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§ 635

Maaraalan pitkaaikainen vuokraaminen yleisten rakennusten
tontista Suomen Chabad Lubavitch ry:lle / perustettavan yhtion
lukuun (Kruununhaka, tontin 01007/1 osa)

HEL 2014-014865 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 63/672 497, Mariankatu 3

Paatos

Kiinteistélautakunta paatti vuokrata Suomen Chabad Lubavitch ry:lle
(Y-tunnus 1999997-7) / perustettavan yhtion lukuun Helsingin
kaupungin 1. kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 01007
tontista nro 1 (kiinteistétunnus 91-1-7-1, pinta-ala 2 654 m?, os.
Mariankatu 3) litekartan nro 1 (paiv. 19.6.2012) osoittaman noin 1 080
m?:n suuruisen maaraalan kulttuuri-, koulutus- ja informaatiotoiminnan
jarjestamista varten ajaksi 1.1.2015 - 31.12.2044 alla olevin seka
liitteesta nro 2 ilmenevin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 936 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.

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

Vuokra jatetaan kuitenkin kokonaan perimatta siihen asti, kunnes
jaliempana kohdassa 2 mainitut rakennusty6t alkavat. Rakennustdiden
alettua vuokra peritaan taysimaaraisena. Vuokra peritaan joka
tapauksessa taysimaaraisena viimeistaan 1.1.2017 alkaen.

Vuokralainen on velvollinen ennen jaliempana kohdassa 2 mainittujen
rakennustoiden aloittamista kirjallisesti ilmoittamaan kiinteistoviraston
tonttiosastolle mainittujen tdiden aloittamisajankohdan.
Aloittamispaivamaara on ilmoitettava niin, etta se on joko kuukauden 1.
tai 16. paiva.
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Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisaksi, mita
vuokrasopimuksessa on mainittu, vuokra-alueen maanvuokraa, mikali
vuokra-alueelle toteutetaan kulttuuri-, koulutus- ja informaatiotoiminnan
edellyttdmaa tilaa tai niihin verrattavaa tilaa enemman kuin 720 k-m?=.

Samalla lautakunta paatti, ettd maaraalan maanvuokrasopimus tulee
allekirjoittaa samanaikaisesti maaraalalla sijaitsevan suojellun
arvorakennuksen myyntia koskevan kauppakirjan kanssa.

(L2101-5)
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kiinteistdviraston tilakeskus on 1.7.2014 paivatylla tarjouspyynndélla
ilmoittanut myytavaksi osoitteessa Mariankatu 3 sijaitsevan
erillistalokohteen. Tarjouspyynndn ehtojen mukaan rakennuksen
ostajalle vuokrataan tarjouspyynnon liitteena olleen kartan osoittama
maaraala Helsingin kaupungin 1. kaupunginosan (Kruununhaka)
korttelin nro 01007 tontista nro 1.

Tilakeskuksen paallikkd on tehnyt paatoksen vuokrattavalla maaraalalla
sijaitsevan rakennuksen myynnista. Paatoksen diaarinumero on HEL
2014-014903. Nyt lautakunnalle esitetaan tarjouspyynnon mukaisen
maaraalan pitkdaikaista vuokraamista rakennuksen ostajalle.

Rakennuksen myynnin valmistelu ja paatokset

Saadut tarjoukset

Kiinteistolautakunta paatti 16.4.2014 (196 §) valtuuttaa tilakeskuksen
valmistelemaan myyntia paatdksessa mainittujen erillistalokohteiden
osalta Helsingin kaupungin maanvuokraoikeudella toteutustapana
avoin tarjouskilpailu kdypaan arvoon tarjousten hyvaksymis- tai
hylkaysehdolla ja paatoksesta muuten ilmenevin ehdoin.

Ko. paatoksen mukaan erillistalokohde Mariankatu 3, Kruununhaka,
myydaan ensisijaisesti neuvottelumenettelylla, koska kohteesta pidetty
tarjouskilpailu ei tuottanut tulosta. Mikali neuvottelumenettely ei tuota
haluttua tulosta, harkitaan erikseen tarjousmenettelya tuonnempana.

