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Tilanne ennen kaavanmuutosta
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1. Vuokra-asuntoyhtio
160 asuntoa,
maanvuokrasopimus
vuoteen 2030
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Kaavanmuutos

1. 2 uutta 4-kerroksista taloa vuokra-
asuntoyhtion parkkipaikalle ja jalkakaytavalle

2. Koko korttelin
pysakointimitoitus
ta loyhennetty
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3. Osa tonteista
viheralueeksi




Selkeat periaatteet

> Jos yhtiot eivat tee mitdan, jda uudisrakentaminen
maanvuokrasopimuksen erdantymisen jalkeiseen aikaan eli vuoteen
2030. Silloin kaupunki ei uusi vuokrasopimuksia tai uudelleenvuokraa
vain pienentyneet alueet ja kaupunki myy tai vuokraa
uudisrakennusalan taholle, joka toteuttaa sen.

> Jotta uudisrakentaminen toteutuisi nopeammin:
e Kaupunki korvaa kaavanmuutoksen aiheuttamat korvausinvestoinnit

e Maksaa maanvuokrasopimuksen haltijalle tdydennysrakentamiskorvauksen
suuruudeltaan 1/3 korvausinvestointien nettoarvonnoususta

e Voi jatkaa nykyisen maanvuokrasopimuksen kestoa nykyhetkesta 30 vuotta eli vuoteen
2045 (toki vuokra muuttuu 2030)



Kaytannon haasteet

Suuri osa vuokra-asuntoyhtion
parkkipaikoista poistuu ja ne on
kaavan mukaan sijoitettava
pysakointilaitokseen, mutta siella ei
ole vapaita paikkoja
Omistusasunto-yhtion jate- ja
hulevesiviemari seka kaukolammaon
runkolinja kulkevat
pysakointilaitoksen ja uuden
rakennusalan alla -> siirrettava
Uudisrakennus sijoittuu
jalkakaytavan paalle; katualue on
muutettava ja sen alla kulkevat
sahko- ja tietoliikennekaapelit on
siirrettava

Uudisrakennukset sijoittuvat
Kontulan kalliosuojan paalle ja
niiden autopaikkojen sijoittaminen
kaytanndssa mahdollista vain
pysakointilaitokseen, mutta siella ei
ole vapaita paikkoja



Korvausinvestoinnit ja
taydennysrakentamiskorvaus

> Osa vuokra-asuntoyhtion autopaikoista pysakointilaitokseen

e Vaatii uuden pysakointilaitoksen (kustannus noin 1,5 Meur, jonka kustannuksista ja hallinnoinnista
kolmen taloyhtion paastava sopuun)

e Kaupungin hyvitys autopaikkojen korvausinvestoinnista 66ap * 8000e/ap = 528 000e

> Viemari- ja kaukolampOputkien siirrot, sahko-, ja tietoliikennekaapelien siirrot —
noin 8 osallista ja tarjouspyyntoa

e Kaupunki hyvittdd tydosuuden korvausinvestoinneista 169 000e

> Nettoarvonnousu 525e/krsm2* 2300 = 1 207 500e — autopaikat 528 000e —
kaapelisiirrot 169 000 e = 510 500e

> Taydennysrakentamiskorvaus 1/3 nettoarvonnoususta eli 170 000e
> Vuokrasopimukset pidennettiin vuoteen 2045

> Vuokra-asuntoyhtio osti uudisrakennusalan 1 207 500e:n hintaan (525e/krsm2) ja
rakensi sille kaavanmukaiset kaksi kerrostaloa, yht. noin 50 uutta vuokra-asuntoa



Rahavirtojen yhteenveto

Helsingin kaupunki

Maksaa:
1) Korvausinvestoinnit

A) Autopaikat —

B) Tyo6osuuden
putkisiirroista
2) Taydennysrakentamiskor
vauksen (1/3
korvausinvestointien
jalkeisesta
nettoarvonnoususta)

Myy tontin:

Vuokra-asuntoyhti6
As Oy Ostostie 2

Saa:
1 A) 66* 8000e/ap = 528
000 e
1 B) Putkisiirtojen
tydosuuden todelliset
kustannukset 169 000e
(pyydettava tarjoukset)
2) Korvaus 170 000 e
Yht. 867 000 e

Uusi
As Oy Helsingin
Kotikontu

Uusi Keskinainen
KOY Kotikonnun
Pysakaointi

525e/krsm2 * 2300 krs = <
1.207.500 e

Maksaa:
1.207.500 (plus 4%
varainsiirtovero)

Maksaa:
Ylatasolle siirtyvista
pysakdintipaikoista 66 kpl
*8000 e/kpl 528 000e
ja vanhoista paikoista 14
kpl * 8000e/kpl 112 000 e,
yht. 640 000e

Maksaa:
Alatason
pysakointipaikoista 20kpl *
12000 e/kpl = 240 000e




Toteutumisen edellytykset

Uudisrakennusala
vuokra-asuntoyhtion
tontilla; Yksi
omistajataho, joka halusi
ostaa uudisrakennusalan

. \ 47}9 e, )
iy 19\1\1 ﬂa/% fﬁf/\nﬁ?-‘u-w” @

' k[ 2. Pysakointilaitos

\ purkukuntoinen ja sille
..\ olisi jotain tehtava

. pysakointilaitoksen

X '“Hljk

' & 3. Omistusasuntoyhtio ei
N

\ 07 X

Ev\w vuokraamaan tarvittavat
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4. Kaikilla yhtibilla huomattavat
peruskorjaustarpeet ja vuokrasopimusten
jatkaminen vuoteen 2045 toi ennakoitavuutta
investoinneille.

halunnut osallistua uuden

{ ) rakentamiseen ja tyytyi



Taydennysrakentamisen vaikutus

> Maanomistajalle: Aina myonteista; pystyy vaikuttamaan sisaltoon ja
saa huomattavan taloudellisen hyodyn

> Maanvuokralaiselle: Optio; vaikutusmahdollisuudet ovat pienemmat
mutta maanvuokralaisella mahdollisuus saada neuvottelujen kautta

osa taloudellisesta hyodysta

> As Oy:lle; todella haastava neuvottelutilanne koska haitat As Oy:n
osakkallle eivat jakaudu tasaisesti ja taloudellinen hyoty jakautuu

osakemaarien suhteessa



