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Kiinteistokartta G3 T3, Alvar Aallon katu 1
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee vuokrata Kiinteistd Oy Alvar Aallon katu 1:lle (Y-
tunnus 2390918-8) Helsingin kaupungin 2. kaupunginosan (Kluuvi)
To6IoN kylan tilasta RN:o 1:23 asemakaavassa katuaukioksi merkitylta
alueelta liitteen nro 2 mukaisen yhteensa noin 500 m2:n suuruisen
maanalaisen alueen naapuritontille 2016/1 toteutettavan toimistotalon
tarvitseman maanalaisen tyOpaikkaruokalan toteuttamista ja kayttoa
varten ajaksi 1.7.2013 — 30.6.2043 ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 202 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain yhdessa erassa. Erapaiva on 1.4.
Vuokra ajalta 1.7.2013 - 31.3.2015 on 6 688 euroa.

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

Ellei vuokraeria tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta
erapaivana, vuokralainen on velvollinen maksamaan eraantyville
saataville erapaivasta maksupaivaan lain mukaista viivastyskorkoa ja
perimispalkkiota kaupunginhallituksen vahvistaman paatoksen
mukaan.

2

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokra-oikeus kolmannelle
vuokranantajaa kuulematta.
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Vuokralainen ei saa alivuokrata eika luovuttaa vuokra-aluetta eika sen
osaa kolmansien kaytettavaksi. Taman estamatta vuokralainen saa
vuokrata ja muutoin luovuttaa vuokra-alueelle toteuttamiensa tilojen tai
niiden osan hallinnan kolmannelle taholle.

4

Vuokralainen suunnittelee omalla kustannuksellaan vuokra-alueelle tilat
seka hankkii rakennustyossa tarvittavan rakennusluvan ja muut
rakentamisen ja kaytdon edellyttamat viranomaisluvat.

Lisaksi vuokralaisen tulee hyvaksyttaa vuokra-alueen suunnitelmat ja
kantavuuslaskelmat rakennusviraston katu- ja puisto-osastolla ja
hankkia kustannuksellaan tilojen toteuttamiseen ja kayttoon
mahdollisesti tarvittavat naapurikiinteistjen omistajien luvat.

Tilat tulee toteuttaa em. lupien mukaisesti.
5

Vuokralainen on velvollinen omalla kustannuksellaan rakentamaan tilat
valmiiksi 30.6.2015 mennessa.

Tiloja ei saa ilman vuokranantajan lupaa kokonaan eika 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 pidentdaa mainittuja rakentamisaikoja.
Vuokranantaja ei kuitenkaan voi evata rakentamisajan pidennysta
ilman kohtuulliseksi katsottavia perusteita.

Jos vuokralainen laiminlyd edella maaratyn rakentamisvelvollisuutensa,
vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.

6

Vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa omistukseensa tulevat tilansa
siten, ettei niiden toteuttamisesta eika kaytosta aiheudu vahinkoa eika
haittaa lahiymparistdon mahdollisille rakennuksille, maanalaisille tiloille,
rakenteille, kaduille, puistoille, rautatiealueelle ja sen liikenteelle,
yhdyskuntateknisille verkostoille ja vastaaville eika niiden
tavanomaiselle kaytolle.

Lisaksi vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa vuokra-alueelle sijoittuvat
tilat siten, ettei vuokra-alueen ja sen ymparistdén mahdollinen orsi- ja
pohjavesi haitallisesti alene. Vaadittaessa pohjaveden hallinnasta on
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esitettava erikseen suunnitelma rakennusvalvontaviraston
hyvaksyttavaksi.

Vuokralainen sopii kaikista vuokra-alueella tapahtuvan rakennustyon
mahdollisesti edellyttamista johto-, laite- ja kunnallistekniikan siirroista
omistajien kanssa ja vastaa niista aiheutuvista kustannuksista.

Vuokralaisen on sovittava kaikesta liikenteeseen vaikuttavasta vuokra-
alueella tapahtuvasta rakentamisesta hyvissa ajoi ennen toimenpiteisiin
ryhtymista kaupunkisuunnitteluviraston liikkennesuunnitteluosaston,
rakennusviraston katu- ja puisto-osaston palveluyksikon ja
likuntaviraston kanssa. Vuokralainen vastaa kaikista jarjestelyista
aiheutuvista kustannuksista.

