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§ 425

Asuntotontin pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen
seka asuntotontista muodostetun tontin vuokraaminen pitkaaikai-
sesti (Suutarila, tontti 40097/2)

HEL 2016-011183 T 10 01 01 02

Pallomaentie 2, Palloméaentie 4

Paatos

Kiinteistélautakunta paatti muuttaa As Oy Helsingin Siltamaen Helmelle
(Y-tunnus: 2711819-9) vuokratun Helsingin kaupungin 40. kaupungino-
san (Suutarila) korttelin 40097 tontin nro 2 maanvuokrasopimusta
1.10.2016 alkaen seuraavasti:

1

Vuokra-alue on Helsingin kaupungin 40. kaupunginosan (Suutarila)
korttelin 40097 hyvaksytyn tonttijaon nro 12796 mukainen tontti nro 4
(pinta-ala 1 600 m?, osoite Pallomaentie 4) tontin 40097/2 (pinta-ala
noin 3 020 m?, osoite Pallomaentie 2) sijasta.

2

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan tonttijaon nro
12796 mukaisen tontin nro 4 lohkomisen ja merkitsemisen kiinteistore-
Kisteriin.

3

Tammikuun 1. paivasta 2018 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta perus-
vuosivuokra on 748 euroa seka sita vastaava perusindeksi 100. Kunkin
kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimaarai-
nen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

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

Kalenterivuodelta (1.1 - 31.12) perittava vuokra on 31.12.2017 saakka
14 309 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.10.2016 - 31.12.2017 perittava
vuokra on 17 886 euroa.
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Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisaksi, mita vuokrasopimuk-
sessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikali vuokra-alueelle toteute-
taan asuin-, liike- tai muuta paakayttotarkoituksen mukaista tilaa yh-
teensa enemman kuin 748 k-m?>.

4

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, et-
tei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi ai-
heuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueelle rakennettaessa ilmenee tarvetta maaperan puh-
distamiseen, vuokralainen on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta
asiasta sopimiseksi vuokranantajaan. Vuokranantajan ja vuokralaisen
valilla on ollut voimassa vuokra-alueesta vuokrasopimus 1.11.2015 lah-
tien (sopimusnro 24038, vuokraustunnus A1140-568). Mikali pilaantu-
minen on tapahtunut ennen ensimmaisen vuokrasuhteen alkua, vuok-
ranantaja vastaa vuokralaiselle vakiintuneiden periaatteisen mukaisesti
maaperan puhdistamisesta aiheutuneista tavanomaisiin maarakennus-
kustannuksiin nahden ylimaaraisista kustannuksista, mikali korvattavis-
ta kuluista ja yksikkdhinnoista seka toimenpiteista on sovittu vuokra-
nantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

Edelld mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle rakennettavat
rakennukset ovat asemakaavan muutoksen nro 11749 ja taman vuok-
rasopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viran-
omaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi. Mikali maaperaa jou-
dutaan taman jalkeen puhdistamaan vastaa vuokralainen kustannuk-
sellaan maaperan puhdistamisesta.

Edella mainittu ei koske vuokralaisen toiminnasta ennen vuokrasuh-
teen alkamista ja/tai sen jalkeen aiheutunutta pilaantumista. Edella
mainittu ei mydskaan koske taman tai aiemman vuokrasopimuksen ai-
kana aiheutunutta pilaantumista riippumatta sen aiheuttajasta.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta vii-
vastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua.

Mikali myohemmin ilmenee, etta ensimmaisen vuokrasopimuksen mu-
kaisesta vuokra-alueesta talla sopimuksella poistettavalla osalla (tontti-
jaon nro 12796 mukainen tontti nro 3) maapera ja / tai pohjavesi on
1.11.2015 - 30.9.2016 valisena vuokralaisen hallinta-aikana pilaantu-
nut, vuokralainen on velvollinen korvaamaan tasta aiheutuvan vahin-
gon vuokranantajalle.
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5

Vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen korjaamista tai sinne toteutet-
tavan rakennuksen uudisrakentamista koskevat suunnitelmat (paapii-
rustukset) on sen lisaksi, mita niiden kasittelysta on erikseen maaratty,
esitettava etukateen ennen rakennusluvan tai vastaavan hakemista
vuokranantajan (kiinteistoviraston tonttiosaston) hyvaksyttavaksi.

6

Tontilla sijaitsevaa sr-2 merkinndin suojeltua rakennusta tai sinne ei
saa ilman kaupungin lupaa kokonaan tai osittain purkaa. Jos em. ra-
kennus osaksi tai kokonaan palaa tai muuten tuhoutuu, se on rakennet-
tava uudelleen yhden (1) vuoden kuluessa, mikali jaliempana mainitus-
ta ei muuta johdu.

