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Paatosehdotus

Lautakunta paattanee vuokrata uudelleen Suomen elokuvasaatiolle (Y-
tunnus 0202113-9) 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 189 tontin
2 (pinta-ala 1 354 m?) uudella vuokrasopimuksella ajalle 1.9.2013 -
31.8.2043 ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 3 017 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7.ja 1.10.

Alentamaton vuosivuokra ajalla 1.9.2013 - 31.3.2015 on 57 082 euroa.

Perittava vuokra ajalta 1.9.2013 - 31.12.2013 on 55,15 %
alentamattomasta vuosivuokrasta eli 10 494 euroa.

Perittava vuokra ajalta 1.1.2014 — 31.12.2014 on 80 %
alentamattomasta vuosivuokrasta eli 45 666 euroa.

Perittdva vuokra ajalta 1.1.2015 — 31.3.2015 on 14 270 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Ellei vuokraeria tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta
erapaivana, vuokralainen on velvollinen maksamaan eraantyville
saataville erapaivasta maksupaivaan korkoa ja perimispalkkiota
kaupunginhallituksen vahvistaman paatoksen mukaan.
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Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtaa
vuokraoikeus toiselle.

Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa luovuttaa
vuokraoikeudesta erillaan.

Uuden vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista Etela-
Suomen maanmittaustoimistolta maakaaren mukaisesti.

Uuden vuokralaisen tulee viipymatta siirron tapahduttua toimittaa
Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tonttiosastolle jaljennos
luovutuskirjasta tai muusta saannon perusteena olevasta asiakirjasta
seka ilmoittaa samalla kirjallisesti maanvuokran uusi laskutusosoite.

Entinen vuokralainen vastaa vuokraehtojen noudattamisesta Etela-
Suomen maanmittaustoimiston kirjaamaan vuokraoikeuden siirtoon
saakka seka kirjaamiseen mennessa eraantyvien sopimusvelvoitteiden
suorittamisesta.

Vuokranantajalla on oikeus vuokraoikeuden siirrosta huolimatta saada
ja hakea mahdollisesti maksamatta olevat vuokrasaatavansa
pantatusta vuokraoikeudesta ja vuokralaiselle kuuluvista rakennuksista.

3

Tassa vuokrasuhteessa on kysymys saman alueen uudelleen
vuokraamisesta samalle vuokralaiselle. Aikaisemman
vuokrasopimuksen paattyessa vuokra-alueen pilaantuneisuutta ei ole
tutkittu. Mikali vuokra-alueella havaitaan maaperan pilaantumista tai
jatteitd maassa, vuokralainen vastaa kustannuksellaan seka
aikaisempien etta taman vuokrasuhteen aikana tapahtuneesta vuokra-
alueen maaperan pilaantumisesta seka alueella olevien jatteiden
poistamisesta.

4

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan
rakentamisen edellyttamassa laajuudessa vuokra-alueella tai sen
maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- tai muut jatteet ja vanhat
rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perustukset tai
muut vastaavat.

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita
vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueen maaperan
puhdistamisesta tai vuokra-alueella tai sen maaperassa olevien
rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisesta.
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Esittelijan perustelut

Hakemus

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan 100 000 euroa.
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Lisaksi noudatetaan liike- ja toimistoalueen
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja 4-10 §, 12-20 § ja 22 §.

(T1108-2)

Tontin nykyinen vuokralainen, Suomen elokuvasaatio, on lahettanyt
kiinteistolautakunnalle 23.4.2013 paivatyn hakemuksen, jossa se
pyytaa tontin 8189/2 vuokra-ajan pidennysta siten, etta uusi vuokra-
aika olisi 30 vuotta. Hakemus on liitteessa nro 1.

Suomen elokuvasaatié myontaa harkinnanvaraista tukea kotimaisen
elokuva-, televisio- ja videotuotannon ja -jakelun seka elokuvakulttuurin
edistdmiseen. Toiminta perustuu lakiin elokuvataiteen edistamisesta
(28/2000). Tontilla sijaitsevassa rakennuksessa on hakijan hallinnolliset
tilat seka elokuvateatteri.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Alueella on voimassa 23.1.1986 vahvistunut asemakaava nro 9049,
jonka mukaan tontti 8189/2 kuuluu kulttuuritoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeseen (YY), jolle saa rakentaa
elokuvakulttuurin palvelutalon, jonka kokonaishuoneistoalasta 25 %
saa olla toimistohuoneistoja. Tontilla sijaitsee vuokralaisen omistama,
mainitulla asemakaavalla suojeltu rakennus, jonka toteutunut
rakennusoikeus on 2 514 k-m?.

Nykytilanne ja tontin vuokra

Tontti 8189/2 on vuokrattu hakijalle ajalle 1.9.1983 - 31.8.2013
(Satamalautakunta 14.6.1983/139 §, vuokrasopimus nro 13743).

Tontin vuokrauksessa on kaytetty padoma-arvoa noin 13 euroa/k-m?
(ind. 100), mika vastaa nykyarvoa 246 euroa k-m? (ind.1892). Uuden
vuokran vuokranmaaraytymisperusteena kaytetaan
elinkustannusindeksiin sidottua paaoma-arvoa 24 euroa/k-m? (ind.
100), mika vastaa nykyarvoa 454 euroa/k-m? (ind. 1892). Vuokraa
voidaan pitad kohtuullisena alueen yleisen rakennuksen tontin hintana
ottaen huomioon asemakaavan rajoitukset kayttotarkoituksen suhteen.

Tontin uusi vuokra muodostuu seuraavasti:
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k-m2 [E/k-m2 [Padaoma-arvo |Perusvuosi- [Alkuvuosivuokra €
(ind.100) €/k-m2 (ind.jvuokra € |(ind. 1892)
1892) (ind. 100)
2 514 24 454 3017 57 082

(2514 x 24 x 18,92 x 5 %)
Uusi vuosivuokra on 57 082 euroa entisen 31 481 euron asemesta.

Vuokran korotuksen suuruudesta johtuen esittelija pitda kohtuullisena,
etta vuoden 2013 loppuun asti peritaan aiemman vuokrasopimuksen
mukaista vuokraa, mika vastaa noin 55 % korotetusta vuokrasta.
Vuokran korotus tulee voimaan porrastetusti siten, etta vuodelta 2014
peritdan 80 % korotetusta vuokrasta ja vuoden 2015 alusta lahtien
peritaan taytta vuokraa.

Uusittava vuokrasopimus

Esittelijan mielesta tontin jatkovuokraus hakijalle 30 vuodeksi on
perusteltua.

Uuden vuokrakauden alkaessa satamalautakunnan aikanaan laatima
vuokrasopimus on tarkoituksenmukaista uusia kokonaisuudessaan
kiinteistolautakunnan vakiintuneiden vuokrausperiaatteiden mukaiseksi.

Vuokrahinta on tarkistettu vastaamaan nykyista tasoa. Suomen
elokuvasaatié omistaa tontilla olevan suojellun rakennuksen ja kayttaa
kiinteistoa kaavanmukaiseen tarkoitukseen.
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