Myynti perustui kiinteistdlautakunnan 18.11.1997 (769 §) hyvaksymaan
periaatepaatokseen pientalojen myynnista ja myyntineuvottelujen
kaymisesta pitkaaikaisten vakiintuneiden vuokralaisten kanssa seka
edelleen kiinteistolautakunnan 6.9.2012 (457 §) hyvaksymiin
myyntiperiaatteisiin.

Edella mainittujen paatosten perusteella kiinteistoviraston tilakeskus
ilmoitti 1.7.2014 paivatylla tarjouspyynnolla myytavaksi osoitteessa
Mariankatu 3 sijaitsevan erillistalokohteen. Tarjousten tuli olla perilla
viimeistaan 15.8.2014 klo 15.00 mennessa. Tarjouspyynnon ehtojen
mukaan rakennuksen ostajalle vuokrataan liitteena olleen kartan
osoittama noin 1 080 m?:n suuruinen maaraala Helsingin kaupungin 1.
kaupunginosan (Kruununhaka) korttelin nro 01007 tontista nro 1.
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Myytavasta kohteesta saapui maaraaikaan mennessa ainoastaan 1
tarjous. Tarjouksen teki Suomen Chabad Lubavitch ry (Y-tunnus
1999997-7) (jaliempana "Ostaja/Vuokralainen”). Ostajan tarjoama
kauppahinta oli 110 000 euroa.

Kiinteistdviraston tilakeskus, tonttiosasto seka Ostaja ovat syksyn 2014
aikana kayneet jatkoneuvotteluja rakennuksen myyntiin ja sita
palvelevan maaraalan pitkaaikaiseen vuokraukseen liittyen. Osapuolet
ovat paasseet jaljiempana esiteltdvaan neuvottelutulokseen.

Vuokrattavalla maaraalalla sijaitseva rakennus

Vuokrattavalla maaraalalla sijaitsee vuonna 1765 alun perin
valmistunut paaosin tiilirakenteinen rakennus, jossa on kaksi kerrosta
seka paaosin kylma ullakko. Rakennuksen huoneistoala on noin 520
h-m?, josta teknista tilaa on noin 14 h-m2. Lamminta ullakkotilaa on noin
90 h-m? ja kylmaa ullakkotilaa noin 200 h-m?2.

Rakennus on ollut historiansa aikana useassa eri kaytossa.
Rakennuksessa on toiminut mm. Huutokauppakamari (1884 - 1921),
Kruununhaan poliisiasema (1921 - 1971) ja Helsingin kaupungin
pysakoinnin valvojat (1974 - 2000). Talla hetkella rakennus ei ole
kaupungin omassa kaytdssa eika rakennusta ole tarkoitus ottaa
kaupungin kayttoon myoskaan tulevaisuudessa. Rakennus on 8.1.1988
vahvistetussa asemakaavassa nro 8980 suojeltu merkinnalla sr.
Tilakeskuksen tarjouspyynnon mukaan asemakaavaa ei ole tarkoitus
muuttaa, joten tarjoajan uuden kayttotarkoituksen on taytettava
asemakaavan kayttotarkoitus ja muut vaatimukset.

Tilakeskuksen teettamien selvitysten perusteella voidaan todeta, etta
talla hetkella rakennus on erittain huonossa kunnossa ja vaatii mittavia
peruskorjaustoimenpiteitd ennen mahdollista kayttéa. Suurin
korjaustarve liittyy rakennuksen perustuksiin, joiden kantavuus on
puutteellinen. Taman vuoksi rakennus on osittain painunut, mika on
aiheuttanut useita halkeamia rakennuksen runkoon. Samasta syysta
rakennus karsii myos mittavista maantasokerroksen
kosteusongelmista, jotka aiheuttavat sisalla mikrobikasvustoa. Edella
mainituista syista johtuen rakennuksen korjaustarve on erittain suuri.