7

Mikali sr-2 merkinndin suojeltu rakennus osittain tai kokonaan tuhoutuu
korjauskelvottomaksi eika alueelle saa rakentaa vastaavaa uudisraken-
nusta, vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus valittomasti
paattymaan.

8

Milloin sr-2 merkinndin suojeltua rakennusta ei saa purkaa, vuokralai-
nen on velvollinen noudattamaan vuokrasuhteen paattyessa 16 §:n
muita kuin rakennuksen purkamista koskevia ehtoja.

Talléin mainitun rakennuksen purkamisen estyessa vuokranantaja on
myds velvollinen vuokrasuhteen paattyessa lunastamaan itselleen
vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen vuokra-alueen tultua sopimu-
sehtojen mukaan puhdistetuksi ja siivotuksi edellyttéden, etta rakennus
on ollut vuokrasuhteen paattyessa asuinkaytossa.

9

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja, lukuun ottamatta maanvuokrasopi-
muksen (sopimusnro 24038) 1 § 1-6 mom., 10 §, 21 §, 27 § 4 mom. ja
34 § seka 10 § (kohta 4), 25 § 1 mom. (kohta 5), 26 § 1 mom, (kohta
6), 27 § 1 mom. (kohta 7) 28 § 1-2 mom. (kohta 8) edella mainituin ta-
voin taydennettyna.

Vuokraustunnus A1140-568

B
Kiinteistélautakunta paatti vuokrata As Oy Helsingin Siltakylan Ranta-
puistolle (Y-tunnus 2767106-6) Helsingin kaupungin 40. kaupungino-
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san (Suutarila) korttelin 40097 hyvaksytyn tonttijaon nro 12796 mukai-
sen tontin nro 3 (pinta-ala 1 420 m?, osoite Pallomaentie 2) asuntotar-
koituksiin ajaksi 1.10.2016 - 31.12.2045 jaljempana olevin ja liitteesta
nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. paivasta 2018 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta perus-
vuosivuokra on 504 euroa vuodessa seka sita vastaava perusindeksi
100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla pe-
rusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuo-
den keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

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

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittava vuokra on 31.12.2017 saakka
9 642 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.10.2016 - 31.12.2017 perittava
vuokra on 12 053 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisaksi, mita vuokrasopimuk-
sessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikali vuokra-alueelle toteute-
taan asuin-, liike- tai muuta paakayttotarkoituksen mukaista tilaa yh-
teensa enemman kuin 450 k-m?.

Vuokraustunnus A1140-602

Kasittely
Sami Haapanen: Korjaan esitystani seuraavasti:
As Oy Helsingin Pallomaentie 2 on vaihtanut nimensa, minka johdosta
yhtion nimi korjataan As Oy Helsingin Siltamaen Helmeksi.
Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot
Tuukka Toropainen, vs. kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 34244
tuukka.toropainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Muut sopimusehdot 40097/3
2 Kartta tonttijaosta nro 12796
Muutoksenhaku
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Otteet

Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Taustaa

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolautakunta

Ote Otteen liitteet

Tontin 40097/3 vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolau-
takunta
Liite 1
Liite 2

Tontin 40097/4 vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolau-
takunta
Liite 2

Kiinteistovirasto Liite 1
Liite 2

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Tontti 40097/2 on 1.11.2015 alkaen ollut vuokrattuna Asunto Oy Hel-
singin Pallomaentie 2:lle. Vuokrasopimuksen muutoksella mahdolliste-
taan tontista 40097/2 muodostettujen tonttien 40097/3 ja 40097/4 vuok-
raaminen eri vuokralaisille tarkoituksenmukaisella tavalla. Tontilla
40097/4 sijaitsee sr-2 merkinndin suojeltu rakennus (750 k-m?). Tontille
40097/3 puolestaan on osoitettu asemakaavan muutoksessa nro
11749 uudisrakennusoikeutta 450 k-m?2.

Tilakeskuksen paallikkd paatti 1.10.2015 (64 §) myyda tontilla 40097/2
sijaitsevat rakennukset Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2:lle, 30.6. -
24.8.2015 valisena aikana kaydyn tarjouskilpailun perusteella.

Tontti 40097/2 on Helsingin kaupungin omistuksessa, mista johtuen
kiinteistolautakunta paatti 1.10.2015 (439 §) tontin vuokraamisesta
edella mainitulle taholle vuokra-ajaksi 1.11.2015 - 31.12.2044.

