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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE ASUINKERROSTALOTONTIN MYYMISESTÄ MALMIN ORMUSPELLOSTA (MALMI, ALA-MALMI, TONTTI 38277/1)

Kv 2011-843

Kiinteistökartta J7 R1, Teerisuontie 23

ESITTELIJÄ

Hakemus
NCC Rakennus Oy pyytää, että Malmin Ormuspellon tontti 38277/1 myydään NCC Rakennus Oy:lle tai sen määräämälle ja että tontille rakennettavien asuntojen käytölle ei aseta rajoitteita.

Tontti on varattu vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon ja vuokrattu NCC Rakennus Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun rakennusluvan hakemista varten.

NCC Rakennus Oy mainitsee hakemuksessaan, että yhtiö on tehnyt esisopimuksen tontille rakennettavan vapaarahoitteisen vuokrataloyhtiön myynnistä ICECAPITAL Housing Fund II:lle. Hankkeen edellytyksenä on, että tontille rakennettavia asuntoja voidaan tulevaisuudessa käyttää sekä vaparahoitteisina vuokra- että omistusasuntoina. Hakemus on liitteenä nro 1.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 28.3.2007 Malmin Ormuspellon asemakaavan muutoksen nro 11465. Kaava tuli lainvoimaiseksi 11.5.2007. Liitteinä nrot 2 ja 3 on sijaintikartta ja ote asemakaavasta nro 11465.

Tontin perustiedot ovat seuraavat:

	
	
	Tontti /
asema-

kaava-
merkintä


	Rakennus-
oikeus

k-m2
	Tontin
pinta-ala
m2
	Tehokkuus
	Tontti 
merkitty
kiinteistö-
rekisteriin

	
	
	38277/1
AK

	4 400
	3 447
	1,28
	17.8.2007


AK = Asuinkerrostalojen korttelialue, suurin sallittu kerrosluku on 
kolme - neljä.

Kaavamuutos sisältää mm. seuraavat AK-korttelialueita koskevat asemakaavamääräykset:

-
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa rakentaa yhteensä enintään 20 % asuntokerrosalasta asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-, askartelu-, sauna- ym. tiloja, valokuiluja, teknisiä tiloja ja katettuja pihoja sekä lasiseinäisiä parvekkeita rakennuksen kaikkiin kerroksiin. Kerrosluvun estämättä saa näitä tiloja sijoittaa ullakkokerrokseen.

-
Asemakaavakartassa luvulla ilmaistun kerrosalan lisäksi saa rakentaa liike- ja myymälätilaa 5 % kerrosalasta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa rakentaa rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen tai talousrakennukseen autonsäilytystiloja enintään 15 m2/autopaikka.

-
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa rakentaa kaavakarttaan merkityt maanalaiset tilat, jotka on tarkoitettu pysäköintiin sekä teknisiksi, varasto- ja väestönsuojatiloiksi.

-
Kerrostalotontin 38277/1 kaikki autopaikat sijoitetaan omalle tontille (asemakaavamääräys 1/1ap). 
Tontille 38277/1 on merkitty asemakaavaan maanalainen tila, johon saa sijoittaa pysäköintipaikkoja, väestönsuojia, varasto- ja teknisiä tiloja (asemakaavamääräys ma).

Ormuspellon rakentamistapaohjeet

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 31.5.2007 (285 §) Ormuspellon rakentamistapaohjeen. Rakentamistapaohjeen tarkoituksena on selventää asemakaavassa esitettyjä periaatteita, joita asemakaavan lisäksi noudatetaan alueen yksityiskohtaisessa suunnittelussa.

Varauspäätökset
Tontti 38277/1 varattiin ensin Avara Rakennuttaja Oy:lle kaupunginhallituksen päätöksellä 11.6.2007 (880 §). Varausaikaa on jatkettu kaupunginhallituksen päätöksellä 16.2.2009 (235 §) sekä kiinteistölautakunnan päätöksellä 9.3.2010 (171 §) siten, että tontin varausaika päättyi 31.12.2010.

Tontti on varattu alunperin vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamista varten Hitas I -ehdoin, mutta tontin hallintamuoto on muutettu Avara Rakennuttaja Oy:n pyynnöstä kiinteistölautakunnan 12.5.2009 (282 §) tekemällä päätöksellä vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotan-toon ilman Hitas-ehtoja.

