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Sammandrag

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomterna 3-5 i kvarte-
ret 26962 som ingar i detaljplanen och detaljplaneandringen nr 12389
for 26 stadsdelen (Forsby) fran en senare bestamd tidpunkt till
31.12.2075 i enlighet med bilaga 1.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Vuokrausperiaatteet
Ensimmainen asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12389

N —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

For Forsby sjukhusomrade har det utarbetats en férsta detaljplan och
detaljplaneandring nr 12389 som ar nédvandig for att kunna utveckla
omradet och bygga dar. Bostadstomterna 26962/3-5 har utarrenderats
med ett kortfristigt arrendeavtal till planerade bolag for att bygglov ska
kunna sOkas. Meningen ar att inleda byggandet pa tomterna i bérjan av
2019. Den nya arrendetiden for tomten ar ca 55 ar.

Tomterna for flervaningshus (AK) férverkligas som produktion av hyres-
bostader och bostadsrattsbostader med statligt rantestod. Arrendet
motsvarar byggrattens nuvarde (index 1950) pa ca 585 euro/m? vy
(ca468 euro/m?vy med den s.k. Ara-nedsattningen). Arrendets teore-
tiska effekt pa boendekostnaderna blir ca 2,34 euro/m? i manaden

(ca 1,87 euro/m? i manaden med den s.k. Ara-nedsattningen). Arrendet
for bostadstomterna (AK), som ska forverkligas som produktion av
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hitasbostader, motsvarar byggrattens nuvarde (index 1950) pa ca
702 euro/m? vy. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna upp-
gar till ca 2,81 euro/m? i manaden.

Foredragandens motiveringar

Detaljplaneuppgifter och gallande tomtuppgifter

Den forsta detaljplanen och detaljplaneandringen nr 12389 for Forsby
sjukhusomrade godkandes av stadsfullmaktige 14.12.2016 (§ 349) och
tradde i kraft 27.1.2017. | detaljplaneomradet byggs nya bostader pa
sammanlagt ca 107 847 m? vy, varav 14 377 m?vy galler andring av
anvandningsandamal. Omradet har i nulaget 8 595 m? bostadsvanings-
yta. Dessutom har det i detaljplanen anvisats byggratt pa 20 000 m? vy
for specialboende och darmed sammanhangande tjanster, 2 630 m? vy
for affarer och dagligvarubutiker, 4 700 m? vy for narservice och

830 m? vy for gemensamma lokaler. Detaljplaneomradet har vaningsyta
pa sammanlagt 143 772 m?vy.

Byggratten pa tomten for flervaningshus (AK) 26962/3 uppgar till
7 500 m?vy. Tomten har en yta pa 3 261 m? och dess primara adress ar
Kommunalhemsvagen. Tomten fordes in i fastighetsregistret 1.3.2018.

Byggratten pa tomten for flervaningshus (AK) 26962/4 uppgar till
9650 m?vy. Tomten har en yta pa 3 464 m? och dess primara adress ar
Forsbyvagen. Tomten fordes in i fastighetsregistret 1.3.2018.

Byggratten pa tomten for flervaningshus (AK) 26962/5 uppgar till
9250 m?vy. Tomten har en yta pa 3 567 m? och dess primara adress ar
Forsbyvagen. Tomten fordes in i fastighetsregistret 1.3.2018.

Detaljplanekartan finns som bilaga 2.

Markuppgifter

Enligt befintliga uppgifter har det pa flervaningshustomterna 26962/3-5
i omradet for den forsta detaljplanen och detaljplaneandringen nr 12389
inte bedrivits sadan verksamhet som orsakar fororening av mark eller
grundvatten.

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 28.11.2016 (1 081 §) reservera flervanings-
hustomterna (AK) 26962/3-5 (tidigare detaljplanetomterna 26962/1

och 3) i Forsby sjukhusomrade foér bostadsproduktionsbyran for produk-
tion av hyresbostader med statligt stdd och bostader av mellanformstyp
till 31.12.2018 bland annat pa féljande villkor: Av bostadsbyggratten
som planlaggs pa tomterna ska ca Vs forverkligas som hyresbostader
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med statligt stod och ca % som bostader av mellanformstyp. Den even-
tuella hitasproduktionen férverkligas med Hitas I-villkor.

Enligt bostadsproduktionens anmalan byggs pa tomten 26962/3 fritt fi-
nansierade agarbostader med Hitas I-villkor, pa tomten 26962/4 bo-
stadsrattsbostader med statligt rantestod (langfristigt rantestéd) och pa
tomten 26962/5 hyresbostader med statligt rantestod (langfristigt rante-
stéd).

