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§ 130

Arrendeprinciper for bostads- och bilplatstomter (Karboéle, Kungse-

ken)

HEL 2020-001916 T 10 01 01 02

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av @ndring

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for de i bilaga 1 angivna
tomterna for flervaningshus (AK), tomterna for bostadshus (A) och bil-
platstomterna (LPA) i Kungseken, eller de tomter som bildas av dessa,
fran och med en tidpunkt som bestams senare fram till 31.12.2080 i en-
lighet med bilaga 2.

Stadsstyrelsen

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

Liite 1

Liite 2
Asemakaavakartat
Sijaintikartta

AOWON -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Stadsstyrelsen reserverade 9.12.2019 (847 §) sammanlagt atta bo-
stadstomter i Kungseken for dverlatelse for professionella byggherrar.
De bostadstomter som ska 6verlatas ar belagna i fyra olika detaljpla-
neomraden, for vilka stadsfullmaktige har godkant detaljplaneandringar
aren 2013-2019. Detaljplanerna och detaljplaneandringarna for alla
dessa omraden har vunnit laga kraft. Pa en del av bostadstomterna
bdrjar byggarbetena ar 2020 och darfér ar det motiverat att faststalla
arrendeprinciper for tomterna.

Arrendeprinciperna har bestamts med beaktande av bl.a. zonprismo-
dellen, de arrendeprinciper som tidigare faststallts i Kungseken och
tomternas besittnings- och finansieringsform.
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Foredragandens motiveringar

Detaljplane- och tomtuppgifter

Kungseken ligger i stadsdelen Karbdle i norra delen av vastra Helsing-
fors. Avstandet fran omradet till Malmgards och Myrbacka tagstationer
arca 3,5 km.

Stadsfullmaktige godkande 15.1.2014 (§ 10) detaljplaneandringen nr
12150 for Kungsekens centrum. Detaljplanen har tratt i kraft 28.2.2014.
Enligt detaljplanen hor bostadstomterna 33382/1 och 33384/1 till ett
kvartersomrade for bostadshus (A) i vilkket byggnadernas vaningstal ar
tva. Byggnaderna ska vara lagenergibyggnader som utnyttjar férnybar
energi. Vardera tomten har byggratt pa 1 600 m? vy.

Stadsfullmaktige godkande 28.8.2013 (§ 273) detaljplaneandringen nr
12166 for Sydbranten i Kungseken. Detaljplanen har tratt i kraft
11.10.2013. Enligt detaljplanen hor tomten 33398/2 till ett kvartersom-
rade for bostadshus (A) i vilket byggnadernas vaningstal ar 3—4. De-
taljplanebeteckningen A gor det majligt att bygga bade flervaningshus
och smahus pa tomten. Byggnaderna i detaljplaneomradet ska i hu-
vudsak byggas av tra, och tra ska anvandas som fasadmaterial. Tom-
ten har byggratt pa 4 700 m? vy.

Stadsfullmaktige godkande 30.8.2017 (§ 305) detaljplaneandringen nr
12401 for Traskstranden i Kungseken. Detaljplanen har tratt i kraft
27.10.2017. Enligt detaljplanen hor tomterna 33417/1-2, 33418/1 och
33420/1 i omradet till ett kvartersomrade for flervaningshus (AK) i vilket
byggnadernas vaningstal ar 3-5. | detaljplaneomradet ar tra det huvud-
sakliga byggnadsmaterialet for husen. Tomtexploateringstalet (e) ar
1,10 i genomsnitt. | kvarteren 33417 och 33420 ska butiks- och af-
farslokaler byggas vid Kungseksringen.

Stadsfullmaktige godkande 24.4.2019 (§ 133) detaljplaneandringen
12504 for Portrattgatan i Kungseken. Detaljplanen har tratt i kraft
19.6.2019. Enligt detaljplanen hér tomten 33399/4 till ett kvartersomra-
de for flervaningshus (AK) i vilket byggnadernas vaningstal ar 3-5.
Byggnaderna i detaljplaneomradet ska i huvudsak byggas av tra. Tom-
ten har byggratt pa 4 400 m? vy, varav 100 m? vy ska byggas som af-
farslokaler vid gatan.

En karta 6ver omradets lage finns som bilaga 3. Detaljplanekartorna
finns som bilaga 4.

Tomternas ytor, adresser, byggratter och detaljplanebeteckningar
framgar mer detaljerat av bilaga 1.
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Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 9.12.2019 (§ 847) reservera de nedannamn-
da tomterna i Kungseken bland annat pa féljande villkor:

— Patomten 33398/2 (A) ska hyresbostader med statligt stoéd (langva-
rigt rantestod) for seniorer byggas.

— Patomten 33399/4 (AK) ska priskontrollerade bostader (halvhitas)
byggas och den som reserverat tomten, Suomen Puukerrostalot
Oy, ska ordna en arkitekturtavling fér inbjudna om planeringen av
objektet.

— Patomterna 33382/1 (A) och 33384/1 (A) ska priskontrollerade bos-
tader (halvhitas) byggas.

