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73§
Raksa Catering Oy:n maanvuokrasopimuksen muuttaminen (Laut-
tasaari, Veijarivuoren puisto)

HEL 2024-008690 T 10 01 01 02

Italahdenpolku 2
Paatos

Toimitilatontit ja kiinteistokehitystiimin paallikké paatti muuttaa Raksa
Catering Oy:lle (y-tunnus 1087979-2) vuokratun, noin 720 m?:n suurui-
sen alueen Helsingin kaupungin 31. kaupunginosan (Lauttasaari) puis-
toalueesta, kaavayksikosta 91-31-9903-92 (91-414-1-2-P6), maan-
vuokrasopimusta nro 24294 seuraavalla tavalla 1.10.2024 alkaen:

1) vuokra-alueeseen lisatdan Helsingin kaupungin 31. kaupunginosan
(Lauttasaari) puistoalueesta, kaavayksikosta 91-31-9903-28 (91-414-
0001-0002) karttaliitteen 1 mukaiset lisdalueet (pinta-ala yhteensa noin
255 m?, Veijarivuoren puisto);

2) vuokra-alueen kayttotarkoitus on kahvilan lisaksi saunaa varten;

3) vuokra-alueen uusi perusvuosivuokra on 354 euroa entisen 174 eu-
ron asemesta ja vuosivuokra 8 258,82 euroa entisen 3 995,04 asemes-
ta.

Vuokra (yksikkohinta) kahvilakaytdon osalta sailyy ennallaan, perustuen
paaoma-arvoon 40 euroa/k-m? (ind. 1951 = 100), joka vastaa huhtikuun
2024 elinkustannusindeksin (2333) mukaista 933,20 euroa/k-m? seka
muuttuneeseen rakennusoikeuteen (87 k-m? > 145 k-m?) ja viiden pro-
sentin vuotuiseen tuottoon.

Vuokra (yksikkohinta) saunakaytéssa perustuu padoma-arvoon 16 eu-
roa/k-m? (ind. 1951 = 100), joka on 40 % kahvilan yksikkOhinnasta, ja
joka vastaa huhtikuun 2024 elinkustannusindeksin (2333) mukaista
373,28 euroa/k-m? seka rakennusoikeuteen (80 k-m?) ja viiden prosen-
tin vuotuiseen tuottoon;

4) vuokra-alueelle saa rakentaa kahvilan laajennuksen ja uuden sauna-
rakennuksen asemakaavan ja hankkeelle 3.5.2024 myonnetyn raken-
nusluvan mukaisesti.

Hyvaksyttyjen piirustusten mukainen kahvilan laajennus ja uusi sauna-
rakennus on rakennettava kolmen (3) vuoden kuluessa taman sopi-
musmuutoksen voimaantulosta;
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5) kaupungilla on oikeus tarkistaa vuokran maaraa, mikali toteutunut
rakennusoikeus ylittaa 225 k-m?;

6) voimassa olevan maanvuokrasopimuksen 11 § korvataan seuraaval-
la ehdolla:

"Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissa olevien tietojen perusteella, ettei
vuokra-alueella ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheut-
taa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali nyt vuokrattavalla 255 m?:n lisqalueen osalla iimenee tarvetta
maaperan puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen valittdmasti ot-
tamaan yhteytta vuokranantajaan (Maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelu). Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle ko. lisdalueen
osalta pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet tavan-
omaisiin maarakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kustannuk-
set, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on sovittu
vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettd alemman ohjearvon alittavista haitta-
ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteita tai kustannuksia ei pideta
tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistamisena.

