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148 §
Tontin uudelleenvuokraus Kiinteistéo Oy Paloheinantie 9:lle (Tuoma-
rinkyla, tontti 35055/9)

HEL 2020-013454 T 10 01 01 02

Paloheinantie 9
Paatos
Yritystontit -tiimin tiimipaallikko paattaa:

— vuokrata uudelleen Kiinteistd Oy Paloheinantie 9:lle (y-tunnus
1091434-0) Helsingin Tuomarinkylassa sijaitsevasta tontista
35055/9 liitekartan 1 mukaisen 1 775 m#n maara-alan B yhdistys-
ja seurakuntatarkoitukseen 1.1.2021 — 31.12.2050 liitteena 2 olevan
maanvuokrasopimuksen mukaisesti

— vuokrata uudelleen Kiinteistdé Oy Paloheinantie 9:lle (y-tunnus
1091434-0) Helsingin Tuomarinkylassa sijaitsevasta tontista
35055/9 liitekartan 1 mukaisen 783 m?:n maara-alan A lisapihaksi
toistaiseksi 6 kuukauden irtisanomisajoin liitteena 3 olevan maan-
vuokrasopimuksen mukaisesti

— merkita tontin nykyinen maanvuokrasopimus nro 12117 paattymaan
31.12.2020 (L1135-1)

— oikeuttaa sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikon tai hanen
valtuuttamansa henkilon allekirjoittamaan Helsingin kaupungin puo-
lesta edella mainitut sopimukset ja tarvittaessa tekemaan niihin va-
haisia korjauksia ja tarkennuksia.

L1135-18 ja 01135-22
Paatoksen perustelut
Tonttia ja sen vuokrausta koskevat tiedot

Vuokralainen pyytaa paatdsesityksen mukaisen liike- ja asuntotontin
vuokraamista uudelleen yhdistys- ja seurakuntatarkoitukseen, koska
vuokra-aika paattyy vuoden lopussa.

Nykyisen maanvuokrasopimuksen vuokra-aika on 1.1.1982 —
31.12.2020.

Tontilla 35055/9 on voimassa asemakaava nro 6555 (1972), jossa se
on osoitettu lilke- ja asuntokerrostalojen korttelialueeseen, jolla enin-
taan puolet rakennusoikeudesta saa kayttaa asuntotarkoitukseen. Ton-
tin pinta-ala on 2 558 m? ja rakennusoikeus 767 k-m?2.
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Yleiskaavassa (2016) tontti on osoitettu asuntovaltaiseksi alueeksi
(A4).

Tontilla sijaitsee 1-kerroksinen ja 467 k-m?:n suuruinen lilkkerakennus,
jonka kerrosalasta 368 k-m? on seurakuntakaytdssa ja 101 k-m? on
asuntokaytossa. Lisaksi kellaritiloja ollaan muuntamassa seurakunta-
kayttoon siten, etta seurakuntakaytdssa olevaksi kerrosalaksi muodos-
tuu yhteensa 463 k-m?2.

Vuokralainen harjoittaa tontilla ja silla olevassa rakennuksessa seura-
kuntatoimintaa. Lisaksi se vuokraa em. asuntoa yksityishenkildlle toi-
mintansa rahoittamiseksi.

Tontin uudelleenvuokraus

Hakijalle esitetaan vuokrattavaksi uudelleen paatosesityksen mukai-
sesta tontista 1 775 m#n maaraala yhdistys-ja seurakuntatarkoituksiin
31.12.2050 saakka liitekartan 1 mukaisesti. Tontin pohjoinen 783 m%n
maaraala vuokrataan lisapihaksi toistaiseksi voimassa olevalla maan-
vuokrasopimuksella kuuden kuukauden irtisanomisajoin.

Uusia vuokrausperiaatteita ei ole vahvistettu alueelle eika tontille.

Tontin eteldosan (litekartan alue B) vuokraaminen uudelleen kyseisek-
si ajaksi ja tarkoitukseen on perusteltua, koska tontti on voimassa ole-
vassa asemakaavassa osoitettu liike- ja asuntotarkoitukseen ja yleis-
kaavassa osoitettu asuntovaltaiseksi alueeksi, ja yleiskaavoitusyksikko
ja asemakaavoitus puoltavat tontin vuokraamista.

Uudelleenvuokraukselle ei ole myoskaan estettd, koska tontilla oleva
rakennuskanta ja pihapiiri ja siihen rajautuva lahiymparistd ovat tyydyt-
tavassa kunnossa paatdosehdotuksen mukainen vuokra-aika huomioon
ottaen.

Tontin pohjoisosa (liitekartan alue A) on kuitenkin perusteltua vuokrata
erillisella vain toistaiseksi voimassa olevalla sopimuksella, jotta kau-
punki voi hydodyntaa vajaasti rakennettua aluetta taydennysrakentami-
sessa. Kayttamaton alue ja jaljella oleva noin 200 k-m?:n rakennusoi-
keus voidaan kayttaa pientalorakentamiseen.

Vuokralainen on tayttanyt nykyisen maanvuokrasopimuksen mukaiset
velvoitteensa.

Alueen B uusi vuosivuokra

Tontin, joka kasittaa A- ja B-alueen, voimassa olevan maanvuokraso-
pimuksen vuosivuokra on 7 763,11 euroa.
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Alueen B uudeksi vuosivuokraksi esitetaan 422,7 euroa elinkustannu-
sindeksissa 1951 = 100, joka vastaa nykyrahassa 8 365,23 euroa (ind.
1979).

Uusi vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksin muutokseen siten
kuin maanvuokrasopimuksen ehdossa on sanottu.

