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69 §

Kiinteisto Oy Niemikotitaloille asuntotarkoituksiin vuokratun alueen
maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja taydennysrakentamiskor-
vauksen maksaminen (Koskela, 91-408-1-0, noin 8 332 m? suuruinen
alue ja tontti 26967/3)

HEL 2019-010381 T 10 01 01 02

Kunnalliskodintie

Paatos

Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit —palvelun tonttipaallikkd paatti muuttaa Helsingin kaupungin 26.
kaupunginosasta (Koskela) asuntotarkoituksiin vuokrattua aluetta
(Koskela, Helsingin kaupungin 26. kaupunginosan Koskelan kylan tila
Koskela-Forsby RN:o 1, noin 8 332 m? suuruinen alue) koskevaa Hel-
singin kaupungin ja Kiinteistd Oy Niemikotitalojen valista maanvuokra-
sopimusta (sopimusnro 21212, vuokraus-tunnus A1126-252) 16.9.2019
alkaen seuraavasti:

1

Vuokra-alue on Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmaisen
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisen kortte-
lin 26967 tontti 3 (pinta-ala 5 704 m?, osoite Kunnalliskodintie).

Uusi vuokra-alue esitetty liitteessa 1.
2
Rasitteenluonteiset oikeudet, rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan
laatimaan tarvittavilta osin yhdessa muiden tonttien ja myods yleisten
alueiden kanssa po. tonttien ja myds yleisten alueiden toteuttamisen ja
kayton edellyttamia mahdollisia rasitteenluonteisia oikeuksia, rasitteita
ja yhteisjarjestelyja koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset
seka esittdmaan sopimukset kaupungin (maankaytto- ja kaupunkira-
kenteen tontit-yksikon) hyvaksyttavaksi.

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittda osapuolina olevien vuokra-
tonttien pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin ja/tai muihin luovutusa-
siakirjoihin.
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Mainitussa rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksissa on talléin muun
ohella tarvittaessa sovittava tonttien toteuttamisen ja kayton edellytta-
mien yhteisten ajo- ja kulkuyhteyksien, autohallin, autopaikkojen, pelas-
tusteiden ja -paikkojen, vaestonsuojan, kunnallisteknisten johtojen, lait-
teiden ja rakenteiden seka muiden vastaavien kuntoonpanosta ja kun-
nossapidosta seka naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta.

Rasitteenluonteiset oikeudet, rasitteet ja yhteisjarjestelyt tulee pyrkia
jarjestamaan siten, etta naista aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa
rasitetulle kiinteistolle (vahimman mahdollisen haitan periaate). Tonteil-
la ei ole puolin eika toisin oikeutta peria tonttien rakentamisen ja kayton
edellyttamista valttamattomista rasitteenluonteisista oikeuksista, rasit-
teista, eika yhteisjarjestelyista mitaan korvausta, elleivat osapuolet
keskenaan toisin sovi tai vuokranantaja toisin maaraa.

Mikali mainitut tontit eivat paase edella mainituista asioista sopimuk-
seen, kaupungilla on oikeus paattaa omistamiensa tonttien osalta nais-
ta harkintansa mukaan seka sisallyttaa niita koskevat ehdot tonttien
maanvuokrasopimuksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin seka mainittui-
hin sopimuksiin.

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan vuokra-alueella
asemakaavaan tai suunnitelmiin mahdollisesti merkittyjen yleista jalan-
kulkua ja/tai polkupydrailya ja/tai huoltoajoa ja/tai vastaavaa varten va-
rattujen vuokra-alueen osien kayttamisen asemakaavan tai suunnitel-
mien osoittamaan yleiseen tai muuhun tarkoitukseen. Lisaksi talloin
vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan mainitut
vuokra-alueen osat seka kustannuksellaan pitamaan ne kunnossa ja
puhtaana, talvikunnossapito mukaan lukien.

Yleisten alueiden osalta vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-
alueen toteuttamisen ja kayton edellyttamista rasitteenluonteisista oi-
keuksista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista kaupunkiymparistotoimialan
palvelut ja luvat —palvelukokonaisuuden alueiden kaytto ja valvonta -
yksikon kanssa seka esittamaan mainitut sopimukset vuokranantajan
(maankaytto- ja kaupunkirakenteen tontit-yksikkd) hyvaksyttavaksi.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan po. rasitteenluonteisista asioista, ra-
sitteista eika yhteisjarjestelyista aiheutuvista velvoitteista, vahingoista,
haitoista eika kustannuksista eika rasitteiden ja yhteisjarjestelyjen pe-
rustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Kaupunki ei vastaa myodskaan vahingoista, haitoista eika kustannuksis-
ta, mikali mainitussa sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheita
jaltai puutteita eika vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
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kyseisten tonttien valilla ei ole sovittu kaikista kiinteiston toteuttamisen
jaltai kayton edellyttamista rasitteista.

