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ESITYS MAARARAHAN MYONTAMISEKSI KIINTEISTOVIRASTOLLE
TAYDENNYSRAKENTAMISKORVAUKSEN SUORITTAMISEKSI ARA-
VAKRUUNU OY':LLE (LAAJASALO, TONTTI 49080/4)

Kv 2009-1443

Taustaa

Kiinteistdlautakunta paatti 25.8.1970 (1389 8) vuokrata Aravakruunu
Oy:lle (Y-tunnus 1736841-8) Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan
(Laajasalo) korttelin nro 49080 tontin nro 4 (os. Svanstrominkuja 5-7,
pinta-ala 17 849 m?) aravavuokrataloja varten ajaksi 16.9.1970 -
31.12.2030 (sopimusnro 8960).

Aravakruunu Oy:n koko osakekannan omistaa Kruunuasunnot Oy, jon-
ka omistaa puolestaan Suomen valtion omistuksessa oleva Governia
Oy.

Tontin 49080/4 taydennysrakentamisen mahdollistava asemakaavan
muutos nro 11556 on saanut lainvoiman 5.1.2007. Kaavamuutoksella
po. tontille on osoitettu lisarakennusoikeutta yhteensa 4 355 k-mz2. Tas-
ta lisdrakennusoikeudesta 2 400 k-m? sijoittuu uudelle muodostettavalle
asuinkerrostalotontille (AK) tontille 49080/9. Lisaksi AK-tontista
49080/4 on kaavamuutoksella osoitettu muodostetavaksi autopaikka-
tontti (LPA) 49080/10, joka tulee palvelemaan kyseisen korttelin asun-
totontteja. AK-tontin 49080/4 uusi tonttinumero on 8.

Kopio kaavamuutoksen nro 11556 kaavakartasta on taméan kirjeen liit-
teena 1.

AK-tontista 49080/4 muodostettava uudisrakennettava AK-tontti
49080/9 on kaupunginhallituksen paatoksella 23.2.2009 (272 8) varattu
Asunto Oy Helsingin Viikingille vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ra-
kentamista varten. Hanke on ohjelmoitu alkavaksi viela kuluvan syksyn
aikana. Tasta syysta AK-tontin 49080/4 maanvuokrasopimusta tulisi
muuttaa siten, ettd AK-tontti 49080/9 ja LPA-tontti 49080/10 vapaute-
taan kaupungin suoraan hallintaan. Maanvuokrasopimuksen muutta-
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mista koskeva asia on tarkoitus saattaa kiinteistolautakunnan paatetta-
vaksi viimeistaan lokakuun 2009 aikana.

Taydennysrakentamisen edistdmisperiaatteet

Kaupunginvaltuusto paatti 8.6.2005 (141 8) vahvistaa periaatteet lisa-

rakentamise

n edistamiseksi kaupungin vuokratonteilla.

Samalla kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistdlautakuntaa antamaan so-
veltamisohjeet taydennysrakentamisen edistamisperiaatteiden noudat-
tamisesta kaytannossa.

Kiinteistolautakunta hyvéaksyi 13.12.2005 (770 8) mm. seuraavat sovel-

tamisohjeet kaupungin vuokratonttien lisdrakentamiselle:

1 Menettelyd sovelletaan asuntotonttien lisdrakentamiseen.
Perustelluista syista sitd voidaan soveltaa my6s muuhun
kuin asuntotonttiin erityisesti silloin, kun se on samalla
vuokralaisella kuin asuntotonttikin.

2 Taydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan
oma tontti.

3 Uusi tontti vapautetaan vuokrasopimuksen muutoksella
kaupungin vapaaseen hallintaan vuokralaiselle maksetta-
vaa korvausta vastaan.

4 Kaupunki paattad uudelle tontille rakennettavan asuntotuo-
tannon rahoitus- ja hallintamuodon kaupungin asunto-
ohjelman asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti.

5 Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokra-
tontilla tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Liséa-
rakennusoikeuden arvosta vahennetaan ensin ns. korvaus-
investointikustannukset. Rakennusoikeuden hinnan maarit-
telyn lahtokohdaksi otetaan kunkin alueen kohtuullinen hin-
tataso.

6 Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutok-
sen allekirjoittamisen yhteydessa.

7 Taydennysrakentamismenettelyssa kaikkia vuokralaisia
kohdellaan yhdenvertaisesti ja menettelyssa pyritaan yhte-
naiseen ja johdonmukaiseen kaytantoon.
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Kiinteistdlautakunta on sittemmin kaupunginvaltuuston 29.4.2009 (948)
tekeméaan paatokseen perustuen 9.6.2009 (339 §) taydentanyt edella
mainittuja periaatteita siten, etta tdydennysrakentamiskorvaus voi olla
enimmilla&n 2/3 kaavoituksen vuokratontilla tuomasta kohtuullisesta
nettoarvonnoususta, kun tontin haltijan nykyisten autopaikkojen toteut-
tamisesta uuden asemakaavan mukaisille autopaikoille aiheuttaa mer-
kittavia korvausinvestointeja. Samalla lautakunta paatti, ettéa kaava-
muutoksen tuoman lisdrakennusoikeuden arvon maarityksessa kayte-
tdan kyseisen alueen kohtuullista kaypaa arvoa riippumatta taydennys-
rakennettavan tulevasta rahoitus- ja hallintamuodosta.

