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3
Asuntotontin pitkäaikainen vuokraaminen (Vanhakaupunki, tontti 
27675/1)

HEL 2012-014975 T 10 01 03

Kiinteistökartta H5 S2, Hämeentie 159 

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata ********** Helsingin kaupungin 27. 
kaupunginosan (Vanhakaupunki) korttelin 27675 tontin nro 1 (pinta-ala 
1 270 m², os. Hämeentie 159) asuntotarkoituksiin 31.12.2042 saakka 
alla olevin ja liitteestä nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 397 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa erässä. Eräpäivät ovat 15.3. ja 
30.9.

Kalenterivuodelta (1.1.-31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2014 saakka 
on 7 495 euroa. 

Samalla lautakunta päättänee, että maanvuokrasopimus allekirjoitetaan 
samana päivänä kuin vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen 
kauppakirja. 

Lopuksi lautakunta päättänee oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-
osaston merkitsemään kaupanteon yhteydessä vuokrasopimukseen 
vuokra-ajan alkamisajankohdaksi rakennuksen kauppakirjan ja 
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamispäivän. 

(A1127-36)

Tiivistelmä

Vanhankaupungin asemakaavan muutos nro 12159 on tullut 
lainvoimaiseksi 12.7.2013. Kaava-alue sijoittuu Verkatehtaanpuistoon. 
Suojellulle rakennukselle (Villa Arabeski) on kaavassa merkitty 
ohjeellinen tontti (ALY) 27675/1 sekä ajoyhteys tontille 
Verkatehtaanpuiston kautta.  
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Tilakeskus myy ********** po. tontilla sijaitsevan Villa Arabeskin 
hallintokunnille tarpeettomana. Kiinteistölautakunta päätti 29.11.2012 
(615 §) tehdä esisopimuksen Villa Arabeskin myymisestä edellä 
mainitulle henkilölle siten, että lopullinen kauppakirjan tehdään, kun 
asemakaavan muutos nro 12159 on vahvistettu ja saanut lainvoiman. 

Mainitun kaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi kiinteistölautakunnan 
tulisi vuokrata po. tontti pitkäaikaisella, noin 30 vuoden 
vuokrasopimuksella edellä mainitulle henkilölle.

Esittelijä

Asemakaava

Kaupunginvaltuuston 29.5.2013 vahvistaman ja 12.7.2013 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12159 mukaan 
tontti 27675/1 on asuin-, liike- ja toimistorakennusten sekä julkisten 
lähipalvelurakennusten korttelialuetta (ALY). 

Tontilla sijaitseva rakennus on merkitty asemakaavaan merkinnällä sr-
2. Kaavamääräyksen mukaan rakennus on kaupunkikuvallisesti, 
rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokas rakennus. Rakennusta 
tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, 
muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen 
rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja tai 
muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. 

Tontin asemakaavaan merkitty rakennusoikeus on 320 k-m². Tontille 
27675/1 saa sijoittaa enintään kaksi asuntoa. Alueelle ei saa 
talousrakennuksen lisäksi rakentaa erillisiä piharakennuksia tai -
rakennelmia tai katoksia.

Kaavan mukaan tontin 27675/1 autopaikkojen määrä on enintään 3. 
Autopaikat tulee sijoittaa tontille. 

Kaava-alue on muinaismuistoaluetta. Alueen kaivaminen, peittäminen, 
muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla 
kielletty. Aluetta koskevista toimenpiteistä on neuvoteltava Helsingin 
kaupunginmuseon kanssa. 

Tonttia tulee hoitaa siten, että sen kulttuurihistorialliset arvot säilyvät. 
Istutusten, pintamateriaalien, ulkoportaiden, pihan varusteiden ja 
valaisinten on oltava alueen ominaispiirteisiin soveltuvia. Alueen 
kasvillisuutta on hoidettava elinvoimaisena ja tarvittaessa uudistettava 
siten, että sen maisemallinen merkitys säilyy.

Piha-alueella olevat kivimuurit, kiviportaat ja rakenteet on säilytettävä ja 
pidettävä kunnossa. Tontin saa rajata pensasistutuksin; aluetta ei saa 
aidata.
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Tonttitiedot

Ohjeellisen kaavatontin 27675/1 pinta-ala on 1 270 m². Tontin osoite on 
Hämeentie 159 ja tonttitehokkuus on e = 0,25. Tonttia ei ole vielä 
merkitty kiinteistörekisteriin. 

Sijaintikartta ja asemakaavan muutos nro 12159 ovat liitteinä nrot 2-3.