Mikali tontin vuokraoikeus rakennuksineen myohemmin siirretaan toi-
selle, vuokralainen on velvollinen talldin samalla siirtamaan luovutus-
asiakirjassa tonttia koskevat rasitteenluonteiset asiat, rasitteet ja yhteis-
jarjestelyt uuden vuokralaisen vastattavaksi niista laadittujen sopimus-
ten ja taman vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin.

3(v)

Vuokra-alueella sijaitsee osittain vanha juuresvarasto. Osittain juures-
varasto sijaitsee asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisella tontil-
la 26967/5.

Vuokralainen sitoutuu kustannuksellaan purkamaan po. juuresvaraston
kokonaisuudessaan tontin 26967/5 asuntorakentamisen edellyttamas-
sa aikataulussa. Kaupunki on hyvittanyt kustannukset arvion mukaan
taydennysrakentamiskorvauksen maarittelemisen yhteydessa.

Taman hetken arvion mukaan asuntorakentaminen alkaa tontilla arviol-
ta vuonna 2020-2021. Kaupunki ilmoittaa vuokralaiselle asiasta, kun
aikataulu tarkentuu. Rakennus tulee purkaa kolmen kuukauden kulues-
sa kaupungin ilmoituksesta.

Vuokralaisella on oikeus korvauksetta kayttaa po. juuresvarastoa ny-
kyisessa tarkoituksessaan varastona siihen asti, kunnes se puretaan.
Mikali juuresvarastosta on vuokrattu tiloja ulkopuolisille, vuokralainen
on velvollinen huolehtimaan sopimusten irtisanomisesta hyvissa ajoin
ennen rakennuksen purkamista.

Vuokralaisen tulee kustannuksellaan hakea rakennuksen purkulupa
hyvissa ajoin ennen rakennuksen purkamista. Purkamista ei saa aloit-
taa ilman asianmukaista lupaa. Ennen juuresvaraston purkamista tulee
olla yhteydessa myos vuokranantajaan.

4 (v)

Luovutettavalla vuokra-alueen osalla sijaitsee yksi vuokralaisen omis-
tama jatekatos. Vuokralainen sitoutuu kustannuksellaan purkamaan po.
jatekatoksen tontin 26967/5 asuntorakentamisen edellyttdmassa aika-
taulussa. Kaupunki on hyvittanyt kustannukset arvion mukaan tayden-
nysrakentamiskorvauksen maarittelemisen yhteydessa.

Taman hetken arvion mukaan asuntorakentaminen alkaa tontilla arviol-
ta vuonna 2020-2021. Kaupunki ilmoittaa vuokralaiselle asiasta heti,

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58213 Soérnéistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 4 (9)
Y~ Kaupunkiympariston toimiala

Maankaytto ja kaupunkirakenne -

palvelukokonaisuus

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit 09.10.2019

Tonttipaallikkod

kun aikataulu tarkentuu. Rakennus tulee purkaa kolmen kuukauden ku-
luessa kaupungin ilmoituksesta.

Vuokralaisella on oikeus korvauksetta kayttaa po. jatekatosta siihen as-
ti, kunnes se puretaan.

Vuokralaisen tulee selvittaa, tarvitseeko jatekatoksen purkaminen pur-
kulupaa ja mikali sellainen tarvitaan, tulee vuokralaisen se riittavan
ajoissa hankkia.

Kaikissa tapauksissa ennen purkamista tulee olla yhteydessa myos
vuokranantajaan.

5 (v)

Asemakaavan muutoksen nro 12389 myota vuokralaisen vuokra-aluet-
ta muutetaan siten, etta se kohdistuu asemakaavan muutoksen mukai-
seen tonttiin 26967/3. Muutoksen vuoksi vuokralaisen tulee kustannuk-
sellaan rakentaa uudet korvaavat autopaikat vuokra-alueelle, koska
nykyiset autopaikat sijaitsevat uuden vuokra-alueen ulkopuolella. Tont-
tia 26967/3 palvelevat autopaikat (17 kpl) saa sijoittaa tontin 26967/3
pihalle siten, etta alueen kulttuurihistorialliset arvot sailyvat.

