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Maaraalan lyhytaikainen vuokraaminen Hernesaaren Ranta Oy:lle
valiaikaisen tapahtuma-alueen tarvitsemien lupien hakemista varten
ja vuokrausperusteiden maaraaminen (Lansisatama, Hernesaari)

HEL 2015-004365 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta 51/670 496 ja 49/670 495, Hernesaarenranta, Hernematalankatu

Paatosehdotus
A

Kiinteistdlautakunta paattaa vuokrata Helsingin kaupungin 20.
kaupunginosan (Lansisatama) kaavoittamattomasta tayttdalueesta 91-
432-5-2 Hernesaaren Ranta Oy:lle (Y-tunnus 2677081-2) liitteen 1
mukaiset yhteensa noin 5 816 m?n suuruiset maaraalat (vuokra-alueet
1 - 3, Hernematalankatu 1 koillispuolelta) tapahtuma-alueen
rakennusluvan ja muiden toimintaa varten tarvittavien lupien hakemista
varten jaliempana mainitulla tavalla ja ehdoin:

1

Maaraala vuokrataan ajalle 1.4. - 31.8.2015, kuitenkin enintaan siihen
saakka, kunnes vuokra-aluetta koskeva pitkdaikainen vuokrasopimus
alkaa.

2

Lyhytaikaisen sopimuksen mukainen vuokra on yhteensa 800 euroa.
Vuokra eraantyy maksettavaksi laskun erapaivana.

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

3

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranantajaa kuulematta siirtaa
vuokraoikeutta toiselle.

4

Vuokralaisella ei ole oikeutta aloittaa maanrakennustoita eika
rakennustoitd vuokra-alueella ennen pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
tai muun luovutussopimuksen allekirjoittamista.

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 8/2015 2(9)

\:// Kiinteistolautakunta
) To/9

16.04.2015

5

Vuokra-alueen suunnittelu tulee tehda yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston, kaupunginkanslian Lansisataman
projektin alueryhman ja kiinteistoviraston kanssa.

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisaksi
mita niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettava
kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi ennen rakennus- tai
toimenpideluvan hakemista.

6

Suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon:

- vuokralainen vastaa kustannuksellaan kunnallistekniikan
suunnittelusta ja rakentamisesta

- valivarastokentan aiheuttama melu ja poly

- maamassojen l3jityspaikan liikenne ja turvallisuus tulee ottaa
huomioon suunnittelussa siten, etta turvataan riittavat nakymat ja
etaisyys porttiin ja ajovaylaan

- vesibussien liikenndinnin, purjehduskilpailuiden jarjestamisen,
veneluiskien kayton ja Lindgrenin telakan toiminnan pitaa olla
mahdollista tapahtuma-alueen toteuttamisesta huolimatta

- proomulaitureiden tilapaiskaytto ja ennallistaminen

- vuokralainen on tietoinen, ettd Hernesaaren tulevasta
aluerakentamisesta (mm. ruoppaus, tayttd, kaivut, rantarakenteet)
saattaa aiheutua haittaa (mm. melu, pdly, vedenlaadun heikkeneminen
ja ymparistdon vaikeakulkuisuus)

- vuokralaisen tulee toimintaa suunnitellessaan varautua tiedossa
oleviin aluerakentamisen haittoihin.

- vuokra-alueella sijaitseva HSY:n hulevesiviemarijohto.

7

Mikali alueen suunnittelun yhteydessa havaitaan maaperassa oljya tai
muuta vastaavaa pilaantumiseen viittaavaa, tulee vuokralaisen ottaa
valittdmasti yhteytta tonttiosastoon.

Vuokralainen on tietoinen, etta pitkaaikaiseen
maanvuokrasopimukseen tai muuhun luovutussopimukseen tullaan
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ottamaan erilliset ehdot maaperan pilaantumisesta ja mahdollisen
pilaantuneen maaperan kunnostamisesta.

8

Vuokralainen vastaa lupahakemuksesta ym. rakentamiseen liittyvista
kustannuksista siinakin tapauksessa, etta rakennustoimenpiteelle ei
myonneta maankaytto- ja rakennuslain edellyttamaa lupaa.

