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§ 173
Arrendeprinciper for tomter for flervaningshus (tomterna 33130/10,
11, 18 och 19 Gamlas, Karboéle)

HEL 2022-005405 T 10 01 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomterna for flerva-
ningshus (AK) 33130/10, 33130/11, 33130/18 och 33130/19, som ingar
i detaljplaneandring nr 12381 i Karbdle i Gamlas, eller tomterna som
bildas av dem, fram till 31.12.2085 i enlighet med bilaga 1.

Foredragande

Stadsstyrelsen

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

Bilagor
Vuokrausperiaatteet

Tonttiluettelo
Sijaintikartta

WN =

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Reserveringstagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3

Stadsmiljosektorn Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3

Beslutsforslag
Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar
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Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen har 17.8.2015 (§ 749) beslutat reservera tomterna for
affarsbyggnader 33130/1 och 33131/1 for partnerskapsplanlaggning
och for planering av bostadsprojekt fram till 31.12.2020 bland annat en-
ligt féljande:

— | fraga om Kiinteistd Oy Vanhaistentie 3 galler reserveringen endast
tomten 33131/1 och reserveringen foér Kannelmaen ostoskeskus Oy
galler endast tomten 33130/1.

— Minst cirka 20 % av den bostadsbyggratt som kommer att planlag-
gas pa reserveringsomradet ska genomféras som produktion av hy-
resbostader med statligt stdd (s.k. langvarigt rantestod) och hogst
cirka 80 % som produktion av oreglerade bostader. Om staden kra-
ver sa ska den andel pa minst 20 % av bostadsbyggratten som
namns ovan genomforas som prisreglerade agarbostader.

— En andel pa minst cirka 35% av bostadsbyggratten ska genomféras
som produktion av agarbostader. Om hyresbostader med statligt
stod inte byggs pa reserveringsomradet ska minst 50% av bostads-
byggratten genomféras som produktion av agarbostader.

— Mottagarna av reserveringen ar skyldiga att godkanna den samar-
betspart som valjs pa fastighetskontorets tomtavdelning fér den
eventuella produktionen med statligt stod.

— Mottagarna av reserveringen ansvarar pa sin bekostnad bland an-
nat for rivningen av byggnader och alla 6vriga atgarder som kravs
for att satta tomten i byggbart skick.

— Reserveringsomradet ska genomforas i etapper sa att omradets
nuvarande centrala kommersiella tjanster rimligen kan tryggas.

Fastighetsnamnden har 9.3.2017 (§ 107) andrat pa stadsstyrelsens
beslut 17.8.2015 pa sa satt att istallet for Kiinteisté Oy Vanhaistentie 3
och Kannelmaen ostoskeskus Oy som har upplosts ar mottagarna for
reserveringen de bostadsaktiebolag som grundades av Pohjola Ra-
kennus Oy. Dessutom foreslar fastighetsnamnden att stadsstyrelsen
bemyndigar fastighetsnamnden att salja den affarstomt (AL) 33130/6
som ingar i reserveringsomradet till reserveringstagaren, sa att priset
pa tomtens bostadsbyggratt uppgar till 540 euro/m? vy. | fraga om af-
farslokaler eller motsvarande lokaler samt kontorslokaler och évriga
motsvarande lokaler foreslas att den kdpesumma som tas ut uppgar till
325 euro/m? vy.
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Tomtchefen har 11.6.2020 (§ 36) justerat de reserveringsbeslut som
namns ovan och som galler finansierings- och férvaltningsformen sa att
de ar tomtspecifika. Enligt beslutet genomfors fritt finansierade agarbo-
stader pa tomterna 33130/10 och 11, och 1 500 m? vy av den totala
byggratten pa 5 700 m? vy fér tomten 33130/9 kan vara fritt finansiera-
de hyresbostader medan den 6vriga byggratten pa 4 200 m? vy ska
genomfdras som bostadsratts- och hyresbostader som genomférs med
langvarigt rantestod.

Detaljplane- och tomtuppgifter

Detaljplaneandringen for tomten 33130/1, kvarteret 33131 och gatu-
och parkomraden i Karbole (nr 12381, omradet med Gamlas kdpcent-
rum) godkandes av stadsfullmaktige 31.8.2016 (§ 220). Detaljplanen
har vunnit laga kraft 14.10.2016.

Ytor, adress, byggratter, planbeteckningar samt besittnings- och ge-
nomforandeformer for tomterna i norra delen av kvarteret Kannelkortteli
framgar av tomtférteckningen i bilaga 2.

