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Töölönlahden maanalaisen alueen vuokraaminen Kiinteistö Oy 
Alvar Aallon katu 1:lle (Töölönlahden yleinen katualue)

HEL 2012-011291 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G3 T3, Alvar Aallon katu 1

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata Kiinteistö Oy Alvar Aallon katu 1:lle (Y-
tunnus 2390918-8) Helsingin kaupungin 2. kaupunginosan (Kluuvi) 
Töölön kylän tilasta RN:o 1:23 asemakaavassa katuaukioksi merkityltä 
alueelta liitteen nro 2 mukaisen yhteensä noin 500 m²:n suuruisen 
maanalaisen alueen naapuritontille 2016/1 toteutettavan toimistotalon 
tarvitseman maanalaisen työpaikkaruokalan toteuttamista ja käyttöä 
varten ajaksi 1.7.2013 – 30.6.2043 ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 202 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta 
seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100.

Vuokra maksetaan vuosittain yhdessä erässä. Eräpäivä on 1.4.

Vuokra ajalta 1.7.2013 - 31.3.2015 on 6 688 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien olennaisten muutosten 
johdosta.

Ellei vuokraeriä tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta 
eräpäivänä, vuokralainen on velvollinen maksamaan erääntyville 
saataville eräpäivästä maksupäivään lain mukaista viivästyskorkoa ja 
perimispalkkiota kaupunginhallituksen vahvistaman päätöksen 
mukaan.

2

Vuokralaisella on oikeus siirtää vuokra-oikeus kolmannelle 
vuokranantajaa kuulematta.
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3

Vuokralainen ei saa alivuokrata eikä luovuttaa vuokra-aluetta eikä sen 
osaa kolmansien käytettäväksi. Tämän estämättä vuokralainen saa 
vuokrata ja muutoin luovuttaa vuokra-alueelle toteuttamiensa tilojen tai 
niiden osan hallinnan kolmannelle taholle.

4

Vuokralainen suunnittelee omalla kustannuksellaan vuokra-alueelle tilat 
sekä hankkii rakennustyössä tarvittavan rakennusluvan ja muut 
rakentamisen ja käytön edellyttämät viranomaisluvat.

Lisäksi vuokralaisen tulee hyväksyttää vuokra-alueen suunnitelmat ja 
kantavuuslaskelmat rakennusviraston katu- ja puisto-osastolla ja 
hankkia kustannuksellaan tilojen toteuttamiseen ja käyttöön 
mahdollisesti tarvittavat naapurikiinteistöjen omistajien luvat.

Tilat tulee toteuttaa em. lupien mukaisesti.

5

Vuokralainen on velvollinen omalla kustannuksellaan rakentamaan tilat 
valmiiksi 30.6.2015 mennessä.

Tiloja ei saa ilman vuokranantajan lupaa kokonaan eikä osittain purkaa.

Jos vuokra-alueelle sijoittuvat tilat osaksi tai kokonaan palavat tai 
muutoin tuhoutuvat, ne on rakennettava uudelleen kahden (2) vuoden 
kuluessa.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentää mainittuja rakentamisaikoja. 
Vuokranantaja ei kuitenkaan voi evätä rakentamisajan pidennystä 
ilman kohtuulliseksi katsottavia perusteita.

Jos vuokralainen laiminlyö edellä määrätyn rakentamisvelvollisuutensa, 
vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.

6

Vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa omistukseensa tulevat tilansa 
siten, ettei niiden toteuttamisesta eikä käytöstä aiheudu vahinkoa eikä 
haittaa lähiympäristön mahdollisille rakennuksille, maanalaisille tiloille, 
rakenteille, kaduille, puistoille, rautatiealueelle ja sen liikenteelle, 
yhdyskuntateknisille verkostoille ja vastaaville eikä niiden 
tavanomaiselle käytölle.

Lisäksi vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa vuokra-alueelle sijoittuvat 
tilat siten, ettei vuokra-alueen ja sen ympäristön mahdollinen orsi- ja 
pohjavesi haitallisesti alene. Vaadittaessa pohjaveden hallinnasta on 
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esitettävä erikseen suunnitelma rakennusvalvontaviraston 
hyväksyttäväksi.

