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Asuinrakennusten tai opetustoimintaa palvelevien rakennusten tontin (AYO/s, 693 k-m?) pitkaai-

kainen vuokraam
varten ja samaan

inen As Oy Helsingin Taivaskalliontie 3:lle vapaarahoitteisia omistusasuntoja
tonttiin kohdistuvan musiikkiopistoa varten tehdyn maanvuokrasopimuksen

paattaminen (Kapyla, tontti 25005/3)

Taivaskalliontie 3

Hakemus

Asian tausta

Kiinteistd Oy Taivaskalliontie 3 (22.8.2022 lukien As Oy Helsingin Taivaskalliontie
3) pyytaa 4.7.2022 paivatylla hakemuksellaan, etta kaupunki vuokraisi pitkaaikai-
sesti asuntotarkoituksiin mainitulle yhtidlle tontin 25005/3 1.8.2022 alkaen. Myo6-
hemmin on sahkopostitse sovittu, etta vuokraus merkitdan alkamaan 1.9.2022.

Samalla yhtio pyytaa, etta sille maanvuokrasopimuksella nro 25273 vuokratun
tontin 25005/3 musiikkiopistotarkoituksiin tehty maanvuokrasopimus merkittaisiin
ennenaikaisesti paattymaan, kun uusi vuokrasopimus asuntotarkoituksiin merki-
taan alkamaan.

Tontilla sijaitseva, aikaisemmin musiikkiopistotarkoituksessa palvellut rakennus
on tarkoitus palauttaa takaisin asuntokayttoon. Rakennukseen toteutetaan va-
paarahoitteisia omistusasuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Tontti 25005/3 (alunperin tontti 91-25-893-3) on vuokrattu pitkaaikaisesti ajaksi
27.6.1938-31.5.1985 ja tuolloin rakennuksen toisessa kerroksessa sijaitsi viisi
asuntoa ja ensimmaisessa kerroksessa leipomo ja myymala. Taman jalkeen
maanvuokrasopimus on uusittu ajaksi 1.6.1985-31.5.2019. Vuodesta 1991 lukien
rakennus on ollut muusiikkiopistokaytossa. Sopimus on uusittu muusiikkiopisto-
tarkoituksiin ajaksi 1.6.2019-31-31.5.2049.

Tontilla sijaitseva rakennus on tarkoitus palauttaa takaisin alkuperaiseen kaytto-
tarkoitukseensa asunnoiksi. Asia ei edellyta kaavamuutosta vaan muutos on voi-
massa olevan asemakaavan mukainen. Koska nykyinen sopimus on tehty mu-
siikkiopistotarkoitukseen on tarkoituksenmukaista merkita vanha sopimus paat-
tymaan ja tehda kokonaan uusi maanvuokrasopimus asuntotarkoituksiin uusilla
ehdoilla ja uudella vuokralla.
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Asemakaava

Tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 28.8.1996 hyvaksyman ja 11.10.1996 lainvoimaiseksi tul-
leen Kapylan korttelin 25005 tontin 3 asemakaavan muutoksen nro 10373 mu-
kaan tontti kuuluu asuinrakennusten tai opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeseen, jolla ymparisto sailytetaan (AYO/s). Kaavamerkinnan mukaan
rakennus on osa kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaasta koko-
naisuudesta eika sita saa purkaa ilman rakennuslautakunnan lupaa.

Tontilla on rakennusoikeutta 530 k-m2. Rakennusalalla oleva merkintd m245
osoittaa ensimmaisessa kerroksessa sallittavien liike-, toimisto-, julkisten palvelu-
tai niihin verrattavien tilojen yhteenlasketun enimmaismaaran kerrosalaneliomet-
reina.

Tontille on sijoitettava vahintaan kaksi ja enintaan nelja autopaikkaa niin, etta ne
sopeutuvat kaupunkikuvaan eivatkd muuta alueen luonnetta.

Tontti 25005/3 on merkitty kiinteistorekisteriin 15.12.1988. Tontin pinta-ala on
884 m? ja osoite Taivaskalliontie 3.

