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92 §
Alueen vuokraaminen Lindstrom Invest Oy:lle rakennusluvan ha-
kemista varten (Sornainen, tontti 10575/29 ja osa yleisesta alueesta)

HEL 2020-005914 T 10 01 01 02

Vanha Talvitie 5
Paatos
Yritystontit -tiimin paallikkd paattaa:

— vuokrata Lindstrom Invest Oy:lle (y-tunnus 1712795-6) toimisto-
hankkeen rakennusluvan hakemista varten Helsingin Sornaisissa
sijaitsevan korttelin 10575 toimitilatontin nro 29 (pinta-ala 2 452 m?,
rakennusoikeus 10 000 k-m?, Vanha Talvitie 5) ja siihen liittyvan
Tukkutorinkujan yleisen alueen maanalaisen osan (noin 850 m?)
karttaliitteen 1 mukaisesti 1.7.2020 — 31.12.2020, kauintaan kuiten-
kin siihen saakka, kunnes hankkeen pitkaaikainen vuokraus mah-
dollisesti alkaa tai tontti myydaan

— kokonaisvuokra on 45 195,06 euroa, sen erapaiva on 15.9.2020 ja
sita ei osittain palauteta, jos vuokralaiselle myonnetaan rakennuslu-
pa ennen vuokra-ajan paattymista

— vuokralaisella ei ole oikeutta kayttaa vuokra-aikana vuokra-aluetta
rakentamisen aloittamiseen, ellei kirjallisesti toisin sovita

— vuokralaisen on noudettava yleisten alueiden alle tehtavien raken-
teiden suunnitteluohjetta (varauksen liitteena) ja muita varausehtoja

— Vuokranantajan ilmoitus maaperan puhtaudesta

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueen maapera ja pohjavesi
on pilaantunut.

Alueelle on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimuksia vuosina
2003, 2004, 2007 ja 2017 (Vanha Talvitie 5-7, maaperan pilaantu-
neisuustutkimukset, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 9.5.2017).
Vuokranantaja teettaa alueella lisatutkimuksen huhtikuussa 2020.
Lisatutkimuksen tulokset raportoidaan pilaantuneen maaperan kun-
nostussuunnitelman yhteydessa. Vuokra-alueen maapera puhdiste-
taan rakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistdpal-
veluiden antaman pilaantuneen maan puhdistuspaatoksen mukai-
sesti.

Vuokralaisen tulee esittda vuokranantajalle suunnitelmat tontin
maanrakennustdista, perustamistavasta, alapohjarakenteesta ja ra-
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kentamisaikataulusta heti, kun suunnitelmat ovat tiedossa. Raken-
nuksiin tulee tehda tuuletettu alapohjarakenne tai radonputkitus ko-
neellisella iimanvaihdolla. Mikali tontille rakennettava pysakadintihalli
kuitenkin ulottuu my6s koko rakennuksen alapuolelle, tuuletettua
alapohjarakennetta tai radonputkitusta ei tarvitse toteuttaa.

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle (Maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit -palvelu, Tuuli Aalto, puhelin 09 310 21358)
maarakentamisen aloitusajankohta viimeistaan kaksi viikkoa ennen
toiden aloittamista. Vuokralaisen on otettava huomioon puhdistami-
sesta mahdollisesti aiheutuva tdiden hidastuminen.

Vuokralainen vastaa puhdistamiseen liittyvistd maarakennustoi-
menpiteista, kuten kaivusta ja kuljetuksesta, ymparistoviranomaisen
paatoksen ja vuokranantajan ohjeiden mukaisesti. Vuokranantaja
vastaa puhdistamisen suunnittelusta, tutkimuksista, valvonnasta ja
mahdollisesta jalkitarkkailusta.

Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle maaperan puhdistamisesta ai-
heutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nahden yli-
maaraiset kustannukset. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd alemman
ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpitei-
ta ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistami-
sena. Ylimaaraisia kustannuksia maariteltaessa vertailukustannuk-
sina pidetaan pilaantumattomien maiden osalta niiden kuljettamista
20 kilometrin etaisyydelle kohteesta. Ylimaaraisina kustannuksina ei
pideta maaperan puhdistamisesta aiheutuvaa téiden hidastumista.

Korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on sovittava tarkem-
min ennen maarakennustoiden aloittamista. Edella mainitut kustan-
nukset voidaan korvata vain, jos korvausperusteista ja korvattavista
toimenpiteista on sovittu ennen niiden toteuttamista.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta. Vuokranantaja ei myoskaan vastaa vahingoista,
haitoista eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa
viivastyksesta aiheutua.

Edelld mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle ra-
kennettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 12390 ja taman
vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen ker-
ran viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttddnotettavaksi, kuitenkin
enintaan viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien. Taman jal-
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keen vuokralainen vastaa pilaantumisesta ja siitd aiheutuvista kus-
tannuksista.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokra-
laisen tai vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokra-
suhteen alkamista aiheutunutta pilaantumista. Edella mainittu ei
myoskaan koske vuokra-aikana aiheutunutta pilaantumista riippu-
matta sen aiheuttajasta.

Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohja-
veden seka huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovi-
taan vuokralaisen kanssa. Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pi-
tamisesta vuokra-alueella ei makseta erillista korvausta.

Maaperan kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen vuokra-
laiselle. Vuokralaisen tulee liittda kunnostuksen loppuraportti ja siita
annettava ymparistoviranomaisen tarkastuskirje seka tiedot mahdol-
lisista kaivu- ja muista kayttorajoitteista alueelle rakennettavan ra-
kennuksen huoltokirjaan.

Vuokra-alue merkitaan valtakunnalliseen maaperan tilan tietojarjes-
telmaan. Ymparistoviranomaiset toimittavat kohderaportin pyynnos-
ta.

— Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Vuokra-alueella on sijainnut rakennuksia, jotka on purettu. Vuokra-
alueella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisra-
kentamisen edellyttamassa laajuudessa vuokra-alueella tai sen
maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jatteet seka
vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perus-
tukset tai muut vastaavat.

Mikali niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishank-
keen kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustan-
nuksia, kustannusten jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen
valilla voidaan neuvotella maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelun kanssa edellyttaen, etta asiasta on sovittu ennen toimenpi-
teeseen ryhtymista. Muutoin vuokralainen vastaa kaikista mainituis-
ta kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa viivastymisesta, viivastyksesta johtuvista
vahingoista eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saat-
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taa aiheutua vuokra-alueella tai sen maaperassa olevien rakentei-
den, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisesta.

— vuokranantajalla on oikeus vuokra-aikana kayttaa vuokra-aluetta it-
se ja vuokrata sita kolmannelle

— vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, kustannuksista eika vastaavista, jos vuokra-aluetta ei
voida mydhemmin pitkaaikaisesti vuokrata hankkeelle, vuokraus vii-
vastyy tai sen vuokrausehdoista ei paasta sopimukseen

L1110-31
Paatoksen perustelut
Hakija ja hanke

Lindstrdm Invest Oy pyytaa, etta sille vuokrataan paatésesityksen mu-
kainen vuokra-alue lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten.

Tontti on varattu hakijalle. Hakijan tarkoituksena on rakentaa po. vuok-
ra-alueelle noin asemakaavan osoittaman 10 000 k-m?:n rakennusoi-
keuden ylittava noin 10 610 k-m?:n suuruinen toimistorakennus. Ra-
kennukseen sijoittuu yksi tai useampi yritysta ja 600 tyontekijaa.

Hakija haluaa hakea hankkeelle ensiksi rakennusluvan lyhytaikaisen
vuokrauksen aikana. Tontti on tarkoitus myyda rakennusluvan saami-
sen jalkeen arviolta loppuvuonna 2020.

Kaava- ja kiinteistotiedot

Vuokra-alue on asemakaavassa nro 12390 (2017) osoitettu toimitilara-
kennusten korttelialueeksi (KTY), mille saa rakentaa 3-10 -kerroksisen
toimitilarakennuksen.

Vuokra-alueen pinta-ala on tontti ja yleinen alue yhteenlaskettuna noin
3 302 m? ja rakennusoikeus 10 000 k-m>.

