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40 §

Toimitilatontin vuokraaminen Keskindinen tydeldakevakuutusyhtio
Varmalle rakennusluvan hakemista ja rakennuksen purkamista var-
ten (Katajanokka, kaavatontti 8193/1)

HEL 2021-007267 T 10 01 01 02

Katajanokanlaituri 4
Paatos
Tontti-yksikon paallikkd paatti

- vuokrata Keskinainen tydelakevakuutusyhtid Varmalle (y-tunnus
0533297-9) toimisto- ja hotellihankkeen rakennusluvan hakemista ja
rakennuksen purkamista varten Helsingin Katajanokalla sijaitsevan
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12654 mukaisen korttelin 8193
tontin nro 1 (pinta-ala 5 430 m?, rakennusoikeus 16 400 k-m? + 620ma,
Katajanokanlaituri 4) 15.6.2021 - 14.6.2022, kauintaan kuitenkin siihen
saakka, kunnes hankkeen pitkaaikainen vuokraus tai muu luovutus
mahdollisesti alkaa

- vuokralaisen on noudatettava kaupungin paattamia varausehtoja

- kokonaisvuokra on 141 536,67 euroa, sen erapaiva on 15.12.2021 ja
sita ei osittain palauteta, jos vuokralaiselle mydnnetaan rakennuslupa
ennen vuokra-ajan paattymista. Vuokra kuitenkin palautetaan vuokra-
laiselle tdysimaaraisesti, jos asemakaavan muutosehdotus nro 12654
ei tule voimaan 31.12.2025 mennessa ja rakennuslupaa ei siten saada
hankkeelle.

- vuokralainen on tietoinen, etta tontin myyntihinta- ja/tai pitkaaikainen
vuokrahinta voivat poiketa edella mainitusta yksikkohinnasta, jos kau-
punginvaltuuston hyvaksymat vuokraus- ja myyntiperiaatteet poikkea-
vat edella kaytetyista vuokrausperusteista

- hotellirakentamisen osuus saa olla enintdan 2/3 kaavanmukaisesta
kerrosalasta.

- vuokralaisella on oikeus purkaa vuokra-aikana tontilla oleva kaupun-
gin omistaman rakennuksen maanpaallinen osa. Kaupunki korvaa
vuokralaiselle kaupungin omistuksessa olevan rakennuksen purkami-
sesta aiheutuvat perustellut ja toteennaytetyt kustannukset tontin
kauppahinnassa tai pitkaaikaisessa maanvuokrasopimuksessa kau-
punginvaltuuston paattamien vuokraus- ja myyntiperiaatteiden mukai-
sesti edellyttaen, etta purkamisesta aiheutuvista toimenpiteista ja nii-
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den yksikkdhinnoista on sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimen-
piteisiin ryhtymista. Vuokralainen on velvollinen pitamaan tarkasti kirjaa
edelld mainituista purkukustannuksista ja valvomaan kustannusten tar-
peellisuutta ja kohtuullisuutta kaupungin edun kannalta. Tama kaupun-
gin korvausvelvollisuus on voimassa siita riippumatta, saadaanko tont-
tia koskeva kiinteistokauppa tai pitkaaikainen maanvuokrasopimus ai-
kaan.

- rakennuksen maanpaallisen osan purkamisesta on saatu 19.4.2021
Purkupiha Oy:n tarjous, jonka suuruus on 643 800 euroa. Kaupungilla
on oikeus asettaa valvoja valvomaan rakennuksen purkua. Purun ar-
vioitu kokonaiskustannus on 1 454 700 euroa (alv 0 %). Liitteena 2 ko-
konaisarvio purkukuluista.

- mikali tontin myymisesta tai pitkaaikaisesta vuokraamisesta ei paasta
sopimukseen, rahoitetaan purkutyd talousarvion alakohdasta 8 01 03
01, Muu esirakentaminen, alueiden kayttoonotto ja tonttien rakentamis-
kelpoiseksi saattaminen, kaupunkiymparistdlautakunnan kaytettavaksi.
Purkukustannusten korvaamisen osalta noudatetaan soveltuvin osin
tehtavassa sopimuksessa mainittuja periaatteita, ja talldin kaupunki te-
kee kustannusten korvaamisesta erillisen korvauspaatoksen.

