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11
Teollisuustontin maanvuokrasopimuksen muuttaminen (Sörnäinen, 
tontti 10272/24)

HEL 2015-013457 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 89/676 498, Hermannin rantatie 6

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa YIT Rakennus Oy:lle (Y-tunnus 
1565583-5) vuokratun Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäi-
nen) teollisuustontin 10272/24 (4 557 m², katuosoite Hermannin ranta-
tie 6) maanvuokrasopimusta nro 9950 seuraavasti muiden ehtojen py-
syessä ennallaan:

1 

Maaperän puhdistamisvastuu ja puhdistamisen toteutus toimitilaraken-
tamisen yhteydessä

Mikäli vuokralainen tai samaan konserniin kuuluva yhtiö (YIT) toteuttaa 
tontille 10576/1 toimitalon urakkasopimuksen perusteella, joka sisältää 
myös tontin maaperän puhdistamisen pilaantuneesta maaperästä ja 
jätteistä, jaetaan vuokralaisen (YIT) ja vuokranantajan (kaupungin) vä-
lillä vuokra-alueen puhdistamisesta aiheutuvat tavanomaisiin maanra-
kennustöihin nähden ylimääräiset kustannukset seuraavasti: 

Vuokralainen vastaa vuokra-alueen kaikista poistettavien jätteiden ja 
pilaantuneen maan kustannuksista nykyisestä maanpinnasta 2,5 metrin 
syvyyteen asti siltä osin, kuin ne osuvat purettujen rakennusten alueel-
le, ja niiden ulkopuolelle jäävien alueiden osalta nykyisestä maanpin-
nasta 1,00 metrin syvyyteen asti. 

Purettujen rakennusten alue on osoitettu liitteessä nro 1.

Vuokranantaja vastaa vuokra-alueen kaikista muista poistettavien jät-
teiden ja pilaantuneen maan tavanomaisiin maanrakennustöihin näh-
den ylimääräisistä kustannuksista kuitenkin seuraavin poikkeuksin: 

-    mahdollisesti vielä löytyvien purettuihin rakennuksiin liittyvien raken-
teiden, putkien, johtojen, kanaalien, paalujen tms. poistamisesta vastaa 
vuokralainen, 

-    pilaantumisen voidaan osoittaa aiheutuneen purettuihin rakennuk-
siin ja niiden aikaiseen vuokra-alueen muuhun käyttöön liittyvästä 
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maanvuokrasopimuksen aikaisesta toiminnasta, josta vastaa vuokralai-
nen.

Kumpikin osapuoli vastaa omalta osaltaan edellä sanotun puhdistami-
sen suunnittelusta, tutkimuksista, valvonnasta sekä jätteiden ja pilaan-
tuneen maan loppusijoituksesta aiheutuvista kustannuksista. 

Vuokralainen vastaa kummankin osapuolen edellä sanottuun vastuu-
seen liittyvien maarakennustoimenpiteiden, kuten kaivun ja kuljetuksen, 
toteuttamisesta ympäristöviranomaisten päätösten ja vuokranantajan 
ohjeiden mukaisesti. 

Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle edellä sanotut vuokranantajan 
vastuulla olevat ylimääräiset kustannukset vuokralaisen esittämän ja 
vuokranantajan hyväksymän laskun mukaisesti. Korvattavista ylimää-
räisistä kustannuksista ja yksikköhinnoista on sovittava tarkemmin en-
nen maarakennustöiden aloittamista. Edellä mainitut ylimääräiset kus-
tannukset voidaan korvata vain, jos korvausperusteista ja korvattavista 
toimenpiteistä on sovittu ennen niiden toteuttamista. Korvattavia yli-
määräisiä kustannuksia määriteltäessä vertailukustannuksina pidetään 
puhtaiden maiden osalta niiden kuljettamista 20 kilometrin etäisyydelle 
kohteesta. Ylimääräisinä kustannuksina ei pidetä maaperän puhdista-
misesta aiheutuvaa töiden hidastumista.