— Patomterna 33417/1 (AK) och 33418/1 (AK) ska bostader av mel-
lanformstyp, t.ex. hitasbostader, byggas.

— Patomten 33417/2 (AK) ska hyresbostader med statligt rantestod
(langvarigt rantestdd) byggas.

— Av bostadsbyggratten (9 400 m? vy) for tomten 33420/1 (AK) ska ca
50 % forverkligas som hyresbostader med statligt rantestdd (lang-
varigt rantestdd) och ca 50 % som bostader av mellanformstyp.

Mark- och grundlaggningsférhallanden

Marken pa tomterna bestar pa manga stallen av fyllnadsjord. Som fyll-
nadsjord har i huvudsak grus, moransand och sand anvants. | dvrigt
bestar marken framst av lera men pa vissa av tomterna finns ocksa kalt
berg. Markytans niva ar i nulaget +32—+42 och sjunker mot dster och
soder.

| detaljplanerna fér manga tomter i Kungseken anges en bestammelse
enligt vilken eventuella féroreningar i marken ska utredas innan byg-
gandet inleds. Pa vissa tomter har jordmassor redan bytts ut i syfte att
forbattra markens byggbarhet. Markens yta har da avlagsnats och er-
satts med fyllnadsmassor. | manga markanalyser har byggnadsavfall
konstateras i omradet och det ar darfér mojligt att byggnadsavfall finns
pa tomterna.

Om det framgar behov att aviagsna byggnadsavfall fran marken hor det
till arrendetagarens skyldigheter att pa egen bekostnad avlagsna bygg-
nadsavfallet, de gamla konstruktionerna och dylika pa tomten i den om-
fattning som nybyggandet férutsatter.

Forslag till arrendeprinciper och jamforelseuppgifter

Arrendeprinciperna har bestamts med beaktande av zonprismodellen,
omradets lage i den s.k. Kungstriangeln och de ekologiska specialvill-
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kor for tomterna som anges i detaljplanen samt de arrendeprinciper
som redan tidigare faststallts for detaljplaneomradena i Kungseken. En
enhetlig och konsekvent prissattning har efterstravats. Ocksa tomter-
nas besittnings- och finansieringsform har enligt sedvanlig praxis beak-
tats vid bestamningen av arrendeprinciper, likasa kostnaderna for bil-
platserna for tomterna och kostnaderna for grundlaggningen av bygg-
naderna.

Jamfdrelseuppgifter

Stadsfullmaktige faststallde 29.1.2020 (§ 19) arrendeprinciper for bo-
stadstomten (A) 33390/1 i Kungsekens centrum, enligt vilka arsarren-
det for tomten bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 27 euro per
kvadratmeter vaningsyta. Bostadstomten i fraga 6verlats genom en
pristavling och férfarande med troskelavgift for oreglerad produktion av
agarbostader. Tomten har byggratt pa 7 000 m? vy, varav minst 1 000
m? vy ska byggas som affarslokaler. Affars- och bostadslokaler pris-
satts med samma a-pris.

Stadsfullmaktige faststallde 12.9.2018 (§ 232) arrendeprinciper for bo-
stadstomterna (A) i detaljplaneomradet Sydbranten i Kungseken, enligt
vilka arsarrendet bestams sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 25 euro
per kvadratmeter bostadsvaningsyta pa de tomter som var reserverade
for dverlatelse for bostadsproduktion av mellanformstyp och produktion
av hyresbostader med statligt langvarigt rantestéd. Som arrendeprincip
for bostadstomterna reserverade for produktion av fritt finansierade
agar- och hyresbostader faststalldes pa motsvarande satt 30 euro.

Stadsfullmaktige faststallde 20.1.2016 (§ 16) arrendeprinciper for bo-
stadstomterna (AK och A) i Kungsekens centrum enligt vilka arsarren-
det for tomterna bestams sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 25 euro
per kvadratmeter bostadsvaningsyta. De bostadstomter for vilka arren-
degrunder faststalldes var reserverade for dverlatelse for produktion av
bostader av mellanformstyp och bostader med statligt rantestdd (lang-
varigt rantestod).

Arrende for bostads- och bilplatstomter

Med beaktande av det som konstaterats ovan bestams arsarrendet for
bostadstomterna 33382/1 (A), 33384/1 (A), 33398/2 (A), 33399/4 (AK),
33417/1 (AK), 33417/2 (AK), 33418/ (AK) och 33420/1 (AK) sa att po-
angtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 =
100” motsvaras av priset 30 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga
om produktion av agar- och hyresbostader och/eller priskontrollerade
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bostader. Motsvarande pris for produktion av hyresbostader med stat-
ligt stdd och bostader av mellanformstyp, med undantag av priskontrol-
lerad produktion, blir 28 euro per kvadratmeter vaningsyta.

A-priserna ovan motsvarar ca 591 euro/m? vy och ca 551 euro/m? vy i
nuvarde (1/2020, index 1969). A-priset blir ca 441 euro/m? vy under ti-
den med s.k. Ara-nedsattning (20 %).