9

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle aiheutuneista kustannuksista, mikali
paatos oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman
toimielimen paatoksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

10

Kaupunki ei korvaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvia vahinkoja
eika kustannuksia, jotka vuokralaiselle aiheutuvat silloin, jos hankkeen
toteuttamiseen tarvittavaa pitkaaikaista maanvuokrasopimusta tai
muuta luovutussopimusta ei saada aikaan.

(L1-20-97)

Lautakunta paattaa oikeuttaa tonttiosaston osastopaallikdn
vuokraamaan 20. kaupunginosan (Lansisatama) kaavoittamattomasta
tayttéalueesta 91-432-5-2 Hernesaaren Ranta Oy:lle liitteen 1 mukaiset
noin 5 816 m%n kokoiset maaraalat (vuokra-alueet 1 - 3) tapahtuma-
aluetta varten osastopaallikon maaraamasta ajankohdasta alkaen 5
vuodeksi seuraavin ja muutoin liitteena 4 olevan vuokrasopimuksen
ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2016 alkaen alueen vuosivuokra sidotaan
viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten,
etta perusvuosivuokra on 1 454 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 neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7.ja 1.10.
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Alueen vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 27 655 euroa (5 816 m? x
5e/m?x 5 % xind.19,02)

2

Vuosivuokrasta peritdan 30 %, johtuen alueen yhteiskayttojarjestelyista
ja aukiolokuukausien maarasta ja aluerakentamiseen liittyvista
riskeista.

3

Suunnittelussa, rakentamisessa ja alueen kaytdssa on otettava
huomioon valivarastokentan aiheuttama melu ja poly.

4

Maamassojen valivarastokentan kayton tulee voida jatkua ilman
estetta. Valivarastokentan liikenne ja turvallisuus tulee ottaa huomioon
suunnittelussa ja toiminnassa siten, etta turvataan riittdvat nakymat ja
etaisyys porttiin ja ajovaylaan. Vuokralainen on tietoinen
valivarastokentalle tulevista sedimenttialtaista ja alueella suoritettavissa
sedimenttien stabilointitoimenpiteista, joka tuottaa todella paljon polya.

5

Vesibussien liikenndinnin, purjehduskilpailuiden jarjestamisen,
veneluiskien kayton ja venetelakan toiminnan kannalta tarpeellisen
veneiden nostojen ja laskujen pitaa olla kaikkina vuorokaudenaikoina
mahdollista tapahtuma-alueen toteuttamisesta huolimatta

6

Vuokralaisella on oikeus hyddyntaa toiminnassaan vuokra-alueella
olemassa olevia proomulaitureita. Laiturit on ennallistettava
vuokrakauden paattyessa, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

7

Vuokralainen on tietoinen, ettd Hernesaaren tulevasta
aluerakentamisesta (mm. ruoppaus, tayttod, kaivut, rantarakenteet)
saattaa aiheutua haittaa (mm. melu, poly, vedenlaadun heikkeneminen
ja ympariston vaikeakulkuisuus).

8

Kaupungilla on oikeus kesken vuokrakauden tehda Hernesaaren
aluerakentamiseen liittyvia edella mainittuja seka muita toimenpiteita.
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Vuokralaisen on luovutettava vuokra-alue tarvittaessa kaupungin
kayttédon mm. tayttétoimenpiteita varten. Vuokralaisen on 3 kuukauden
kuluessa kaupungin ilmoituksesta siirrettava kustannuksellaan vuokra-
alueella olevat aluerakentamisen esteena olevat rakenteet kaupungin
osoittamaan paikkaan. Toimenpiteet pyritaan toteuttamaan kesakauden
ulkopuolisina aikoina. Jos toimenpiteitad joudutaan tekemaan ravintola-
alueen aukiolokuukausina, on vuokralaisella oikeus saada alennusta
maanvuokrasta nailtd kuukausilta.

9

Hernesaaren aluerakentamisesta johtuen kaupungilla on oikeus tehda
vuokra-alueen rajoihin muutoksia kesken vuokrakauden. Vuokraa
tarkistetaan vuokra-alueen pinta-alamuutoksen suhteessa.

10

Vuokralainen on tietoinen, etta alueen rantaviiva saattaa siirtya kesken
vuokrakauden. Vuokralainen on tietoinen, ettd mahdolliseen uuteen
rantaviivaan ei ole mahdollista toteuttaa laiturirakenteita, joten veneella
kohteeseen saapuminen voi estya. Vuokralainen on tietoinen, etta
olemassa oleva proomulaituri saatetaan purkaa ja poistaa kesken
vuokrakauden. Vuokraa tarkistetaan vuokra-alueen pinta-alamuutoksen
suhteessa.

