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Paatos
Kaupunginvaltuusto vahvisti asemakaavan muutokseen nro 12303 si-
saltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niistd muodos-
tettavien tonttien vuokrausperiaatteet mydhemmin paatettavasta ajan-
kohdasta alkaen 31.12.2085 saakka liitteen 1 mukaisesti.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Osto-oikeusperiaatteet
3 Asemakaavakartta nro 12303
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Paatosehdotus
Paatds on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Arabian Yritystalo Holding Oy:lle on varattu tontit 23126/11—13 saan-
telemattdmien ilman Hitas-ehtoja toteutettavien omistus- ja/tai vuokra-
asuntojen suunnittelua ja toteutusedellytysten selvittamista varten
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Esittelijan perustelut

31.12.2018 saakka siten, ettd mainituista tonteista vahintaan yksi tulee
toteuttaa vapaarahoitteisina omistusasuntoina. Varausta on jatkettu
tonttipaallikon paatoksella 31.12.2020 saakka.

Tonttien rakentaminen alkaa arvion mukaan vuoden 2020 alussa. Kau-
punginvaltuusto on 9.12.2015, 340 § vahvistanut tonteille vuokrauspe-
rusteet ja paattanyt osto-option sisallyttamisesta tonttien vuokrasopi-
muksiin. Ajan kulumisen ja maan arvon kohoamisen vuoksi tonteille tu-
lee vahvistaa uudet vuokraus- ja osto-oikeusperiaatteet.

Asian tausta ja nykytilanne

Toukolan Arabianrannan ymparistohaittoja aiheuttamattomien teolli-
suus- ja varastorakennusten korttelialueen tontin (TYK) 23126/5 ase-
makaavan muutos on tullut vireille vuonna 2013. Tontin kayttotarkoi-
tuksen muutoksen perusteena oli tontilla sijaitsevan toimitilarakennuk-
sen vajaakayttd. Rakennus on perusteellisen saneerauksen tarpeessa
ja se on suunniteltu purettavaksi asemakaavamuutoksen jalkeen. Ton-
tin 23126/5 nykyinen maanvuokrasopimus on voimassa 31.12.2025
saakka.

Asemakaavan muutos nro 12303 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
29.3.2017, 176 §, minka jalkeen asemakaavan voimaantulo on viivas-
tynyt siita tehdyn valituksen johdosta. Asemakaavan muutos tuli voi-
maan 26.6.2018. Asemakaavan muutoksen myoéta TYK-tontin 23126/5
tilalle on kaavoitettu asuinkerrostalotontit (AK) 23126/11—13. Asema-
kaavan muutos mahdollistaa toimitilatontin muuttamisen asuinkayttoon.
Nykyinen toimitilarakennus puretaan ja tonteille rakennetaan uusia
asuinkerrostaloja. Rakennusten pohjakerroksissa on ulosvuokrattavaa
liketilaa yhteensa 700 k-m2. Pysakainti jarjestetaan rakennusten sisa-
pihalle kannen alle.

Asemakaavakartta on liitteena 3.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus on 16.11.2015, § 1108 varannut Arabian Yritystalo
Holding Oy:lle asemakaavan muutosehdotuksen mukaiset suunnitellut
tontit 23126/11—13 saantelemattomien ilman Hitas-ehtoja toteutetta-
vien omistus- ja/tai vuokra-asuntojen suunnittelua ja toteutusedellytys-
ten selvittamista varten 31.12.2018 saakka siten, etta mainituista ton-
teista vahintaan yksi tulee toteuttaa vapaarahoitteisina omistusasuntoi-
na. Varausta on jatkettu 6.2.2019, 8 § tonttipaallikon paatoksella
31.12.2020 saakka. Varauksensaaja Arabian Yritystalo Holding Oy on
sulautunut Sivipre Oy:66n, jonka vuoksi tonttivaraus on siirretty Sivipre
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Oy:lle. Muutoin varausta on jatkettu entisin ehdoin. Tontti on vuokrattu-
na Sivipre Oy:lle teollisuustarkoituksiin tehdylla maanvuokrasopimuk-
sella 31.12.2025 saakka. Vuokra-alueella sijaitsee tyhjillaan oleva toi-
mitilarakennus. Asuntorakentaminen edellyttda vanhan toimitilaraken-
nuksen purkamista tontilta.