Rakennus

Tontilla sijaitseva rakennus Villa Arabeski on rakennettu Helsingfors 
Mekaniska Väfveri Ab:n kehräämön isännöitsijän asuinrakennukseksi. 
Rakennuksen on suunnitellut Ole Gripenberg ja se valmistui vuonna 
1933. Myöhemmin rakennuksessa on toiminut mm. päiväkoti ja 
musiikkikoulu. Viimeksi rakennus on ollut ammattikorkeakoulu 
Metropolian käytössä vuoteen 2009 asti. 

Facta kuntarekisterin ja asemakaavan muutoksen nro 12159 
selostuksen mukaan rakennuksen toteutunut kerrosala on 320 k-m².

Tontin lohkomis- ym. kulut

Rakennuksen kauppakirjan ehtojen mukaan rakennuksen ostaja vastaa 
tontin muodostamiskuluista. Asiasta on otettu ehto myös 
vuokrasopimukseen.

Maaperän pilaantuminen

Vuokra-alueella on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimus (Villa 
Arabeski, Ympäristötekninen tutkimusraportti, Vahanen Environment 
Oy, 29.05.2013). Tutkimuksessa alueella ei todettu pilaantunutta maata 
eikä alueella ole tarvetta jatkotoimenpiteisiin. Kynnysarvon ylittävät 
pitoisuudet tulee ottaa huomioon kaivettavien massojen sijoittamisessa.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Johtosäännön mukaan kiinteistölautakunta päättää tonttien 
antamisesta vuokralle enintään kolmenkymmenen vuoden ajaksi 
kerrallaan. Tämän vuoksi vuokrausperusteita ei tässä tapauksessa 
tarvitse erikseen vahvistuttaa kaupunginvaltuustossa.

Esittelijän mielestä tontti (ALY) 27675/1 tulisi vuokrata 31.12.2042 
saakka. 

Helsingissä päättyi useiden asuntotonttien vuokrasopimukset 
31.12.2010. Tämän vuoksi kiinteistölautakunta päätti 5.10.2010 (651 §) 
vuokrata uudelleen muun muassa seuraavat tontit:

23. kaupunginosan (Toukola) korttelin 23904 erillispientalojen tontin 
(AO/s II) 15 siten, että tontin vuokra määräytyi seuraavasti:
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25. kaupunginosan (Käpylä) korttelin 25001 asuinrakennusten tontin 
(A) 16 siten, että tontin vuokra määräytyi seuraavasti:

Ottaen huomioon edellä todetut vuokrausperusteet, ajan kuluminen 
sekä tontilla sijaitsevan rakennuksen ikä, nykyinen kunto ja 
asemakaavan mukainen suojelumerkintä (sr-2) tontin 27675/1 
vuosivuokra ehdotetaan määrättäväksi pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 
31 euron kerrosneliömetrihintaa asuintilojen sekä liike- ja toimistotilojen 
osalta.  

Asuintilojen sekä liike- ja toimistotilojen osalta kerrosneliömetrihinta 
olisi nykyhintatasossa noin 585 euroa/k-m² (8/2013, indeksi 1888).

Ehdotettu vuokra vastaa asuinrakennusten tonteilta perittyä 
vuokratasoa ottaen huomioon edellä mainitut vuokran määrää 
alentavat tekijät.
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Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia nro 18) tekemän päätöksen 
mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin 
laskennallisesta hinnasta. Vuosivuokraprosentti määräytyy tontin 
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti.

Vuokran määräytyminen 

Edellä mainitun ehdotuksen mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavasti:

Vuokran määrä vastaa rakennuksen kauppaan liittyvissä 
tarjouspyyntöasiakirjoissa mainittua tasoa.

Vuokran tarkistaminen

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokra-alueen maanvuokraa,
mikäli tontille toteutetaan asuin-, liike- tai toimistotilaa yhteensä 
enemmän kuin 320 k-m².

Vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokra-alueen maanvuokra 
vastaamaan alueen vastaavassa käyttötarkoituksessa olevien 
uudisrakennusten käypää vuokratasoa tilanteissa, joissa rakennus 
puretaan tai tuhoutuu ja sen tilalle vuokra-alueelle rakennetaan uusi 
rakennus.

Muut ehdot

Vuokrasopimus sisältää eräitä asemakaavaan perustuvia ehtoja ja 
rasitteenluonteisia ehtoja liittyen mm. ajoyhteyteen tontille.  

Vuokrauksessa käytetään soveltuvin osin asuntoalueen 
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
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Esko Patrikainen

Lisätiedot
Anna-Kaisa Ollila, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64261

anna-kaisa.ollila(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
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