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Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja
taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Laajasalo, tontti
49075/3)

HEL 2014-003085 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 65/673 502, Rudolfintie 21-23
Paatosehdotus

A

Kiinteistolautakunta paattaa muuttaa Asunto-oy Rudolfintie 21:lle (Y-
tunnus 0121650-8) vuokratun Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan
(Laajasalo) korttelin 49075 tontin 3 (os. Rudolfintie 21-23, pinta-ala 29
567 m?) maanvuokrasopimusta (nro 8782) 1.9.2014 alkaen liitteesta 1
(sopimusehdot 1-8) ilmenevin ehdoin.

(A1149-13)

Kiinteistlautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikon suorittamaan Asunto-oy Rudolfintie 21:lle 407 760
euron (neljasataaseitsemantuhatta seitsemansataakuusi-

kymmenta) suuruisen tadydennysrakentamiskorvauksen edellyttaen,
etta edella oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu ja etta
taydennysrakentamiskorvauksen maksamista varten haettu maararaha
on myonnetty.

Tiivistelma

Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin 49075/3 osasta
seka kaupungin omistamasta maasta on asemakaavan muutoksella
nro 11 888 muodostettu uudet asuntotontit (AK) 49075/8 ja 49075/10
seka LPA-tontti 49075/12 ja lisaksi osa katualuetta. Tontilla 49075/8 on
lisdrakennusoikeutta 4900 k-m? ja tontilla 49075/10 on
lisdrakennusoikeutta 3 200 k-m2. Tonteille 49075/8 ja 49075/10 voidaan
rakentaa enintdan nelikerroksisia asuinkerrostaloja joiden tulee olla
kolmisakaraisia tahtitaloja. Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratusta
tontista 49075/3 on muodostettu pienempi tontti 49075/9.
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Lautakunnalle esitetaan, ettd Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun
tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta
vastaamaan kaavamuutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 49075/9.

Samalla lautakunnalle esitetaan, etta tontin 49075/3 vuokralaiselle
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle maksetaan kaupunginvaltuuston
vahvistamien kaupungin vuokratonttien tdydennysrakentamisen
edistamisperiaatteiden ja kiinteistolautakunnan hyvaksymien
soveltamisohjeiden mukaisesti 407 760 euron suuruinen
taydennysrakentamiskorvaus.

Esittelijan perustelut
Taydennysrakentamisen edistamisperiaatteet ja soveltamisohjeet

Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet
lisdrakentamisen edistamiseksi kaupungin vuokratonteilla. Samalla
kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistolautakuntaa antamaan
soveltamisohjeet tadydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden
noudattamisesta kaytannossa.

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

1

Menettelya sovelletaan asuntotonttien lisdrakentamiseen.
Perustelluista syista sita voidaan soveltaa myés 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
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Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontille
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisarakennusoikeuden
arvosta vahennetaan ensin ns. korvausinvestointikustannukset.
Rakennusoikeuden hinnan maarittelyn 1ahtdkohdaksi otetaan kunkin
alueen kohtuullinen hintataso.

6

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

7

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

Taydennysrakentamiskampanja

Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 lisaksi maankayton ja asumisen
toteutusohjelman 2008 - 2017 (MA-ohjelma) seurantaraportin kasittelyn
yhteydessa paattanyt kaynnistaa taydennysrakentamiskampanjan,
jonka tavoitteena on kannustaa kiinteistonomistajia, asunto-
osakeyhtidita seka kiinteistoyhtidita lisa- ja tdydennysrakentamiseen 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.

Asemakaavan muutostiedot

Taydennysrakentamisen mahdollistava asemakaavan muutos nro
11888 koskee Kruunuvuorenrannan Gunillankallion aluetta seka tonttia
49075/3. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen
22.9.2010 ja se on saanut lainvoiman 25.5.2012.

Kopio asemakaavan muutoskartasta on liitteena nro 2.
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Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistdlautakunta ja kaupunginvaltuusto paattivat
(kiinteistdlautakunta 11.6.1968,1002 § ja kaupunginvaltuusto
16.10.1968, asia n:0 24) vuokrata tontin 49075/3 Asunto-oy Rudolfintie
21 -nimiselle yhtiolle asuntotarkoituksiin ajaksi 16.10.1968 -
31.12.2030.

Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan koskemaan
lainvoimaisen asemakaavan muutoksen nro 11 888 mukaista tonttia
49075/9.

Asemakaavan muutoksella nro 11 888 muodostettuja uusia
asuntotontteja 49075/8 ja 49075/10 ei ole viela varattu.

Taydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen

Asunto-oy Rudolfintie 21 on tehnyt tontin 49075/3 vuokrasopimuksen
muuttamista ja taydennysrakentamiskorvauksen suorittamista
koskevan hakemuksen, joka on tdaman esityksen liitteena nro 3.

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

Kaupunki maksaa tontin 49075/3 vuokralaiselle Asunto-oy Rudolfintie
21:lle taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistonttien
nettoarvonnousun maarasta. Koska uudisrakentamistontit muodostuvat
seka kaupungin hallinnassa olevasta maasta etta Asunto-oy Rudolfintie
21:n hallinnassa olevasta maasta, korvausta maksetaan pinta-alojen
suhteessa siltd osin kun nettoarvonnousussa on kyse Asunto-oy
Rudolfintie 21:n hallinnasta kaupungin hallintaan siirtyvasta maasta ja
sen rakennusoikeudesta.

Kaupunginvaltuusto on vahvistanut tonteille 49075/8 ja 49075/10
vuokrausperusteet 29.5.2013 (211§). Paatdksen mukaan mm.

1. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro
11 888 sisaltyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-
ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotantona tai
asumisoikeusasuntoina, vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana 30 euroa.

2. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro
11 888 sisaltyvien saantelemattomien vuokra-asuntotonttien
(kerrostalo) vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
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elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 35 euroa.

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

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen osalta peritaan samaa maanvuokraa kuin asuintilojen osalta.

Elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =100 pistelukua 100 vastaava
30 euron kerrosneliometrihinta vastaa nykyhintatasossa paaoma-arvoa
572 euroa/k-m? (ind. 1907) ja pistelukua 100 vastaava 35 euron
kerrosneliometrihinta vastaa nykyhintatasossa paaoma-arvoa

667 euroa/k-m? (ind. 1907).

Edella kerrottujen taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden ja
soveltamisohjeiden mukaan kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta
nettoarvonnoususta. Lisarakennusoikeuden arvosta vahennetaan ensin
ns. korvausinvestointikustannukset. Rakennusoikeuden hinnan
maarittelyn l1ahtékohdaksi otetaan kunkin alueen kohtuullinen hintataso.

Taydennysrakentamiskorvauksen laskemisessa hinnan maarittelyn
lahtokohtana on alueen kohtuullinen hintataso, jona pidetaan
vuokrausperustepaatoksen mukaista elinkustannusindeksin "lokakuu
1951=100" pistelukua 100 vastaavaa 30 euron kerrosneliometrihintaa,
joka nykyhintatasossa vastaa padoma-arvoa 572 euroa/k-m? (ind.
1907).

Taydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston
laskelma on liitteena nro 4.

Taydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttaen
etta edella oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu.

Maararahat
Taydennysrakentamiskorvauksiin on kiinteistovirastolle vuoden 2014
budjettiin osoitettu 2 miljoonan euron maararaha. Lisaksi
taydennysrakentamiskorvausten suorittamista varten on haettu 1,4
miljoonan euron lisamaararahaa.
Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
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