- rakennuksen maanalaisen osan purkamisesta sovitaan tontin kaup-
pakirjassa tai pitkdaikaisessa maanvuokrasopimuksessa.

- vuokralaisen vastuut rakennuksen purkutydmaahan alkaa, kun purku-
tyo alkaa. Vuokralainen ilmoittaa purkutyon alkamisesta kirjallisesti
vuokranantajalle ja RYA:lle vilkkoa ennen toiden aloittamista

- mikali rakennuksen maanalaista osaa ei paasta purkamaan valitto-
masti maanpaallisen osan jalkeen, tulee vuokralaisen kustannuksellaan
tehda tontti ja purkutydomaa turvalliseksi. Mikali maanalaisen osan pur-
kamisen viivastyminen aiheutuu muusta kuin vuokralaisesta johtuvasta
syysta, kuten rakennusluvan kasittelyn viivastyminen, on vuokranantaja
velvollinen korvaamaan tasta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset
vuokralaiselle.

- mahdollisista maaperatutkimusten suorittamisesta ja maanrakennus-
toiden aloittamisesta sovitaan erikseen

- vuokranantajalla on oikeus vuokra-aikana kayttaa vuokra-aluetta itse
ja vuokrata sita kolmannelle, mutta ei kuitenkaan vuokralaisen suorit-
taman purkamisen aikana. Mikali vuokranantaja kayttaa vuokra-aluetta,
vuokra-alueeseen kohdistuvista vastuista ja velvoitteista vastaa vuok-

ranantaja.
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- vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista va-
hingoista, kustannuksista eika vastaavista, jos vuokra-aluetta ei voida
myohemmin myyda tai pitkadaikaisesti vuokrata hankkeelle, luovutus
viivastyy tai sen ehdoista ei paasta sopimukseen

- Maaperaehto

Kaupunki ilmoittaa, ettd vuokra-alueen maaperassa on todettu pilaan-
tumista. Vuokra-alueen maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta
tontin rakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistopalve-
luiden antaman pilaantuneen maan puhdistuspaatoksen mukaisesti.

Vuokralaisen tulee esittda puhdistuksen suunnittelua varten kaupungil-
le suunnitelmat vuokra-alueen maanrakennustodista, perustamistavasta,
alapohjarakenteesta ja rakentamisaikataulusta heti, kun suunnitelmat
ovat tiedossa. Vuokralaisen tulee ilmoittaa kaupungille (Maaomaisuu-
den kehittaminen ja tontit -palvelulle, Johanna Hytonen, puhelin

09 310 36414) rakentamisen aloitusajankohta viimeistaan kaksi viikkoa
ennen toiden aloittamista ja otettava huomioon puhdistamisesta mah-
dollisesti aiheutuva tdiden hidastuminen.

Vuokralainen vastaa puhdistamiseen liittyvista maarakennustoimenpi-
teista, kuten kaivusta ja kuljetuksesta, ymparistoviranomaisen paatok-
sen ja kaupungin ohjeiden mukaisesti. Kaupunki vastaa puhdistamisen
suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. Kaupunki korvaa edella
mainittujen periaatteiden mukaisesti vuokralaiselle maaperan puhdis-
tamisesta aiheutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nah-
den ylimaaraiset kustannukset. Selvyyden vuoksi todetaan, etta alem-
man ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpi-
teita ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistami-
sena.

Ylimaaraisia kustannuksia maariteltdessa vertailukustannuksina pide-
taan pilaantumattomien maiden osalta niiden kuljettamista 20 kilometrin
etaisyydelle kohteesta. Ylimaaraisina kustannuksina ei pideta maape-
ran puhdistamisesta aiheutuvaa toiden hidastumista. Korvattavista ku-
luista ja yksikkohinnoista seka toimenpiteista sovitaan tarkemmin en-
nen maarakennustoiden aloittamista. Edella mainitut kustannukset voi-
daan korvata vain, jos kyseisista yksikkohinnoista ja toimenpiteista on
sovittu ennen niiden toteuttamista.