Arvion mukaan tonttien rakentuminen kaynnistyy vuoden 2020 alussa.
Kaupunginvaltuusto on 9.12.2015, 340 § vahvistanut tonteille
23126/11—13 vuokrausperusteet ja paattanyt osto-option sisallyttami-
sesta tonttien vuokrasopimuksiin.

Sivipre Oy:n yhteistydkumppaniksi on hyvaksytty YIT Suomi Oy. Tont-
tien vuokralaisiksi tulee YIT Suomi Oy:n perustamat asunto-osakeyh-
tiot.

Tonttien tiedot

Maapera

Asemakaavan muutoksen nro 12303 mukaisten asuinkerrostalotonttien
(AK) 23126/11—13 asuinrakennusoikeus on yhteensa 17 600 k-m? ja
lisaksi on 700 k-m? liiketilaa. Tonttien yhteenlaskettu pinta-ala on noin 6
171 m2. Osoite on Hameentie 153. Rakennusoikeudet jakautuvat ton-
teittain seuraavasti:

— tontti 23126/11: rakennusoikeus 5 300 k-m? + 150 k-m? liiketila +
150 k-m? kahvila/ravintola

— tontti 23126/12: rakennusoikeus 7 800 k-m? + 300 k-m? liiketila

— tontti 23126/13: rakennusoikeus 4 500 k-m? + 100 k-m? liiketila.

Edella mainittuja tontteja ei viela ole lohkottu eika rekisterdity kiinteisto-
rekisteriin.

Varauksensaajan tarkoituksena on jakaa edella mainitut tontit neljaksi
asuinkerrostalotontiksi (AK), joiden rakennusoikeudet jakautuisivat seu-
raavasti:

— 5300 k-m? + 164 k-m? kahvila/ravintola + 133,5 k-m? liiketila
— 2800 k-m?

— 5000 k-m? + 291,5 k-m? liiketila

— 4500 k-m? + 105 k-m? liiketila

Tonttijako ei ole viela vireilla.

Tontilla on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimus (Ymparistotekni-
nen tutkimusraportti, Hameentie 153, 9.6.2015, Vahanen Environmen-
tal Oy), jonka mukaan tontin maapera on pilaantunut. Tama huomioi-
daan tulevassa maanvuokrasopimuksessa siten, etta kaupunki korvaa
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ennen ensimmaisen maanvuokrasopimuksen (sopimusnro 13594,
1.6.1986) alkua tapahtuneesta pilaantumisesta ja posliinitaytosta ai-
heutuvat ylimaaraiset kustannukset tavanomaiseen maarakentamiseen
nahden vain, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on
sovittu etukateen ennen toimenpiteisiin ryhtymista ja lisaksi kunnostuk-
sen suunnittelu ja pima-ilmoitus on tehty yhteisty6ssa kaupungin kans-
sa. Ylimaaraisina kustannuksina ei pideta maaperan puhdistamisesta
tai posliinin poistosta aiheutuvaa téiden hidastumista eika alemman oh-
jearvon alittavien maiden poistamisesta aiheutuvia kustannuksia. Kau-
punki ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita varauksen
saajan hankkeelle tai kolmansille osapuolille saattaa aiheutua tontin
maaperan puhdistamisesta tai posliinin poistosta.

Luovutustapa

Asuinkerrostalotontit 23126/11—13 tai niista muodostettavat tontit luo-
vutetaan vuokraamalla ne pitkaaikaisesti.

Saantelemattomana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona to-
teutettavien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niistd muo-
dostettavien tonttien vuokrasopimuksiin liitetadn osto-oikeus tontteihin.

