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Asuntotontin pitkdaikainen vuokraaminen (Suutarila, tontti 40097/2)

HEL 2015-010487 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 141/684 499, Pallomaentie 2
Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattaa vuokrata Asunto Oy Helsingin
Pallomaentie 2:lle (Y-tunnus 2711819-9) Helsingin kaupungin40.
kaupunginosan (Suutarila) korttelin 40097 tontin 2 (kiinteistétunnus 91-
40-97-2, pinta-ala 3 020 m?, osoite Pallomaentie 2) asuntotarkoituksiin
ajaksi 1.11.2015 - 31.12.2044 jaljempana olevin ja liitteesta nro 1
ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2017 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on asemakaavan muutokseen nro 11749 vuokra-
alueelle merkityn suojellun rakennuksen (sr-2) (R1) asuintilojen osalta
675 euroa vuodessa ja uudisrakennuksen (R2) asuintilojen osalta
504 euroa vuodessa eli yhteensa 1 179 euroa vuodessa seka niita
vastaava perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra
tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan
jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimaarainen
elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa 1.3., 15.4.,
15.7. ja 15.10. mennessa.

Edelld mainituin perustein maaraytyvaa vuokraa peritaan
uudisrakennuksen (R2) osalta rakentamisen alkamisesta lukien.

Taman vuoksi kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittava vuokra on
suojellun rakennuksen (R1) osalta 12 866 euroa 31.12.2016 saakka,
jolloin vuokraksi ajalle 1.11.2015 - 31.12.2016 tulee suojellun
rakennuksen (R1) osalta 15 010 euroa.

Vuokranantajalla on kuitenkin oikeus tarkistaa edella mainittua vuokraa,
jos uudisrakennuksen (R2) rakentaminen edella mainittuna aikana
aloitetaan.

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisaksi, mita
vuokrasopimuksessa on mainittu, vuokra-alueen vuokraa, mikali
vuokra-alueelle toteutetaan asuin- liike- tai muuta
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

paakayttotarkoituksen mukaista tilaa yhteensa enemman kuin 675
k-m?2.

Lisaksi vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokraa vuokra-alueen
jaltai kunkin vuokra-alueelle toteutettavan rakennuksen tai sen osan
(tilan) kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa
tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Edelleen vuokranantajalla on oikeus korottaa suojellun rakennuksen
(R1) osalta vuokra-alueen vuokra vastaamaan alueen vastaavassa
kayttotarkoituksessa olevien uudisrakennusten kaypaa vuokratasoa
tilanteissa, joissa tontilla oleva suojeltu rakennus (R1) puretaan tai
tuhoutuu ja sen tilalle vuokra-alueelle rakennetaan uusi rakennus.

Samalla lautakunta paattaa, etta vuokrasopimus on allekirjoitettava
samassa tilaisuudessa vuokra-alueella sijaitsevaa rakennusta
koskevan kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen.

Vuokrasopimusta ei allekirjoiteta ennen kuin Asunto Oy Helsingin
Pallomaentie 2 on merkitty kaupparekisteriin.

(A1140-568)

Tontilla sijaitsevan rakennuksen myyntiesitys on nahtavana esittelijalla.

Kiinteistoviraston tilakeskus omistaa Suutarilassa Siltamaessa
asuinrakennusten tontilla (A/s) 40097/2, jossa ymparisto sailytetaan,
sijaitsevan suojellun (sr-2) rakennuksen. Rakennus on ollut osa
Siltamaen palvelukotia, mutta on nyt jaanyt tyhjilleen. Rakennus on
tarkoitus myyda kaupungin hallintokunnille tarpeettomana.
Rakennuksen myynti edellyttaa tontin vuokraamista.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 22.10.2008 hyvaksyman ja 5.12.2008
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11749 mukaan
tontti 40097/2 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen, jolla
ymparisto sailytetaan (A/s). Ymparistd on kulttuurihistoriallisesti
arvokas.

Tontilla oleva rakennus on asemakaavassa merkitty merkinnalla sr-2,
jonka mukaan rakennus on rakennustaiteellisesti ja
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa
eika siina saa tehda sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka tarvelevat
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julkisivun tai vesikaton rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista
arvoa. Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tallaisia
toimenpiteitd, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa
pyrittdva korjaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.
Rakennuksen alkuperaiset julkisivut, ikkunat ja ovet kattomateriaali ja
vari mukaan lukien on sailytettava.

Tontilla olevan suojellun rakennuksen rakennusalalle on merkitty
rakennusoikeutta 750 k-m? ja tontin etelareunaan merkitylle uudelle
rakennusalalle 450 k-m? eli yhteensa 1 200 k-m?2.

Tontin keskiosassa sijaitsee suojeltava puu.

Tontin pinta-alaon 3 020 m? ja osoite Pallomaentie 2 / Peltokylantie 8.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 29.10.20009.

Tontilla sijaitseva suojeltu rakennus (sr-2)

Tontilla 40097/2 sijaitsee vuonna 1929 valmistunut tiilirunkoinen sr-2-
merkinnalla suojeltu kolmikerroksinen rakennus (R1), jota on
laajennettu 1933. Rakennuksessa on myo0s joitain kellaritiloja.
Rakennus on julkisivultaan paikoitellen huonossa kunnossa.