Vuokralainen sopii kaikista vuokra-alueella tapahtuvan rakennustyön 
mahdollisesti edellyttämistä johto-, laite- ja kunnallistekniikan siirroista 
omistajien kanssa ja vastaa niistä aiheutuvista kustannuksista.

Vuokralaisen on sovittava kaikesta liikenteeseen vaikuttavasta vuokra-
alueella tapahtuvasta rakentamisesta hyvissä ajoi ennen toimenpiteisiin 
ryhtymistä kaupunkisuunnitteluviraston liikennesuunnitteluosaston, 
rakennusviraston katu- ja puisto-osaston palveluyksikön ja 
liikuntaviraston kanssa. Vuokralainen vastaa kaikista järjestelyistä 
aiheutuvista kustannuksista.

Vuokralainen on velvollinen ottamaan ja pitämään voimassa 
vakuutuksen, joka kattaa kaupungille ja kolmansille vuokra-alueella 
tapahtuvasta rakentamisesta mahdollisesti aiheutuvat vahingot.

Vuokralaisen on vuokra-alueella tapahtuvan rakentamisen 
suunnittelussa, rakennustyön suorittamisessa ja työmaan 
järjestämisessä otettava huomioon työmaan sijainnin asettamat 
erityisvaatimukset. Työmaa on järjestettävä siten, että se näyttää 
huolitellulta kaupunkikuvassa, eikä sitä saa aiheutua vaaraa alueen 
tuntumassa liikkuville. Ympäröiville kiinteistöille on turvattava 
kohtuulliset toimintaedellytykset rakennustyön aikana.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueella tapahtuvan rakennustyön 
päätyttyä kustannuksellaan kunnostamaan ja siistimään 
rakennustöiden yhteydessä mahdollisesti vaurioituneet kaupungin 
kadut ja alueet sekä niille sijoitetut rakennelmat, rakenteet, johdot, 
laitteet sekä muut vastaavat vuokranantajan hyväksymään kuntoon. 
Vuokralainen vastaa siitä, että kyseiset on rakennettu uudelleen 
annettuja lupia ja ohjeita sekä hyvää rakennustapaa noudattaen.

Vuokralainen luovuttaa vuokra-alueella tapahtuvan rakennustyön 
valmistuttua kaupunkimittausosastolle vuokra-alueelle sijoittuvien 
tilojen sijaintia ja muotoa osoittavat kaupunkimittausosaston 
hyväksymän konsultin mittauksiin perustuvat piirrokset ja 
poikkileikkaukset tai tilaa kustannuksellaan sijaintimittauksen 
kaupunkimittausosastolta.

7

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan vuokra-
alueen rakentamisen edellyttämässä laajuudessa vuokra-alueella ja 
sen maaperässä mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jätteet ja 
vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylväät, asfaltoinnin, 
perustukset ja muut vastaavat.



Helsingin kaupunki Esityslista 12/2013 4 (9)
Kiinteistölautakunta

To/18
13.06.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Vuokranantaja ei vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista, joita 
vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueella tai sen 
maaperässä olevien rakenteiden, jätteiden tai muiden vastaavien 
poistamisesta.

8

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alue on puhdistettu 
ympäristöviranomaisten päätöksen (Helsingin kaupungin 
ympäristökeskuksen ympäristövalvontapäällikön päätös 5.7.2011 § 
162) ja ympäristövalvontayksikön tarkastuspöytäkirjan 22.3.12 
mukaisesti. Ympäristökeskus on hyväksynyt tehdyt kunnostukset 
5.10.2012 ja 31.10.2012 päivätyllä kirjeellä.

Jos maaperässä kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen 
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymistä yhteyttä tonttiosastoon. 
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta 
pilaantumisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset ainoastaan siinä 
tapauksessa, että kaikista puhdistamiseen liittyvistä toimenpiteistä on 
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

Vuokra-alueen kunnostuksen loppuraportti ja ympäristökeskuksen 
hyväksymiskirje ovat sopimuksen liitteenä.