Edella mainittu vuokranantajan vastuu pilaantuneesta maaperasta ja
velvollisuus maaperan puhdistamisesta aiheutuneiden kustannusten
korvaamiseen on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle rakennetta-
vat rakennukset ovat asemakaavan ja taman vuokrasopimuksen kayt-
totarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta
hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin enintaan viisi vuotta taman
maanvuokrasopimuksen muutoksen voimaantulosta 15.6.2024 lukien.
Mikali maaperaa joudutaan taman jalkeen puhdistamaan, vastaa vuok-
ralainen kustannuksellaan maaperan puhdistamisesta.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokralai-
sen tai vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta aiheutunutta pilaan-
tumista riippumatta pilaantumisen ajankohdasta. Edella mainittu ei
myoskaan koske vuokra-aikana aiheutunutta pilaantumista riippumatta
sen aiheuttajasta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd em. vuokranantajan vastuu ei enaa
koske aluetta, joka on ollut vuokralaisen hallinnassa maanvuokrasopi-
muksen nro 24294 nojalla 1.1.2017 alkaen.

Vuokranantaja ei vastaa missaan tapauksessa maaperan puhdistami-
sesta aiheutuvasta viivastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista va-
hingoista eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa ai-
heutua vuokra-alueen maaperan puhdistamisesta.”
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ja voimassa olevan maanvuokrasopimuksen 17 § korvataan seuraaval-
la ehdolla:

"Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois
omistamansa rakennukset, rakenteet, laitteet ja laitokset perustuksi-
neen seka muun vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokralainen on
samoin velvollinen siivoamaan vuokra-alueen ja panemaan paikan
muutoin kuntoon.

Vuokralainen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa velvollinen esit-
tamaan vuokranantajalle riittavan selvityksen alueella harjoitetusta toi-
minnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat ai-
heuttaa maaperan ja pohjaveden pilaantumista. Mikali edella mainitun
selvityksen tai muun syyn vuoksi on syyta epailla pilaantumista, vuok-
ralaisen on tutkittava alueen maapera ja pohjavesi.

Mikali vuokra-alueella todetaan pilaantuneisuutta, vuokralainen on
vuokra-ajan paattyessa velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen maa-
peran ja pohjaveden siten, ettei niiden pilaantumisesta myéhemmin-
kaan voi aiheutua lisdkustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralai-
nen on velvollinen esittdmaan vuokranantajalle kunnostuksen loppura-
portin.

Mikali vuokra-alueella vuokra-aikana harjoitetusta toiminnasta aiheutu-
nut pilaantuneisuus jatkuu vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokra-
lainen kustannuksellaan myos taman puhdistamisesta.

Mikali vuokra-alueen maaperaan on sijoitettu jatteita tai luontaisista
maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen
poistamaan ne kustannuksellaan vuokra-ajan paattyessa.

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan
paattymisesta ole tayttanyt edella tassa pykalassa mainittuja velvolli-
suuksiaan, vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa velvollisuuksien
tayttamiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria toi-
menpiteista aiheutuvat kustannukset ja muut vuokrasopimukseen pe-
rustuvat saatavat vuokralaiselta.

Talldin vuokranantajalla on oikeus vieda pois vuokra-alueella oleva
vuokralaisen omaisuus ja menetelld sen suhteen parhaaksi katsomal-
laan tavalla. Jos omaisuuden arvo ylittda sen myymisesta aiheutuvat
kulut, vuokranantajalla on talloin oikeus myyda se vuokralaisen lukuun
julkisella huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon
ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus kayt-
taa omaisuuden myynnista kertyvat varat edella mainituista toimenpi-
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teista aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen pe-
rustuvien saataviensa kattamiseen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta
vuokra-alueen kaytosta myos vuokra-ajan paattymisen jalkeiselta ajalta
siihen saakka, kunnes vuokra-alue on edella tassa pykalassa sanotun
mukaisesti puhdistettuna ja siivottuna jatetty vuokranantajan vapaa-
seen hallintaan.”;

7) vuokrasopimuksen muut ehdot pysyvat ennallaan.
L1131-6

Paatoksen perustelut
Hakemus ja nykyinen vuokrasopimus

Raksa Catering Oy on pyytanyt, etta sen maanvuokrasopimusta nro
24294 muutetaan siten, ettd se mahdollistaa olemassa olevan kahvila-
rakennuksen laajentamisen ja uuden saunarakennuksen.

