viela merkitty
Kiinteistorekisteriin.

Kaavaselostuksen mukaan (Ksv, asemakaavaosasto 2009:11942)
kalliopera on monin paikoin pinnassa tai lahella maan pintaa. Irtoaines
on kitkamaata.

Aiemmat vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 29.8.2012 (233 §) oikeuttaa
kiinteistdlautakunnan vuokraamaan tontin 25/878/7 lautakunnan
maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka paatoksessa
todetuin ehdoin. Mainitun paatoksen mukaan tonttien 25/878/6-8
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vuosivuokra maaraytyy pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana Hitas-asuntojen ja/tai Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen (ARA) tukemien asuntojen osalta 28 euroa.

Lisaksi paatoksen mukaan tontille 25/878/7 mahdollisesti toteutettavien
ryhmakotitilojen tai muiden luonteeltaan ei itsenaisten, valvottuun
asumiseen soveltuvien tilojen osalta vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana

15 euroa.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Tontin 25/878/7 suunnitelmat ovat muuttuneet siten, etta tontille
toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Taman johdosta tontille
haetaan uudet vuokrausperusteet.

Vertailutiedot

Edella mainitun tontteja 25/878/6-8 koskevan kaupunginvaltuuston
paatoksen 29.8.2012 (233 §) lisaksi voidaan todeta vertailutietoina
seuraavat vuokrausperustepaatokset:

Kaupunginvaltuusto paatti 29.8.2012 (234 §) vahvistaa Oulunkylan
tontille 28171/13 vuosivuokran pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 30 euroa Hitas-ehdoin ja 33 euroa ilman Hitas-
ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 15.6.2011 (130 §) vahvistaa
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon vuokrattavalle Oulunkylan
tontille 28324/2 vuosivuokran pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana 31 euroa.

Kaupunginvaltuusto paatti 29.8.2012 (235 §) vahvistaa valtion
tukemaan korkotukilainoitettuun vuokra-asuntotuotantoon
vuokrattavalle Viikin Viikinmaen tontille 36110/12 vuosivuokran pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 30 euroa.

Tontin 25/878/7 ehdotettu vuokra

Kapylan asuinkerrostalotontin (AK) 25/878/7 vuosivuokra voitaisiin
maarata pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana
34 euroa.
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Vuokra-aika

Vuokraushinnan maarittelyssa on otettu huomioon Kapylan,
Oulunkylan ja Viikin vastaavien asuntotonttien vuokraushinnat, niiden
jalkeinen maan arvon kehittyminen ja tontin sijoittuminen
asuntoalueella. Hinnan maarittelyssa on otettu huomioon alentavana
seikkana maanalaisen pysakoinnin jarjestaminen ja tontin 25/878/7
vaikeahko rakennettavuus (louhintatyot).

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

Tontille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen tai muiden
paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen osalta peritdan samaa
maanvuokraa kuin asuntotontilta.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan
asuntotontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, mika
maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti.

Vuokran maarittelyssa on siten huomioitu vastaavalle alueelle aiemmin
vahvistetut vuokrausperusteet pyrkien yndenmukaiseen ja
johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Tontin 25/878/7 laskennallinen k-m? -hinta hintatasossa (4/2013, ind.
1892) on noin 643 euroa.

Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin
2,57 euroa/as-m?/kk.

Kaupunginvaltuusto paatti 29.8.2012 oikeuttaa kiinteistélautakunnan
vuokraamaan tontin 25/878/7 lautakunnan maaraamasta ajankohdasta
alkaen 31.12.2075 saakka. Esityksessa on kaytetty jo vahvistettua
vuokra-aikaa.

Kaupunginhallituksen paatos osto-oikeudesta

Kaupunginhallitus paatti 1.3.2010 (251 §) vahvistaa periaatteet
luovutettaessa tontteja vapaarahoitteiseen ja 10 vuoden
korkotukilainalla rahoitettavaan vuokra-asuntotuotantoon. Paatdksen
mukaan tontit luovutetaan vuokraamalla siten, etta vuokralaisella on
tonttiin osto-oikeus. Maanvuokra maaritetaan pitaen perusteena
kulloinkin kyseessa olevan alueen saantelemattomaan asuntuotantoon
luovutettavien tonttien hintatasoa ja noudattaen kaupungin
tavanomaisia hinnoitteluperiaatteita.

Tontille rakennettavat asunnot on tontin vuokra-aikana pidettava
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokaytossa. Vuokralaisen
maanvuokrasopimukseen perustuva osto-oikeus on voimassa enintaan
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5 vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.
Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan, kun
tontille rakennettava rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen
toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi ja asunnot on otettu
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokayttoon. Tontti nain myytaessa on
sopimusehdoin varmistettava, etta sille rakennetut asunnot pidetaan
vuokra-asuntokaytdssa vahintaan 10 vuotta rakennuksen
kayttoonotosta.

Kaupunginhallituksen mainitun paatoksen mukaan tontin kauppahinta
maaraytyy kayttaen rakennusoikeuden yksikkohintaa laskettaessa
kerrointa 1,1 tai 1,2.

Ottaen huomioon mm. tontin 25/878/7 sijainti esitetdan ko. tontin osalta
kaytettavaksi kerrointa 1,1. Talloin kauppahinta osto-oikeutta
kaytettaessa perustuu virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavaan yksikkohintaan 37,40
euroa/kerrosneliometri.

Tontinluovutuksessa ei noudateta Hitas-saantelya.
Vuokrasopimukseen sisallytettava osto-optio

Tontti 25/878/7 on varattu vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon. Tontti on tarkoitus vuokrata pitkaaikaisesti osto-
optiolla kaupunginhallituksen 1.3.2010 (251 §) tekeman paatdksen
mukaisesti.

Tontin kauppahinta perustuisi hintatasossa 04/2013 (ind. 1892)
laskettuna kerrosneliometrinintaan noin 708 euroa/ k-mZ.
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