Tonttiin 25005/3 kohdistuvan maanvuokrasopimuksen paattaminen ja uusi maanvuokrasopimus

Tonttiin 25005/3 kohdistuu maanvuokrasopimus nro 25273. Tontti on vuokrattu
musiikkiopistotarkoituksiin Kiinteistd Oy Taivaskalliontie 3:lle.

Vuokralaiselle on myonnetty rakennuslupa (lupatunnus 25-0957-22-D, LP-091-
2022-01503), joka mahdollistaa musiikkiopetuskaytdssa olleen pienkerrostalon
korjaamisen ja palauttamisen asuinkayttoon. Rakennusluvan mukaan kayttotar-
koituksen muutos on kaavan mukainen.

Lisaksi ullakkotilojen muutoksen osalta on vireilla rakennuslupahakemus (lupa-
tunnus LP-091-2022-05190). Kaavoittajalta sahkopostitse 22.8.2022 saadun tie-
don mukaan lupa on tarkoitus myontaa 2-3 viikon kuluttua. Rakennusluvan myo6ta
kerrosalaa tulee lisda 190 k-m2.

On tarkoituksenmukaista, etta nykyinen musiikkiopistotarkoitusiin tehty maan-
vuokrasopimus merkitaan paattymaan ja tehdaan kokonaan uusi maanvuokra-
sopimus asuntotarkoituksiin. Uusi pitkdaikainen maanvuokrasopimus asunto-
tarkoituksiin voidaan tehda vasta, kun nykyinen voimassa oleva maanvuokraso-
pimus on paatetty.

Lyhytaikainen vuokraus
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Maapera

Tonttia ei vuokrata erikseen lyhytaikaisesti, koska vuokralaisella on nykyisen voi-
massa olevan maanvuokrasopimuksen perusteella hallinta tonttiin ja vuokralai-
nen on taman hallinnan perusteella voinut hakea rakennuslupaa/-lupia.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maa-
peran tai pohjaveden pilaantumista.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Energiatehokkuus

Suunnitelmat

Rakennuslupa

Kyse on suojellun kohteen peruskorjauksesta. Rakennusvalvonnasta saadun
tiedon mukaan suojelukohteissa ei voi voida edellyttaa energiaparannuksia.

Musiikkiopetuskaytossa ollut pienkerrostalo korjataan ja palautetaan asuinkayt-
toon. Rakennukseen tulee yhteensa 9 asuntoa. Kohteen paasuunnittelija on Ark-
kitehtitoimisto Pet Michael Oy. Muutostyo6t tarkoitus aloittaa elo-syyskuun vaih-
teessa 2022.

Tontille 25005/3 on 19.5.2022 ( § 241) myonnetty rakennuslupa (lupatunnus 25-
0957-22-D, LP-091-2022-01503), joka mahdollistaa musiikkiopetuskaytossa ol-
leen pienkerrostalon korjaamisen ja palauttamisen asuinkayttoon. Kayttotarkoi-
tuksen muutos on kaavan mukainen. Lisaksi ullakkotilojen muutoksen osalta on
myonnetty rakennuslupa (lupatunnus LP-091-2022-05190) 13.9.2022 (450 §).

Perheasunnot ja ja keskipinta-ala

Hitas-saantely

Hakemuksen yhteydessa on toimitettu paasuunnittelijan (Arkkitehtitoimisto Pet
Michael Oy) 29.6.2022 paivaama selvitys kohteen huoneistojakaumasta. Selvi-
tyksen mukaan rakennukseen tulee yhteensa 9 asuntoa. Asunnot ovat yksioita ja
kaksioita, mutta neljadn asuntoon 1. kerroksessa liittyy huoneistokohtainen
(asunnossa sisaporras) askartelutila kellaritasossa. Neljaan asuntoon 2. kerrok-
sessa liittyy huoneistokohtainen (asunnossa sisaporras) kerrosalaan laskettava
asuintila ullakkotasossa. Vahintaan kolme huonetta sisaltavia asuntoja on kaksi
toisessal/ullakkokerroksessa. Lisaksi ensimmaisessalkellarikerroksessa on nelja
asuntoa, joissa on kolme huonetilaa kun huomioidaan askartelutila. Asuntojen
sisatilojen (huoneistoala ja ullakolle sijoittuvat asuintilat seka kellarikerrokseen
sijoittuva askartelutilat huomioiden) keskipinta-ala on 73,4 mZ.
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Vakuuden maara

Maanvuokra

Hitas-saantelya ei noudateta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asuntotonttien seka
niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta edellytettdva vakuus on alku-
vuosivuokran kolminkertainen maara pyoristaen ylospain lahimpaan tuhanteen

euroon 1.7.2022 alkaen.