Kiinteistdviraston tonttiosastolle toimitettujen piirustusten mukaan
suojellun rakennuksen kerrosalamaara on 675 k-m2 (1. krs 279 k-m?, 2.
krs 237 k-m? ja 3. krs 159 k-m?). Asemakaavan mukainen
rakennusoikeus on 750 k-m?>.

Kaavaan merkitty rakennusala on rakennuksen ulkoseinien mukaan
piirretty, mutta esim. kuisti- tai viherhuonetyyppinen hyvin suunniteltu ja
taloon sopiva pienimuotoinen laajennus voisi kaavoittajan mukaan olla
mahdollinen.

Rakennus on ollut osa viereisella tontilla 40098/6 sijaitsevaa Siltamaen
palvelukotia. Rakennus on nyt jaanyt tyhjilleen, ja se on tarkoitus
myyda. Rakennuksen myynti edellyttaa tontin vuokraamista.

Uudisrakennus

Tontin 40097/2 etelareunaan on merkitty rakennusala, johon voi
toteuttaa 450 k-m?:n suuruisen uudisrakennuksen (R2).

Kunnallistekniset johdot

Tontin etelareunassa sijaitsevan uuden rakennusalan poikki kulkee
kunnallisteknisia johtoja. Em. johdot tulee ottaa huomioon uuden
rakennusalan toteuttamista suunnitellessa.

Johtokartta on liitteena nro 2.
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Maapera

Kaupungin tiedossa ei ole, etta vuokra-alueella olisi harjoitettu
aikaisemmin toimintaa, josta olisi voinut aiheutua maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

Tarjouskilpailu

Suojeltu rakennus (R1) ilmoitettiin myytavaksi kiinteistoviraston
tilakeskuksen jarjestaman tarjouskilpailun perusteella. Tarjouskilpailu
paattyi 24.8.2015, ja rakennuksesta saatiin viisi (5) tarjousta 21 500
euron ja 415 000 euron valilla. Parhaan tarjouksen teki KOA-Asunnot
Oy (Y-tunnus 0849429-5) ja Sorkka Invest Oy (Y-tunnus 2525619-2)
perustettavan yhtion lukuun. Rakennuksen myynnista paattaa
kiinteistoviraston tilakeskuksen paallikko.

Alustavien suunnitelmien mukaan tontilla olevalle rakennusalalle, jolle
saa toteuttaa yhteensa 450 k-m? uudisrakennusoikeutta, olisi tarkoitus
rakentaa rivitalo tai kytkettyja omakotitaloja (yhteensa nelja/viisi
asuntoa). Uudisrakennuksen rakentaminen on tarkoitus aloittaa
mahdollisimman pian. Vuokrasopimuksen mukainen velvoite rakentaa
uudisrakennus vuokra-alueelle kahden vuoden kuluessa
vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta lukien voidaan suunnitelmien
mukaan tayttaa.

Suojeltuun rakennukseen on tarkoitus toteuttaa yhteensa 10 - 12
asuntoa. Yhteistyd kaupunginmuseon kanssa sisaltyy suunnitelmiin.

Tontti vuokrataan Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2 -nimiselle
yhtidlle. Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2:a (Y-tunnus 2711819-9)ei
ole viela merkitty kaupparekisteriin.

Hallintopakkopaatos

Tontilla 40097/2 oleva asemakaavassa suojeltu rakennus (R1) on
julkisivultaan paikoitellen huonossa kunnossa.

Vuokra-aluetta (tontti 40097/2) koskevaan 7.9.2015 paivattyyn
rasitustodistukseen (liite nro 3) on 18.11.2014 merkitty muuna
muistutusasiana maininta hallintopakkopaatdksesta (Tunnus: 40-0068-
13-HAL, Rakennuspaikka: Suutarila, 91-40-97-2, Pallomaentie 2,
Kiinteistonhaltija: Helsingin kaupunki / Kiinteistdvirasto / Tilakeskus)
(liite nro 4), jolla rakennuslautakunta (11.11.2014, 372 §) paatti
velvoittaa Helsingin kaupungin kiinteistoviraston kunnostamaan
asemakaavassa suojellun rakennuksen sakon uhalla 1.12.2015

mennessa.
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Juoksevan uhkasakon kiintea perusera on kaksikymmentatuhatta
(20 000) euroa ja lisdera jokaiselta yhden kuukauden ajanjaksolta,
jonka kuluessa paavelvoitetta ei ole noudatettu, kaksituhatta (2 000)
euroa.

Hallintopakkopaatos seka 7.9.2015 paivatty rasitustodistus ovat liitteina
nrot 3 ja 4.

Vuokralainen on tietoinen em. hallintopakkopaatoksesta ja siita on
otettu maininnat seka rakennuksen kauppakirjaan etta
maanvuokrasopimukseen.