Uusi vuosivuokra perustuu talla hetkella vuokrasopimuksen kayttotar-
koituksen mukaiseen markkinaehtoiseen yksikkohintaan, joka on yhdis-
tys- ja seurakuntakaytdon 463 k-m?:n osalta 11,37 euroa/k-m? elinkus-
tannusindeksissa 1951 = 100 (ind.100), joka vastaa nykyrahassa 225
euroa/k-m? (ind. 1979). Rakennuksen sivukayttotarkoituksena olevan
ns. talomiehen asunnon 101 k-m?:n osalta uusi vuosivuokra perustuu
31,58 euroa/k-m? elinkustannusindeksissa 1951 = 100 (ind.100), joka
vastaa nykyrahassa 625 euroa/k-m? (ind. 1979). Lisaksi em. perusteilla
laskettava uusi vuosivuokra perustuu kaupunginvaltuuston paattamaan
viiden prosentin vuotuiseen tuottoon.

Edella sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuus on varmistettu
yhdistys- ja seurakuntakaytdn osalta puolueetonta arvioijaa kayttaen
(Gem Property Oy 20.5.2020). Arviokirjan mukaisesta asuinkayton
markkinahinnasta (1250 euroa/k-m?) on kuitenkin merkittavasti poiket-
tu, koska se perustuu alueen itsenaisten omakotitalotonttien rakennu-
soikeuden hintaan, eika ota huomioon entiseen liikekiinteistdon liittyvaa
sivuasuntotarkoitusta. Lisaksi nykyinen rakennus ja sen asuinhuoneisto
menettavat tulevaisuudessa merkittavan osan nykyisesta isosta pihapii-
ristaan taydennysrakennustarpeiden takia, kun A-alue irtisanotaan.

Esitettava vuosivuokra perustuu asemakaavan alittavaan toteutettuun
rakennusoikeuteen.

Edella sanottu asemakaavan alittavan rakennusoikeuden kaytto perus-
tuu siihen, etta osa tontista varataan kaupungin uudisrakentamista var-
ten, jolloin koko rakennusoikeuden hyddyntaminen ei ole mahdollista.

Alueen A vuokra

Tontista toistaiseksi vuokrattavasta maaraalasta on tarkoituksenmu-
kaista peria vuokraa vain 100 euroa vuodessa.

Tontin maanvuokra on perustunut rakennusoikeuden hinnoitteluun ja
nyt sitd uudelleen vuokrattaessa pienentyva alue B perustuu myos ta-
han samaan hinnoitteluun. Tontin maapinta-alan suuruus ei siis ole ol-
lut vuokraa maarittavana seikkana, eika sen tule olla sita myodskaan
nyt, kun tontin alueita A ja B vuokrataan samalle vuokralaiselle erilaisin
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paattymisehdoin kaupungin tdydennysrakennustarpeet huomioon ot-
taen.

Maanvuokralain soveltaminen ja maanvuokrasopimuksen syntyminen
edellyttavat kuitenkin maaratyn suuruista maksua eli vuokraa, joten
toistaiseksi voimassa olevaan alueen A maanvuokrasopimukseen esi-
tetaan vain nimellista 100 euron vuosivuokraa. Aluetta A saa kayttaa
sopimuksen ehtojen mukaan vain rakennuksen piha-alueena ja nykyi-
sen pienen puutarhavajan pitamiseen.

Vuokrausperiaatteiden ja tontinluovutuslinjausten noudattaminen

Esitettava alueen B uudelleenvuokraus ja sita koskeva vuokrasopimus-
luonnos on laadittu kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5 § paattamien ton-
tin luovutusta koskevien linjausten mukaisesti.

Maanvuokrasopimuksen ehdot

Uudelleenvuokrattavan alueen B maanvuokrasopimuksen 1 §:an esite-
taan ehtoa, etta vuokralaisella on oikeus pitaa tontilla rakennusta, jo-
hon on toteutettu korkeintaan 463 k-m? rakennusoikeutta yhdistys- ja
seurakuntakayttoon ja korkeintaan 101 k-m? rakennusoikeutta asunto-
kayttoon.

Lisaksi 23 §:an esitetdan ehtoa, jonka mukaan vuokralainen sitoutuu
olemaan haittaamatta vuokra-alueen ulkopuoliselle liitteen 1 mukaiselle
A-alueelle vuokra-ajan paattyessa mahdollisesti toteutettavaa kaupun-
gin haluamaa taydennysrakentamista (asuntoja). Mikali vuokralainen
rikkoo tata ehtoa, vuokralainen on velvollinen maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kaksikymmentatuhatta (20 000) euroa. Taman ehdon
mukainen sopimussakko ei rajoita vuokralaisen muuta korvausvelvolli-
suutta.

Muuten uudelleen vuokrattavan tontin maanvuokrasopimus esitetaan
tehtavaksi kaupunkiymparistotoimialan tavanomaisin yhdistystonttia
koskevin maanvuokrasopimusehdoin.

Toimivalta
Kaupunkiymparistdlautakunta on 29.5.2018, § 280 siirtanyt hallinto-
saannon mukaisen toimivaltansa (16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 -kohta)
antaa uudelleen vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistoja yri-
tystarkoituksiin enintaan 30 vuoden maaraaikaisin maanvuokrasopi-
muksin yritystontit -tiimin paallikdlle, kun kiinteiston rakennusoikeus on
enintaan 3 000 k-m>.

Lisatiedot
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Jukka Helenius, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 74013
jukka.helenius(a)hel.fi

Liitteet
1 Karttaliite
2 Alueen B maanvuokrasopimusluonnos
3 Alueen A maanvuokrasopimusluonnos
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Maka / Make Liite 1
Liite 2
Liite 3
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 1
Liite 2
Liite 3
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