Jos vuokra-alueelle jaa rakentamisen jalkeen pilaantuneita maita, vuok-
ralaisen tulee tehda pilaantumisesta merkinta rakennuksen huoltokir-
jaan. Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta vii-
vastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle tai kolmannelle osapuo-
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lelle saattaa aiheutua alueen maaperan puhdistamisesta. Edella mainit-
tu kaupungin korvausvelvollisuus pilaantuneesta maaperasta ja velvol-
lisuus maaperan puhdistamisesta aiheutuneiden kustannusten kor-
vaamiseen on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle rakennettava
rakennus on asemakaavan nro 12654 ja taman sopimuksen kayttotar-
koituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta hy-
vaksytty kayttddnotettavaksi, kuitenkin enintaan viisi vuotta vuokrasuh-
teen alkamisesta lukien. Taman jalkeen vuokralainen vastaa pilaantu-
misesta ja siitd aiheutuvista kustannuksista.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta vuokralainen vastaa kuitenkin vuokra-
alueen pilaantumisesta, mikali tama pilaantuminen on aiheutunut vuok-
ralaisen toiminnasta ennen vuokrasuhteen alkamista ja/tai sen jalkeen.
Samoin vuokralainen vastaa vuokra-aikana vuokra-alueen pilaantumi-
sesta riippumatta sen aiheuttajasta.

Kaupungilla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjaveden se-
ka huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokra-

laisen kanssa. Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitamisesta vuok-
ra-alueella ei makseta erillista korvausta.

Maaperan kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen vuokralai-
selle.

- Aiempi kayttd/Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Vuokra-alueella saattaa olla purettavan rakennuksen, josta aiheutuvista
kustannuksista on todettu edella, lisaksi muuta rakennusjatetta tai van-
hoja perustuksia. Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan pois-
tamaan uudisrakentamisen edellyttamassa laajuudessa vuokra-alueella
tai sen maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jatteet seka
vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perustuk-
set tai muut vastaavat.

Mikali edella mainittujen poistamisesta arvioidaan aiheutuvan hank-
keen kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia,
kustannusten jakamisesta voidaan neuvotella Helsingin kaupungin
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun kanssa edellyttaen, etta
tama tapahtuu etukateen ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Muuten
vuokralainen vastaa joka tapauksessa yksin kaikista mainituista kus-
tannuksista.

Kaupunki ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita vuokra-
laisen hankkeelle tai kolmannelle osapuolelle saattaa aiheutua vuokra-
alueella tai sen maaperassa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden
vastaavien poistamisesta.
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- vuokrasopimuksen voimaantulon edellytyksena on, etta vuokrananta-
ja ja vuokralainen allekirjoittavat tata vuokrausta koskevan maanvuok-
rasopimuksen

vuokraustunnus L1108-14
Paatoksen perustelut
Hakija ja hanke

Keskinainen tydelakevakuutusyhtidé Varma pyytaa, etta sille vuokrataan
paatosesityksen mukainen vuokra-alue lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista ja rakennuksen purkamista varten.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa po. vuokra-alueelle likimaarin ase-
makaavan osoittama 17 000 k-m?:n rakennusoikeuden suuruinen toi-
misto- ja hotellirakennus. Hotellirakentamisen osuus saa asemakaavan
ja tdman vuokrasopimuksen mukaan olla enintaan 2/3 kerrosalasta.

Hakija haluaa hakea hankkeelle ensiksi rakennusluvan lyhytaikaisen
vuokrauksen aikana. Kiinteistokauppa tai pitkaaikainen maanvuokraso-
pimus osto-oikeudella on tarkoitus tehda rakennusluvan myontamisen
jalkeen, tavoitteena syksy 2021.

Kaava- ja kiinteistotiedot

Vuokra-alue on asemakaavassa nro 12654 (kvsto 5.5.2021 § 102)
osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K) ja sille saa ra-
kentaa nelikerroksisen rakennuksen.

Tontin pinta-ala on 5430 m? ja rakennusoikeus 17 020 k-m?2. Alue on
yleiskaavassa (2016) osoitettu kantakaupunkialueeksi (C2) ja osin sa-
tama-alueeksi.