Taydennysrakentamishanke ja maararahaesitys

Taydennysrakentamisen mahdollistamiseksi AK-tontin 49080/4 maan-
vuokrasopimusta tulisi muuttaa siten, ettd uudeksi vuokra-alueeksi
merkitdan AK-tontti 49080/8. Talla tavalla uudisrakennettava AK-tontti
49080/9 seka LPA-tontti 49080/10 vapautetaan kaupungin suoraan hal-
lintaan. Tontin 49080/4 pinta-ala pienenee maanvuokrasopimuksen
muutoksen johdosta 3 994 m2. Vuokra-alueen tarkistamisen yhteydes-
sa tontin 49080/8 maanvuokraa tarkistetaan tdydennysrakentamalla
kayttoonotettavan rakennusoikeuden osalta.

Aravakruunu Oy on 12.9.2009 paivatylla kirjelmalla ilmoittanut hyvak-
syvansa em. sopimusmuutoksen. Samalla yhtio pyytaa, etta kaupunki
suorittaisi sille kaupunginvaltuuston 8.6.2005 (141 8) vahvistamien tay-
dennysrakentamiskorvausperiaatteiden mukaisen taydennysrakenta-
miskorvauksen.

Kiinteistdvirasto on kasitellyt Aravakruunu Oy:n taydennysrakentamis-
korvaushakemuksen kaupunginvaltuuston vahvistamien periaatteiden
seka kiinteistdlautakunnan paattdamien soveltamisohjeiden mukaisesti.
Talla tavoin laskettuna yhti6lle suoritettava taydennysrakentamiskorva-
us on 655 147 euroa. Tontin asemakaavan tuomaa nettoarvonnousua
laskettaessa rakennusoikeuden pddoma-arvona on tontin 49080/9

(2 400 k-m?) osalta pidetty 466,83 euroa/k-m? (ind. 1729) ja tontin
49080/8 (1 955 k-m?) osalta 432,25 euroa/k-m?2 (ind. 1729). Mainitut
padoma-arvot perustuvat kaupunginvaltuuston 1.4.2009 (77 8) kyseisil-
le tonteille vahvistamiin vuokrausperusteisiin. Tontin 49080/4 tayden-
nysrakentaminen ei edellyta korvausinvestointeja.

Taydennysrakentamiskorvauslaskelma on taméan kirjeen liitteena 2.
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Edella esitettyyn perustuen kiinteistbviraston esittaa, kaupunginhalli-
tukselle, etta kaupunginhallitus myoéntaisi kiinteistovirastolle talousarvi-
on alakohdasta 8 01 02-11 (esirakentaminen, tayttoty6t, alueiden kayt-
toonoton edellyttamat toimenpiteet, Khs:n kaytettavaksi) 655 147 euron
maararahan suoritettavaksi tontin 49080/4 vuokralaiselle Aravakruunu
Oy:lle asemakaavan muutoksen nro 11556 mukaisen tontin 49080/4
taydennysrakentamisen mahdollistavasta maanvuokrasopimuksen
muutoksesta.

Korvauksen suorittamisen edellytyksené on, etta kaupunginhallitus
myontaéd edella mainitun maararahan ja, etta Aravakruunu Oy allekir-
joittaa kiinteistblautakunnalle esiteltdvan tontin 49080/4 tadydennysra-
kentamisen mahdollistavan maanvuokrasopimuksen muutoksen.

Lisatiedot:
Haapanen Sami, kehittdmislakimies, puhelin 310 36437

Mikael Nordqvist Juhani Tuuttila

virastopaallikk® osastopaallikko
LITTEET Liite 1 Kopio kaavamuutoksen nro 11556 kaavakartasta

Liite 2 Taydennysrakentamiskorvauslaskelma
TIEDOKSI Tonttiosasto/Kalevi Harju

Tonttiosasto/Sami Haapanen
Tonttiosasto/Esko Patrikainen
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Kirje: 2009 Kv 57
Vastaanottajat:

Kaupunginhallitus
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ARAVAKRUUNU OY:LLE TONTIN 49080/4 TAYDENNYSRAKENTAMISESTA
SUORITETTAVAN TAYDENNYSRAKENTAMISKORVAUKSEN MAARAYTY-
MINEN

Taydennysrakentamiskorvauksen maaraytymisen perusteet:
Tontin kayttétarkoitus ja lisarakennusoikeus: AK, 4 355 k-m?

Rakennusoikeuden arvo tontin 49080/8

osalta euroa/k-m2 (ind. 1729): 432,25 euroa
Rakennusoikeuden arvo tontilla 49080/9

osalta euroa/k-m2 (ind. 1729): 466,83 euroa
Suoritettavan korvauksen maara: 1/3 nettoarvonnoususta
Korvausinvestoinnit: 0 euroa

Edelld esitetyin perustein Aravakruunu Oy:lle suoritettava tayden-
nysrakentamiskorvaus maaraytyisi seuraavasti, kun korvausinves-
tointeja ei ole:

Tontin 49080/4 nettoarvonnousu:

Tontin 49080/8 osalta:
1 955 k-m2 x 432,25 euroa = 845 048,75 euroa

Tontin 49080/9 osalta:
2 400 k-m2 x 466,83 euroa = 1 120 392,00 euroa

Nettoarvonnousu yhteensa: 1 965 440,75 euroa

Korvaus vuokralaiselle:

1 965 440,75 euroa : 3= 655 147 euroa