Hakijalle on vuokrattu Helsingin kaupungin 31. kaupunginosan (Lautta-
saari) puistoalueesta, kaavayksikosta 91-31-9903-92 (91-414-1-2-P6),
noin 720 m? suuruinen alue ajalle 1.1.2017-31.12.2041 (klk 3.11.2016 §
437).

Hakijan tarkoituksena on laajentaa vuokra-alueelle sijaitsevaa, 87 k-
m?2:n suuruista kahvilarakennusta siten, etta rakennus olisi laajennuk-
sen jalkeen 145 k-m?. Lisaksi hakijan tarkoituksena on toteuttaa kahvi-
larakennuksen valittdmaan laheisyyteen uusi, noin 80 k-m?:n saunara-
kennus. Kahvilalaajennuksen ja uuden saunan rakentaminen on tarkoi-
tus aloittaa lokakuussa 2024, eli muutos pitkdan maanvuokrasopimuk-
seen on tehtava 1.10.2024 alkaen.

Vuokra-aluetta koskien on 19.6.2023 tullut voimaan asemakaavan
muutos nro 12731, joka on laadittu yhteistydssa hakijan kanssa. Kaa-
varatkaisu mahdollistaa Veijarivuorenpuistossa sijaitsevan olemassa
olevan kahvilan laajennuksen ja saunarakennuksen rakentamisen seka
huoltoyhteyden toteuttamisen. Uutta liike- ja toimitilakerrosalaa on 145
k-m2. Asemakaavassa osoitetaan alueelle 145 k-m?:n kokoinen liike-,
toimisto-, tyo- ja palvelutilojen rakennusala seka 80 k-m?:n kokoinen
saunan rakennusala. Yhteensa asemakaavassa osoitetaan alueelle ra-
kennusoikeutta 225 k-m?>.

Vuokrasopimuksen muuttaminen
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Nykyiseen vuokra-alueeseen lisattavan alueen pinta-ala on noin 255
m? (vuokra-alueen kokonaispinta-ala jatkossa noin 720 m?) ja lisaanty-
va rakennusoikeus 138 k-m? (olemassa oleva kahvilarakennus 87 k-m2,
kokonaisrakennusoikeus jatkossa 225 k-m?).

Vuokra-alue on yleiskaavassa (2016) osoitettu virkistys- ja viheralueek-
Si.

Ote asemakaavan muutoksesta nro 12731 liitteena 2.

Lisdalueen vuokraaminen hakijalle perustuu taman kanssa kaytyihin
neuvotteluihin ja yhteistydssa hakijan kanssa laadittuun asemakaavan
muutokseen.

Hakijan toiminta ja laajennushanke soveltuvat hyvin kyseiselle alueelle.
Hanke toteutuessaan edistaa myos alueen palvelujen kehittamista ja
on kaupungin yritys- ja elinkeinopolitikan mukainen. Liséksi asema-
kaavoitus puoltaa laajennushanketta.

Kahvilan laajennuksen (58 k-m?) osalta vuokrataso (yksikkdhinta) sailyy
entiselld tasolla, joka on 40 euroa/k-m? (ind. 100) vastaten talla hetkella
933,20 euroa (ind. 2333). Saunan (80 km?) osalta peritdan 40 % kahvi-
lan yksikkdhinnasta, eli 16 euroa/k-m? (ind. 100), joka vastaa talla het-
kella 373,28 euroa (ind. 2333).

Kahvilatoiminnan osalta hinnoittelu perustuu lautakunnan kahvilalle
3.11.2016 (437 §) vahvistamaan hinnoitteluun. Saunatoiminnan osalta
hinnoittelu perustuu ravintola- ja kahvilatonttien hintavyohykekarttaan
(Gem Valuation Oy 5.1.2023), jonka mukaan kahviloiden oheistoimin-
not, kuten saunat, voidaan hinnoitella noin puolella ravintola- ja kahvila-
toiminnan hinnasta.