Den sammanlagda bostadsbyggratten pa tomterna uppgar till

26 400 m2 vy, varav ytan for bostader av mellanformstyp (Hitas, bo-
stadsratt) uppgar till sammanlagt 17 150 m? vy och ytan for hyresbosta-
der med statligt rantestdd till sammanlagt 9 250 m? vy.

Kortvarig utarrendering av tomter

Chefen for teamet bostadstomter i stadsmiljosektorns tomtenhet beslu-
tade 13.6.2018 (§ 183) utarrendera tomten 26962/3 kortvarigt till sta-
dens bostadsproduktion for bolaget Asunto Oy Helsingin Koskelanpi-
has rakning for sokning av bygglov for tiden 1.6.2018-31.5.2019.

Chefen for teamet bostadstomter beslutade dessutom 7.6.2018 (§ 179)
utarrendera tomten 26962/4 kortvarigt till stadens bostadsproduktion
for bolaget Helsingin Asumisoikeus Oy Koskelanties rakning for sok-
ning av bygglov fér tiden 1.6.2018-31.5.2019.

Chefen for teamet bostadstomter beslutade ytterligare 7.6.2018 (§ 176)
utarrendera tomten 26962/5 kortvarigt till stadens bostadsproduktion
for bolaget Helsingfors stads bostader Ab Heka Koskela Koskelantie
66:s rakning for sokning av bygglov for tiden 1.6.2018-31.5.2019.

Forslag till arrendeprinciper

Arrendet har bestamts med beaktande av tidigare faststallda arrende-
principer fér samma eller motsvarande omrade, tomternas lage och
markvardets utveckling i omradet. En enhetlig och konsekvent prissatt-
ning har efterstravats. Tomternas besittnings- och finansieringsform har
enligt sedvanlig praxis beaktats vid bestamning av arrendeprinciper.

Jamforelseuppgifter

Stadsfullmaktige beslutade 14.6.1995 (arende 24) bemyndiga davaran-
de fastighetsnamnden att utarrendera outbrutna omraden pa ca

3910 m? och ca 2 790 m? av lagenheten Koskela-Forsby RNr 1 i byn
Forsby i 6 stadsdelen (Forsby) for bostadsdndamal sa att poangtalet
100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" mot-
svaras av priset 20,18 euro/m?vy.
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Stadsfullmaktige beslutade 2.3.2005 (arende 14) bemyndiga davaran-
de fastighetsnamnden att utarrendera ett outbrutet omrade pa ca 8 332
m?, eller den tomt som bildas av detta, av lagenheten Koskela-Forsby
RNr 1 i byn Forsby i 26 stadsdelen (Forsby) for bostadsandamal sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100” motsvaras av priset 23 euro/m? vy for bostader (servicebosta-
der) och 15 euro for grupphem och servicelokaler.

Stadsfullmaktige beslutade 29.8.2012 (§ 234) bemyndiga davarande
fastighetsnamnden att utarrendera flervaningshustomten (AK)
28171/13 i 28 stadsdelen (Aggelby) séa att poangtalet 100 for det offici-
ella levnadskostnadsindexet “oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
30 euro/m? vy for bostader med hitasvillkor och 33 euro/m? vy for bosta-
der utan hitasvillkor.

Stadsfullmaktige beslutade 29.8.2012 (§ 233) bemyndiga davarande
fastighetsndmnden att utarrendera flervaningshustomterna (AK)
25878/6 och 8, eller de tomter som bildas av dessa, i 25 stadsdelen
(Kottby) sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 28 euro/m? vy for hitasbosta-
der och/eller bostader med statligt rantestod.

Stadsfullmaktige beslutade 29.8.2012 (§ 233)/28.8.2013 (§ 14) bemyn-
diga davarande fastighetsnamnden att utarrendera flervaningshustom-
ten (AK) 25878/7, eller de tomter som bildas av denna, i 25 stadsdelen
(Kottby) s& att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 34 euro/m? vy for fritt finansi-
erade hyresbostader.

Stadsfullméaktige beslutade 4.11.2015 (§ 282) bemyndiga davarande
fastighetsnamnden att utarrendera flervaningshustomterna (AK)
28131/4 och 5, eller de tomter som bildas av dessa, i 28 stadsdelen
(Aggelby) sa att poangtalet 100 fér det officiella levnadskostnadsindex-
et "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 29 euro/m? vy for bostads-
rattsbostader och hyresbostader med statligt rantestod.