Vuokrasopimuksen mukainen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 94 000 eu-
roa.

Kaupunginvaltuusto on paatoksellaan 2.2.2022 (22 §) vahvistanut yleiset vuok-
rausperiaatteet ja kaupunkiymparistolautakunta on 12.4.2022 (235 §) hyvaksy-
nyt vuokrausperiaatteita koskevat soveltamisohjeet. Periaatteiden mukaan
asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin markkina-arvoon perustuen.

Tontin vuosivuokra on tontin markkina-arvo kerrottuna asetetulla tuottotavoit-
teella mahdolliset maaraaikaiset maanvuokran huojennukset huomioiden.

Vuokrattava tontti on hinnoiteltu markkina-arvoon ja maanvuokra tayttaa kunta-
lain 130 §:n asettamat vaatimukset (puolueeton arvioija GEM Valuation Oy on
laatinut lausunnon 10.6.2022, arvopaiva 25.5.2022 ).

Tontista perittava vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edella mainituilla perus-
teilla maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k- e/k-m? perusvuosivuokra Alkuvuosi-
m? (ind. 2172) | e (ind. 100) vuokra e (ind.
2172)
693 51,80 | 1125 1 435,90 31 187,75

(693 k-m? x 51,80 e/k-m?* x 4 %) x 21,72

Kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12.) on 31 187,75 euroa, jolloin perittava vuokra
ajalta 1.9.2022-31.12.2023 (16 kk) on 41 583,67 euroa (31 187,75 :12 x 16).

Vakiintuneen kaytannon mukaan maanvuokraa peritaan vahintdan asemakaa-
vaan merkityn rakennusoikeuden mukaan, ja jos se ylitetaan, niin toteutetun ra-
kennusoikeuden mukaan.
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Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Tekninen asiantuntija on kaynyt |api rakennuslupapiirustukset ja maanvuokraa
peritaan yhteensa 693 kerrosneliometrin mukaan. Ensimmaisen ja toisen kerrok-
sen osalta vuokran maaritykseen vaikuttavaa kerrosalaa on molemmissa kerrok-
sissa 273,6 k-m2. Ullakkokerroksen osalta vuokran maaraytymisessa on otettu
huomioon 146 k-m2.

Kaupunki ei ole maanvuokraa maarittdessaan sidottu samoihin kaytantoihin tai
normeihin, kuin esimerkiksi rakennusvalvontapalvelut rakennuslupapaatosta teh-
taessa. Maanvuokraa peritaan kaikista paakayttotarkoituksen mukaisista tiloista.

Kaupunginvaltuuston 2.2.2022 (22 §) yleisia vuokrausperiaatteita koskevan paa-
toksen ja kaupunkiymparistolautakunnan 12.4.2022 (235 §) hyvaksymien sovel-
tamisohjeiden mukaan tontin vuokra-aika on enintaan 60 vuotta, jos vuokrasopi-
muksessa ei ole maanvuokran tasotarkastusta koskevia ehtoja. Ymparilla sijait-
sevien tonttien tonttien vuokra-aika paattyy 31.12.2075, joten on perusteltua, etta
my0s tontin 25005/3 vuokra-aika paattyy samaan aikaan.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.9.2022 ja vuokraus olisi voimassa 31.12.2075
saakka.

Kiinteistdo Oy Taivaskalliontie 3 (Y-tunnus 0352609-1) on merkitty kaupparekiste-
riin 31.12.1979.

Yhtiomuodon muutos asunto-osakeyhtioksi ja toiminimen muutos
As Oy Helsingin Taivaskalliontie 3:ksi on merkitty kaupparekisteriin 22.8.2022.

Maanvuokrasopimukseen on otettu lisdehdot hallinta- ja rahoitusmuodosta seka
autopaikoista.