Lisaksi vuokra perustuu rakennusoikeuden maaraan ja kayttotarkoituk-
seen seka kaupunginvaltuuston paattamaan viiden prosentin vuotui-
seen tuottoon.

Talla hetkella kahvilan perusvuosivuokra on 174 euroa elinkustannuk-
sissa 1951=100 ja perittava vuosivuokra 3 995,04 euroa. Nykyinen
vuosivuokra perustuu 87 k-m?:n rakennusoikeuteen. Kahvilan laajen-
nuksen ja uuden saunan myota uusi perusvuosivuokra on 370 euroa
elinkustannuksissa 1951=100, joka vastaa talla hetkella (ind. 2333) 8
258,82 euroa (145 k-m? * 40 euroa * 5 % = 290 euroa + 80 k-m? * 16
euroa * 5 % = 64 euroa, eli yhteensa 354 euroa * 23,33 (ind. 04/24) = 8
258,82 euroa).

Toimivalta

Postiosoite

PL 58213

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi
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Kaupunkiymparistélautakunta on 4.4.2023, § 195 siirtanyt hallintosaan-
non mukaisen toimivaltansa (16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 -kohta) an-
taa vuokralle toimialan hallinnassa olevia rakentamattomia kiinteistoja
yritystarkoituksiin enintaan 30 vuodeksi maaraaikaisin maanvuokraso-
pimuksin, kun kiinteistdon rakennusoikeus on enintdan 3 000 k-m? tai
toistaiseksi voimassa olevin maanvuokrasopimuksin, joissa on enin-
tdan yhden vuoden irtisanomisaika toimitilatontit- ja kiinteistokehitystii-
min paallikolle.

Lisatiedot
Elina Kuikanmaki, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34008
elina.kuikanmaki(a)hel.fi
Liitteet
1 Kartta_lisdalueesta
2 Asemakaavan_muutos_ 12731
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 1
Liite 2
Kaupunki Liite 1
Liite 2
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58213 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Poytakirjan 73 §.

Tahan paatdkseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda

— se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen)
— Kkunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen tiedoksi-
saannista.

Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon
maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymis-
ta.

Mikali paatds on annettu tiedoksi postitse, asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan
kuluttua kirjeen lahettamisesta. Kunnan jasenen katsotaan saaneen
paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on
nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Mikali paatds on annettu tiedoksi sahkdisena viesting, asianosaisen
katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmen
paivan kuluttua viestin lahettamisesta.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaati-
musajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva,
joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Helsingin kaupungin
kaupunkiymparistolautakunta.

Oikaisuvaatimusviranomaisen asiointiosoite on seuraava:
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Suojattu sahkoposti: https://securemail.hel.fi/

Kaytathan aina suojattua sahkopostia, kun lahetat henkilokohtaisia tie-
tojasi.

Muistathan asioinnin yhteydessa mainita kirjaamisnumeron (esim. HEL
2021-000123), mikali asiasi on jo vireilld Helsingin kaupungissa.

Sahkopostiosoite: helsinki.kijaamo@hel.fi
Postiosoite: PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kayntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13
Puhelinnumero: 09 310 13700

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 08.15—-16.00.
Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Myos sahkoinen asiakirja tayt-
taa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

— paatds, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

— miten paatodsta halutaan oikaistavaksi

— milla perusteella paatosta halutaan oikaistavaksi

— oikaisuvaatimuksen tekija

— milla perusteella oikaisuvaatimuksen tekija on oikeutettu tekemaan
vaatimuksen

— oikaisuvaatimuksen tekijan yhteystiedot

Poytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita lahetetaan pyynnosta.
Asiakirjoja voi tilata Helsingin kaupungin kirjaamosta.
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llkka Aaltonen

tiimipaallikko

Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.

Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 18.06.2024.
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