Stadsfullmaktige beslutade 9.12.2015 (§ 340) bemyndiga davarande
fastighetsndmnden att utarrendera flervaningshustomterna (AK)
23126/11-13, eller de tomter som bildas av dessa, i 23 stadsdelen
(Majstad) sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindex-
et "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 40 euro/m? vy for oreglera-
de agarbostader och 38 euro/m? vy for oreglerade hyresbostader.
Byggnader som ska rivas har sankt arrendepriset.

Stadsfullmaktige beslutade 15.2.2017 (§ 96) bemyndiga davarande
fastighetsnamnden att utarrendera bostadstomten (A) 28327/1 i 28
stadsdelen (Aggelby) sé& att poangtalet 100 fér det officiella levnads-
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kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 33 eu-
ro/m?vy. Fritt finansierade agarbostader med Hitas Il-villkor har byggts
pa tomten.

Arrendeprinciper

Med beaktande av de ovan angivna jamforelseuppgifterna, tomternas
lage, hustypen och markvardets utveckling i omradet foreslas det att
arsarrendet for flervaningshustomterna (AK) 26962/3-5 bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" i fraga om tomterna for produktion av hyresbostader och bo-
stadsrattsbostader med statligt rantestod motsvaras av priset 30 eu-
ro/m? vy, vilket motsvarar ett nuvarde (6/2018, index 1950) pa ca 585
euro/m? vy (ca 468 euro med den s.k. Ara-nedsattningen) och i fraga
om tomterna for hitasproduktion av minst 36 euro/m? vy, vilket motsva-
rar ett nuvarde (6/2018, index 1950) pa ca 702 euro/m?vy.

| frdga om tomterna for hyresbostader eller bostadsrattsbostader med
statligt rantestdd (AK) blir arrendets teoretiska effekt pa boendekostna-
derna ca 2,34 euro/m? i manaden (ca 1,87 euro/m? i manaden med den
s.k. Ara-nedsattningen). | fraga om tomterna for produktion av hitasbo-
stader (AK) blir arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ca
2,81 euro/m? i manaden.

Bostadskomplement som byggs utéver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte da arrendet bestams.

Priset pa tomterna for bostadsproduktion med statligt stod har férhand-
lats fram med finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (Ara).
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (Ara) anser att de
foreslagna priserna stammer 6verens med Aras anvisningar och ar
godtagbara. Av arsarrendet for tomterna tas 80 % ut sa lange som stat-
ligt bostadslan for bostadsproduktionen pa tomterna aterstar att amor-
tera eller sa lange som staten betalar rantegottgérelse (rantestéd) pa
lan som beviljats for bostadsproduktionen.

Om tomternas finansierings- och/eller upplatelseformer andras till ex-
empel med anledning av ett reserveringsbeslut eller en andring av de-
taljplanen kan arrendet for tomterna i fraga bestammas utifran det pris
som i detta forslag anges for de ovannamnda tomterna och som lam-
par sig for och motsvarar den nya finansierings- och/eller upplatelsefor-
men.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset
baserat pa den huvudsakliga tomtanvandningen.
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Arrendetiden foreslas vara cirka 55 ar. Arrendeavtalet gar da ut

31.12.2075.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor

Vuokrausperiaatteet
Ensimmainen asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12389

N —

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Stadsmiljonamnden

Beslutshistoria
Kaupunginhallitus 10.12.2018 § 797
HEL 2018-008109 T 10 01 01 02
Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa vahvistaa Helsingin kaupungin kaupungi-
nosan 26. (Koskela) asemakaavan ja asemakaavan muutokseen nro
12389 sisaltyvien korttelin 26962 tonttien 3-5 vuokrausperiaatteet myo-
hemmin paatettavasta ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka liitteen
1 mukaisesti.

Kasittely
10.12.2018 Ehdotuksen mukaan

Esteelliset: Anni Sinnemaéaki, Tuula Saxholm

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
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maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 09.10.2018 § 480
HEL 2018-008109 T 10 01 01 02
Esitys

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupun-
ki vuokraa Helsingin kaupungin kaupunginosan 26. (Koskela) ensim-
maiseen asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 12389 sisal-
tyvat asuinkerrostalotontit (AK) 26962/3-5 kaupunkiympariston toimia-
lan toimivaltaisen viranhaltijan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2075 saakka liitteesta nro 1 ilmenevin periaattein.

Esittelija
kaupunkiymparistdn vs. toimialajohtaja
Silja Hyvarinen

Lisatiedot
Anne Bjorn, tonttiasiamies, puhelin: 310 32870
anne.bjorn(a)hel.fi
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