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

Vuokralaisen on vuokra-alueella tapahtuvan rakentamisen
suunnittelussa, rakennustyon suorittamisessa ja tydmaan
jarjestamisessa otettava huomioon tydmaan sijainnin asettamat
erityisvaatimukset. Tydmaa on jarjestettava siten, etta se nayttaa
huolitellulta kaupunkikuvassa, eika sita saa aiheutua vaaraa alueen
tuntumassa liikkuville. Ympardiville kiinteistoille on turvattava
kohtuulliset toimintaedellytykset rakennustyon aikana.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueella tapahtuvan rakennustyon
paatyttya kustannuksellaan kunnostamaan ja siistimaan
rakennustoiden yhteydessa mahdollisesti vaurioituneet kaupungin
kadut ja alueet seka niille sijoitetut rakennelmat, rakenteet, johdot,
laitteet seka muut vastaavat vuokranantajan hyvaksymaan kuntoon.
Vuokralainen vastaa siita, etta kyseiset on rakennettu uudelleen
annettuja lupia ja ohjeita seka hyvaa rakennustapaa noudattaen.

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

7

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan vuokra-
alueen rakentamisen edellyttdmassa laajuudessa vuokra-alueella ja
sen maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jatteet ja
vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin,
perustukset ja muut vastaavat.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 12/2013 4 (9)

\:// Kiinteistolautakunta
C To/18

13.06.2013

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita
vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueella tai sen
maaperassa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien
poistamisesta.

8

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alue on puhdistettu
ymparistdviranomaisten paatdksen (Helsingin kaupungin
ymparistokeskuksen ymparistovalvontapaallikon paatoés 5.7.2011 §
162) ja ymparistovalvontayksikdn tarkastuspoytakirjan 22.3.12
mukaisesti. Ymparistokeskus on hyvaksynyt tehdyt kunnostukset
5.10.2012 ja 31.10.2012 paivatylla kirjeella.

Jos maaperassa kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymista yhteytta tonttiosastoon.
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta
pilaantumisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset ainoastaan siina
tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista toimenpiteista on
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

Vuokra-alueen kunnostuksen loppuraportti ja ymparistokeskuksen
hyvaksymiskirje ovat sopimuksen liitteena.

9

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettei vuokra-alue
vuokralaisen toimesta eika muutoin pilaannu.

Mikali vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai
muun syyn vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymatta
iimoittamaan asiasta viranomaisille ja erikseen kirjallisesti
Kiinteistdviraston tonttiosastolle seka puhdistamaan alueen.

10

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

11

Vuokralainen on velvollinen pitamaan vuokra-alueen ja silla olevat tilat
ja sen kantavat rakenteet hyvassa kunnossa seka noudattamaan
vuokranantajan niiden hoidosta antamia maarayksia.

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

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmus.
Vuokralaiselle ilmoitetaan katselImuksesta etukateen. Katselmuksessa
tarkastetaan, onko vuokra-alue rakennuksineen hyvassa kunnossa ja
onko vuokrasopimuksen maarayksia muutoin noudatettu.

Vuokralaisen on katselmuksen toimittamista varten jarjestettava paasy
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 edella mainitusta toimenpiteista
aiheutuvan vahingon arvion mukaan.

14

Vuokranantajalla ja sen maaraamilla on oikeus korvauksetta toteuttaa
vuokra-alueen ymparistdon muita maanalaisia hankkeita seka kayttaa
ja yllapitaa niita edellyttaen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-
alueen asemakaavan eivatka taman sopimuksen mukaista
toteuttamista eivatka kayttoa.

15

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan 27.12.2011 paivattya
Tdolonlahden yhteisjarjestelysopimusta ja sen lisdysta silta osin kuin se
koskee vuokra-alueen toteuttamista ja kayttoa.

16

Vuokralaisella on alkuperaisen vuokrakauden paattyessa etuoikeus
jatkaa vuokrakautta entisin ehdoin kolmenkymmenen (30) vuoden
jatkokaudella.