Vuokralainen on velvollinen osoittamaan riittävin tutkimuksin vastuul-
laan olevan puhdistustyön lopputulos sekä esittämään vuokranantajalle 
tekemästään kunnostuksesta kunnostuksen loppuraportin. Vuokranan-
tajalla on oikeus halutessaan nimetä oma valvoja vuokralaisen valvojan 
ohelle.

Vuokranantaja ei vastaa viivästymisestä, viivästyksestä johtuvista va-
hingoista eikä kustannuksista, joita vuokralaiselle, vuokralaisen toteut-
tamalle rakennushankkeelle tai kolmannelle osapuolelle saattaa aiheu-
tua vuokra-alueen maaperän puhdistamisesta.

Tämä maanvuokrasopimus päättyy ilman eri irtisanomisaikoja ja ilman 
eri toimia tontin 10576/1 kauppakirjan allekirjoitushetkellä, jos vuokra-
laisella tai samaan konserniin kuuluvalla yhtiöllä on allekirjoitettuna 
edellä sanottua tonttia koskeva voimassa oleva urakkasopimus. Maan-
vuokrasopimuksen päättymisestä huolimatta entisen vuokranantajan ja 
entisen vuokralaisen välillä on voimassa yksityisoikeudellisena sopi-
muksena kaikki edellä sanotut ehdot siihen saakka, kun kaikki ehtojen 
velvoitteet on puolin ja toisin täytetty. 

2 
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Maaperän puhdistamisvastuu ja puhdistamisen toteutus ilman toimitila-
rakennushanketta

Mikäli vuokralainen tai samaan konserniin kuluva yhtiö ei kuitenkaan 
toteuta tontille 10576/1 toimitaloa urakkasopimuksen perusteella, suo-
rittaa vuokralainen kustannuksellaan vuokra-alueen maaperän puhdis-
tamisen kolmen (3) kuukauden kuluessa maanvuokrasopimuksen kir-
jallisesta irtisanomisilmoituksesta tiedon saatuaan edellä sanotun koh-
dan 1 mukaisesti siltä osin kuin vastuu kuuluu vuokralaiselle ja luovut-
taa vapaana vuokra-alueen vuokranantajan haltuun tyhjänä ja turvalli-
sesti luiskattuna myöhempää vuokranantajan vastuulle jäävää maape-
rän puhdistamista ja tontin myöhempää luovutuksensaajan suorittamaa 
talonrakentamista varten. 

Vuokralainen on velvollinen osoittamaan riittävin tutkimuksin vastuul-
laan olevan puhdistustyön lopputulos sekä esittämään vuokranantajalle 
tekemästään kunnostuksesta kunnostuksen loppuraportin. Vuokranan-
tajalla on oikeus halutessaan nimetä oma valvoja vuokralaisen valvojan 
ohelle.

(T11107V)

Esittelijän perustelut

Teollisuustontin vuokrasopimus ja suunniteltu toimitilahanke

Kiinteistölautakunta on vuokrannut esityksen kohteena olevaa Sörnäis-
ten Hermannin rantatien varrella sijaitsevaa tontin 10272/24 käsittämää 
aluetta ja sen ympäristöä teollisuustarkoituksiin ainakin 1930-luvulta 
lähtien. Alue on alun perin osittain täytetty ja tasattu maa-aineksilla, jot-
ka nykyisin luokitellaan jätteeksi. Tontin nykyinen pitkäaikainen maan-
vuokrasopimus nro 9950 alkoi 1.1.1976 ja sitä on viimeksi jatkettu kiin-
teistölautakunnan päätöksellä 28.11.2013 (607 §) 31.12.2014 saakka, 
jonka jälkeen sopimus on jatkunut toistaiseksi voimassa olevana mo-
lemminpuolisella kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla.