Hameentie 153:n hanke on ollut vireilla jo syyskuusta 2013 lahtien, jol-
loin Toukolan Arabianrannan TYK-tontin 23126/5 kaavamuutos kayn-
nistyi tontin silloisen vuokralaisen Arabian Yritystalo Holding Oy:n aloit-
teesta. Asemakaavan muutoksesta tehdyn valituksen vuoksi kaava-
muutos on saanut lainvoiman vasta kesakuussa 2018. Varauksensaa-
jasta johtumattomista syista hanke ei ole edennyt.

Ajan kulumisen ja maanarvon kohoamisen vuoksi tonteille tulee vahvis-
taa uudet vuokrausperiaatteet. Lisaksi saantelemattomana vapaara-
hoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavien asuinkerrostalotont-
tien (AK) 23126/11—13 tai niistda muodostettavien tonttien vuokralaisille
tulisi vahvistaa osto-oikeus tontteihin.

Kaupunginhallitus on 1.4.2019, 220 § paattanyt Helsingin kaupungin
tontinluovutusta koskevista linjauksista seka niita tarkentavista sovel-
tamisohjeista. Nyt kyseessa olevien tonttien varauspaatods on tehty
marraskuussa 2015 ja varausta on jatkettu helmikuussa 2019, eli en-
nen uusien tontinluovutuslinjausten vahvistamista. Kaupungin tontin-
luovutustoiminnan ennustettavuuden vuoksi on tarkeaa, ettei uusia lin-
jauksia sovelleta taannehtivasti. Linjaukset ja olemassa olevat tontin-
luovutuskaytannot eivat Iahtokohtaisesti saa muuttua kesken vireilla
olevien hankkeiden suunnittelun. Taman vuoksi ja hankkeen toteutta-
misen edistamiseksi esitetaan, etta saantelemattomana vapaarahoittei-
sena vuokra-asuntotuotantona toteutettava tontti/toteutettavat tontit
vuokrattaan osto-oikeudella.
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Varauspaatoksen mukaan vahintaan yksi tontti tulee toteuttaa saante-
lemattdmana vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona. Varauk-
sensaaja on ilmoittanut, etta AK-tontit 23126/11—13 on tarkoitus jakaa
neljaksi tontiksi ja etta arviolta yhdelle tai kahdelle tontille toteutettaisiin
saantelematonta vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa. Tonttien
23126/11—13 asuinrakennusoikeuden maara on kaikkiaan yhteensa
noin 17 600 k-m? ja liiketilan noin 700 k-m?. Tasta vapaarahoitteisina
vuokra-asuntoina toteutettaisiin enintaan arviolta noin 9 500 k-m? ja lii-
ketilaa naille tonteille sijoittuisi arviolta noin 400 k-m?. Osto-oikeutta
kaytettdessa yhteenlaskettu myyntihinta olisi naiden saantelemattoma-
na vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien
osalta arviolta vahintaan noin 8,73 miljoonaa euroa.

Ehdotetut vuokraus- ja osto-oikeusperiaatteet

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa on huomioitu tontin arviokirjahinta,
hintavyohykekartta, samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin vahviste-
tut vuokrausperusteet ja -periaatteet, tonttien sijainti ja alueen maanar-
von kehittyminen pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoit-
teluun. Tonttien hallinta- ja rahoitusmuoto on tavanomaiseen tapaan
otettu vuokrausperiaatteita maaritettdessa huomioon.

Vertailutiedot

Kaupunginvaltuusto paatti 9.12.2015, 340 § oikeuttaa kiinteistdlauta-
kunnan vuokraamaan 23. kaupunginosan (Toukola) asuinkerrostaloton-
tit (AK) 23126/11—13 tai niistda muodostettavat tontit pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100
vastaavana kerrosneliometrihintana saantelemattomien omistusasunto-
jen osalta 40 euroa ja saantelemattomien vuokra-asuntojen osalta

38 euroa.

