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Kaupunginvaltuusto

Asia/11
08.12.2021
§ 393
Vuokrausperiaatteiden maarittaminen eraille tonteille (Oulunkyla ja
Haaga)
HEL 2021-011565 T 10 01 01 02
Paatos

Kaupunginvaltuusto vahvisti

— Oulunkylassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12445 si-
saltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 28141/3, 4, 5, 6 ja 7 se-
ka asuinkerrostalotontin (AK) 28135/1 vuokrausperiaatteet
31.12.2080 saakka liitteen 1 mukaisesti.

— Haagassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12501 sisal-
tyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 29081/13, 14 ja 15 vuokrauspe-
riaatteet 31.12.2080 saakka liitteen 2 mukaisesti.

Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot

Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet

1 Vuokrausperiaatteet Oulunkyla

2 Vuokrausperiaatteet Haaga

3 Sijaintikartta Oulunkyla

4 Asemakaavakartta nro 12445

5 Sijaintikartta Haaga

6 Asemakaavakartta nro 12501

Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Asemakaava- ja tonttitiedot

Oulunkyla
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Haaga

Oulunkylan Kaskynhaltijantien ymparistoon on laadittu asemakaavan
muutos nro 12445 (kaupunginvaltuusto 8.11.2017 § 396). Asemakaa-
van muutos mahdollistaa taydennysrakentamista korttelin 28141 alu-
eelle seka tontille 28135/1. Asemakaavan muutoksella muodostetulle
AK-tontille 28141/2 voidaan rakentaa viisi uutta asuinkerrostaloa seka
yksi uusi asuinkerrostalo tontille 28135/1. Tontti 28141/2 on sittemmin
jaettu tonteiksi 28141/3—7 kaupunkiympariston toimialan hyvaksymalla
tonttijaolla 13676.

Tontin 28141/3 pinta-ala on noin 1 603 m? ja sen osoite on Kaskynhalti-
jantie 44. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 2 100+50 k-m?.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Tontin 28141/4 pinta-ala on noin 2 189 m? ja sen osoite on Kaskynhalti-
jantie 42. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 2 700 k-m?2.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Tontin 28141/5 pinta-ala on noin 1 491 m? ja sen osoite on Kivalterinku-
ja 8. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 3 400+400 k-m?2.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Tontin 28141/6 pinta-ala on noin 1 327 m? ja sen osoite on Kivalterinku-
ja 2. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 1 600 k-m?. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Tontin 28141/7 pinta-ala on noin 945 m? ja sen osoite on Kivalterinkuja
6. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 1 600 k-m2. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 15.7.2021.

Tontin 28135/1 pinta-ala on noin 2 186 m? ja sen osoite on Kivalterintie
26. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 1 700 k-m. Tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin 25.2.2021.

Sijaintikartta on liitteena 3. Asemakaavakartta nro 12445 on liitteena 4.

Haagaan on laadittu asemakaavan muutos nro 12501 (kaupunginval-
tuusto 5.6.2019, 193 §), joka mahdollistaa neljan uuden asuinkerrosta-
lon rakentamisen kortteliin 29081. Kaavan mukainen tontti 29081/11 on
sittemmin jaettu tonteiksi 29081/13, 14 ja 15 kaupinkiympariston toimia-
lan hyvaksymalla tonttijaolla nro 13656.

Tontin 29081/13 pinta-ala on noin 4 254 m? ja sen osoite on Paatsama-
tie 16. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 5 200 k-m?2. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 8.9.2021.
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Varauspaatokset

Oulunkyla

Haaga

Tontin 29081/14 pinta-ala on noin 1 587 m? ja sen osoite on Paatsama-
tie 14. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 2 600 k-m?. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 8.9.2021.

Tontin 29081/15 pinta-ala on noin 1 204 m? ja sen osoite on Paatsama-
tie 12. Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 2 600 k-m2. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 8.9.2021.

Sijaintikartta on liitteena 5. Asemakaavakartta nro 12501 on liitteena 6.

Kaupunginhallitus on 16.9.2019, 624 § varannut Rakennusliike Repo-
nen Oy:lle, Siklatilat Oy:lle ja Jukivest Oy:lle/Avarrus Arkkitehdit Oy:lle
tontit 28141/2 (nykyiset tontit 28141/3-7) ja 28135/1 asuntohankkeiden
ja Kehittyva kerrostalo -hankkeiden suunnittelua varten 31.12.2021
saakka.

Kaupunginhallitus on 6.3.2017, 237 § varannut Pohjola Rakennus
Oy:lle tontin 29081/11 seka osia aiemman asemakaavan mukaisista
katu- ja puistoalueista kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2019 saakka.

Tonttipaallikkd on 13.12.2019, 95 § seka uudestaan 3.2.2021, 5 § jat-
kanut varausta entisin ehdoin. Varaus on voimassa 31.12.2021 saakka.

Lyhytaikaiset vuokraukset

Oulunkyla

Haaga

Tontti 28141/3 on vuokrattu lyhytaikaisesti Kestavat Kodit Oy:lle asun-
totonttitiimin paallikon paatoksella 1.9.2021, 130 § 15.8.2022 asti.

