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§ 232
Arrendegrunder for en tomt for flervaningshus i Kottby (Vuoritalo,
tomten 25/802/1)

HEL 2012-006500 T 10 01 01 02
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av namnden bestamd
tidpunkt till 31.12.2060 utarrendera den planerade tomten for
flervaningshus (AK) 25/802/1 som ingar i forslaget till
detaljplaneandring nr 12062 eller tomten som bildas av den i 25
stadsdelen (Kottby) pa féljande villkor:

1

Arsarrendet for tomten bestams sé& att podngtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 24
euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta i fraga om fritt finansierade
agarbostader.

Bostadskomplement som byggs utdver vaningsytan i detaljplanen
beaktas inte da arrendet bestams.

Lokaler i gemensamt bruk som anges i detaljplanen och som invanarna
har tagit i eget bruk beaktas heller inte da arrendet bestams.

Arrendet tas ut enligt mangden byggd vaningsyta.
2

Hitasregleringen foljs inte.

3

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och av
fastighetsnamnden eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Kopio asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12062
Beslutsforslag
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
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Foredraganden

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av
namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2060 utarrendera den planerade
tomten for flervaningshus (AK) 25/802/1 som ingar i forslaget till
detaljplaneandring nr 12062 eller tomten som bildas av den i 25
stadsdelen (Kottby) pa féljande villkor:

1

Arsarrendet for tomten bestdms sé& att podngtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 24
euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta i fraga om fritt finansierade
agarbostader.

Bostadskomplement som byggs utdver vaningsytan i detaljplanen
beaktas inte da arrendet bestams.

Lokaler i gemensamt bruk som anges i detaljplanen och som invanarna
har tagit i eget bruk beaktas heller inte da arrendet bestams.

Arrendet tas ut enligt mangden byggd vaningsyta.
2

Hitasregleringen foljs inte.

3

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och av
fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor.

Forslaget till detaljplaneandring nr 12062 i stadsdelen Kottby ar under
beredning. For byggnaden Vuoritalo i Nyyrikkiparken i Kottby, som ar i
stadens ago, har det inte har varit mgjligt att hitta anvandning som
naturligt lampar sig for den till lokalerna speciella byggnaden och
samtidigt uppfyller kravet pa kulturbruk som tas upp i den nuvarande
detaljplanen.

Fastighetskontorets lokalcentral utreder darfoér maéjligheten att genom
ett anbudsforfarande salja byggnaden for bostadsbruk. Genom
anbudsfdrfarandet och detaljplaneandringen i anslutning till det amnar
staden hitta en byggare for Vuoritalo som restaurerar den gamla och
gravt forfallna byggnaden for bostadsbruk. Det &r meningen att tomten
for flervaningshus da utarrenderas till budgivaren som vunnit
anbudsforfarandet. Enligt forslaget till detaljplan kan hogst fyra fritt
finansierade agarbostader byggas i byggnaden pa tomten.

Det ar meningen att anbudsforfarandet om forsaljningen av byggnaden
arrangeras och ombyggnaden pa tomten inleds ar 2012, varfor
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fastighetsnamnden féreslar att stadsstyrelsen faststaller
arrendegrunder for tomten.

Projektet forutsatter en andring av detaljplanen.

Det foreslagna kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta for
tomtarrendet ar i prisnivan (3/2012, index 1857) ca 446 euro for
bostaderna. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar enligt
forslaget 1,78 euro per kvadratmeter bostadsyta i manaden. Tomten
foreslas bli utarrenderad till 31.12.2060, vilket i sig underlattar
arrangemangen i anslutning till finansieringen av ombyggnaden och
marknadsféringen av bostadsaktierna.

Den gallande detaljplanen

| omradet galler detaljplanen nr 9808. Enligt detaljplanen ar omradet
park (VP). Vuoritalo har skyddats och byggnaden far inte rivas utan lov
av byggnadsnamnden. Byggnadsnamnden kan bevilja lov for rivning av
byggnaden endast om det finns ett tvingande skal. Andrings- och
reparationsatgarder pa byggnadens exterior ska foretas sa att de ar i
enlighet med byggandens stil (sr-2). En byggnadsyta pa vilken det far
forlaggas lokaler som betjanar kulturverksamhet har tagits upp vid
byggnaden (yy). Servicetrafiken har anvisats fran Nyyrikkivagen.