Tontilla 40097/2 sijaitsee sr-2 merkinndin suojeltu rakennus, minka li-
saksi sille on osoitettu uudisrakennusoikeutta 450 k-m>.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 22.10.2008 hyvaksyman ja 5.12.2008 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11749 mukaan tontti

Postiosoite
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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 kulttuurihistorialli-
sesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa, eika siina saa teh-
da sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka tarvelevat julkisivun tai vesi-
katon rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa. Mikali raken-
nuksessa on aikaisemmin suoritettu tallaisia toimenpiteita, on rakennus
korjaus- ja muutostodiden yhteydessa pyrittava korjaamaan rakennuk-
sen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla. Rakennuksen alkuperaiset julkisi-
vut, ikkunat, ovet, kattomateriaali ja vari mukaan lukien on sailytettava.

Tontista 40097/2 on muodostettu tonttijaolla nro 12796 tontit 40097/3 ja
4. Kartta tonttijaosta on liitteena 2. Tontin 40097/3 pinta-ala on 1 420
m? ja osoite Pallomaentie 2. Asemakaavan muutoksen mukaan tontilla
on uudisrakennusoikeutta 450 k-m?2.

Tontin 40097/ 4 pinta-ala on 1 600 m? ja osoite Pallomaentie 4. Tontilla
sijaitsee sr-2 -merkinndin suojeltu rakennus, jonka kerrosalaksi on ase-
makaavan muutokseen nro 11749 merkitty 750 k-m?2.

Tontteja 40097/3 ja 40097/4 ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin.
Tontin 40097/2 jakaminen

Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2 on 16.5.2016 esittanyt kiinteistovi-
raston tonttiosastolle pyynnon tontin 40097/2 jakamiseksi kahdeksi eril-
liseksi tontiksi, siten etta sr-2 —merkinnan omaavalle rakennukselle
muodostettaisiin noin 1 600 m2:n suuruinen tontti ja uudiskohteelle
muodostettaisiin (450 k-m?) noin 1 420 mn tontti. Tonttijaon myd&ta
muodostetut tontit olisi mahdollista vuokrata eri vuokralaisille tarkoituk-
senmukaisimmalla tavalla.

Hakija perustelee tonttijakohakemustaan kahden hyvin erilaisen hank-
keen/rakennuksen hallinnoinnin jarjestamisella tarkoituksenmukaisim-
malla tavalla. Hakijan mukaan on tarkoituksenmukaista, etta suojeltua
rakennusta ja uudisrakennusta varten perustetaan erilliset yhtiot, jotta
kummankin rakennuksen toteuttamiseen ja kayttoon liittyvat kustannuk-
set voidaan tarkoituksenmukaisella tavalla kohdistaa kunkin rakennuk-
sen osakkeenomistajille.

Kiinteistdviraston tonttiosasto on pitanyt hakemusta perusteltuna ja
myontanyt luvan tontin 40097/2 jakamiseksi kahdeksi erilliseksi tontiksi
hakijan esittamalla tavalla.

Hakemukset
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Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2 (Y-tunnus: 2711819-9) on
4.10.2016 paivatylla hakemuksellaan hakenut vuokrasopimuksen muu-
tosta siten, etta uusi vuokra-alue olisi 1.10.2016 alkaen tontti 40097/4
tontin 40097/2 sijaan.

As Oy Helsingin Siltakylan Rantapuisto (Y-tunnus: 2767106-6) pyytaa
4.10.2016 paivatylla hakemuksellaan etta Helsingin kaupunki vuokraisi
sille tontin 40097/3 pitkaaikaisesti asuntotarkoituksiin 1.10.2016 alkaen.

Edella mainitut yhtiét ovat KOA-Asunnot Oy (Y-tunnus 0849429-5) ja
Sorkka Invest Oy:n (Y-tunnus: 2525619-2) perustamia yhtidita, mitka
voittivat kiinteistoviraston tilakeskuksen jarjestaman tarjouskilpailun
tontilla 40097/2 sijaitsevista rakennuksista.

Suojeltu rakennus

Tontilla 40097/4 sijaitsee vuonna 1929 valmistunut tiilirunkoinen sr-2 -
merkinnalla suojeltu kolmikerroksinen rakennus, jota on laajennettu
vuonna 1933. Rakennuksessa on myos joitain kellaritiloja. Rakennus
on julkisivultaan paikoitellen huonossa kunnossa.

