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Asuntotontin (kerrostalo) pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen
muuttaminen ja tdydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen
(Mellunkyla, Kontula, tontti 47021/19, entinen tontti 47021/4)

HEL 2015-004073 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 119/680 504, Ostostie 2

Paatosehdotus
A

Kiinteistélautakunta paattaa muuttaa Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle
(Y-tunnus 0236134-4) vuokratun Helsingin kaupungin 47.
kaupunginosan (Mellunkyla, Kontula) korttelin 47021 tontin 4
(kiinteistotunnus 91-47-21-4, pinta-ala 10 131 m?, os. Ostostie 2)
maanvuokrasopimusta (nro 8669) 1.5.2015 alkaen seuraavasti:

1

Vuokra-alue on 27.7.2012 voimaan tulleen asemakaavan muutoksen
nro 12017 mukainen Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan korttelin
47021 tontti 19 (kiinteistétunnus 91-47-21-19, pinta-ala 7 408 m?, os.
Ostostie 2a).

2
Vuokra-aikaa jatketaan 31.12.2044 saakka.
3

Vuokranantajalla on oikeus 1.1.2031 alkaen maaritella, tai tarvittaessa
maarata, mainitun tontin uusi vuokra, vuokra-aika ja muut
sopimusehdot kaupunginvaltuuston ja kiinteistdlautakunnan
(31.12.2030 paattyvien) tonttien uudelleen vuokraamista koskevien
myohemmin erikseen tehtavien paatosten seka tuolloin kaytossa
olevien asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtojen mukaisesti.

4

Asemakaavan muutoksen nro 12017 maarayksen mukaisesti
asuntotontin 47021/19 autopaikoista 27 saadaan sijoittaa tontille ja
muut autopaikat tulee sijoittaa saman korttelin LPA-tontille 47021/3
asuntotonttien 47021/19, 20 ja 21 haltijoiden ja omistajien keskenaan
erikseen sopimin ehdoin.
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Vuokralainen on velvollinen sopimaan mahdollisista rasitteista ja
yhteisjarjestelyista tontin 47021/20 omistajan kanssa seka yleisten
alueiden osalta rakennusviraston kanssa.

Vuokralainen on velvollinen esittdmaan laadittavat rasite- tai
yhteisjarjestelysopimukset kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyttaviksi ja liitettaviksi tontin pitkaaikaiseen
maanvuokrasopimukseen.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan kyseisista rasitteista,
yhteisjarjestelyista eika sopimuksista aiheutuvista velvoitteista,
haitoista eika kustannuksista eika rasitteiden ja yhteisjarjestelyjen
perustamisesta aiheutuvista kustannuksista. Vuokranantaja ei vastaa
myoOskaan vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali mainitussa
sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheita ja/tai puutteita eika
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali kyseisten tonttien
valilla ei ole sovittu kaikista kiinteiston toteuttamisen ja/tai kayton
edellyttamista rasitteista.

6

Vuokranantajan ja vuokralaisen valilla on ollut voimassa 1.7.1967
alkaen tontista 47021/4 vuokrasopimus nro 8669 (vuokraustunnus
A1147-29). Vuokrasopimus nro 8669 kohdistetaan kaavamuutoksen
nro 12017 mukaiseen tonttiin 47021/19, joka muodostuu tontista
47021/4.

Aiemmin voimassa olleen vuokrasopimuksen aikana vuokra-alueen
pilaantuneisuutta ei ole tutkittu. Mikali vuokra-alueella havaitaan
maaperan pilaantumista tai jatteita maassa, vuokralainen vastaa
kustannuksellaan seka aikaisemman etta taman vuokrasuhteen aikana
tapahtuneesta vuokra-alueen maaperan pilaantumisesta seka alueella
olevien jatteiden poistamisesta.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-alue ei
vuokralaisen toimesta tai muutoin pilaannu.

Vuokralainen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa velvollinen
esittamaan kaupungille riittavan selvityksen seka aikaisemman etta
taman vuokrasopimuksen aikana alueella harjoitetusta toiminnasta
seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Mikali edella mainitun
selvityksen tai muun syyn vuoksi on syyta epailla pilaantumista,
vuokralaisen on tutkittava alueen maapera ja pohjavesi.
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Mikali vuokra-alue tai osa siitd on taman tai aikaisemman
vuokrasopimuksen mukaisena vuokra-aikana pilaantunut, vuokralainen
on vuokra-ajan paattyessa velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen
maaperan ja pohjaveden siten, ettei niiden pilaantumisesta
myohemminkaan voi aiheutua lisakustannuksia alueen rakentamiselle.
Vuokralainen on velvollinen esittdmaan vuokranantajalle kunnostuksen
loppuraportin.

