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§ 635
Määräalan pitkäaikainen vuokraaminen yleisten rakennusten 
tontista Suomen Chabad Lubavitch ry:lle / perustettavan yhtiön 
lukuun (Kruununhaka, tontin 01007/1 osa)

HEL 2014-014865 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 63/672 497, Mariankatu 3

Päätös

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata Suomen Chabad Lubavitch ry:lle 
(Y-tunnus 1999997-7) / perustettavan yhtiön lukuun Helsingin 
kaupungin 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 01007 
tontista nro 1 (kiinteistötunnus 91-1-7-1, pinta-ala 2 654 m², os. 
Mariankatu 3) liitekartan nro 1 (päiv. 19.6.2012) osoittaman noin 1 080 
m²:n suuruisen määräalan kulttuuri-, koulutus- ja informaatiotoiminnan 
järjestämistä varten ajaksi 1.1.2015 - 31.12.2044 alla olevin sekä 
liitteestä nro 2 ilmenevin ehdoin:  

1       

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 936 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta 
seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 

Perittävä vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 17 934 euroa, jolloin 
vuokra-ajalta 1.1.2015 - 31.3.2016 perittävä vuokra olisi 22 418 euroa.

Vuokra jätetään kuitenkin kokonaan perimättä siihen asti, kunnes 
jäljempänä kohdassa 2 mainitut rakennustyöt alkavat. Rakennustöiden 
alettua vuokra peritään täysimääräisenä. Vuokra peritään joka 
tapauksessa täysimääräisenä viimeistään 1.1.2017 alkaen.

Vuokralainen on velvollinen ennen jäljempänä kohdassa 2 mainittujen 
rakennustöiden aloittamista kirjallisesti ilmoittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle mainittujen töiden aloittamisajankohdan. 
Aloittamispäivämäärä on ilmoitettava niin, että se on joko kuukauden 1. 
tai 16. päivä.   
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Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, vuokra-alueen maanvuokraa, mikäli 
vuokra-alueelle toteutetaan kulttuuri-, koulutus- ja informaatiotoiminnan 
edellyttämää tilaa tai niihin verrattavaa tilaa enemmän kuin 720 k-m².

Samalla lautakunta päätti, että määräalan maanvuokrasopimus tulee 
allekirjoittaa samanaikaisesti määräalalla sijaitsevan suojellun 
arvorakennuksen myyntiä koskevan kauppakirjan kanssa.

(L2101-5)
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Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Kiinteistöviraston tilakeskus on 1.7.2014 päivätyllä tarjouspyynnöllä 
ilmoittanut myytäväksi osoitteessa Mariankatu 3 sijaitsevan 
erillistalokohteen. Tarjouspyynnön ehtojen mukaan rakennuksen 
ostajalle vuokrataan tarjouspyynnön liitteenä olleen kartan osoittama 
määräala Helsingin kaupungin 1. kaupunginosan (Kruununhaka) 
korttelin nro 01007 tontista nro 1.

Tilakeskuksen päällikkö on tehnyt päätöksen vuokrattavalla määräalalla 
sijaitsevan rakennuksen myynnistä. Päätöksen diaarinumero on HEL 
2014-014903. Nyt lautakunnalle esitetään tarjouspyynnön mukaisen 
määräalan pitkäaikaista vuokraamista rakennuksen ostajalle.

Esittelijän perustelut

Rakennuksen myynnin valmistelu ja päätökset

Kiinteistölautakunta päätti 16.4.2014 (196 §) valtuuttaa tilakeskuksen 
valmistelemaan myyntiä päätöksessä mainittujen erillistalokohteiden 
osalta Helsingin kaupungin maanvuokraoikeudella toteutustapana 
avoin tarjouskilpailu käypään arvoon tarjousten hyväksymis- tai 
hylkäysehdolla ja päätöksestä muuten ilmenevin ehdoin.

Ko. päätöksen mukaan erillistalokohde Mariankatu 3, Kruununhaka, 
myydään ensisijaisesti neuvottelumenettelyllä, koska kohteesta pidetty 
tarjouskilpailu ei tuottanut tulosta. Mikäli neuvottelumenettely ei tuota 
haluttua tulosta, harkitaan erikseen tarjousmenettelyä tuonnempana.

