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§ 261

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuok-
rausperiaatteiden vahvistamiseksi asuntontille (Vallila, tontti
22586/6)

HEL 2019-005470 T 10 01 01 02

Makelanrinne 4

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle,
— etta Helsingin Vallilassa sijaitsevan asuntotontin 22586/6 (AKS, ker-
rostalo) vuokrausperiaatteet vahvistetaan liitteen 1 mukaisesti.
Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen
Lisatiedot
Anu Kumara, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 34013
anu.kumara(a)hel.fi
Tiina Aitta, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet
2 Kartta Makelanrinteen urheilukampuksen asemakaavasta ja asema-
kaavan muutoksesta nro 12490
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Vallilaan Makelanrinteen alueelle on laadittu urheilukampuksen kehit-
tamista ja rakentamista varten tarvittava asemakaava ja asemakaavan
muutos nro 12490. Kaavamuutosalueeseen sisaltyy muun ohella erityi-
sasumisen korttelialueen (AKS) tontti 22586/6, jolle nyt esitetaan vah-
vistettavaksi vuokrausperiaatteet. Tontille rakennetaan valtion korkotu-
kemia (pitka korkotuki) urheilijoille suunnattuja opiskelija-asuntoja. Ton-
tin rakentaminen alkaa arviolta syksylla 2019.
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Esittelijan perustelut

Esitettavat vuokrausperiaatteet vastaavat rakennusoikeuden nykyarvoa
(ind. 1961) noin 686 euroa/k-m2 (ns. ARA-alennuksen aikana noin 549
euroa/k-m2). Esitettavien vuokrausperiaatteiden mukaan maanvuokran
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,75 euroa/kk/km2
(ns. ARA-alennuksen aikana noin 2,2 euroa/kk/m2).

Asemakaava- ja voimassa olevat tonttitiedot

Maapera

Makelanrinteen urheilukampuksen asemakaava ja asemakaavan muu-
tos nro 12490 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 12.9.2018 § 233 ja
se on tullut voimaan 31.10.2018.

Erityisasumisen korttelialueen (AKS) tontin 22586/6 rakennusoikeus on
5400 k-m>. Tontin pinta-ala on 2 750 m? ja ensisijainen osoite Make-
lanrinne 4. Tonttia koskee tonttijako nro 13233. Tontti on merkitty kiin-
teistorekisteriin 19.2.2019.

Asemakaavakartta on liitteena 2.

Vuokra-alueen laheisyydessa sijaitsevassa rakennuksessa on tehty
maaperan pilaantuneisuustutkimus (Ymparistotekninen tutkimusraport-
ti, Makelanrinteen lukio, Vahanen Environment Oy, 5.12.2018). Tutki-
muksissa alueella ei todettu pilaantunutta maata, mutta huokoskaasus-
sa havaittiin mm. kohonneita pitoisuuksia Oljyhiilivetyja.

Varauspaatos

Kaupunginhallitus on 13.11.2017 § 1005 paattanyt varata Helsingin
kaupungin 22. kaupunginosasta (Vallila) yhteensa noin 17 000 m#n
suuruisen maaraalan korttelin nro 22586 tontista nro 3 ja Kumpulan ky-
lan tilasta Kumpula - Gumtakt RN:o 2:13 Urhea-saatio sr:lle ja Helsin-
gin seudun opiskelija-asuntosaatio sr:lle (HOAS) urheiluhallin, koulun
laajennuksen ja opiskelija-asuntolan suunnittelua varten 31.12.2018
saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

— HOAS:n varaus koskee opiskelija-asuntolan suunnittelua. Suunni-
teltavien asuntojen tulee olla valtion tukemaa asuntotuotantoa, joka
on urheilijoille suunnattua opiskelija-asumista.

— Suunnittelussa on otettava huomioon ja sailytettava Vallilanlaak-
sossa kulkeva yleinen jalankulkureitti (Vallilantaival) seka siihen liit-
tyva porrasyhteys. Hanke vastaa kustannuksellaan reitin mahdolli-
sesta siirrosta.

— Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokrataso
on saannelty. Vuokrat maaritellaan omakustannusperiaatteen mu-
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kaisesti noudattaen Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen se-
ka kaupunkiymparistotoimialan asunto-palveluiden ohjeita ja maa-
rayksia. Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kohteen huo-
neenvuokran maaraytymisen periaatteet muun ohella kaupunkiym-
paristo-toimialan asunto-palveluiden hyvaksyttaviksi ennen huo-
neenvuokraustoiminnan aloittamista.

Vuokrausperiaatteet ja vertailutiedot

Vuokrausperiaatteiden maarittelyssa pyritaan johdonmukaiseen ja yh-
denmukaiseen hinnoitteluun ottaen huomioon tontin sijainti ja kayttotar-
koitus seka alueelle aiemmin maaritellyt vuokrausperiaatteet.

Koska hanke toteutetaan valtion korkotukemana tuotantona, tonttihin-
noittelussa tulee noudattaa myds ARA:n hyvaksymaa hinnoittelua. Val-
tion tukemaan asuntotuotantoon toteutettavien tonttien hinnasta on
neuvoteltu Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) kanssa.
ARA pitaa esitettyja hintoja sen ohjeistusten mukaisina ja hyvaksyttavi-
na.

Vertailutietona todettakoon, etta kaupunginvaltuusto paatti 17.1.2018 §
10 oikeuttaa kaupunkiymparistdlautakunnan vuokraamaan Helsingin
kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin nro 43122 AKS-
tontin nro 2 siten, etta vuosivuokra maarataan pitaen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vas-
taavana kerrosneliometrihintana 33 euroa.

Lisaksi vertailutietona voidaan todeta, etta kaupunginvaltuusto paatti
16.5.2018 § 103 oikeuttaa kaupunkiymparistélautakunnan vuokraa-
maan Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin nro
22585 AKS-tontin 17 siten, ettd vuosivuokra maarataan pitaen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valtion korkotukeman
opiskelija-asuntotuotannon osalta 34 euroa.

Esitettavat vuokrausperiaatteet

Ottaen huomioon tontin sijainti, kayttétarkoitus ja vertailutiedot seka
muut seikat erityisasumisen korttelialueen (AKS) tontin 22586/6 vuosi-
vuokra esitetddn maarattavaksi pitden perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana kerrosne-
liometrihintana valtion korkotukemana opiskelijoille tarkoitettuna vuok-
ra-asuntotuotantona ja toteuttavan tontin osalta vahintaan 35 euroa, jo-
ka vastaa nykyarvoltaan (3/2019, ind 1961) noin 686 euron kerrosne-
liometrihintaa (ns. ARA-alennuksen aikana noin 549 euroa).
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Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,75
e/kk/m? (ns. ARA-alennuksen aikana noin 2,2 e/kk/m?).

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

Tonttien vuosivuokrista peritdan 80% silta ajalta, jona tonteille raken-
nettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa
on maksamatta tai jona valtio maksaa tonteille rakennettavien asunto-
jen rakentamiseen mydnnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korko-
tukea).

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan asun-
totontin vuosivuokra on 4% tontin laskennallisesta hinnasta, mika maa-
raytyy tontin paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisesti.

ARA-kohteissa tonttien luovutustapa on vuokraus.

Vuokra-ajaksi ehdotetaan noin 60 vuotta siten, ettda maanvuokrasopi-
mus on voimassa 31.12.2080 saakka.

Esittelija

vs. kaupunkiympariston toimialajohtaja

Silja Hyvarinen
Lisatiedot

Anu Kumara, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 34013

anu.kumara(a)hel.fi
Tiina Aitta, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrausperiaatteet

2 Kartta Makelanrinteen urheilukampuksen asemakaavasta ja asema-

kaavan muutoksesta nro 12490

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Tiedoksi

Kanslia/Linden, Nelskyla, Villeneuve
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