Vuokratulle teollisuustontille ja hieman sen ulkopuolelle on 3.8.2007 
voimaan tulleessa asemakaavan muutoksessa nro 11626 osoitettu uusi 
toimitilatontti 10576/1, joka mahdollistaa 5-6 -kerroksisen ja 12 000 k-
m²:n suuruisen toimitilarakennuksen toteuttamisen. Kaupunginhallitus 
varasi po. olevan toimitilatontin YIT Rakennus Oy:lle viime vuosikym-
menen puolivälissä ja kiinteistölautakunta viimeksi jatkoi 28.11.2013 
(607 §) varausta 31.12.2014 saakka. YIT Rakennus Oy osti puolestaan 
vuonna 2006 teollisuustontin maanvuokraoikeuden rakennuksineen 
edelliseltä vuokralaiselta asemakaavan muutoksen mukaista toimitila-
rakennuksen toteuttamista varten ja purki vuonna 2008 siltä 1930-luvul-
ta ja 1980-luvun alusta olleet teollisuusrakennukset. Purkamisen yhtey-
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dessä pilaantunutta maaperää ja jätetäyttöä ei kuitenkaan puhdistettu, 
koska kyseessä olevat työt on tarkoituksenmukaista toteuttaa tulevan 
toimitilarakennuksen pysäköintikellarin rakentamisen yhteydessä. 

YIT Rakennus Oy ja Lindström Invest Oy ovat keväällä 2015 yhdessä 
esittäneet kiinteistövirastolle, että toimitilatontille 10576/1 toteutettaisiin 
Lindström Invest Oy:n toimitalohankkeen toinen vaihe. Lindström Invest 
Oy:n ensimmäinen toimitalo valmistui vuonna 2010 naapuritontille 
10576/2 ja tarkoitus on, että ensimmäinen ja toinen vaihe yhdistyvät 
yhtenäiseksi toimitilarakennuskokonaisuudeksi. Neuvottelujen tulokse-
na ja kiinteistölautakunnan esityksestä kaupunginhallitus päätti 
9.11.2015 (1079 §) toimitilatontin 10576/1 myymisestä Lindström Invest 
Oy:lle perustettavan kiinteistöyhtiön lukuun toimitilahanketta varten ja 
myyntiperusteista.

Pitkäaikaisesta teollisuustoiminnasta aiheutuneen maaperän pilaantuneisuuden puhdistaminen

Edellä sanotun toimitalon toisen vaiheen ja sen pysäköintikellarin ra-
kentaminen edellyttää teollisuuskäytössä pitkään olleen tontin maape-
rän puhdistamista ja jätettä sisältävän täytön poistamista nykyisestä 
maanpinnasta noin viisi metriä alaspäin koko tontin osalta. Lisäksi teol-
lisuustontin maanvuokrasopimus tulee päättää. YIT Rakennus Oy teol-
lisuustontin nykyisenä vuokralaisena ja kiinteistöviraston tonttiosasto 
ovat neuvotteluissa päässeet yhteisymmärrykseen pitkäaikaisesta teol-
lisuustoiminnasta aiheutuneen maaperän pilaantumisen ja jätetäyttöjen 
puhdistamisesta sekä niistä aiheutuvien kustannusten jakamisesta. 

Päätösesityksen mukaan YIT Rakennus Oy vuokralaisena vastaa 
vuokra-alueen pilaantuneen maaperän ja poistettavien jätteiden kus-
tannuksista nykyisestä maanpinnasta 2,5 metrin syvyyteen asti siltä 
osin kuin ne osuvat purettujen rakennusten alueelle ja niiden ulkopuo-
lelle jäävien alueiden osalta nykyisestä maanpinnasta 1,00 metrin sy-
vyyteen asti. Määritelty syvyys perustuu 2,5 metrin osalta purettujen ra-
kennusten kellareiden ja perustusten likimääräisiin syvyyksiin. Purettu-
jen rakennusten alue on osoitettu liitteessä nro 1. 

Kaupunki puolestaan vastaa edellä sanottujen alapuolella olevan pi-
laantuneen maaperän ja poistettavien jätteiden aiheuttamista tavan-
omaisiin maanrakennustöihin nähden ylimääräisistä kustannuksista 
edellyttäen, että ne eivät liity jo purettuihin rakennuksiin (mm. johdot ja 
rakenteet) tai ne eivät johdu purettuihin rakennuksiin liittyvästä maan-
vuokrasopimuksen aikaisesta toiminnasta. Esityksessä on sovittu tar-
kemmin puhdistusmenettelystä, korvattavista puhdistuskustannuksista 
ja valvonnasta.