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

Kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikkd on 30.6.2016 (131 §)
tarkistanut tontin 40097/2 vuokraa tonttiosastolle toimitettujen piirustus-
ten tarkastamisen johdosta. Osastopaallikdn tarkastamien muutospii-
rustusten mukaan suojeltuun rakennukseen toteutetaan lisdkerrosalaa
asumiseen, siten etta kerrosalan maara kasvaa 748 k-mZ:iin, jonka mu-
kaisesti myos vuokraa peritaan.

Rakennus on ollut osa viereisella tontilla 40098/6 sijaitsevaa Siltamaen
palvelukotia. Rakennus on jaanyt tyhjilleen, ja se on kiinteistoviraston
tilakeskuksen toimesta myyty vuonna 2015, jolloin myos tontti 40097/2
on vuokrattu rakennuksen ostajalle.

Uudisrakennusoikeus

Tontista 40097/2 muodostetulle tontille 40097/3 on merkitty asemakaa-
van muutoksen mukaan rakennusala, johon voi toteuttaa 450 k-m?:n
suuruisen uudisrakennuksen.

Kunnallistekniset johdot
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Tontilla 40097/3 sijaitsevan uudisrakennusoikeuden rakennusalan poik-
ki kulkee kunnallisteknisia johtoja. Edella mainitut johdot tulee ottaa
huomioon uuden rakennusalan toteuttamista suunniteltaessa.

Maapera

Kaupungin tiedossa ei ole, ettd tonteilla 40097/3 tai 40097/4 olisi harjoi-
tettu aikaisemmin toimintaa, josta olisi voinut aiheutua maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

Tontti 40097/2 on ollut 1.11.2015 - 30.9.2016 valisena aikana vuokrat-
tuna Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2:lle. Yhtion ilmoituksen mu-
kaan tontilla 40097/3 ei ole 1.11.2015 - 30.9.2016 valisena aikana har-
joitettu toimintaa, joka olisi voinut aiheuttaa maaperan tai pohjaveden
pilaantumista.

Vuokra-aika

Tontin 40097/4 vuokra-aika on voimassa olevan maanvuokrasopimuk-
sen (sopimusnro 24038 mukaisesti vuoden 2044 loppuun saakka.

Tontin 40097/3 vuokra-ajaksi esitetdan noin 30 vuoden vuokra-aikaa.
Maanvuokra

Kiinteistlautakunta paatti 1.10.2015 (439 §) maarata tontin 40097/2
vuosivuokran suojellun asuinrakennuksen osalta pitaen perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin “lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana 25 euron kerrosneliometrihintaa ja muiden asuintilojen (uu-
disrakennus) osalta pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin
“lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 28 euron kerrosnelio-
metrihintaa.

Vuokra vastaa asuinrakennusten tonteilta perittya vuokratasoa ottaen
huomioon suojellun rakennuksen osalta sen erityispiirteet (kunto, ika,
asemakaavan mukainen sr-2 merkinta)

Kaupunginvaltuuston paatdksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asun-
totontin vuosivuokra on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin laskennallises-
ta hinnasta. Tuottoprosentti maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotarkoi-
tuksen perusteella.

Edella esitetyn perusteella tonttien 40097/3 ja 40097/4 maanvuokrien
esitetddn maaraytyvan seuraavasti:

Tontti km2  ekm2 (ind.  ekm2(nd.  Perysvuosi- Alkuvuosivuokra e
100) 1913) vuokrae  (ind. 1913)
(ind. 100)
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40097/3 450 28 536 504 9642
40097/4 748 25 478 748 14 309

Vuokran tarkistaminen

Tontin 40097/4 maanvuokra perustuu toteutettavaan asuinkerrosalaan
748 k-m?. Kaupungilla on oikeus tarkistaa maanvuokraa, mikali esimer-
kiksi rakennuksen kayttotarkoitus tai kerrosala muuttuu.

Lisaksi vuokranantajalla on oikeus korottaa tontin 40097/4 vuokra-alu-
een vuokraa vastaamaan alueen vastaavassa kayttotarkoituksessa ole-
vien uudisrakennusten kaypaa vuokratasoa tilanteissa, joissa tontilla
oleva suojeltu rakennus puretaan tai tuhoutuu ja sen tilalle vuokra-alu-
eelle rakennetaan uusi rakennus.

Muut ehdot

Vuokrauksissa kaytetdan muutoin voimassa olevan maanvuokrasopi-
muksen seka asuntoalueen maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja.

Rekisterointi

Asunto Oy Helsingin Pallomaentie 2 on merkitty kaupparekisteriin

3.11.2015.
As Oy Helsingin Siltakylan Rantapuisto on merkitty kaupparekisteriin
30.8.2016.
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