11

Vuokra-alueella sijaitsee johtoja ja putkia, jotka tulee ottaa huomioon
aluetta rakennettaessa. Mahdollisesti tarvittavien johto- ja putkisiirtojen
kustannuksista vastaa vuokralainen. Ennen alueen kayttdonottoa, on
sovittava HSY:n kanssa kirjallisesti, mita toimenpiteitd HSY:n
omistamalle hulevesiviemarijohdolle on tehtava.

12

Vuokralaisella on oikeus aidata kukin vuokra-alueen maaraala
erikseen. Muutoin alueelle tulee olla vapaa paasy kaikkina
vuorokauden aikoina. Kaupungilla on oikeus valittomasti purkaa
vuokrasopimus, jos kohde aidataan eri tavalla kuin suunnitelmissa on
esitetty.

13

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan kunnallistekniikan suunnittelusta
ja rakentamisesta.
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Esittelijan perustelut

Taustaa

14

Lisaksi lautakunta oikeuttaa osastopaallikon tekemaan muutoksia
vuokra-alueen rajauksiin.

15

Muutoin noudatetaan liitteena 4 olevia maanvuokrasopimusehtoja ja
osastopaallikon mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Helsingin kaupungin strategiassa on kehotus ranta-alueiden
elavoittamiseksi. Ravintola-alan yrittgja ********** (Hernesaaren Ranta
Oy) on tehnyt ehdotuksen ranta-alueelle perustettavasta tapahtuma-
alueesta, jossa olisi kahvila-, liikunta-, musiikki- ja muita
tapahtumapalveluja.

Kiinteistdlautakunnalle esitetaan maaraalan lyhytaikaista vuokraamista
rakennuslupien ja muiden mahdollisten lupien hakemista varten.
Lisaksi esitetaan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen
vuokrausperusteiden paattamista seka vuokrauspaatosvallan
delegoimista tonttiosaston osastopaallikolle.

Kaupunki on rakentanut Hernesaaren rantaan kyseessa olevaan
kohtaan laguunin vesibussilaituria varten. Vesibussiliikenne ei
kuitenkaan ole ollut kannattavaa, koska alueella ei ole riittavasti
vesiliikenteen kayttajia.

Hakija ja hakemuksen tarkoittama hanke

Hakija pyytaa 17.2.2015 paivatyssa hakemuksessaan alueen
vuokraamista Hernesaaresta tapahtuma-aluetta varten. Hakemus on
litteessa 2 ja sijaintikartta liitteessa 3.

Hakija on toiminut vuodesta 1992 ravintola-alan yrittdjana ja luonut
useita menestyneita ravintolakonsepteja Suomeen ja ulkomaille.
Parhaimmillaan hakijan hallussaan on ollut yli 40 ravintolaa, joiden
likevaihto on ollut kymmenia miljoonia euroja vuodessa. NyKkyisin
toiminta keskittyy pienempiin projekteihin, erikoisravintoloihin ja
sisustukseen.

Hakijan tavoitteena on perustaa uusi tapahtuma-alue
Hernesaarenrantaan, joka palvelisi kaupunkilaisten lisaksi turisteja ja
etenkin risteilymatkustajia. Lahialueella toimivat muut kahvila-ravintolat
ovat kesaisin hyvin suosittuja ja kysynta ylittaa tarjonnan.
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Koko alueelle haetaan luvat noin 2 000 asiakaspaikalle. Suunnitelmissa
on ravintolamyyntikontteja, ulko-oleskelualueita, tapahtumalava ja
rantalentopallokenttia. Alueelle on tarkoitus sijoittaa myos wc-kontteja.

Alueella sijaitsee liikuntaviraston rakennuttamia venelaitureita, joiden
yhteiskaytosta on sovittava suunnittelun aikana. Tapahtuma-aluetta
varten voidaan tarvittaessa vuokrata lisaalue pysakadintia varten
Hernesaaren muilta alueilta.