Myynti perustui kiinteistölautakunnan 18.11.1997 (769 §) hyväksymään 
periaatepäätökseen pientalojen myynnistä ja myyntineuvottelujen 
käymisestä pitkäaikaisten vakiintuneiden vuokralaisten kanssa sekä 
edelleen kiinteistölautakunnan 6.9.2012 (457 §) hyväksymiin 
myyntiperiaatteisiin.     

Edellä mainittujen päätösten perusteella kiinteistöviraston tilakeskus 
ilmoitti 1.7.2014 päivätyllä tarjouspyynnöllä myytäväksi osoitteessa 
Mariankatu 3 sijaitsevan erillistalokohteen. Tarjousten tuli olla perillä 
viimeistään 15.8.2014 klo 15.00 mennessä. Tarjouspyynnön ehtojen 
mukaan rakennuksen ostajalle vuokrataan liitteenä olleen kartan 
osoittama noin 1 080 m²:n suuruinen määräala Helsingin kaupungin 1. 
kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 01007 tontista nro 1.

Saadut tarjoukset
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Myytävästä kohteesta saapui määräaikaan mennessä ainoastaan 1 
tarjous. Tarjouksen teki Suomen Chabad Lubavitch ry (Y-tunnus 
1999997-7) (jäljempänä ”Ostaja/Vuokralainen”). Ostajan tarjoama 
kauppahinta oli 110 000 euroa.

Kiinteistöviraston tilakeskus, tonttiosasto sekä Ostaja ovat syksyn 2014 
aikana käyneet jatkoneuvotteluja rakennuksen myyntiin ja sitä 
palvelevan määräalan pitkäaikaiseen vuokraukseen liittyen. Osapuolet 
ovat päässeet jäljempänä esiteltävään neuvottelutulokseen.

Vuokrattavalla määräalalla sijaitseva rakennus

Vuokrattavalla määräalalla sijaitsee vuonna 1765 alun perin 
valmistunut pääosin tiilirakenteinen rakennus, jossa on kaksi kerrosta 
sekä pääosin kylmä ullakko. Rakennuksen huoneistoala on noin 520 
h-m², josta teknistä tilaa on noin 14 h-m². Lämmintä ullakkotilaa on noin 
90 h-m² ja kylmää ullakkotilaa noin 200 h-m².

Rakennus on ollut historiansa aikana useassa eri käytössä. 
Rakennuksessa on toiminut mm. Huutokauppakamari (1884 - 1921), 
Kruununhaan poliisiasema (1921 - 1971) ja Helsingin kaupungin 
pysäköinnin valvojat (1974 - 2000). Tällä hetkellä rakennus ei ole 
kaupungin omassa käytössä eikä rakennusta ole tarkoitus ottaa 
kaupungin käyttöön myöskään tulevaisuudessa. Rakennus on 8.1.1988 
vahvistetussa asemakaavassa nro 8980 suojeltu merkinnällä sr. 
Tilakeskuksen tarjouspyynnön mukaan asemakaavaa ei ole tarkoitus 
muuttaa, joten tarjoajan uuden käyttötarkoituksen on täytettävä 
asemakaavan käyttötarkoitus ja muut vaatimukset. 

Tilakeskuksen teettämien selvitysten perusteella voidaan todeta, että 
tällä hetkellä rakennus on erittäin huonossa kunnossa ja vaatii mittavia 
peruskorjaustoimenpiteitä ennen mahdollista käyttöä. Suurin 
korjaustarve liittyy rakennuksen perustuksiin, joiden kantavuus on 
puutteellinen. Tämän vuoksi rakennus on osittain painunut, mikä on 
aiheuttanut useita halkeamia rakennuksen runkoon. Samasta syystä 
rakennus kärsii myös mittavista maantasokerroksen 
kosteusongelmista, jotka aiheuttavat sisällä mikrobikasvustoa. Edellä 
mainituista syistä johtuen rakennuksen korjaustarve on erittäin suuri.