Tontti 28141/4 on vuokrattu lyhytaikaisesti Asunto Oy Helsingin Oulun-
kylan Dominolle asuntotonttitimin paallikon paatdksella 9.6.2021, 93 §
31.5.2022 asti.

Tontti 28141/5 on vuokrattu lyhytaikaisesti Asunto Oy Helsingin Onni-
mannille asuntotonttitimin paallikon paatoksella 9.6.2021, 94 §
31.5.2022 asti.

Tontti 29081/14 on vuokrattu lyhytaikaisesti Asunto Oy Helsingin Erikal-
le tontit-yksikdn paallikon paatoksella 23.6.2021, 38 § 15.6.2022 asti.
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Tonttiin 29081/13 kohdistuu talla hetkella voimassa oleva teollisuuston-
tin pitkdaikainen vuokrasopimus nro 17636, joka on voimassa
31.12.2021 asti. Tama vuokraus tullaan paattamaan ennen uuden
vuokrasopimuksen tekemista, mikali hanke hakee lyhytaikaista vuok-
rausta ennen nykyisen vuokrasopimuskauden paattymista.

Muita tontteja ei ole viela vuokrattu lyhytaikaisesti.
Suunnitelmat
Oulunkyla

Tontille 28141/3 toteutetaan vapaarahoitteisia saantelemattomia omis-
tusasuntoja, joiden asuntokerrosala on yhteensa noin 2 100 k-m? seka
noin 50 k-m? suuruinen liiketila. Tontille 28141/4 toteutetaan valtion tu-
kemia lyhyen korkotuen vuokra-asuntoja, asuntokerrosalaa yhteensa
noin 2 700 k-m2. Tontille 28141/5 toteutetaan hintakontrolloituja omis-
tusasuntoja, joiden asuntokerrosala on yhteensa noin 3 400 k-m? ja li-
saksi noin 400 k-m? suuruinen liiketila. Lisaksi tonttien 28141/4 ja 5
alueille toteutetaan maanalainen pysakointilaitos. Tonteille 28141/6 ja 7
toteutetaan vapaarahoitteisia saantelemattomia omistusasuntoja, joi-
den molempien asuntokerrosala on noin 1 600 k-m?. Myds tontille
28135/1 toteutetaan vapaarahoitteisia sadantelemattomia omistusasun-
toja, joiden asuntokerrosala on noin 1 700 k-m?2.

Haaga

Tontille 29081/13 toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja, joiden
asuntokerrosala on yhteensa noin 5 200 k-m?. Tontille 29081/14 toteu-
tetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, joiden asuntokerrosala on
yhteensa noin 2 600 k-m2. Tontille 29081/15 toteutetaan vapaarahoit-
teisia omistusasuntoja Hitas-ehdoin, asuntokerrosala yhteensa noin
2600 k-m? seka noin 50 k-m? liiketilaa.

Maapera

Kaupungin kaytettavissa olevien tietojen perusteella alueilla ei ole ai-
emmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai poh-
javeden pilaantumista.

Vuokrausperiaatteet
Vertailutiedot Oulunkyla

Kaupunginvaltuusto on 25.8.2021, § 256 paattanyt 28. kaupunginosan
(Oulunkyla) asuinrakennustontin (A) 28058/20 vuokrausperiaatteet pi-
taen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100"
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pistelukua vastaavana kerrosneliometrihintana vapaarahoitteisen ja
saantelemattéman asuntotuotannon osalta vahintaan 60 euroa.

Tata ennen Oulunkylan alueelle on vahvistettu vuokrausperiaatteet
edellisen kerran helmikuussa 2017. Asuntotonttien hinnoittelukaytanto
on muuttunut ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuvasta tonttien arvon-
maarittelysta kohti markkinaehtoista hinnoittelua. Lisaksi hankkeiden
vieresta kulkeva Raide-Jokeri nostaa hintatasoa merkittavasti. Nain ol-
len kaytossa ei alueelta ole Taysin vertailukelpoisia hintatietoja.

Vertailutietona todetaan, etta kaupunginvaltuusto on 15.2.2017, § 96
vahvistanut Oulunkylassa sijaitsevan asuntotontin (A) 28327/1 vuok-
rausperiaatteet siten, etta vuosivuokra maarattiin pitden perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosneliometrihintana 33 euroa. Asuntotontille
mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien tilojen osalta pe-
ritdan samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta.

Vertailutiedot Haaga

Haagan alueelle on vahvistettu vuokrausperiaatteet edellisen kerran
vuonna 2019. Nain ollen taysin vertailukelpoisia hintatietoja ei ole saa-
tavilla tallakaan alueella.

Kaupunginvaltuusto on 10.4.2019, § 122 vahvistanut 29. kaupungino-
san (Haaga) asemakaavan muutokseen nro 12484 merkityn valtion
korkotukemia vuokra-asuntoja varten vuokratun asuntotontin (AK)
29164/4 vuokrausperiaatteet pitaen perusteena virallisen elinkustannu-
sindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua vastaavana kerrosneliometri-
hintana 29 euroa.