Kaupunginhallitus hyväksyi edelleen 28.6.2010 (837 §) tontin 38277/1 varauksensaajaksi NCC Rakennus Oy:n Avara Rakennuttaja Oy:n tilalle muutoin entisin rahoitus- ja hallintamuotoa ja aikataulua koskevin ehdoin.

Lyhytaikainen maanvuokrasopimus

Tontti 38277/1 on vuokrattu NCC Rakennus Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.11.2010 - 15.5.2011 (tonttiosaston apulaisosastopäällikön päätös 15.11.2010, 181 §).

Tontille vahvistetut vuokrausperusteet ja tontin kauppahinta

Kaupunginvaltuusto päätti 3.3.2010 (59 §) vahvistaa Malmin Ormuspellon asemakaavaan nro 11465 sisältyvien kaupungin omistamien tonttien vuokrausperusteet. Päätöksen mukaan kiinteistölautakunnalla on oikeus vuokrata tontit 31.12.2075 saakka.

Kaupunginvaltuuston 3.3.2010 (59 §) tekemässä päätöksessä on vahvistettu Ormuspellon asuntokerrostalotonttien vuokrausperusteeksi virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaava Hitas-tontin yksikköhinta 24 euroa/k-m2. Tämä yksikköhinta vastaa nykyhintatasossa hintaa 433 euroa/k-m2 (3/2011, indeksi 1804).
Tontti 38277/1 oli alunperin varattu vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon Hitas I -ehdoin, mutta tontti luovutetaan muutetun varauspäätöksen mukaisesti ilman Hitas-ehtoja sääntelemättömään tuotantoon. Malmin alueella sääntelemättömään tuotantoon luovutettavien tonttien vuokrausperusteena olevat yksikköhinnat ovat noin kymmenen prosenttia korkeammat kuin Hitas-tontin vuokrausperusteena olevat yksikköhinnat. Sääntelemättömään tuotantoon luovutettavan asuntokerrostalotontin indeksin pistelukua 100 vastaava yksikköhinta Malmilla on näin ollen 26 euroa/k-m2, mikä vastaa nykyhintatasossa hintaa 
469 euroa k-m2 (3/2011, indeksi 1804).

Tontin kauppahinta voitaisiin määritellä vastaavalla tavalla kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntotonttien vuokrasopimuksiin sisältyvä osto-option mukainen kauppahinta määritellään. Rakennusoikeuden yksikköhinta on silloin indeksin pistelukua 100 vastaava yksikköhinta 26 euroa/k-m2 kerrottuna 1,1:llä eli indeksin pistelukua 100 vastaava 29 euroa/k-m2. Nykyhintatasossa tämä yksikköhinta vastaa hintaa 523 euroa/k-m2 (3/2011, indeksi 1804). Tontin kauppahinta on näin ollen 2 301 200 euroa (4 400 k-m2 x 523 euroa/k-m2).

Tontin myynti perusteltua

Tontti 38277/1 varattiin ensin vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon. Hallintamuoto muutettiin myöhemmin varauksensaajan pyynnöstä vapaarahoitteiseksi vuokra-asuntotuotannoksi.

Kun otetaan huomioon Ala-Malmin alueen asuntojen hallintamuotojakauma, tontille 38277/1 voidaan rakentaa joko vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tai vapaarahoitteisia omistusasuntoja. Liitteenä 4 on kartta, josta ilmenee Ala-Malmilla sijaitsevien asuntojen hallintamuotojakauma. Kartasta ilmenee, että Ala-Malmin asunnoista yli puolet on vuokra-asuntoja, joten tontti 38277/1 voidaan myydä hakemuksen mukaisesti.

Vuoden 2011 talousarvion mukaan kiinteän omaisuuden myyntitavoite on 85 milj. euroa muiden kun Kamppi-Töölönlahti alueen tonttien osalta. Hakija ilmoittaa, että tontin rakennustyöt on tarkoitus aloittaa elokuussa 2011, joten tontin myynti tämän vuoden aikana tukee kaupungin tontinmyyntitavoitteen toteutumista.
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