Varaustilanne

Hakija on kehittanyt Katajanokalle toimitilahankkeen. Kaupunginhalli-
tuksen elinkeinojaosto on varannut alueen 24.6.2019 toimitilahankkeen
kehittamista varten 31.12.2021 saakka. Hankkeen suunnittelu on edis-
tynyt varausehtojen mukaisesti.

Tontin vuokraaminen hakijalle

Hakijalle esitetaan vuokra-alueen lyhytaikaista vuokraamista rakennus-
luvan hakemista ja rakennuksen purkamista varten paatésehdotuksen
mukaisesti.

Vuokra-aika ja vuokran maara
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Vuokra-aika on kaksitoista kuukautta, siten kuin paatésesityksesta il-
menee.

Esitettava vuokraus perustuu vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen
mukaiseen tontin markkinaehtoiseen yksikkohintaan, joka on keski-
maarin noin 1 000 euroa/k-m?. Vuokra on maaritetty 8 200 k-m? toimis-
torakennusoikeuden osalta 53 euroa/k-m? ja 8 200 k-m? hotellirakennu-
soikeuden osalta 48,25 euroa/k-m? elinkustannusindeksissa 1951 =
100 (ind.100), joka vastaa nykyrahassa noin 1 063 ja 968 euroa/k-m?
(ind. 2006). Maanalaisen rakennusoikeuden 620 k-m? yksikkohintana
on kaytetty puolta maanpaallisen toimistorakennusoikeuden osalta.

Edella sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuus on varmistettu
kolmea puolueetonta arvioijaa kayttaen.

Lisaksi vuokraus perustuu kaupunginvaltuuston paattamaan viiden
prosentin vuotuiseen tuottoon ja kaupunkiymparistotoimialan vakiintu-
neeseen kaytantdon, jonka mukaan vuokra-alue voidaan vuokrata kuu-
deksi kuukaudeksi kahden kuukauden vuokraa vastaavalla vuokralla
edellyttden, ettad vuokralaisella ei ole vuokra-aikana oikeutta kayttaa
vuokraa-aluetta eika aloittaa silla rakennustoita erikseen sovittavia
maaperatutkimuksia lukuun ottamatta. Tasta poiketen vuokra-aika on
12 kuukautta ja vuokralaisella on oikeus purkaa rakennuksen maan-
paallinen osa.

Paatosesityksen mukaiseksi kokonaisvuokraksi nain ollen muodostuu
141 536,67 euroa ((8 200 k-m? x 53 euroa/k-m?)+( 8 200 k-m? x

48,25 euroa/k-m?) +( 620 k-m? x 26,5 euroa/k-m?)) x 0,05 x ind. 20,06 /
12 kk x 2 kK).

Vuokrausperiaatteiden ja tontinluovutuslinjausten noudattaminen

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 1.6.2021 esittda vuokraus- ja
myyntiperiaatteita kaupunginhallitukselle, joka paatti 21.6.2021 esittaa
periaatteita kaupunginvaltuustolle. Esitettava vuokraus on laadittu kau-
punginhallituksen 1.4.2019, 5 § paattamien tontin luovutusta koskevien
linjausten mukaisesti.

Vuokrauksen ehdot

Esitettavaan vuokraukseen otetaan erikoisehdot tontin kayttotarkoituk-
sesta, maaperaehdot ja rakennuksen purkamista koskeva ehto. Tekni-
nen johtaja on 15.6.2021 allekirjoittanut purkupaatoksen HEL 2021-
007127 (§ 131).
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Vuokraukseen esitettavat ehdot ovat muutoin kaupunkiymparistétoimia-
lan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelukokonaisuuden ta-
vanomaisen kaytannon mukaisia.

Lisatiedot
llkka Aaltonen, kiinteistokehitystiimin paallikkd, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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2 Arvio K6-rakennuksen purun kustannuksista 9.6.2021
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 1
Liite 2
Tiedoksi
Kymp/Make/Lyhytaikainen vuokraus
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58213 Tydpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

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