Vuokralaisen autopaikat sijaitsevat talla hetkella osittain asemakaavan
muutoksen nro 12389 mukaisella puistoalueella (VP) seka tontilla
(AK/s) 26967/4. Vuokralaisella on oikeus kayttda olemassa olevia au-
topaikkoja korvauksetta siihen asti, kun puiston, tontin (AK/s) 26967/4
jaltai tontin (AK) 26967/5 tai muu rakentamisen aikataulu sen mahdol-
listavat, jaliempana tassa kohdassa mainitut maaraajat kuitenkin huo-
mioiden.

Vuokralaisen tulee kustannuksellaan rakentaa uudet korvaavat auto-

paikat vuokra-alueelle hyvissa ajoin ennen puiston ja tonttien 26967/4
ja 5 rakentamisen aloittamista. Taman hetken arvion mukaan puiston

rakentaminen alkaa arviolta vuonna 2020 tai 2021. Kaupunki ilmoittaa
vuokralaiselle asiasta heti, kun aikataulu tarkentuu.

Kaupunki ilmoittaa vuokralaiselle vahintaan 4 kuukautta etukateen au-
topaikkojen siirtotarpeesta ja vuokralaisen tulee taman ajan kuluessa
kustannuksellaan rakentaa uudet korvaavat autopaikat vuokra-alueelle.
Joka tapauksessa oikeus pitaa autopaikat nykyisessa paikassa on
voimassa kuitenkin enintaan 31.12.2021 asti.

6

Vuokra-alueella ei saa hyddyntaa jatteitd maarakentamisessa ilman
vuokranantajan erillista lupaa.
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7
Toimenpiteet vuokra-ajan paattyessa
Maaperan pilaantuminen

Vuokralainen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa velvollinen esit-
tamaan vuokranantajalle riittavan selvityksen alueella harjoitetusta toi-
minnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat ai-
heuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Vuokralaisen on tutkit-
tava alueen maapera ja pohjavesi, mikali edella mainitun selvityksen tai
muun syyn vuoksi on syyta epailla pilaantumista.

Mikali vuokra-alue tai osa siita on vuokra-aikana pilaantunut, vuokralai-
nen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen puhdistamaan vuokra-alu-
een maaperan ja pohjaveden siten, ettei niiden pilaantumisesta myo-
hemminkaan voi aiheutua lisdkustannuksia alueen rakentamiselle.
Vuokralainen on velvollinen esittamaan vuokranantajalle kunnostuksen
loppuraportin.

Mikali vuokra-alueella vuokra-aikana harjoitetusta toiminnasta aiheutu-
nut pilaantuneisuus jatkuu vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokra-
lainen kustannuksellaan myods taman puhdistamisesta.

Mikali vuokra-alueen maaperaan on sijoitettu jatteita tai luontaisista
maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen
poistamaan ne kustannuksellaan vuokra-ajan paattyessa.

8
Maanalaiset rakenteet

Vuokranantajalla ja sen maaraamilla on oikeus korvauksetta pitaa ja to-
teuttaa vuokra-alueella maanalaisia hankkeita seka kayttaa, yllapitaa ja
uudistaa niita edellyttaen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-
alueen asemakaavan eivatka taman sopimuksen mukaista toteuttamis-
ta eivatka kayttoa.

9

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja lukuun ottamatta 17 §, jonka kohta
Maaperan pilaantuminen korvataan edella olevan kohdan 8 mukaisesti.
Muutoin 17 § sailyy ennallaan.

(A1126-252)

B
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Maankaytto ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit —palvelun tonttipaallikkd paatti maksaa Kiinteistdo Oy Niemikotita-
loille (y-tunnus 0875171-4) tdydennysrakentamiskorvauksena seka
korvausinvestointeina yhteensa yhdeksansataakahdeksantoistatuhatta
(918 000) euroa edellyttaen, etta Kiinteistd Oy Niemikotitalot on allekir-
joittanut paatdéskohdassa A mainitun maanvuokrasopimuksen muutok-
sen.

(A1126-252)

Tonttipaallikkd paatti lisaksi valtuuttaa maaraamansa kiinteistolakimie-
hen tai viranhaltijan allekirjoittamaan edella paatdéskohdassa A mainitut
sopimusmuutokset ja tekemaan niihin tarvittaessa vahaisia teknisia
korjauksia ja tarkennuksia.