Kaupunginvaltuusto paatti 15.6.2016, 181 § oikeuttaa kiinteistdlauta-
kunnan vuokraamaan 10. kaupunginosan (Sérnainen) asuinkerrostalo-
tontit (AK) 10630/1 ja 3, 10632/1 ja 3, 10634/1 ja 4, 10636/3 ja 6 seka
10637/1 ja 3 tai niistda muodostettavat tontit pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana
kerrosneliometrihintana Hitas-asuntojen ja/tai Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen tukemien asuntojen osalta 42 euroa.

Asuntotonttien vuokra

Asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niista muodostettavien
tonttien vuosivuokra maarataan pitden perusteena virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana asuin-
kerrosneliometrihintana saantelemattémana vapaarahoitteisena omis-
tus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta vahin-
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tdan 46 euroa (nykyarvo 3/2019, ind.1961 on noin 902 euroa), kahvila-
,ravintola, liike- ja julkisten palvelutilojen rakennusoikeuden osalta va-
hintaan 21 euroa (nykyarvo 3/2019, ind.1961 on noin 412 euroa) ja
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta vahintaan 13 euroa (nyky-
arvo 3/2019, ind.1961 on noin 255 euroa). Maanvuokran teoreettinen
vaikutus asumiskustannuksiin on noin 3,61 euroa/as-m?/kk.

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

Mikali asemakaavassa tonteille osoitettua rakennusoikeuden maaraa ei
vuokralaisesta riippumattomista syista voida kokonaan toteuttaa, vuok-
raa ei siltd osin perita, mikali vuokralainen toimittaa asiassa rakennus-
valvonnan vahvistaman selvityksen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan purkuty6t mahdollisimman
nopeasti ja ilmoittamaan niiden paattymisesta valittomasti vuokrananta-
jalle. Vuokraa ei perita rakennusten purkutoiden ajalta, kuitenkin enin-
téan kolmelta kuukaudelta.

Kaupunginvaltuuston paatdoksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan asun-
totontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, mika maa-
raytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti.

Vuokra-ajaksi esitetaan noin 65 vuotta, jolloin vuokra-aika paattyy
31.12.2085.

Osto-oikeus

Saantelemattémana, vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona to-
teutettavien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niistd muo-
dostettavien tonttien vuokralaisille vahvistetaan osto-oikeus tonttiin si-
ten, etta tontille toteutettavan asuinrakennusoikeuden kauppahinta
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosneliometrihintana vahin-
tdan 46 euroa. Laskennallinen k-m? -hinta (3/2019, ind. 19,61) olisi tal-
|6in vahintaan noin 902 euroa.

Tontille toteutettavien kahvila-, ravintola- ja liike- ja julkisten palvelutilo-
jen osalta kauppahinta maarataan pitaen perusteena virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana ker-
rosneliometrihintana vahintdan 21 euroa. Laskennallinen k-m? -hinta
(3/2019, ind. 1961) olisi talléin vahintaan noin 412 euroa/k-m?.

Tontille toteutettavien kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta
kauppahinta maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusin-
deksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosnelio-
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Toimivalta

metrihintana vahintaan noin 13 euroa, jolloin laskennallinen k-m? -hinta
(3/2019, ind. 1961) olisi vahintaan noin 255 euroa.

Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla elin-
kustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun yksikkohinnan
mukaan. Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus peria
vahintaan edella mainittuun yksikkohintaan perustuvaa kauppahintaa,
joka saadaan kertomalla edella mainittu yksikkohinta luvulla 19,61
(3/2019, ind. 1961).

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan maara ylittaa lainvoi-
maisessa rakennusluvassa tontin asemakaavaan merkityn rakennusoi-
keuden maaran tai asemakaavan mukainen rakennusoikeus muutoin
ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria kultakin ylittavalta kerrosnelio-
metrilta vastaavaa lisdkauppahintaa.