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

Jos vuokralainen haluaa kayttaa mainittua etuoikeutta, taman on
kirjallisesti ilmoitettava siitd vuokranantajalle viimeistaan yhta (1) vuotta
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ennen kulloinkin kuluvan vuokra-ajan paattymista mainitun oikeuden
menettamisen uhalla.

17

Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen luovuttamaan
korvauksetta vuokranantajalle vuokra-alueelle toteuttamansa tilat, ellei
vuokranantaja edellyta niiden purkamista. Mikali vuokranantaja ei toisin
ilmoita, vuokralaisen on talloin velvollinen poistamaan tiloista sen
kayttoon liittymattdoman irtaimen omaisuuden ja siivoamaan ja
sulkemaan tilat niin, ettei ne tayty vedella eika niista aiheudu vahinkoa
eika haittaa muille rakennuksille, ymparistolle eika ihmisille.

Vuokralainen on hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan paattymista
velvollinen esittdmaan vuokranantajalle riittavan selvityksen alueella
harjoitetusta toiminnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista,
jotka voivat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
Tarvittaessa vuokralaisen on tutkittava alueen maapera.

Mikali vuokra-alue tai osa siitd on vuokra-aikana pilaantunut,
vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen kunnostamaan
vuokra-alueen maaperan siten, ettei sen pilaantumisesta
myohemminkaan aiheudu lisakustannuksia alueen rakentamiselle.
Vuokralainen on velvollinen esittdmaan Kiinteistéviraston tonttiosastolle
kunnostuksen loppuraportin.

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan
paattymisesta ole tayttanyt edella tassa pykalassa mainittuja
velvollisuuksiaan, vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa
velvollisuuksien tayttamiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen
lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta.

Talldin vuokranantajalla on oikeus vieda pois vuokra-alueella oleva
vuokralaisen omaisuus ja menetella sen suhteen parhaaksi
katsomallaan tavalla. Jos vuokra-alueella sijaitsevissa tiloissa olevan
irtaimen omaisuuden arvo ylittda sen myymisesta aiheutuvat kulut,
vuokranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen lukuun julkisella
huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon ottaen
tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus kayttaa
omaisuuden myynnista kertyvat varat edella mainitusta toimenpiteista
aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen perustuvien
saataviensa kattamiseen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta
vuokra-alueen kaytosta myos vuokra-ajan paattymisen jalkeiselta ajalta
siihen saakka, kunnes vuokra-alue on puhdistettuna ja siivottuna jatetty
vuokranantajan vapaaseen hallintaan.
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18

Vuokralaisen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle
(kiinteistdviraston tonttiosastolle) nimeaan seka kotipaikka- ja
laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Vuokranantajalla on oikeus antaa vuokralaiselle tahan sopimukseen
perustuvat tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lahettamalla ne
todisteellisesti vuokralaisen viimeksi vuokranantajalle ilmoittamaan
laskutusosoitteeseen. Tiedoksiannon katsotaan talldin saapuneen
vastaanottajalle viimeistaan seitsemantena paivana lahettamisen
jalkeen, jos se on lahetetty vuokranantajalle viimeksi ilmoitettuun
laskutusosoitteeseen.

Vuokranantajalla on oikeus antaa tahan sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle.

19

Jos vuokralainen tahallaan tai tuottamuksella rikkoo tata sopimusta tai
sen nojalla annettuja maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa
maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa kulloinkin enintaan 100
000 euroa, mikali sopimusrikkomusta ei korjata kohtuullisen maaraajan
kuluessa.

20
Kaupunki sitoutuu olemaan myymatta aluetta vuokrakauden kuluessa.
21

Muutoin noudatetaan maanalaisten alueiden
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja 5.1-5.7 §.