Vuosivuokra Oulunkyla

Ottaen huomioon tonttien sijainti, kayttotarkoitus, ulkopuolisen asian-
tuntijan antama arviolausunto seka muut seikat asuinkerrostalotonttien
(AK) 28141/3, 4, 5, 6 ja 7 seka asuinkerrostalotontin (AK) 28135/1 vuo-
sivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliomet-
rihintana 45 euroa (rakennusoikeuden nykyarvo 08/2021 ind. 2020,
noin 900 euroa/k-m?).

Asemakaavan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ul-
kopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.

Asuntotonteille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien
tilojen seka kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritaan sa-
maa maanvuokraa kuin asuntotontilta.
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Tontin maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin on noin 3,64 eu-
roa/kk/k-m?.

Vuosivuokra Haaga

Ottaen huomioon tonttien sijainti, kayttotarkoitus, ulkopuolisen asian-
tuntijan antama arviolausunto seka muut seikat asuinkerrostalotonttien
(AK) 29081/13, 14 ja 15 vuosivuokra maarattaan pitden perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavana asuinkerrosneliometrihintana saantelemattomana asunto-
tuotantona toteutettavien tonttien osalta vahintaan 54 euroa (rakennu-
soikeuden nykyarvoa 08/2021 ind. 2020, noin 1 100 euroa/k-m?) ja Hi-
tas-ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotantona tai asumisoikeus-
tuotantona toteutettavien tonttien osalta vahintaan 42 euroa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien ti-
lojen osalta peritddn samaa maanvuokraa kuin asuntotontilta.

Asemakaavan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ul-
kopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritd maanvuokraa.

Valtion tukeman asuntotuotannon osalta tonttien vuosivuokrasta peri-
taan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen raken-
tamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona val-
tio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn
lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea, pitka korkotuki).

Tontin maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin on noin 4,36 eu-
roa/kk/k-m?.

Vuokrausperiaatteiden maarittaminen

Vuokrausperiaatteiden maarittdmisessa on huomioitu hintavyohyke-
kartta, samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokraus-
periaatteet, tonttien sijainti ja kayttotarkoitus seka alueen maanarvon
kehittyminen pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitte-
luun. Tonttien hallinta- ja rahoitusmuoto on tavanomaiseen tapaan otet-
tu huomioon vuokrausperiaatteita maariteltaessa.

Vuokrausperiaatehinnat ovat enemman kuin vertailutietona kaytettyjen
tonttien vuokrausperiaatehinnat johtuen hintatason noususta seka hin-
noittelukaytantdjen muuttumisesta markkinahintaehtoisempaan suun-
taan. Lisaksi seka Oulunkylan etta Haagan hankkeiden valittdmassa
laheisyydessa kulkeva Raide-Jokeri nostaa hintatasoa merkittavasti.

Ulkopuolisen asiantuntijan arviolausunnot tonttien markkinaehtoisista
hinnoista ovat oheismateriaalissa.
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Vuokra-aika
Vuokra-aika on noin 60 vuotta siten, ettd maanvuokrasopimukset ovat
voimassa 31.12.2080 saakka.
Toimivalta
Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n 8 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto
vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuok-
rausperiaatteet.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokrausperiaatteet Oulunkyla
2 Vuokrausperiaatteet Haaga
3 Sijaintikartta Oulunkyla
4 Asemakaavakartta nro 12445
5 Sijaintikartta Haaga
6 Asemakaavakartta nro 12501
Oheismateriaali
1 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
2 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Tiedoksi

Kaupunkiymparistdn toimiala
Kaupunkiymparistdlautakunta

Paatoshistoria

Kaupunginhallitus 29.11.2021 § 893
HEL 2021-011565 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginvaltuusto vahvistaa

Oulunkylassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12445 si-
saltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 28141/3, 4, 5, 6 ja 7 se-

ka asuinkerrostalotontin (AK) 28135/1 vuokrausperiaatteet
31.12.2080 saakka liitteen 1 mukaisesti.

Haagassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro 12501 sisal-
tyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 29081/13, 14 ja 15 vuokrauspe-
riaatteet 31.12.2080 saakka liitteen 2 mukaisesti.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistdlautakunta 26.10.2021 § 571
HEL 2021-011565 T 10 01 01 02

Kaskynhaltijantie 42-44, Kivalterinkuja 2-8, Kivalterintie 26, Paatsamatie 12-16

Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle

ettd Helsingin Oulunkylassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen
nro 12445 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 28141/3, 4, 5, 6
ja 7 ja asuinkerrostalotontin (AK) 28135/1 vuokrausperiaatteet vah-
vistetaan 31.12.2080 saakka liitteesta nro 1 ilmenevin periaattein.

ettd Helsingin Haagassa sijaitsevien asemakaavan muutokseen nro
12501 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 29081/13, 14 ja 15
vuokrausperiaatteet vahvistetaan 31.12.2080 saakka liitteesta nro 2
ilmenevin periaattein.

va. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvéarinen

Anni Hautala, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 23775

anni.hautala(a)hel.fi
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