Ostajan suunnitelmat

Ostaja on tarjouksessaan ilmoittanut arvostavansa myytävää kohdetta 
ja sen historiaa. Rakennus olisi kokonsa ja sijaintinsa puolesta 
ihanteellinen ostajan kaavailemaan käyttöön. Ostaja on tietoinen 
myytävän rakennuksen heikosta kunnosta ja peruskorjaustarpeesta. 
Ostaja on lisäksi kustannuksellaan teettänyt ulkopuolisilla 
asiantuntijoilla kohteen kuntoa koskevia selvityksiä. 
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Edelleen ostaja on tarjouksessaan ilmoittanut sitoutuvansa 
peruskorjaamaan rakennuksen perustukset, saneeraamaan sen ja 
ylläpitämään rakennusta siten, että se säilyy myös tuleville sukupolville. 
Ostajan alustavana suunnitelmana on, että rakennuksen 
maantasokerrosta käytettäisiin näyttelytiloina ja rakennuksen muissa 
tiloissa toimisi yhdistyksen järjestämää kulttuuri-, koulutus- ja 
informaatiotoimintaa sekä yhdistyksen pienimuotoinen hallinto.

Rakennuksen kauppakirja

Tilakeskuksen päällikkö on tehnyt päätöksen (HEL 2014-014903) 
vuokrattavalla määräalalla sijaitsevan rakennuksen myynnistä.

Po. päätöksen mukaan rakennuksen kauppahinnaksi muodostuu 
110 000 euroa. Hintaa voidaan pitää kaupungin puolesta 
hyväksyttävänä ottaen huomioon rakennuksen erittäin suuri 
korjausvelka ja -tarve sekä se, ettei rakennukselle ole löytynyt toista 
ostajaa pitkällisistä myyntiponnisteluista huolimatta.

Neuvoteltu maanvuokrasopimus

Pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen sopimusehdot ilmenevät 
kokonaisuudessaan päätösesityksestä sekä liitteestä nro 2. Määräalan 
pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisällytettäisiin vuokralaiselle 
mm. velvoite peruskorjata vuokra-alueella oleva suojeltu arvorakennus 
4 vuoden kuluessa maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Tällä 
tavoin pyritään sopimusehdoin edistämään ja turvaamaan rakennuksen 
tuleva ja vuokralaisen tarjouksen mukainen käyttö. Edellä mainittua 
velvoitetta tehostaisi erillinen sopimussakko. Maanvuokra jätettäisiin 
päätösesityksen mukaisesti perimättä kokonaan siihen asti, kunnes 
mainitut peruskorjaustyöt alkavat vuokra-alueella. Vuokra perittäisiin 
joka tapauksessa täysimääräisenä viimeistään 1.1.2017 alkaen, ja 
vuokralaisella olisi töiden aloittamisesta maanvuokrasopimukseen 
kirjattu ilmoittamisvelvollisuus.  

Vuokra-alue sekä sillä sijaitseva suojeltu arvorakennus (sr) kuuluvat 
muinaismuistolain (17.6.1963/295) perusteella suojeltaviin kohteisiin. 
Näin ollen kohteessa joudutaan suorittamaan lainsäädännön ja 
viranomaismääräysten edellyttämässä laajuudessa ja museoviraston 
ja/tai kaupunginmuseon toimesta arkeologisia kaivauksia. 

Neuvoteltuun maanvuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle 
velvoite korvauksetta sallia arkeologiset kaivaukset sekä koordinoida ja 
yhteensovittaa vuokra-alueella tehtävät peruskorjaustyöt arkeologisten 
kaivausten kanssa siten, että kaivaukset voidaan suorittaa 
mahdollisimman kustannustehokkaalla ja tarkoituksenmukaisella 
tavalla. Vuokralaisella ei olisi oikeutta aloittaa töitä vuokra-alueella 
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ennen kuin museoviranomaiset ovat hyväksyneet töiden aloittamisen ja 
niiden aloittamisen ajankohdan. Tällä tavoin arkeologiset kaivaukset 
voidaan tarvittaessa yhteensovittaa tehtäväksi peruskorjaustöiden 
kanssa rinnakkain ja siten mahdollisimman kustannustehokkaalla 
tavalla. Vuokranantaja vastaisi kustannuksellaan lainsäädännön ja 
viranomaismääräysten edellyttämien arkeologisten kaivausten sekä 
niihin liittyvien toimenpiteiden tilaamisesta sekä niistä aiheutuvista 
kustannuksista, koska mainitut työt liittyvät vuokra-alueen 
rakentamiskelpoiseksi saattamiseen. 