Vuokra-alue on yleiskaavassa (2016) osoitettu paaosin toimitila-
alueeksi ja osin liike- ja palvelukeskustaksi (C1).

Asemakaava on esityksen liitteessa 2.
Varaustilanne

Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto on varannut tontin 9.12.2019 ha-
kijalle toimistotarkoitukseen 31.12.2020 saakka.
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Varauspaatoksen ehtona on muun muassa, etta kellaripysakointiin kay-
tetdan yhteista ajoluiskaa. Hakija on tayttanyt varauspaatoksen ehdot.

Tontin vuokraaminen hakijalle

Hakijalle esitetdaan vuokra-alueen lyhytaikaista vuokraamista rakennus-
luvan hakemista varten paatdsehdotuksen mukaisesti, koska tontista
on voimassa varaus varauspaatoksen ehtojen ja perustelujen mukai-
sesti.

Vuokra-aika
Vuokra-aika on kuusi kuukautta siten kuin paatosesityksesta ilmenee.
Vuokra

Esitettava vuokraus perustuu vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen
mukaiseen tontin markkinaehtoiseen yksikkohintaan 26 euroa/k-m?
elinkustannusindeksissa 1951 = 100 (ind.100), joka vastaa nykyrahas-
sa noin 511 euroa/k-m? (ind. 1966).

Edella sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuuden varmistami-
nen ulkopuolisella arvioijalla on kesken. Vastaavaa hintaa on kaytetty
samassa korttelissa olevan Kaupunkiymparistotalon vuokrauksessa.

Vuokralainen on tietoinen, etta tontin myyntihinta- tai pitkaaikainen
vuokahinta voi poiketa edella mainitusta yksikkohinnasta.

Lisaksi esitettava vuosivuokra perustuu asemakaavan ylittavaan 10
610 k-m?:n suuruiseen toteutettavaan rakennusoikeuteen.

Lisaksi vuokraus perustuu kaupunginvaltuuston paattamaan viiden
prosentin vuotuiseen tuottoon ja kaupunkiymparistotoimialan vakiintu-
neeseen kaytantdoon, jonka mukaan vuokra-alue voidaan vuokrata kuu-
deksi kuukaudeksi kahden kuukauden vuokraa vastaavalla vuokralla
edellyttaen, etta vuokralaisella ei ole vuokra-aikana oikeutta kayttaa
vuokra-aluetta eika aloittaa silla rakennustoita erikseen sovittavia maa-
peratutkimuksia lukuun ottamatta.

Paatosesityksen mukaiseksi kokonaisvuokraksi nain ollen muodostuu
45 195,06 euroa (10 610 k-m? x 26 euroa/k-m? x 0,05 x ind. 19,66 / 12
kk x 2 kk).

Vuokrausperiaatteiden ja tontinluovutuslinjausten noudattaminen

Esitettava vuokra-alueen vuokraus on kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5
§ paattamien tontin luovutusta koskevien linjausten mukainen.
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Vuokrauksen ehdot

Vuokraukseen esitettavat ehdot ovat kaupunkiymparistotoimialan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelukokonaisuuden tavan-
omaisen kaytannon mukaisia.

Toimivalta
Kaupunkiymparistolautakunta on 29.5.2018, § 280 siirtanyt hallinto-
saanndn mukaisen toimivaltansa (16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 -kohta)
antaa vuokralle toimialan hallinnassa olevia rakentamattomia kiinteisto-
ja yritystarkoituksiin enintdan 30 vuodeksi maaraaikaisin maanvuokra-
sopimuksin, kun kiinteiston rakennusoikeus on enintaan 3000 k-m? tai
toistaiseksi voimassa olevin maanvuokrasopimuksin, joissa on enin-
tdan yhden vuoden irtisanomisaika.
Lisatiedot
likka Aaltonen, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokra-alue_Lindstrédm
2 Asemakaava nro 12390 voimassa
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparis-
tolautakunta
Liite 1
Liite 2
Kymp/Make/Lyhytaikainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparis-
vuokraus tolautakunta
Liite 1
Liite 2
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