Mikali kaikkea tonteille osoitettua rakennusoikeuden maaraa ei vuokra-
laisesta riippumattomista syista voida kokonaan toteuttaa, taman osalta
ei perita kauppahintaa, mikali vuokralainen toimittaa asiassa rakennus-
valvonnan vahvistaman selvityksen.

Kauppahintaa ei perita siltd osin, kun asemakaavamaaraykset sallivat
asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien rakennuksen
paakayttotarkoituksen ulkopuolisten tilojen rakentamisen.

Vuokralaisen osto-oikeus on voimassa viisi vuotta pitkaaikaisen maan-
vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta. Vuokralaisella
on mahdollisuus kayttda osto-oikeutta aikaisintaan sen jalkeen, kun
tontille rakennettava rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen toi-
mesta hyvaksytty kayttdon otettavaksi.

Osto-oikeuden kayttamisen edellytyksena on, etta vuokralainen on
noudattanut tontin maanvuokrasopimuksen mukaisia ehtoja.

Tonttia myytaessa on sopimusehdoin varmistettava, etta sille rakenne-
tut asunnot pidetaan vuokra-asuntokaytdssa vahintdan kymmenen (10)
vuotta rakennuksen kayttoonotosta lukien.

Muilta osin tontin tai siitd muodostettavan tontin kaupassa noudatetaan
kaupungin normaalisti kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka toimival-
taisen viranhaltijan paattamia lisdehtoja ja tarkentavia kauppahinnan
maaraytymista koskevia ehtoja.

Asiassa on saatu ulkopuolisen asiantuntijan arviolausunto. Lausunnon
perusteella voidaan todeta, etta esitetty myyntihinta vastaa kaypaa ar-
voa.
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Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.

Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 6 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
paattaa kiintean omaisuuden myynnista, silloin kun luovutettavan
omaisuuden kauppahinta ylittda 10 miljoonaa euroa. Kaupunginhallitus
on 18.9.2017, 865 § paattanyt, ettd kaupunkiymparistélautakunta tai
sen maaraama viranomainen paattaa kiinteistojen tai rakennusten
myynneista tai vaihdossa luovuttamisesta, kun sopimuksen kokonai-
sarvo on enintadan 5 miljoonaa euroa. Kun sopimuksen arvo ylittaa 5
miljoonaa euroa on paatosvalta kaupunginhallituksella.

Arviokirja
Arviokirja on salassa pidettava asiakirja (JulkL 24 § 1 mom. 17 kohta).
LuottamushenkilGilla on mahdollisuus tutustua asiakirjaan kaupungin
kirjaamossa esityslistan julkaisun jalkeen. Kokouspaivana se on saata-
vissa kokouksen sihteerilta.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Osto-oikeusperiaatteet
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Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Tiedoksi
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Kaupunkiymparistdlautakunta

Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 23.09.2019 § 637
HEL 2019-006011 T 10 01 01 02
Paatos
A)
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa asemakaavan muutokseen nro 12303
sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niistd muo-
dostettavien tonttien vuokrausperiaatteet myohemmin paatettavasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2085 saakka liitteen 1 mukaisesti.

B)

Kaupunginhallitus vahvisti edella mainittujen tonttien vuokralaisille osto-
oikeuden tontteihin liitteen 2 mukaisin osto-oikeusperiaattein ehdolla,
etta kaupunginvaltuusto hyvaksyy vuokrausperiaatteet.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 11.06.2019 § 335
HEL 2019-006011 T 10 01 01 02
Hameentie 153
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— kaupunki vahvistaa Helsingin Toukolan asemakaavan muutokseen
nro 12303 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11-13 tai
niista muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet 31.12.2085
saakka liitteesta 1 ilmenevin periaattein

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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— kaupunki vahvistaa asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11-13 tai
niista muodostettavien tonttien vuokralaisille osto-oikeuden tonttei-
hin liitteen 2 mukaisin osto-oikeusperiaattein

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Anu Kumara, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 34013
anu.kumara(a)hel fi
Tiina Aitta, Kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel fi
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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