Valiaikainen vastaanottokeskus

Vuokra-aika

Tontin maanvuokra

KOA-Asunnot Oy ja Sorkka Invest Oy ovat tiedustelleet
kiinteistoviraston tonttiosastolta mahdollisuutta kayttaa vuokra-aluetta
(tontti 40097/2) valiaikaiseen vastaanottokeskustoimintaan. Tarkoitus
olisi kayttaa tontilla olevaa suojeltua rakennusta (R1) valiaikaisena
vastaanottokeskuksena silla valin, kun uudisrakennukselle (R2)
haetaan rakennuslupaa.

Maanvuokrasopimuksen tarkoituksen ei voida katsoa vaarantuvan,
vaikka tonttia uudisrakennuksen (R2) rakennusluvan hakuaikana
kaytettaisiinkin valiaikaisena vastaanottokeskuksena. Kaytto olisi
luonteeltaan valiaikaista, ja maanvuokrasopimuksen mukaisista
velvoitteista tulee huolehtia myos tana aikana.

Vuokra-ajaksi esitetdan vastaavissa tapauksissa kaytettya noin 30
vuoden vuokra-aikaa.

Tontille ei ole vahvistettu vuokrausperusteita. Johtosdannén mukaan
kiinteistolautakunta saa antaa vuokralle lautakunnan hallinnossa olevia
tontteja ja alueita enintaan kolmenkymmenen vuoden ajaksi kerrallaan,
vaikka vuokranmaaraytymisperiaatteita ei olisi vahvistettu.

Siltamaen alueelle ei ole viime aikoina juuri vahvistettu
vuokrausperusteita. Vertailutietona mainittakoon, etta
kaupunginvaltuusto paatti 30.11.2011 (241 §) vahvistaa kauempana
Suutarilantien varressa sijaitseville Bostaksentien tonteille (A ja AR) ja
Tapulikaupungin Henrik Forsiuksentien rynmarakentamistontille
40223/1 (AR) (nykyiset tontit 40223/2-4) vuokrausperusteet, joiden
mukaan po. tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaa 25 euron kerrosneliometrihintaa.
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Vuokran tarkistaminen

Ottaen huomioon edella todetut vuokrausperusteet, kulunut aika seka
tontilla sijaitsevan rakennuksen ika, nykyinen kunto ja asemakaavan
mukainen suojelumerkinta (sr-2) tontin 40097/2 vuosivuokra
ehdotetaan maarattavaksi suojellun asuinrakennuksen (R1) osalta
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavaa 25 euron kerrosneliometrihintaa ja
muiden asuintilojen (uudisrakennus, R2) osalta pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavaa 28 euron kerrosnelidmetrihintaa. Suojellun rakennuksen
(R1) osalta ehdotetaan siten perittavaksi noin 10 % pienempaa
maanvuokraa kuin uudisrakennuksen osalta.

Asuintilan hinta olisi nykyhintatasossa (05/2015, indeksi 1907)
suojellun rakennuksen (R1) osalta noin 477 euroa/k-m? ja
uudisrakennuksen (R2) osalta noin 534 euroa/k-m?>.

Ehdotettu vuokra vastaa asuinrakennusten tonteilta perittya
vuokratasoa ottaen huomioon suojellun rakennuksen (R1) osalta edella
mainitut vuokran maaraa alentavat tekijat.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaisesti
asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin
laskennallisesta hinnasta. Tuottoprosentti maaraytyy tontin
paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti.

Suojellun rakennuksen osalta peritaan maanvuokraa toteutuneen
kerrosalan (675 k-m?) mukaan.

Tontin maanvuokra esitetaan maaraytyvaksi seuraavasti:

k-m? | ek-m? | elk-m2 Perusvuosi- Alkuvuosi-
(ind.100) | (ind.1906) | vuokra e_(ind. vuokra e (ind.
100) 1906)
i 675 25 477 675 12 866
(R1)
Uudisrakennus (R2) | 450 28 534 504 9 606
yht. 1125 1179 22 472

[(450 x 28) + (675 x 25)] 4 % x 19,06

Maanvuokra perustuu asuinkerrosalaan 675 k-m?. Kaupungilla on
oikeus tarkistaa maanvuokraa, mikali esimerkiksi rakennuksen
kayttotarkoitus tai kerrosala muuttuu.

Lisaksi vuokranantajalla on oikeus korottaa suojellun rakennuksen (R1)
osalta vuokra-alueen vuokra vastaamaan alueen vastaavassa
kayttotarkoituksessa olevien uudisrakennusten kaypaa vuokratasoa
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tilanteissa, joissa tontilla oleva suojeltu rakennus (R1) puretaan tai
tuhoutuu ja sen tilalle vuokra-alueelle rakennetaan uusi rakennus.

Uudisrakennuksen (R2) osalta vuokraa peritdan rakentamisen
aloittamisesta lukien, kuitenkin viimeistaan kahden vuoden kuluttua
pitka-aikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Muut ehdot
Vuokrauksessa kaytetaan muutoin soveltuvin osin asuntoalueen
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 310 74463
jessina.haapamaki(a)hel.fi
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