Tiivistelma
Kiinteistd Oy Helsingin Alvar Aallon katu 1:lle esitetdan vuokrattavaksi
ajaksi 1.7.2013 — 30.6.2043 Toolonlahden yleiselta katualueelta liitteen
nro 2 mukainen yhteensa noin 500 m#n suuruinen maanalainen alue
naapuritontille 2016/1 toteutettavan toimistotalon tarvitseman
maanalaisen tyopaikkaruokalan toteuttamista ja kayttoa varten.
Toimistorakennus tontille 2016/1 ja sen em. tilat valmistuvat
marraskuussa 2013. UPM-Kymmene Corporationin
paakonttoritoiminnot on tarkoitus siirtya toimistorakennukseen sen
valmistuttua.

Esittelija

Hakemus
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UPM-Kymmene Corporation on 9.2.2011 paivatyssa hakemuksessa
pyytanyt 50 % vuokrausta Toolonlahdessa korttelien 2016 ja 2017
valilla sijaitsevasta alueesta mydhemmin tarkennettavaa tarkoitusta
varten liittyen UPM:n ns. paakonttorihnankkeeseen.

Vuokralainen on myéhemmin ilmoittanut alueelle toteutettavan
toimistotalon ruokalan 403 k-m?, ja ettd paakonttorihankkeen taustalla
toimii saksalainen sijoittaja Union Investment Real Estate GmbH.

Hakemus on liitteena nro 1.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 27.2.2002 Toolonlahden alueen
asemakaavamuutoksen nro 10920, ja se tuli lainvoimaiseksi 2.4.2004.
Rakennusoikeutta kaava-alueella on yhteensa 124 690 k-m?, josta
yleisten rakennusten kerrosalan osuus on 49 690 k-m? ja toimisto- ja
likekerrosalan osuus 75 000 k-m?2.

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

Lisaksi tontille 2016/1 on asemakaavassa merkitty maanalainen
huoltokaytava, joka palvelee myos tontin pohjoispuolelle toteutettavia
kortteleita nrot 2017 ja 2018.

Asemakaavamuutos on liitteena nro 4.
Maanalaisten tilojen vuokraaminen

Esittelijan mielesta hakijan esittama noin 500 m? suuruinen
katuaukioalueen alapuolinen alue tulisi vuokrata toimistotalon
tydpaikkaruokalan toteuttamista ja kayttdéa varten Kiinteisté Oy
Helsingin Alvar Aallon katu 1:lle ajaksi 1.7.2013 — 30.6.2043.

Vuokra maaraytyy vuokra-alueelle tulevien sosiaali- ja taukotilojen
osalta 10 e/k-m%n (ind. 100, lokakuu 1951) mukaan. Em. vastaavat
nykyrahassa paaoma-arvoa 189 euroa sosiaali- ja taukotilojen osalta.

k-m?2 e/k-m2(ind. e/k-m2(ind. perusvuosi- alkuvuosi-
100) 1892) vuokra e(ind. vuokra e(ind.
100) 1892)
403 10 189 202 3822
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Tonttiosaston osastopaallikkoé on 27.12.2011 (10133 §) hyvaksynyt
Toolonlahden yhteisjarjestelysopimuksen ja sen lisayksen.
Sopimuksessa on sovittu 2.4.2004 lainvoiman saaneen
asemakaavamuutoksen nro 10920 kasittamien Toolonlahden korttelien
nrot 2014-2018 liike- ja asuinrakentamisen toteuttamisen edellyttamista
jarjestelyista sisaltaen mm. pysakaintia, ajoyhteyksia ja maanalaisia
tiloja koskevia ehtoja.

Yhteisjarjestelysopimus ja sen lisays ovat liitteina nrot 5 ja 6.

Esittelijan mielesta sopimukseen tulee ottaa paatdsehdotuksen
mukaiset ehdot maanalaisten tilojen toteuttamisesta seka
Toolonlahden alueelle laaditun yhteisjarjestelysopimuksen
noudattamisesta. Hankkeen aikataulusta ja vuokrattavan alueen
vahaisesta pinta-alasta (noin 500 m?) johtuen esitetaan, etta Kiinteisto
Oy Alvar Aallon katu 1:113 olisi etuoikeus vuokrata maaraala 30 vuotta
entisin ehdoin sen sijasta, etta haettaisiin suoraan 60 vuoden
vuokrausta varten ensin valtuustolta vuokrausperusteet ja jonka jalkeen
asia tuotaisiin kiinteistolautakunnan kasittelyyn.
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