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§ 249

Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
vuokrausperusteiden maaraamiseksi asuinrakennusten tontille ja
osto-option sisallyttamiseksi asuntotontin vuokrasopimukseen
(Kaarela, Honkasuo, tontti 33366/1)

HEL 2015-005603 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 125/682 491, Perhosenkierto 33

Esitys

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan vuokraamaan Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan
(Kaarela) Honkasuon asemakaavaan nro 11870 merkitty korttelin
33366 asuinrakennusten tontti 1 tai siitd muodostettavat tontit
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka
seuraavin ehdoin:

1

Asuntotontin (A) 33366/1 tai siitd muodostettavien tonttien vuosivuokra
maarataan pitden perusteena saantelemattoman asuntotuotannon
osalta virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana kerrosnelidmetrihintana 26 euroa ja valtion
korkotukeman asumisoikeusasuntotuotannon osalta virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana 23 euroa.

Tontille mahdollisesti toteutettavien liikke-, toimisto- tai tyotilojen osalta
peritdan asuintiloja vastaavaa vuokraa.

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

2

Asuntotontin vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta (korkotukea).

3
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Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja seka
kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan sisallyttamaan tontista 33366/1 vapaarahoitteista vuokra-
asuntotuotantoa varten muodostettavan tontin vuokrasopimukseen
kaupunginhallituksen 1.3.2010 (251 §) tekeman periaatepaatoksen
mukainen seuraava osto-optio ja muut ehdot:

1

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintaan viisi
(5) vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.

Vuokralaisella on mahdollisuus kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan, kun
tontille rakennettava rakennus/rakennettavat rakennukset on
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoon
otettavaksi.

2

Tonttia myytaessa on sopimusehdoin varmistettava, etta sille
rakennetut asunnot pidetaan vuokra-asuntokaytossa vahintaan
kymmenen vuotta rakennuksen kayttéonotosta.

3

Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951= 100" pistelukua 100 vastaavaan
rakennusoikeuden yksikkéhintaan 29 euroa/k-m? vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen osalta.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun
yksikk6hinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria vahintaan
edelld mainittuun yksikkohintaan perustuvaa kauppahintaa, joka
saadaan kertomalla edella mainittu yksikkéhinta luvulla 19,08 (4/2015,
ind. 1908).

Tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, julkisten palvelu- ja
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritaan samaa
kauppahintaa kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta.
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Asemakaavaan merkityn kerrosalamaaran (k-m?) lisaksi rakennettavien
asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei perita
kauppahintaa.

4

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalamaara lainvoimaisessa
rakennusluvassa ylittaa pitkaaikaisen vuokrasopimuksen vuokran
maarittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran tai mainittu
kerrosalamaara muutoin ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria ostajalta
kultakin ylittavalta kerrosneliometriltd vastaavaa lisdkauppahintaa.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistlakimies, puhelin: 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta ja ote asemakaavasta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote
Kaupunginhallitus
Kv/to
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunginhallitus paatti 8.12.2014 (1303 §) varata Suomen
Vuokrakodit Oy:lle Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela,
Malminkartano) korttelin nro 33366 suunnitellun tontin nro 1
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016 saakka.
Varauspaatoksen mukaan tontin rakennusoikeudesta 50 % tulee
toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona ja 50 % valtion
tukemana asumisoikeustuotantona.
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Suomen Vuokrakodit Oy ja TA-Asumisoikeus Oy ovat velvollisia
keskenaan sopimaan tarkoituksenmukaisesta tonttijaosta rahoitus- ja
hallintamuotoa koskevan ehdon edellyttamalla tavalla.

Ohjeellisesta kaavatontista 33366/1 muodostettavat tontit on tarkoitus
vuokrata Suomen Vuokrakodit Oy:lle ja kaupungin hyvaksymalle
yhteistyokumppanille TA-Asumisoikeus Oy:lle. Taman vuoksi nyt
esitetaan tontin vuokrausperusteiden maaraamista.

Esittelijan perustelut
Tontin varaus

Kaupunginhallitus paatti 8.12.2014 (1303 §) varata Suomen
Vuokrakodit Oy:lle Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela,
Malminkartano) korttelin nro 33366 suunnitellun tontin nro 1
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016 saakka.
Varauspaatoksen mukaan tontin rakennusoikeudesta 50 % tulee
toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona ja 50 % valtion
tukemana asumisoikeustuotantona.

Suomen Vuokrakodit Oy ja TA-Asumisoikeus Oy ovat velvollisia
keskenaan sopimaan tarkoituksenmukaisesta tonttijaosta rahoitus- ja
hallintamuotoa koskevan ehdon edellyttamalla tavalla.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 29.8.2012 hyvaksyman ja 10.4.2015
lainvoimaiseksi tulleen Honkasuon asemakaavan nro 11870 mukaan
tontti 33366/1 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontin
rakennusoikeus on 7 400 k-m?.

Mainitusta kaavasta valitettiin ensin Helsingin hallinto-oikeuteen ja
tasta paatoksesta edelleen valitusluvan myota korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Korkein hallinto-oikeus hylkasi 10.4.2015 valituksen, jonka
myota asemakaava tuli lainvoimaiseksi.

Tontin 33366/1 pinta-ala on 9 874 m? ja osoite Perhosenkierto 33.
Tonttia ei ole viela lohkottu eika sille ole vahvistettu tonttijakoa.