Suunnittelutilanne

Meritaytot

Voimassa olevan yleiskaavan mukaan vuokra-alue on tyopaikka-aluetta
seka hallinnon ja julkisten palvelujen aluetta. Alueella ei ole
asemakaavaa. Alue on muodostettu merta tayttamalla noin vuonna
1990. Hernesaareen on ollut valmisteilla osayleiskaava jo vuodesta
2006 lahtien. Kaavaluonnos on hyvaksytty
kaupunkisuunnittelulautakunnassa 5.12.2013 (14 §). Osayleiskaavan
etenemisesta ei ole tarkkaa aikataulua, mutta arviolta kaava voisi tulla
voimaan aikaisintaan kahden vuoden kuluttua. Kaavaluonnoksen
mukaan vuokra-alueelle on tulossa asumista ja rantaviiva siirtyisi merta
tayttamalla nykyista idemmaksi.

Hernesaaren alueella toimii ennestdan muun muassa telakka,
venealan yrityksia, helikopterikentta Helsingin Sataman Oy:n
risteilijalaituri ja likuntapalveluja. Risteilijalaiturin rakentaminen on
parhaillaan kaynnissa. Hietalahden telakan vuokrasopimus on
voimassa 31.12.2025 asti ja muiden yritysten vuokrasopimukset
paattyvat vuosien 2030 - 2040 aikana. Pitkat vuokrasopimukset
koskevat alueella sailyvia rakennuksia.

Hernesaaren asuinalueen rakentaminen alkaa taman hetken tiedon
mukaan alueen pohjoispaasta. Vuokra-alueelle on kuitenkin
mahdollista tehda meritayttda jo osayleiskaavan voimaan tultua.
Kaupungin talouden kannalta voi olla perusteltua tehda meritaytot
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jos kiviainesta on runsaasti
saatavilla kaupungissa muualla tehtavien louhintojen takia. Louheen
kuljettaminen pois Helsingista on merkittava kustannus kaupungille.
Vuokra-alueen etelapuolella sijaitsee maamassojen valivarastointialue,
jonka kaytto tulee todennakoisesti olemaan vuokra-aikana hyvin
vilkasta.

Vuokrausperusteet

Pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuokrausperusteiden
maaraamisessa on otettu huomioon hankkeen toiminta, koko,
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tilapaisyys, alueen yhteiskayttd, investoinnit ja sen syrjainen sijainti
muihin kahviloihin ndhden.

Perusvuosivuokra on 5 % elinkustannusindeksiin sidotusta padoma-
arvosta (ind.100) eli 5 816 m? x 5 euroa/m? (ind.100) x 5 % =

1454 euroa (ind.100). Padoma-arvon yksikkohinta vastaa nykyarvoa
96 euroa/m?.

Nykyarvoon muunnettu alkuvuosivuokra 27 655 euroa saadaan
kertomalla perusvuosivuokra nykyindeksilla 19,02. Vuokrasta peritaan
30 % johtuen yhteiskayttojarjestelyista, aukiolokuukausien maarasta ja
aluerakentamiseen liittyvista riskeista.

Vuokra-ajasta on neuvoteltu kaupunkisuunnitteluviraston ja
Lansisataman aluerakentamisprojektin kanssa. Viiden vuoden vuokra-
aika on mahdollinen silla edellytyksella, etta alueelle paastaan
tarvittaessa kesken vuokrakauden tekemaan meritayttoja, jolloin
vuokra-alue saattaa muuttua.

Lyhytaikainen vuokraus (Ehdotus A)

Esittelijan mielesta lyhytaikainen vuokraus on perusteltua, jotta hakija
voi ennen pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen sitoutumista
varmistua lupien myontamisesta.

Pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vuokrausperusteet seka paatoksen
delegointi osastopaallikdlle (Ehdotus B)

Esittelijan mielesta pitkaaikainen maanvuokrasopimus voitaisiin tehda
edella esitetylla vuokrahinnalla ja ehdoilla. Hankkeen koko huomioon
ottaen on perusteltua siirtda maanvuokrasopimuksen tarkemmista
ehdoista paattaminen osastopaallikon tehtavaksi, kun vuokran maara
seka vuokra-aika on ensin paatetty kiinteistolautakunnassa.

Hanke edistaisi osaltaan rantojen elavaittamista ja vesiliikenteen

kannattavuutta.
Esittelija

vs. osastopaallikkd

Sami Haapanen
Lisatiedot

llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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4 Vuokrasopimusluonnos Hernesaaren Ranta Oy luonnos 8.4.2015
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