Ostajan suunnitelmat

Ostaja on tarjouksessaan ilmoittanut arvostavansa myytavaa kohdetta
ja sen historiaa. Rakennus olisi kokonsa ja sijaintinsa puolesta
ihanteellinen ostajan kaavailemaan kayttéon. Ostaja on tietoinen
myytavan rakennuksen heikosta kunnosta ja peruskorjaustarpeesta.
Ostaja on lisaksi kustannuksellaan teettanyt ulkopuolisilla
asiantuntijoilla kohteen kuntoa koskevia selvityksia.
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Edelleen ostaja on tarjouksessaan ilmoittanut sitoutuvansa
peruskorjaamaan rakennuksen perustukset, saneeraamaan sen ja
yllapitamaan rakennusta siten, etta se sailyy myos tuleville sukupolville.
Ostajan alustavana suunnitelmana on, etta rakennuksen
maantasokerrosta kaytettaisiin nayttelytiloina ja rakennuksen muissa
tiloissa toimisi yhdistyksen jarjestamaa kulttuuri-, koulutus- ja
informaatiotoimintaa seka yhdistyksen pienimuotoinen hallinto.

Rakennuksen kauppakirja

Tilakeskuksen paallikkd on tehnyt paatoksen (HEL 2014-014903)
vuokrattavalla maaraalalla sijaitsevan rakennuksen myynnista.

Po. paatoksen mukaan rakennuksen kauppahinnaksi muodostuu
110 000 euroa. Hintaa voidaan pitaa kaupungin puolesta
hyvaksyttavana ottaen huomioon rakennuksen erittain suuri
korjausvelka ja -tarve seka se, ettei rakennukselle ole I10ytynyt toista
ostajaa pitkallisista myyntiponnisteluista huolimatta.

Neuvoteltu maanvuokrasopimus

Pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen sopimusehdot ilmenevat
kokonaisuudessaan paatosesityksesta seka liitteesta nro 2. Maaraalan
pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisallytettaisiin vuokralaiselle
mm. velvoite peruskorjata vuokra-alueella oleva suojeltu arvorakennus
4 vuoden kuluessa maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Talla
tavoin pyritaan sopimusehdoin edistamaan ja turvaamaan rakennuksen
tuleva ja vuokralaisen tarjouksen mukainen kaytto. Edella mainittua
velvoitetta tehostaisi erillinen sopimussakko. Maanvuokra jatettaisiin
paatosesityksen mukaisesti perimatta kokonaan siihen asti, kunnes
mainitut peruskorjaustyot alkavat vuokra-alueella. Vuokra perittaisiin
joka tapauksessa taysimaaraisena viimeistaan 1.1.2017 alkaen, ja
vuokralaisella olisi toiden aloittamisesta maanvuokrasopimukseen
kirjattu ilmoittamisvelvollisuus.

Vuokra-alue seka silla sijaitseva suojeltu arvorakennus (sr) kuuluvat
muinaismuistolain (17.6.1963/295) perusteella suojeltaviin kohteisiin.
Nain ollen kohteessa joudutaan suorittamaan lainsaadannon ja
viranomaismaaraysten edellyttamassa laajuudessa ja museoviraston
jaltai kaupunginmuseon toimesta arkeologisia kaivauksia.

Neuvoteltuun maanvuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle
velvoite korvauksetta sallia arkeologiset kaivaukset seka koordinoida ja
yhteensovittaa vuokra-alueella tehtavat peruskorjaustyot arkeologisten
kaivausten kanssa siten, etta kaivaukset voidaan suorittaa
mahdollisimman kustannustehokkaalla ja tarkoituksenmukaisella
tavalla. Vuokralaisella ei olisi oikeutta aloittaa toita vuokra-alueella
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ennen kuin museoviranomaiset ovat hyvaksyneet tdiden aloittamisen ja
niiden aloittamisen ajankohdan. Talla tavoin arkeologiset kaivaukset
voidaan tarvittaessa yhteensovittaa tehtavaksi peruskorjaustoiden
kanssa rinnakkain ja siten mahdollisimman kustannustehokkaalla
tavalla. Vuokranantaja vastaisi kustannuksellaan lainsadadannon ja
viranomaismaaraysten edellyttamien arkeologisten kaivausten seka
niihin liittyvien toimenpiteiden tilaamisesta seka niista aiheutuvista
kustannuksista, koska mainitut ty6t liittyvat vuokra-alueen
rakentamiskelpoiseksi saattamiseen.