Edelleen vuokrasopimukseen sisällytettäisiin vuokralaiselle oikeus 
saada hyvitystä maanvuokrasta siltä osin kuin vuokra-alueella 
suoritetaan arkeologisia kaivauksia. Kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikkö päättäisi myöhemmin hyvityksen määrästä riippuen 
mm. kaivausten ajallisesta kestosta ja niiden sisällöstä.

Esittelijä pitää edellä mainittuja sopimusehtoja hyväksyttävinä ja 
tarkoituksenmukaisina ottaen erityisesti huomioon kohteen 
erityispiirteet sekä museoviranomaisten ja kaupungin intressit.

Asemakaava-, tontti- ja määräalan tiedot

Asemakaavan muutos nro 8980 on hyväksytty 8.1.1988 ja se on tullut 
voimaan 12.2.1988. Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella yleisten 
rakennusten tontti (Y) 01007/1.

Tontin pinta-ala on 2 654 m² ja rakennusoikeus yhteensä 1 524 k-m². 
Tontilla on kaksi rakennusta, jotka molemmat on merkitty sr-merkinnällä 
(”suojeltava rakennus”). Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 1.1.1800.

Tontista 01007/1 vuokrattavan määräalan pinta-ala on noin 1 080 m². 
Määräala on määritelty liitteenä nro 1 olevassa liitekartassa. 
Määräalalla sijaitseva myytävä rakennus on merkitty sr-merkinnöin 
(”suojeltava rakennus”). Määräalaa koskee lisäksi sp-merkintä eli 
säilytettävä tai istutettava puurivi.

Maaperätiedot

Kaupunki ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, ettei 
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Mikäli vuokra-
alueella vastoin odotuksia havaitaan maaperän pilaantumista, korvaa 
kaupunki vuokralaiselle vakiintuneiden periaatteiden mukaisesti 
maaperän puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin 
maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräiset kustannukset 
päätösesityksestä tarkemmin ilmenevien periaatteiden mukaisesti.
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Vuokra-aika

Vuokra-ajaksi esitetään vastaavissa tapauksissa käytettyä ja 
rakennuksen tarjouspyynnössä ilmoitettua 30 vuoden vuokra-aikaa. 
Vuokra-aika olisi siten 1.1.2015 - 31.12.2044.

Määräalan maanvuokra

Tilakeskuksen 1.7.2014 päivätyssä tarjouspyynnössä määräalan 
vuosivuokraksi sopimuskauden alkaessa on ilmoitettu noin 
18 000 euroa (500 euroa/k-m²), mikäli pääkäyttötarkoitus vastaa 
yleisten rakennusten käyttötarkoitusta. Määräala vuokrataan kulttuuri-, 
koulutus- ja informaatiotoiminnan järjestämistä varten, mitä voidaan 
pitää Y-käyttötarkoituksen mukaisena toimintana. 

Y-käyttötarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden pääomitetun arvon 
ollessa 500 euroa/k-m² muodostuu rakennusoikeuden yksikköhinnaksi 
noin 26 euroa/k-m² (ind.100). Maanvuokra määräytyy käytetyn 
rakennusoikeuden ja käyttötarkoituksen mukaan ja se sidotaan 
vastaisuudessa elinkustannusindeksin kehitykseen. Määräalalla 
sijaitsevan rakennuksen kerrosala on noin 720 k-m².         

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaisesti 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta ja 
muiden tonttien osalta 5 %. Näin ollen sovellettava 
vuosivuokraprosentti on 5.

Edellä mainittujen päätösten ja tietojen perusteella määräalan 
maanvuokra esitetään määräytyväksi seuraavasti:

Määräalan perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 936 euroa/vuosi. 
Perittävä maanvuokra olisi vuonna 2014 yhteensä 17 934 euroa.

Päätösesityksen mukaan maanvuokra jätettäisiin kuitenkin kokonaan 
perimättä siihen asti, kunnes vuokralainen aloittaa vuokra-alueella 
peruskorjaustyöt. Vuokralaisella olisi töiden aloittamisesta 
sopimusehtojen mukaan ilmoittamisvelvollisuus, ja joka tapauksessa 
maanvuokra perittäisiin täysimääräisenä 1.1.2017 alkaen.
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