Arrendeprinciper
Jamforelseuppgifter

Stadsfullmaktige har 16.2.2022 (§ 31) faststallt arrendeprinciper for
flervaningshustomter i Kungseken som foljer:

— Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) 33414/1, 33415/1,
33416/1 och 33419/1, eller tomterna som bildas av dem, bestams
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "ok-
tober 1951 = 100” motsvaras av minimipriset 33 euro per kvadrat-
meter bostadsvaningsyta for produktion av prisreglerad (halv-hitas)
eller produktion av oreglerade bostader vilket motsvarar byggrat-
tens enhetspris 688 euro/m? vy (index 2/2022=2084).

— | fraga om de nyaste jamforelseaffarerna har enhetspriserna for
byggratt legat pa nivan 677-727 €/m? vy + rivningskostnaderna

— Prisnivan for tomter i omradet Kungseken har ansetts vara lagre an
i Gamlas.

Ovriga faktorer som paverkar bedémningen

— Gamlas har traditionellt varit ett formanligt bostadsomrade, men det
har inte byggts nya flervaningshus i omradet pa flera ar fore det
kvarteret som ar foremal fér bedémningen.
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— Omradet ar Iatt tillgangligt med kollektivtrafik. Avstandet fran kvarte-
ret till jarnvagsstationen ar ca 600 meter och en busslinje I16per
bredvid kvarteret.

— Kopcentret Kaari, som erbjuder goda kommersiella tjanster, ligger
pa ca 700 meters avstand fran objektet.

— Objektet ar belaget i en fardigbyggd stadsstruktur. Nar detta kvarter
star klart forvantas det inte att byggen som medfér olagenheter
placeras i naromradet, i motsats till manga andra nya bostadsomra-
den som haller pa att byggas under lang tid.

— De byggnader som byggs kommer att vara flervaningshus i 5-8 va-
ningar, vilket ar den optimala vaningshéjden med tanke pa bygg-
nadskostnaderna.

— Tomtens byggbarhet ar battre an i genomsnitt, nagon palning be-
hdvs inte. A andra sidan kravs det sprangning fér att kunna bygga
bilplatserna under gardsdacket.

— | objektet placeras bilplatserna pa en egen tomt i en varm/halvvarm
hall under marken. Man kommer dit med hiss fran varje flervanings-
hus, vilket formodligen ar den basta I6sningen med tanke pa for-
saljning/uthyrning av bilplatserna aven om en parkeringshall under
gardsdacket ar mycket dyrare an en pa markniva.

Tomterna 33130/10, 33130/11 och 33130/19

Tomterna ar reserverade for oreglerad bostadsproduktion.

Arsarrendet fér tomterna for flervaningshus (AK) 33130/10, 33130/11
och 33130/19, eller tomterna eller kvotdelarna som bildas av dem, be-
stdms sa att poangtalet 100 for det officiella levhnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100" motsvaras minst av priset 39 euro per kvadratme-
ter bostadsvaningsyta.

Bostadskomplement som betjanar bostaderna och byggs utdver den
vaningsyta som anges i detaljplanen, sasom lager, bastun, hobby- och
samlingslokaler och motsvarande lokaler, beaktas inte da arrendet be-
stams

Det kalkylmassiga priset beraknat med arrendeprinciperna per
kvadratmeter vaningsyta pa prisnivan (2/2022, index 20.84) blir 813 eu-
ro. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna blir da ca 3,25
euro/m? bostadsyta i manaden.
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For att bestamma tomternas arrendepris har staden bett om ett varde-
ringsutlatande fran en utomstaende varderare (Catella Property Oy) om
marknadsvardet pa tomtens bostadsbyggratt. Beddmningsutlatandet
finns i bilagematerialet. Nar arrendeprinciperna bestdamdes beaktades
inte de kostnader som reserveringsmottagaren ansvarar for och som
medfors av att gora tomterna byggbara.

Tomten 33130/18

Tomten ar reserverad for reglerad bostadsproduktion.

Arrendeprinciperna for tomten baserar sig pa maximipriserna for bygg-
nadsmark per omrade som galler ar 2022 och som Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet (ARA) har faststallt for bostadspro-
duktion med langvarigt rantestdéd, med hansyn till tomtens framtida be-
sittnings- och finansieringsform, lage, framtida byggnadstyp (flerva-
ningshus/ smahus) samt eventuella sarskilda faktorer som hojer priset
och som ARA har godkant. | fraga om kvarteret 33130 finns inga sar-
skilda faktorer som hojer priset.

Av tomtens 33130/18 totala vaningsyta pa 5 105 m? vy har 900 m? vy
anvisats for byggande av affarslokaler. Detaljplanen gor det mgjligt att
placera en dagligvarubutik pa tomten. Storsta delen av tomtens bygg-
ratt, d.v.s. 4 205 m? vy har reserverats for hyresbostadsproduktion med
langvarigt rantestod eller bostadsrattsproduktion

Arsarrendet fér tomten fér flervaningshus (AK) 33130/18 eller tomterna
och kvotdelarna som bildas av den, bestams sa att poangtalet 100 for
det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
minst av priset 28 euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta for produk-
tion av bostadsratts- eller hyresbostader med statligt stod.