9

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, ettei vuokra-alue 
vuokralaisen toimesta eikä muutoin pilaannu.

Mikäli vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai 
muun syyn vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymättä 
ilmoittamaan asiasta viranomaisille ja erikseen kirjallisesti 
kiinteistöviraston tonttiosastolle sekä puhdistamaan alueen.

10

Vuokra-alueen rakentamisesta syntyvät maa-ainekset ovat 
vuokralaisen omaisuutta.

11

Vuokralainen on velvollinen pitämään vuokra-alueen ja sillä olevat tilat 
ja sen kantavat rakenteet hyvässä kunnossa sekä noudattamaan 
vuokranantajan niiden hoidosta antamia määräyksiä.

Vuokralainen vastaa tilojen rakenteista vesieristyksen suojabetonin 
yläreunaan saakka, ellei vuokralainen ole toisin sopinut 
rakennusviraston katu- ja puisto-osaston kanssa tai 
rakennussuunnitelmien hyväksymisestä muuta johdu.
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12

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmus. 
Vuokralaiselle ilmoitetaan katselmuksesta etukäteen. Katselmuksessa 
tarkastetaan, onko vuokra-alue rakennuksineen hyvässä kunnossa ja 
onko vuokrasopimuksen määräyksiä muutoin noudatettu.

Vuokralaisen on katselmuksen toimittamista varten järjestettävä pääsy 
kaikkiin tiloihin.

Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, vuokranantaja ilmoittaa 
vuokralaiselle kohtuullisen ajan, jonka kuluessa puutteellisuudet on 
korjattava.

13

Vuokralainen on velvollinen kaupungin vaatimuksesta korvauksetta 
sallimaan tarpeellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen ja kiinnikkeiden 
sijoittamisen vuokratulle alueelle ja vuokra-alueella sijaitseviin tiloihin 
vuokralaisen kanssa erikseen sovittavalla tavalla ja ehdoin.

Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle edellä mainitusta toimenpiteistä 
aiheutuvan vahingon arvion mukaan.

14

Vuokranantajalla ja sen määräämillä on oikeus korvauksetta toteuttaa 
vuokra-alueen ympäristöön muita maanalaisia hankkeita sekä käyttää 
ja ylläpitää niitä edellyttäen, etteivät nämä estä eivätkä rajoita vuokra-
alueen asemakaavan eivätkä tämän sopimuksen mukaista 
toteuttamista eivätkä käyttöä.

15

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan 27.12.2011 päivättyä 
Töölönlahden yhteisjärjestelysopimusta ja sen lisäystä siltä osin kuin se 
koskee vuokra-alueen toteuttamista ja käyttöä.

16

Vuokralaisella on alkuperäisen vuokrakauden päättyessä etuoikeus 
jatkaa vuokrakautta entisin ehdoin kolmenkymmenen (30) vuoden 
jatkokaudella.

Lisäksi vuokralaisella on etuoikeus em. jatkokauden päättyessä saada 
vuokra-alue uudelleen vuokralle, jos se vuokrataan samanlaiseen 
tarkoitukseen.

Jos vuokralainen haluaa käyttää mainittua etuoikeutta, tämän on 
kirjallisesti ilmoitettava siitä vuokranantajalle viimeistään yhtä (1) vuotta 
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ennen kulloinkin kuluvan vuokra-ajan päättymistä mainitun oikeuden 
menettämisen uhalla.

17

Vuokralainen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen luovuttamaan 
korvauksetta vuokranantajalle vuokra-alueelle toteuttamansa tilat, ellei 
vuokranantaja edellytä niiden purkamista. Mikäli vuokranantaja ei toisin 
ilmoita, vuokralaisen on tällöin velvollinen poistamaan tiloista sen 
käyttöön liittymättömän irtaimen omaisuuden ja siivoamaan ja 
sulkemaan tilat niin, ettei ne täyty vedellä eikä niistä aiheudu vahinkoa 
eikä haittaa muille rakennuksille, ympäristölle eikä ihmisille.

Vuokralainen on hyvissä ajoin ennen vuokra-ajan päättymistä 
velvollinen esittämään vuokranantajalle riittävän selvityksen alueella 
harjoitetusta toiminnasta sekä alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, 
jotka voivat aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. 
Tarvittaessa vuokralaisen on tutkittava alueen maaperä.

Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on vuokra-aikana pilaantunut, 
vuokralainen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen kunnostamaan 
vuokra-alueen maaperän siten, ettei sen pilaantumisesta 
myöhemminkään aiheudu lisäkustannuksia alueen rakentamiselle. 
Vuokralainen on velvollinen esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
kunnostuksen loppuraportin.

Mikäli vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan 
päättymisestä ole täyttänyt edellä tässä pykälässä mainittuja 
velvollisuuksiaan, vuokranantajalla on oikeus tehdä tai teettää 
velvollisuuksien täyttämiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen 
lukuun ja periä toimenpiteistä aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta.

Tällöin vuokranantajalla on oikeus viedä pois vuokra-alueella oleva 
vuokralaisen omaisuus ja menetellä sen suhteen parhaaksi 
katsomallaan tavalla. Jos vuokra-alueella sijaitsevissa tiloissa olevan 
irtaimen omaisuuden arvo ylittää sen myymisestä aiheutuvat kulut, 
vuokranantajalla on oikeus myydä se vuokralaisen lukuun julkisella 
huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon ottaen 
tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus käyttää 
omaisuuden myynnistä kertyvät varat edellä mainitusta toimenpiteistä 
aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen perustuvien 
saataviensa kattamiseen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta 
vuokra-alueen käytöstä myös vuokra-ajan päättymisen jälkeiseltä ajalta 
siihen saakka, kunnes vuokra-alue on puhdistettuna ja siivottuna jätetty 
vuokranantajan vapaaseen hallintaan.
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18

Vuokralaisen on viivytyksettä ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle 
(kiinteistöviraston tonttiosastolle) nimeään sekä kotipaikka- ja 
laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Vuokranantajalla on oikeus antaa vuokralaiselle tähän sopimukseen 
perustuvat tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lähettämällä ne 
todisteellisesti vuokralaisen viimeksi vuokranantajalle ilmoittamaan 
laskutusosoitteeseen. Tiedoksiannon katsotaan tällöin saapuneen 
vastaanottajalle viimeistään seitsemäntenä päivänä lähettämisen 
jälkeen, jos se on lähetetty vuokranantajalle viimeksi ilmoitettuun 
laskutusosoitteeseen.

Vuokranantajalla on oikeus antaa tähän sopimukseen perustuvia tietoja 
kolmannelle.

19

Jos vuokralainen tahallaan tai tuottamuksella rikkoo tätä sopimusta tai 
sen nojalla annettuja määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa 
maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa kulloinkin enintään 100 
000 euroa, mikäli sopimusrikkomusta ei korjata kohtuullisen määräajan 
kuluessa.

20

Kaupunki sitoutuu olemaan myymättä aluetta vuokrakauden kuluessa.

21

Muutoin noudatetaan maanalaisten alueiden 
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja 5.1-5.7 §. 

Tiivistelmä

Kiinteistö Oy Helsingin Alvar Aallon katu 1:lle esitetään vuokrattavaksi 
ajaksi 1.7.2013 – 30.6.2043 Töölönlahden yleiseltä katualueelta liitteen 
nro 2 mukainen yhteensä noin 500 m²:n suuruinen maanalainen alue 
naapuritontille 2016/1 toteutettavan toimistotalon tarvitseman 
maanalaisen työpaikkaruokalan toteuttamista ja käyttöä varten. 
Toimistorakennus tontille 2016/1 ja sen em. tilat valmistuvat 
marraskuussa 2013. UPM-Kymmene Corporationin 
pääkonttoritoiminnot on tarkoitus siirtyä toimistorakennukseen sen 
valmistuttua.

Esittelijä

Hakemus
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UPM-Kymmene Corporation on 9.2.2011 päivätyssä hakemuksessa 
pyytänyt 50 % vuokrausta Töölönlahdessa korttelien 2016 ja 2017 
välillä sijaitsevasta alueesta myöhemmin tarkennettavaa tarkoitusta 
varten liittyen UPM:n ns. pääkonttorihankkeeseen.