Edelleen vuokrasopimukseen sisallytettaisiin vuokralaiselle oikeus
saada hyvitysta maanvuokrasta silta osin kuin vuokra-alueella
suoritetaan arkeologisia kaivauksia. Kiinteistdviraston tonttiosaston
osastopaallikkd paattaisi mydohemmin hyvityksen maarasta riippuen
mm. kaivausten ajallisesta kestosta ja niiden sisallosta.

Esittelija pitaa edella mainittuja sopimusehtoja hyvaksyttavina ja
tarkoituksenmukaisina ottaen erityisesti huomioon kohteen
erityispiirteet sekd museoviranomaisten ja kaupungin intressit.

Asemakaava-, tontti- ja maaraalan tiedot

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

Tontin pinta-alaon 2 654 m? ja rakennusoikeus yhteensa 1 524 k-m?2.
Tontilla on kaksi rakennusta, jotka molemmat on merkitty sr-merkinnalla
("suojeltava rakennus”). Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 1.1.1800.

Tontista 01007/1 vuokrattavan maaraalan pinta-ala on noin 1 080 m?2.
Maaraala on maaritelty liitteena nro 1 olevassa liitekartassa.
Maaraalalla sijaitseva myytava rakennus on merkitty sr-merkinnoin
("suojeltava rakennus”). Maaraalaa koskee lisaksi sp-merkinta el
sailytettava tai istutettava puurivi.

Maaperatiedot

Kaupunki ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Mikali vuokra-
alueella vastoin odotuksia havaitaan maaperan pilaantumista, korvaa
kaupunki vuokralaiselle vakiintuneiden periaatteiden mukaisesti
maaperan puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin
maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kustannukset
paatosesityksesta tarkemmin ilmenevien periaatteiden mukaisesti.
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Vuokra-aika

Vuokra-ajaksi esitetaan vastaavissa tapauksissa kaytettya ja
rakennuksen tarjouspyynnossa ilmoitettua 30 vuoden vuokra-aikaa.
Vuokra-aika olisi siten 1.1.2015 - 31.12.2044.

Maaraalan maanvuokra

Tilakeskuksen 1.7.2014 paivatyssa tarjouspyynnossa maaraalan
vuosivuokraksi sopimuskauden alkaessa on ilmoitettu noin

18 000 euroa (500 euroa/k-m?), mikali paakayttotarkoitus vastaa
yleisten rakennusten kayttotarkoitusta. Maaraala vuokrataan kulttuuri-,
koulutus- ja informaatiotoiminnan jarjestamista varten, mita voidaan
pitaa Y-kayttotarkoituksen mukaisena toimintana.

Y-kayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden paaomitetun arvon
ollessa 500 euroa/k-m? muodostuu rakennusoikeuden yksikkdhinnaksi
noin 26 euroa/k-m? (ind.100). Maanvuokra maaraytyy kaytetyn
rakennusoikeuden ja kayttétarkoituksen mukaan ja se sidotaan
vastaisuudessa elinkustannusindeksin kehitykseen. Maaraalalla
sijaitsevan rakennuksen kerrosala on noin 720 k-m>.

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

Edella mainittujen paatdsten ja tietojen perusteella maaraalan
maanvuokra esitetaan maaraytyvaksi seuraavasti:

k-m? | e/k-m2 e/k-m? Perusvuosi- | Alkuvuosi-
(ind.100) (ind.1916) | vuokra e vuokra e
(ind. 100) (ind. 1916)
720 26 498 936 17 934

(720 x 26 x 3 %) x 19,16

Maaraalan perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 936 euroa/vuosi.
Perittava maanvuokra olisi vuonna 2014 yhteensa 17 934 euroa.

Paatosesityksen mukaan maanvuokra jatettaisiin kuitenkin kokonaan
perimatta siihen asti, kunnes vuokralainen aloittaa vuokra-alueella
peruskorjaustyot. Vuokralaisella olisi tdiden aloittamisesta
sopimusehtojen mukaan ilmoittamisvelvollisuus, ja joka tapauksessa
maanvuokra perittaisiin taysimaaraisena 1.1.2017 alkaen.
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