Forslag till detaljplaneéndring

Enligt forslaget till detaljplaneandring nr 12062 ar tomten for vilken det
nu foreslas arrendegrunder kvartersomrade for flervaningshus i hogst
fem vaningar (AK V). For tomten upptas en byggratt pa 580 m?
vaningsyta for bostader och 70 m? vaningsyta for invanarnas
gemensamma lokaler.

Den arkitektoniskt, stadsbildsmassigt och lokalhistoriskt vardefulla
byggnaden (sr-2) far inte rivas och den far inte utsattas for sadana
reparations- och andringsarbeten som forstor eller andrar det historiska
eller stadsbildsmassiga vardet pa byggnadens strukturer, fasader eller
yttertak eller dess arkitektoniska sardrag.

| samband med reparations- och andringsarbeten ska byggnaden
repareras sa att dess stadsbildsmassiga och lokalhistoriska varden
samt dess arkitektoniska egenskaper bevaras.

| byggnaden far byggas hogst fyra bostader.

Terrangen i omradet ar ursprunglig bergsterrang; tradbestandet och
vaxtligheten ska bevaras och skoétas sa att omradets landskaps- och
stadsbildsmassiga betydelse bevaras.
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Den planerade detaljplaneandringen gor det mojligt att bevara, rusta
upp och omdisponera byggnaden, i vilken den ursprungliga
anvandningen har upphort, for bostadsbruk sa att huvuddelen av
Nyyrikkiparken forblir i rekreationsbruk.

For bostaderna ska det byggas 1 bilplats per bostad. Bilplatser far
forlaggas endast till omradet som upptas i detaljplanen.

En kopia av forslaget till detaljplaneandring nr 12062 finns som bilaga.

Planer och forsaljning av byggnaden

Ombyggnadsprojektet bor uppenbarligen genomforas i form av ett
bostadsaktiebolag varvid aktierna berattigar till besittning av
lagenheterna. Enligt vedertaget bruk tillampas hitasreglering da inte i
fraga om de har gamla byggnaderna. | lokalcentralens utredning
uppskattas det att en reparation av byggnaden for bostadsbruk ar cirka
1,2 — 1,3 ganger dyrare an nybyggande, enligt en uppskattning som
gjorts i april 2010 i medeltal cirka 4 600 euro per kvadratmeter
bostadsyta, om det byggs fyra bostader i byggnaden.

Forslag till arrendegrunder

Arsarrendet fér tomten med Vuoritalo (AK) 25/802/1 i Kottby bestams
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100" motsvaras av priset 24 euro per kvadratmeter
bostadsvaningsyta, vilket motsvarar arrendegrunderna som faststallts
ar 2009 for gamla tomter for flervaningshus i Kottby.

Arsarrendet for en bostadstomt ar 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset.

Den foreslagna arrendegrundens kalkylmassiga nuvarde ar cirka 446
euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om bostader. Arrendets
teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar ca 1,78 euro per
kvadratmeter bostadsyta i manaden.

Arrendet foreslas bli bestamt enligt mangden byggd vaningsyta.

Bostadskomplement som byggs utdver vaningsytan i detaljplanen
beaktas inte da arrendet bestdms och detsamma galler i fraga om
lokaler i gemensamt bruk som anges i detaljplanen och som invanarna
har tagit i eget bruk.

Omstandigheter som beaktats vid faststallandet av arrendepriset ar
utvecklingen av markvardet sedan stadsfullmaktiges namnda beslut,
tomtens lage, bottenférhallandena och bilparkeringen pa markniva.
Likasa har Vuoritalos mycket héga ombyggnadskostnader beaktats
som en sankande omstandighet vid faststallandet av priset. Genom att
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

For kannedom

Beslutshistoria

foresla ett tamligen lagt arrende har staden for avsikt att skapa battre
forutsattningar for att fa i gang projektet.

Arrendeavtalen for tomterna for flervaningshus i Kottby férnyades och
fortsatter till 31.12.2060. For att uppna lokal likformighet foreslas
arrendetiden for tomten med Vuoritalo bli densamma. En tillrackligt
lang arrendeperiod underlattar arrangemangen i anslutning till
finansieringen av ombygganden och marknadsforingen av
bostadsaktierna.