Arsarrendet for lokaler fér en eventuell dagligvarubutik bestdms sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100” motsvaras av priset 31 euro per kvadratmeter vaningsyta. Arsar-
rendet for de affars- och ovriga butiks-, utstallnings- och kontorslokaler
eller andra motsvarande lokaler som genomfors pa tomten bestams sa
att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 16 euro per kvadratmeter vaningsyta

Bostadskomplement som betjanar bostaderna och byggs utover den
vaningsyta som anges i detaljplanen, sdsom lagren, bastun, hobby-
och samlingslokalerna och motsvarande lokalerna, beaktas inte da ar-
rendet bestams.

Enligt forslaget tas 80 % av arsarrendet for bostadstomten ut sa lange
som statligt bostadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att
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amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd)
pa lan som beviljats for bostadsproduktionen.

Det kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta for tomten blir
enligt forslaget cirka 588 euro utan den s.k. ARA-nedsattningen och
cirka 470 euro med ARA-nedsattningen beaktad i prisnivan 2/2022 (in-
dex 20,84). Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna utan
ARA-nedsattningen ar 2,33 €/m?#man. och med beaktande av ARA-
nedsattningen 1,87 €/m?/man. for bostadsratts- och hyresbostader med
statligt stod.

Avkastningskravet och arrendetid

Befogenheter

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset
baserat pa tomtens huvudsakliga anvandningsandamal.

Arrendetiden for alla tomter ar cirka 60 ar, sa att arrendetiden borjar
fran ett datum som bestams senare och gar ut 31.12.2085.

Enligt 7 kap. 1 § i forvaltningsstadgan faststaller stadsfullmaktige all-
manna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

Stadsfullmaktige har 2.2.2022 (22 §) beslutat om allmanna principer for
utarrendering av bostadstomter och tomter som betjanar boendet. En-
ligt beslutet for att bevara forutsagbarheten i stadens tomtéverlatelse-
verksamhet ar avsikten att de nya principerna och den nya verksam-
hetsmodellen inférs med en dvergangsperiod.

Stadsstyrelsen har 2.5.2022 beslutat om ikrafttradandet av de allmanna
principerna och de dévergangstider som galler principerna. Enligt beslu-
tet trader de allmanna arrendeprinciperna for bostadstomter och de
tomter som betjanar boende i kraft 1.7.2022 och de tillampas till de ar-
rendeavtal som faststalls efter det genom att beakta bland annat fol-
jande undantag:

— Stadsstyrelsen fattar i ett senare skede ett separat beslut om ibruk-
tagandet av forfarandet for nivajustering och de eventuella
dvergangstiderna i anslutning till det. Innan beslutet om ibruktagan-
det fattas ar det avkastningsmal som f6ljs vid faststallandet av ar-
rendeprinciper fér bostadstomter 4 procent i enlighet med principer-
na i stadsfullmaktiges beslut 2.2.2022 (22 §).

— | fraga om de tomter vars arrendeprinciper stadsfullmaktige har
faststallt innan de allmanna arrendeprinciperna togs i bruk eller vars
arrendeprinciper har forelagts stadsmiljonamnden for faststallandet
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fore 1.7.2022 tillampas antingen de faststallda arrendeprinciperna
eller de arrendeprinciper som ska faststallas, men sa att arrendep-
rinciperna galler hogst tre (3) ar fran och med den tidpunkten da
beslutet fattats.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor
1 Vuokrausperiaatteet
2 Tonttiluettelo
3 Sijaintikartta
Bilagematerial
1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Reserveringstagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3

Stadsmiljosektorn Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3

For kannedom

Stadsmiljonamnden
Stadsmiljosektorn, tjansten for utveckling av markegendom och tomter

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 06.06.2022 § 426
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Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Kannelmaen Kaarelassa sijaitsevien
asemakaavan muutokseen nro 12381 sisaltyvien asuinkerrostalotontti-
en (AK) 33130/10, 33130/11, 33130/18 ja 33130/19 tai niistd muodos-
tettavien tonttien ja maaraosien vuokrausperiaatteet 31.12.2085 saak-
ka litteen 1 mukaisesti.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 10.05.2022 § 295
HEL 2022-005405 T 10 01 01 02

Kantelettarentie ja Vanhaistentie
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— Kannelmaessa, Kaarelan kaupunginosassa, sijaitsevien asemakaa-
van muutokseen nro 12381 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK)
33130/10, 33130/11, 33130/18 ja 33130/19 tai niistd muodostetta-
vien tonttien ja maaraosien vuokrausperiaatteet vahvistetaan liitteen
1 mukaisesti myohemmin paatettavasta ajankohdasta lukien
31.12.2085 saakka.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
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