Sijaintikartta ja ote asemakaavasta ovat liitteena nro 1.
Vertailutiedot

Vertailutietona todettakoon, etta kaupunginvaltuusto paatti 25.9.2013
(298 §) oikeuttaa kiinteistdlautakunnan vuokraamaan Helsingin
kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela, Honkasuo) asemakaavaan nro
11870 sisaltyvat Haapaperhosen alueella sijaitsevat asuinrakennusten
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korttelialueen (A) tontit 33353/1-2 ja 33353/4-5 lautakunnan
maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seuraavin
ehdoin:

Tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana 23 euroa Hitas-tuotannon osalta ja

26 euroa saantelemattoman asuntotuotannon osalta.

Tonttien vuosivuokrista peritdan 80 % Hitas-tuotannon vuokrasta silta
ajalta, jona tonteille rakennettavien asuinpientalojen rakentamiseen
myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa
tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan
perusteella korkohyvitysta.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Ottaen huomioon nyt kyseessa olevan tontin 33366/1 ja edella mainitun
vuokrausperustepaatoksen mukaisten tonttien sama kayttétarkoitus
(asuinrakennusten korttelialue, A) seka sijainti samalla asemakaava-
alueella esitetaan, etta tontin 33366/1 tai siitda muodostettavien tonttien
vuosivuokrat maarataan samoin perustein kuin edella mainitussa
kaupunginvaltuuston paatoksessa 25.9.2013 (298 §).

Siten saantelemattoman asuntotuotannon osalta tontin vuosivuokra
maaraytyisi pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana

26 euroa ja valtion korkotukeman asumisoikeusasuntotuotannon osalta
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana 23 euroa.

Tontille mahdollisesti toteutettavien liikke-, toimisto- tai tyotilojen osalta
perittaisiin asuintiloja vastaavaa vuokraa.

Asuntojen ulkopuolisista asuntoja palvelevista tiloista, jotka saa ase-
makaavamaaraysten mukaan rakentaa asemakaavaan merkityn
kerrosalan lisaksi, ei perittaisi vuokraa.

Asuntotontin vuosivuokrasta esitetaan perittavaksi 80 % silta ajalta,
jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya
valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille
rakennettavien asuntojen rakentamiseen mydnnetyn lainan perusteella
korkohyvitysta (korkotukea).

Tonteille esitettavat vuokrat vastaavat nykyarvoltaan (3/2015, ind.
19,08) saantelemattdman asuntotuotannon osalta noin 469 euron
kerrosneliometrihintaa ja valtion korkotukeman
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asumisoikeusasuntotuotannon osalta ilman ara-alennusta noin
439 euron ja ara-alennus (20 %) huomioiden 351 euron
kerrosneliometrihintaa.

Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi talldin
saantelemattoman tuotannon osalta noin 2 euroa/as-m?kk. Valtion
tukeman asumisoikeusasuntotuotannon osalta vaikutus ilman ara-
alennusta olisi noin 1,8 euroa/as-m?/Kkk ja ara-alennus huomioiden noin
1,4 euroa/as-m?/kk.

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

Vuokra-ajaksi esitetdan noin 60 vuotta. Talldin vuokra-aika paattyisi
31.12.2075.

Osto-optio

Kaupunginhallitus paatti 1.3.2010 (251 §), ettad vapaarahoitteiseen
vuokra-asuntotuotantoon osoitetut tontit luovutetaan vuokraamalla
siten, etta vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus.

Paatdksen perusteella tontista 33366/1 vapaarahoitteista vuokra-
asuntotuotantona varten muodostettavan tontin osalta esitetaan lisaksi
vuokralaiselle oikeutta ostaa tontti sisallyttamalla osto-optiota koskeva
ehto vuokrasopimukseen.

Osto-option ehdot maaraytyisivat mainitun paatoksen mukaisesti. Siten
vuokralainen voisi kayttaa osto-oikeutta aikaisintaan, kun tontille
rakennettava rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen toimesta
hyvaksytty kayttddonotettavaksi ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen
vuokra-asuntokayttédn. Osto-oikeus olisi voimassa enintaan 5 vuotta
maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.

Lisaksi tontilla olevat rakennukset tulisi pitaa vuokra-asuntokaytossa
vahintaan kymmenen vuotta rakennuksen kayttoonotosta.

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan kauppahinnan perustana
oleva rakennusoikeuden paaoma-arvo on maanvuokran perusteena
oleva elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaava
rakennusoikeuden yksikkohinta kerrottuna 1,1:l1a seka korjattuna
kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla elinkustannusindeksin
pisteluvulla.

Talla perusteella maaraytyva yksikkohinta olisi tontin 33366/1 osalta 29
euroa/k-m? (26 x 1,1). Nykyarvoltaan (4/2015, ind.1908) tama vastaa
noin 553 euron kerrosneliometrihintaa.
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Kaupungilla olisi esityksen mukaan kuitenkin kaikissa tapauksissa
oikeus peria vahintaan 29 euron yksikkdhintaan perustuvaan
kauppahintaa, joka saadaan kertomalla mainittu yksikkohinta luvulla
19,08 (4/2015, ind. 1908).

Lisaksi kaupungilla olisi oikeus peria tontista lisakauppahintaa, mikali
tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalamaara lainvoimaisessa
rakennusluvassa ylittaa pitkaaikaisen vuokrasopimuksen vuokran
maarittamisen perusteena kaytetyn kerrosalamaaran. Kauppahintaa ei
voida maaritella suoraan asemakaavan perusteella, silla siihen merkitty
kerrosala on osoitettu kokonaisuutena ohjeelliselle tontille 33366/1.
Taman vuoksi oikeus lisakauppahintaan maarattaisiin vuokrauksessa
kaytetyn kerrosalan mukaan.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Katarina Nordberg, kiinteistlakimies, puhelin: 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
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