Forslaget foljer fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Kopio asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12062

Kiinteistolautakunta

Kaupunginhallitus 06.08.2012 § 808

HEL 2012-006500 T 10 01 01 02

Paatos

Kaupunginhallitus paatti ehdottaa kaupunginvaltuustolle, etta se
paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vuokraamaan 25. kaupunginosan (Kapyla) asemakaavan
muutosehdotukseen nro 12062 sisaltyvan suunnitellun
asuinkerrostalotontin (AK) 25/802/1 tai siitd muodostettavan tontin
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2060 saakka
seuraavin ehdoin:

1

Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
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Esittelija

Lisatiedot

asuinkerrosneliometrihintana vapaarahoitteisten omistusasuntojen
osalta 24 euroa.

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

Samoin vuokraa ei perita tontille kaavaan merkittyjen, asukkaiden
omassa kaytdssa olevien yhteiskayttotilojen osalta.

Vuokra peritdan toteutettavan kerrosalamaaran mukaan.

2

Hitas-saantelya ei noudateta.

3

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja

kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 03.05.2012 § 265
HEL 2012-006500 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta G5 T3, Nyyrikintie 6

Paatos

Lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan vuokraamaan 25. kaupunginosan (Kapyla) asemakaavan
muutosehdotukseen nro 12062 sisaltyva suunniteltu
asuinkerrostalotontti (AK) 25802/1 tai muu muodostettava tontti
lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2060 saakka
seuraavin ehdoin:

1

Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
asuinkerrosneliometrihintana vapaarahoitteisten omistusasuntojen
osalta 24 euroa.
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Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita vuokraa.

Samoin vuokraa ei perita tontille kaavaan merkittyjen, asukkaiden
omassa kaytossa olevien yhteiskayttotilojen osalta.

Vuokra peritaan toteutettavan kerrosalamaaran mukaan.

2

Hitas-saantelya ei noudateta.

3

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Lopuksi lautakunta toteaa, etta Kapylan kaupunginosan asemakaavan
muutosehdotus nro 12062 on valmisteilla. Kaavamuutoksella on
tarkoitus muodostaa Nyyrikinpuistossa sijaitsevaa Helsingin kaupungin
omistamaa Vuoritalon rakennusta varten asuinkerrostalotontti (AK)
25802/1, jolle on merkitty asuinrakennusoikeutta 580 k-m? +
asukkaiden yhteiskayttotilaa 70 k-m?. Asemakaavan muutos
mahdollistaa alkuperaisesta kaytosta poistuneen rakennuksen
sailyttamisen, kunnostamisen ja sen muuttamisen asuinkayttoon siten,
etta paaosa Nyyrikinpuistosta sailyy edelleen virkistyskaytossa.

Vuoritalolle ei ole pystytty l0ytamaan kayttoa, joka luontevasti soveltuisi
tiloiltaan erikoiseen rakennukseen ja toteuttaisi nykyisen kaavan
edellyttaman kulttuurikayton. Taman vuoksi kiinteistdviraston
tilakeskuksen tarkoitus on myyda rakennus tarjouskilpailulla
asuinkayttoa varten. Asuinkerrostalotontti on tarkoitus vuokrata
kilpailun voittajalle. Tontille on tarkoitus peruskorjata vapaarahoitteisia
omistusasuntoja enintaan nelja kappaletta. Toteuttaminen tehdaan mita
ilmeisimmin asunto-osakeyhtiomuodossa, jolloin osakkeet oikeuttavat
hallitsemaan huoneistoja. Hitas-saantelya ei noudateta, koska kysymys
on vanhasta ja erityisen huonokuntoisesta rakennuksesta.
Rakennuksen korjauskustannusten asuinkayttoon arvioidaan olevan
noin 1,2 — 1,3 kertaa kalliimpia kuin uudisrakennuksen kustannukset,
mika on otettu huomioon tontin vuokran arvioinnissa.

Tontin vuokran ehdotettu laskennallinen k-m2-hinta hintatasossa
(3/2012, ind. 1857) on asuintilojen osalta noin 446 euroa. Maanvuokran
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on ehdotuksen mukaan
1,78 euroa/as-m?/kk. Tontti ehdotetaan vuokrattavaksi 31.12.2060
saakka, mika osaltaan helpottaa peruskorjauksen rahoittamisen
jarjestelya seka asunto-osakkeiden markkinoitavuutta.
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Esittelija

Lisatiedot

Rakennuksen myyntia koskeva kilpailu on tarkoitus jarjestaa ja
peruskorjaamisen alkaa tontilla vuonna 2012, joten kiinteistolautakunta
esittdnee kaupunginhallitukselle tontin osalta vuokrausperusteiden
maaraamista.

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
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