YIT Rakennus Oy tontin vuokralaisen suorittaa toimitalon maanraken-
nustöiden yhteydessä kaikki maaperän puhdistamiseen liittyvät työt ja 
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veloittaa kaupungin osuuden siten kuin päätösesityksessä on tarkem-
min sanottu. 

Maanvuokrasopimuksessa on sovittu kolmen kuukauden irtisanomisa-
jasta. Tarkoituksenmukaista on kuitenkin tässä yhteydessä samalla so-
pia, että maanvuokrasopimus päättyy ilman eri irtisanomisaikoja ja il-
man eri toimia tontin 10576/1 kauppakirjan allekirjoitushetkellä, jos 
vuokralaisella tai samaan konserniin kuuluvalla yhtiöllä on allekirjoitet-
tuna edellä sanottua tonttia koskeva voimassa oleva urakkasopimus. 
Tällä tavoin tontin 10576/1 ostaja Lindström Invest Oy ei joudu tämän 
maanvuokrasopimuksen vuokranantajaksi, vaan sen ja YIT Rakennus 
Oy:n välinen suhde perustuu vain keskinäiseen toimitilarakennusta 
koskevaan urakkasopimukseen. Maanvuokrasopimuksen päättymises-
tä huolimatta entisen vuokranantajan eli kaupungin ja entisen vuokra-
laisen eli YIT Rakennus Oy:n välillä on voimassa yksityisoikeudellisena 
sopimuksena kaikki edellä sanotut ehdot siihen saakka, kun kaikki eh-
tojen velvoitteet on puolin ja toisin täytetty. 

Päätösesityksen mukaisesti on myös sovittu vuokra-alueen maaperän 
puhdistamisesta siinäkin tapauksessa, ettei YIT Rakennus Oy tai sa-
maan konserniin kuuluva yhtiö jostakin syystä pääsisi yhteisymmärryk-
seen Lindström Invest Oy:n kanssa toimitilatalon urakkasopimuksesta. 
Tässä tapauksessa YIT Rakennus Oy suorittaa kustannuksellaan vuok-
ra-alueen maaperän puhdistamisen kolmen (3) kuukauden kuluessa 
maanvuokrasopimuksen kirjallisesta irtisanomisilmoituksesta tiedon 
saatuaan edellä päätösehdotuksen kohdan 1 mukaisesti siltä osin kuin 
vastuu kuuluu vuokralaiselle ja luovuttaa vapaana vuokra-alueen vuok-
ranantajan haltuun tyhjänä ja turvallisesti luiskattuna myöhempää vuok-
ranantajan vastuulle jäävää maaperän puhdistamista ja tontin myöhem-
pää luovutuksensaajan suorittamaa talonrakentamista varten. 

Esittelijän mielestä maanvuokrasopimukseen tulisi tehdä edellä esite-
tyn päätösehdotuksen mukainen muutos vuokra-alueen maaperän pi-
laantumisen ja jätetäyttöjen puhdistamisesta ja tästä aiheutuvien kus-
tannusten jakamisesta. Alueella tehtyjen tutkimusten ja kiinteistöviras-
ton tonttiosaston ympäristöasiantuntijan mukaan jätetäytöt ovat osittain 
vanhoja ja maaperän pilaantuminen on tapahtunut pitkän ajan kulues-
sa. Syvällä purettujen rakennusten kellareiden ja pihan alapuolella ole-
va pilaantunut maa ja jätetäyttö eivät näin ollen ole aiheutuneet, ellei 
selvästi puhdistamistyön aikana toisin osoittaudu, voimassa olevan 
maanvuokrasopimuksen vuokra-aikana, eikä ne siten ole vuokralaisen 
eli YIT Rakennus Oy:n vastuulla.

Päätösehdotuksen mukaisella maanvuokrasopimuksen muutoksella on 
kiire, koska toimitilatontin kauppa on tarkoitus tehdä ensi vuoden alku-
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puolella ja maaperän puhdistamistyöt suorittaa mahdollisimman no-
peasti ennen varsinaisten talonrakennustöiden käynnistymistä.

Esittelijä
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