Paatoksen perustelut
NyKkyinen vuokrasopimus

Kiinteistd Oy Niemikotitaloille on vuokrattu Helsingin kaupungin Koske-
lan kylan Koskela-Forsby nimisesta tilasta RN:o 1 noin 8 332 m? suu-
ruinen alue asuntotarkoituksiin 31.12.2055 saakka.

Uusi asemakaava ja uudet tontit

Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmainen asemakaava ja
asemakaavan muutos nro 12389 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.2016 ja se on tullut voimaan 27.1.2017. Asemakaava-alueelle
rakennetaan uusia asuntoja yhteensa noin 107 847 k-m?, josta 14 377
k-m? tulee kayttotarkoitusten muutoksista. Alueella on jo ennestaan
asuinkerrosalaa 8 595 k-m2. Edella mainitun lisdksi asemakaavassa on
osoitettu rakennusoikeutta erityisasumiseen ja siihen liittyviin palvelui-
hin 20 000 k-m?, liike- ja paivittaistavarakaupan tiloihin 2 630 k-m?, 1a-
hipalveluihin 4 700 k-m? ja yhteistiloihin 830 k-m?. Yhteensa kerrosalaa
asemakaava-alueella on 143 772 k-m>.

Po. kaavamuutoksen mukainen hyvaksytyn tonttijaon mukainen tontti
26967/1 muodostuu osittain Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle ja Kiin-
teistd Oy Niemikotitaloille vuokratuista alueista, jonka vuoksi edella
mainittujen yhtididen maanvuokrasopimusten vuokra-alueita tulee
muuttaa. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n maanvuokrasopimuksen
muuttamisesta paatetaan omalla erillisella paatoksella. Tontti 26967/1
on varattu kaupunginhallituksen paatokselld 5.11.2018 (§ 691) e-House
Oy:lle Hitas-omistusasuntojen suunnittelua varten. Po. tontti on vuok-
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rattu lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten asuntotonttitiimin
tiimipaallikon paatoksella 20.6.2019 (§ 176) ajaksi 16.6.2019-
15.6.2020.

Taman lisaksi Kiinteistd Oy Niemikotitaloille vuokratusta alueesta osa
sijoittuu po. asemakaavan muutoksen mukaisten tonttien 26967/5 (AK)
ja 26967/4 (AK/s) alueille. Naita tontteja ei viela ole varattu. Lisaksi osa
mainitun yhtion vuokra-alueesta on asemakaavan muutoksessa 0soi-
tettu puistoksi (VP).

Tassa sopimuksen muuttamista ja taydennysrakentamiskorvauksen ja
korvausinvestointien maksamista koskevassa paatoksessa on kyse
Kiinteistdé Oy Niemikotitaloille asuntotarkoituksiin vuokratun alueen
maanvuokrasopimuksen (sopimusnumero 21212) muuttamisesta vuok-
ra-alueen osalta. Sopimusmuutoksen myo6ta nama edella mainitut osat
vuokra-alueesta vapautuvat kaupungin hallintaan.

Taydennysrakentamiskorvausta koskevat kaupungin paatokset

Taydennysrakentamiskorvauksia koskevat seuraavat kaupungin paa-
tokset:

— Kaupunginvaltuusto 8.6.2015 (141 §)

— Kiinteistdlautakunta 13.12.2005 (770 §)
— Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 (94 §)
— Kiinteistdlautakunta 9.6.2009 (339 §)

— Kiinteistolautakunta 26.6.2014 (375 §)

— Kiinteistolautakunta 9.3.2017 (110 §)

Sopimusmuutos

Kiinteistd Oy Niemikotitalot pyytaa 20.9.2019 paivatylla hakemuksel-
laan, etta kaupunki suorittaa sille taydennysrakentamiskorvauksen ja
korvausinvestoinnit ehdolla, ettd sen vuokra-aluetta muutetaan siten,
etta uusi vuokra-alue on hyvaksytyn tonttijaon nro 13292 mukainen
tontti 26967/3. Tontti on merkitty kiinteistd-rekisteriin 19.6.2019.

Kiinteistdé Oy Niemikotitalojen maanvuokrasopimusta (sopimusnro
21212) vuokraustunnus A1126-252) muutetaan siten, ettd uusi vuokra-
alue on edella kerrotun mukainen.