Mikali vuokralaisen toiminnasta aiheutunut pilaantuneisuus jatkuu
vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokralainen myos taman
pilaantuneisuuden puhdistamisesta.

Mikali vuokra-alueen maaperaan on taman tai aikaisemman
vuokrasopimuksen mukaisena aikana sijoitettu jatteita tai luontaisista
maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen
poistamaan ne vuokra-ajan paattyessa.

7

Muilta osin noudatetaan entisia ehtoja.

Lautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikdn suorittamaan Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle
kertakaikkisena ns. korvausinvestointina 696 755 euroa nykyisten 66
maantasoisen autopaikan siirtoon ja johtosiirtokustannuksiin seka

146 948 euron suuruisen taydennysrakentamiskorvauksen edellyttaen,
etta edella oleva tonttia 47021/4 koskeva maanvuokrasopimuksen
muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla allekirjoitettu.

(A1147-29)
Tiivistelma

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle (entinen Kiinteistd Oy Ostostie 2)
vuokratusta tontista (AK) 47021/4 on taydennysrakentamista
koskevalla asemakaavan muutoksella nro 12017 kaavoitettu uusi
asuinkerrostalotontti (AK) 47021/20, jolle on merkitty
lisdrakennusoikeutta 2 300 + 100 k-m2. Samalla entisesta tontista
47021/4 on muodostettu pinta-alaltaan pienempi tontti (AK) 47021/19,
jolle on merkitty rakennusoikeutta 10 400 k-m?Z.

Kiinteistdlautakunnalle esitetdan, etta tontin 47021/4
maanvuokrasopimus muutetaan vastaamaan kaavamuutoksen
mukaista tonttia 47021/19. Samalla esitetaan, etta tontin 47021/4
vuokralaiselle Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle maksetaan
kaupunginvaltuuston vahvistamien kaupungin vuokratonttien
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Esittelijan perustelut

taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden mukaisesti
korvausinvestointina 696 755 euroa ja 146 948 euron suuruinen

taydennysrakentamiskorvaus sen jalkeen, kun tonttia 47021/4 koskeva

vuokrasopimuksen muutos on kaupungin ja vuokralaisen valilla
allekirjoitettu.

Taydennysrakentamisen edistamisperiaatteet ja soveltamisohjeet

Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet
lisarakentamisen edistamiseksi kaupungin vuokratonteilla. Samalla
kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistdlautakuntaa antamaan
soveltamisohjeet taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden
noudattamisesta kaytanndssa.

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

1

Menettelya sovelletaan asuntotonttien lisdrakentamiseen.
Perustelluista syista sita voidaan soveltaa my6s 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 Iahtokohdaksi otetaan kunkin
alueen kohtuullinen hintataso.
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Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

7

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

Taydennysrakentamiskampanja

Lisaksi kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 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. Siten esim. valtion tukemassa
asuntotuotannossa rakennusoikeuden hinnan maarittelyn perustana
kaytetaan alueen kohtuullista hintatasoa ilman nykyista 20 %:n
vahennysta.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.6.2012 hyvaksyma ja 27.7.2012
lainvoimaiseksi tullut asemakaavan muutos nro 12017 mahdollistaa
muun ohella tdydennysrakentamisen tontille 47021/4.

Tontista 47021/4 on kaavamuutoksella erotettu uusi
asuinkerrostalotontti (AK) 47021/20, jolle on merkitty rakennusoikeutta
2 300 + 100 k-m? (pinta-ala 2 501 m?). Samalla entisesta tontista
47021/4 on muodostettu pinta-alaltaan pienempi tontti (AK) 47021/19,
jolle on merkitty rakennusoikeutta 10 400 k-m?>.
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Tonttia 47021/19 ei ole viela merkitty rekisteriin, mutta kyseista tonttia
koskee tonttijako nro 12572, joka on tullut voimaan 2.3.2015.

Tontin 47021/19 autopaikoista 27 saadaan sijoittaa tontille, ja loput 66
autopaikkaa sijoitetaan saman korttelin LPA-tontille 47021/3
asuntotonttien 47021/19, 20 ja 21 haltijoiden ja omistajien kesken
erikseen sopimin ehdoin.