Vuokralainen on myöhemmin ilmoittanut alueelle toteutettavan 
toimistotalon ruokalan 403 k-m², ja että pääkonttorihankkeen taustalla 
toimii saksalainen sijoittaja Union Investment Real Estate GmbH.

Hakemus on liitteenä nro 1. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 27.2.2002 Töölönlahden alueen 
asemakaavamuutoksen nro 10920, ja se tuli lainvoimaiseksi 2.4.2004. 
Rakennusoikeutta kaava-alueella on yhteensä 124 690 k-m², josta 
yleisten rakennusten kerrosalan osuus on 49 690 k-m² ja toimisto- ja 
liikekerrosalan osuus 75 000 k-m².

Asemakaavan mukaan Töölönlahden kortteleihin nrot 2016-2018 
rajoittuvalle ma-merkitylle yleiselle alueelle saa sijoittaa maanalaisia 
pääkäyttötarkoituksen mukaisia tiloja, jotka saadaan liittää viereisiin 
rakennuksiin. Kortteleiden nro 2016 ja nro 2017 välissä on katuaukio, 
jolle on merkitty maanalaista rakennusoikeutta 700 k-m². Em. hakijan 
hakemus kohdistuu likimäärin kyseiselle alueelle.

Lisäksi tontille 2016/1 on asemakaavassa merkitty maanalainen 
huoltokäytävä, joka palvelee myös tontin pohjoispuolelle toteutettavia 
kortteleita nrot 2017 ja 2018.

Asemakaavamuutos on liitteenä nro 4.

Maanalaisten tilojen vuokraaminen

Esittelijän mielestä hakijan esittämä noin 500 m² suuruinen 
katuaukioalueen alapuolinen alue tulisi vuokrata toimistotalon 
työpaikkaruokalan toteuttamista ja käyttöä varten Kiinteistö Oy 
Helsingin Alvar Aallon katu 1:lle ajaksi 1.7.2013 – 30.6.2043.

Vuokra määräytyy vuokra-alueelle tulevien sosiaali- ja taukotilojen 
osalta 10 e/k-m²:n (ind. 100, lokakuu 1951) mukaan. Em. vastaavat 
nykyrahassa pääoma-arvoa 189 euroa sosiaali- ja taukotilojen osalta.

k-m² e/k-m²(ind. 
100)

e/k-m²(ind. 
1892)

perusvuosi-
vuokra e(ind. 
100)

alkuvuosi-
vuokra e(ind. 
1892)

403 10 189 202 3822
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Tonttiosaston osastopäällikkö on 27.12.2011 (10133 §) hyväksynyt 
Töölönlahden yhteisjärjestelysopimuksen ja sen lisäyksen. 
Sopimuksessa on sovittu 2.4.2004 lainvoiman saaneen 
asemakaavamuutoksen nro 10920 käsittämien Töölönlahden korttelien 
nrot 2014-2018 liike- ja asuinrakentamisen toteuttamisen edellyttämistä 
järjestelyistä sisältäen mm. pysäköintiä, ajoyhteyksiä ja maanalaisia 
tiloja koskevia ehtoja.

Yhteisjärjestelysopimus ja sen lisäys ovat liitteinä nrot 5 ja 6.

Esittelijän mielestä sopimukseen tulee ottaa päätösehdotuksen 
mukaiset ehdot maanalaisten tilojen toteuttamisesta sekä 
Töölönlahden alueelle laaditun yhteisjärjestelysopimuksen 
noudattamisesta. Hankkeen aikataulusta ja vuokrattavan alueen 
vähäisestä pinta-alasta (noin 500 m²) johtuen esitetään, että Kiinteistö 
Oy Alvar Aallon katu 1:llä olisi etuoikeus vuokrata määräala 30 vuotta 
entisin ehdoin sen sijasta, että haettaisiin suoraan 60 vuoden 
vuokrausta varten ensin valtuustolta vuokrausperusteet ja jonka jälkeen 
asia tuotaisiin kiinteistölautakunnan käsittelyyn.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Kaattari, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36519

anne.kaattari(a)hel.fi
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