Sopimusmuutoksen yhteydessa vuokrasopimukseen lisataan muun
muassa nykyisin kaytettavat vakioluonteiset ehdot rasitteenluonteisista
asioista, maanalaisista rakenteista ja hankkeista seka korvataan vuok-
rasopimuksen 17 § Maaperan pilaantumista koskeva kohta paatéseh-
dotuksen A kohdan 5 mukaisesti.
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Lisaksi sopimukseen otetaan ehdot muun muassa juuresvaraston ja ja-
tekatoksen purkamisesta seka autopaikkojen jarjestamisesta.

Sopimusmuutoksen alkamisen ajankohta

Kiinteistd Oy Niemikotitaloille vuokratun alueen maanvuokrasopimusta
muutetaan 16.9.2019 lukien.

Vuokralainen on tietoinen, etta Koskelan sairaalan ja pesuloiden alu-
een ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
12389 mukainen hyvaksytyn tonttijaon mukainen tontti 26967/1 varattu
e-House Oy:lle. Po. tontti muodostuu osittain Kiinteistd Oy Niemikotita-
loille vuokratusta alueesta ja taman vuoksi Kiinteistdo Oy Niemikotitalo-
jen vuokra-aluetta pienennetaan talla paatoksella 16.9.2019 lukien.

Taydennysrakentamiskorvaus ja korvausinvestoinnit

Kiinteistd Oy Niemikotitaloille maksetaan korvausinvestointeina

254 000 euroa ja lisaksi taydennysrakentamiskorvauksena 1/3 tontin
nettoarvonnoususta. Tontin nettoarvonnousu on noin 1 993 000 euroa,
josta pyoristettyna 1/3 on 664 000 euroa. Siten Kiinteistd Oy Niemikoti-
taloille maksetaan yhteensa korvausinvestointeina ja taydennysraken-
tamiskorvauksena 918 000 euroa.

Taydennysrakentamiskorvaus on laskettu asemakaavoituksen tuomas-
ta vuokratontin kohtuullisesta arvonnoususta uusien muodostuvien
tonttien ja Kiinteistd oy Niemikotitalojen nykyisen hallinta-alueen leik-
kauspinta-alojen suhteessa. Arvonnousu on maaritelty kaupunginval-
tuuston vahvistamista tontin 26967/1 vuokraus-periaatteista.

Lisaksi vuokralaiselle maksetaan korvausinvestointeina yhteensa

254 000 euroa sisaltaen vuokramiehen esittamien tarjousten ja osatar-
jousten mukaisesti varastorakennuksen purkukustannukset, pihajarjes-
telyt ja autopaikkojen siirrot seka kahden korvaavan jatekatoksen ra-
kentamisen kustannukset.

Tontin arvonnoususta on vahennetty asemakaavaselostuksen 12389
mukainen kaupungille aiheutuva keskimaarainen hinta per rakennusoi-
keusnelid (110 euroa/k-m3).

Korvaus on edella mainittujen kaupungin paatosten mukainen.
Toimivalta

Maankayttojohtaja paatti siirtdd 10.10.2017 (57 §) hallintosdannon 16
luvun 5 § 1 momentin 17 kohdan toimivaltaa paattaa tdydennysraken-
tamiskorvauksen maksamisesta kaupunginhallituksen maaraamissa ra-
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Y~ Kaupunkiympariston toimiala

Maankaytto ja kaupunkirakenne -

palvelukokonaisuus

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit 09.10.2019

Tonttipaallikkod

joissa kaupunkiympariston toimialan maankaytto ja kaupunkirakenne -
palvelukokonaisuuden tonttipaallikolle seuraavasti:

Tonttipaallikkd paattaa taydennysrakentamiskorvauksen maksamises-
ta, kun sen kokonaisarvo on enintaan 1 500 000 euroa.

Nyt maksettava korvaus ei ylita 1 500 000 euroa, joten tonttipaallikko
on oikeutettu paattamaan korvauksen maksamisesta. Koska korvauk-
sen maksamisen edellytyksena on sopimusmuutos ja vuokra-alueen
luovutus kaupungin hallintaan, paattaa tonttipaallikko tasta samassa

yhteydessa.
Lisatiedot

Tiina Aitta, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 73889

tiina.aitta(a)hel fi
Arto Korkeila, tonttiasiamies, tdydennysrakentamiskorvaus, puhelin: 09 310 34294
arto.korkeila(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta vuokra-alueesta
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-

lautakunta
Liite 1

Kymp/Make Liite 1
Tiedoksi

Maka/Make/Aitta, Korkeila
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