Tontin 47021/4 maanvuokrasopimuksen muuttaminen

Tontti 47021/4 (entinen tontti 47028/4) on vuokrattu pitkaaikaisesti
Kiinteistd Oy Ostostie 2 -nimiselle yhtidlle aravavuokra-asuntoja varten
ajaksi 1.7.1967 - 31.12.2030. Sittemmin yhtion nimeksi on muutettu
Asunto Oy Helsingin Ostostie 2, joka on rekisterodity 31.10.2012.

Tontin 47021/4 maanvuokrasopimus muutetaan vastaamaan 27.7.2012
lainvoiman saaneen asemakaavan muutoksen nro 12017 mukaista
tonttia 47021/19.

Taydennysrakentamiskorvauksen ja investointikustannusten suorittaminen

Korvauksen suorittaminen on kasitelty kiinteistoviraston tonttiosastolla
kaupunginvaltuuston paattamien taydennysrakentamisperiaatteiden ja
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti. Kaupunki
maksaa tontin vuokralaiselle Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle
taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistontin
nettoarvonnousun maarasta.

Lisarakennusoikeuden arvosta vahennetaan ensin ns.
korvausinvestoinnit. Uuden asuntotontin kayttéonotto ja rakentaminen
edellyttavat nykyisten asukkaiden 66 maantasoisen autopaikan
siirtdmista nykyisesta paikastaan pysakointitontille 47021/3 ja uusien
korvaavien autopaikkojen rakentamista sille. Pysakointitontilla
sijaitseva nykyinen pysakointilaitos puretaan ja tilalle rakennetaan uusi,
samankokoinen pysakaintilaitos, jonne saadaan sijoittaa tonttien
47021/19, 20 ja 21 autopaikkoja. Tonttiosaston kanssa kaydyissa
neuvotteluissa tontin 19 autopaikkojen osalta toteutuskustannuksiksi on
arvioitu ja sovittu 528 000 euroa (66 autopaikkaa x

8 000 euroa/autopaikka, sis. alv 24%).

Korvausinvestointina huomioidaan myads johtosiirrot asuntotontilta
47021/20 ja katualueelta. Asunto Oy Helsingin Ostostie 2 on toimittanut
tonttiosastolle selvityksen johtosiirtokustannuksista, joista korvattavaksi
esitetdan tyon osuus 168 755 euroa. Korvausinvestointeina esitetaan
siten maksettavaksi yhteensa 696 755 euroa (sis. alv 24 %).
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Maararahat

Kiinteistolautakunta on paatoksellaan 26.6.2014 (375 §) hyvaksynyt
kaupungin korvausinvestointitdiden toteuttamista koskevien
soveltamisohjeiden muuttamisen siten, etta korvausinvestoinnit
maksetaan jatkossa vuokralaiselle suoraan rahana samassa
yhteydessa kun taydennysrakentamiskorvaus maksetaan. Menettely on
kevyempi verrattuna aikaisempaan kaytantoon, jossa
korvausinvestointitdiden kustannukset on arvioitu tonttiosastolla
vuokralaisen kanssa kaydyissa neuvotteluissa ja tonttiosaston
osastopaallikkd on tehnyt hankintapaatoksen seka tilannut tyot
tarjousten perusteella.

Lisarakennusoikeuden hinnan maarittelyn lahtokohdaksi esitetaan
otettavaksi Kontulan alueen vuokratonttien kohtuullinen hintataso, jona
pidetaan elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaa 25 euron kerrosneliometrihintaa, joka nykyhintatasossa
vastaa paaoma-arvoa 474 euroa/k-m? (ind. 1897).

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle maksettava
taydennysrakentamiskorvaus asemakaavan muutoksen nro 12017
tuomasta tontin 47021/20 nettoarvonnoususta on 146 948 euroa.
Korvausinvestointien maara on 696 755 euroa (sis. alv. 24 %).

Taydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston
laskelma on liitteena 1.

Korvausinvestoinnit maksetaan vuokralaiselle kertakorvauksena
samassa yhteydessa tadydennysrakentamiskorvauksen kanssa sen
jalkeen, kun tontin 47034/1 vuokrasopimuksen muutos on vuokralaisen
ja kaupungin valilla allekirjoitettu.

Taydennysrakentamiskorvauksiin ja korvausinvestointeihin on
kiinteistovirastolle vuoden 2015 budjettiin osoitettu 2,5 miljoonan euron
maararaha.

Tontin 47021/20 myymista koskeva asia

Tontin 47021/20 myymista koskeva asia on esiteltavana lautakunnalle
tonttiosaston asiana toisaalla talla esityslistalla.

Esittelija

vs. osastopaallikkd

Sami Haapanen
Lisatiedot

Miia Pasuri, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi
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