De féreslagna priserna underskrider inte priserna enligt zonprismodel-
len med beaktande av de tomtspecifika specialfaktorerna.

For tomterna avsedda for produktion av hyresbostader och bostader av
mellanformstyp (hitas, delagarskap och bostadsratt) med statligt rante-
stdd blir arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ca 2,21 eu-
ro/m? i manaden (ca 1,76 euro/m? i manaden under tiden med s.k.
ARA-nedsattning).

Enligt forslaget beaktas butiks- och kombilokaler sasom affarer, kontor,
kaféer, restauranger, arbetslokaler eller dylika som eventuellt byggs pa
bostadstomterna som bostader d& arrendet bestams.

| fraga om parkeringstomterna (LPA) 33383/1 och 33417/3 tillampas
stadens allmanna arrendeprinciper. Enligt stadens allmanna praxis ska
arsarrendet for bilplatstomter (LPA) faststallas sa att poangtalet 100 for
det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
minst av priset en (1) euro per kvadratmeter, vilket motsvarar ca 20 eu-
ro per kvadratmeter i nuvarde (1/2020).

Om bostadstomternas finansierings- och/eller upplatelseformer andras
till exempel pa grund av ett reserveringsbeslut eller en andring av de-
taljplanen kan arrendet for dessa tomter bestammas utifran ett pris som
motsvarar den nya finansierings- och/eller upplatelseformen och som i
framstallningen ovan angetts for tomterna.

Besittningsformen for bostaderna av mellanformstyp i bostadsproduk-
tionsbyrans (ATT) tomtreserveringar preciseras vid ett senare tillfalle i
samband med projektplaneringen, varefter arrendenas prissattning
faststalls utifran en besittnings- och finansieringsform som byggherren
bestdmmer pa basis av marknadslaget.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % och arsarrendet fér andra tomter
5 % av det kalkylmassiga tomtpriset baserat pa den huvudsakliga tom-
tanvandningen.

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

Till slut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kannedom

Beslutshistoria

Av arsarrendet for bostadstomter med statligt stéd tas 80 procent ut sa
lange som statligt bostadslan for bostadsproduktionen pa tomterna
aterstar att amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgérelse
(rantestod) pa lan som beviljats for bostadsproduktionen.

Det ar meningen att arrendera ut tomterna i ca 60 ar. Saledes utgar ar-
rendetiden 31.12.2080.

Enligt 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller stadsfull-
maktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

Stadsmiljonamnden har 10.3.2020 (§ 136) foreslagit stadsstyrelsen att
arrendeprinciper for vissa bostads- och bilplatstomter i Kungseken i
Karbole ska faststallas. Namndens framstallning galler flervanings-
hustomterna (AK) 1 och 2 i kvarteret 33417 som ingar i detaljplaneand-
ringen nr 12401 for Traskstranden i Kungseken. Samtidigt ar det an-
damalsenligt att faststalla arrendeprinciper for bilplatstomten (LPA) i
samma kvarter. | bilagorna till namndens framstallning saknades dock
arrendeprinciper for bilplatstomten i kvarteret 33417. Namndens fram-
stallning har till denna del kompletterats sa att den omfattar aven ar-
rendeprinciper for bilplatstomten i kvarteret 33417.

Stadsstyrelsen

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

Liite 1

Liite 2
Asemakaavakartat
Sijaintikartta

AOWON -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamnden
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Kaupunginhallitus 20.04.2020 § 245
HEL 2020-001916 T 10 01 01 02

Paatos

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Kuninkaantammessa sijaitsevien liitteen
1 mukaisten asuinkerrostalotonttien (AK), asuinrakennustonttien (A)
seka autopaikkatonttien (LPA) tai niistd muodostettavien tonttien vuo-
krausperiaatteet myohemmin paatettavasta ajankohdasta alkaen
31.12.2080 saakka liitteen 2 mukaisesti.

20.04.2020 Ehdotuksen mukaan

Esteelliset: Anni Sinnemaki, Tuula Saxholm
Esteellisyyden syy: yhteisojaaviys (hallintolaki 28.1 § 5 kohta)

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistélautakunta 10.03.2020 § 136
HEL 2020-001916 T 10 01 01 02

Okrakuja, Temperankatu, Muotokuvankatu, Paletinkierto

Esitys

Kasittely

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— kaupunki vahvistaa Helsingin Kuninkaantammen asemakaavan
muutoksiin nro 12150, 12166, 12401 ja 12504 sisaltyvien liitteessa
1 mainittujen asuinkerrostalo- ja asuinrakennustonttien (AK ja A)
seka autopaikkatonttien (LPA) tai niistd muodostettavien tonttien
vuokrausperiaatteet liitteen 2 mukaisesti myohemmin paatettavasta
ajankohdasta lukien 31.12.2080 saakka.

10.03.2020 Ehdotuksen mukaan
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Esteelliset: Anni Sinnemaki (hallintolain 28 §:n 1 momentin 5 kohta)

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
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