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Kaupunki on neuvotellut Ita-Malmilla Iahinna Malminkaarella, Ormus-
pellontiella ja Teerikukonkadulla sijaitsevan ns. ns. Ormuspellon pien-
teollisuusalueen tonttien vuokralaisten kanssa tonttien uudelleen vuok-
raamisesta ja vuokrasopimusten jatkamisesta. Neuvotteluissa vuokra-
laiset ovat esittaneet, etta alueen kaikki 33 tonttia vuokrataan uudelleen
ainakin vuoden 2050 loppuun saakka. Talla hetkella vuokrasopimukset
paaosin paattyvat vuonna 2022. Joitakin tonttien maanvuokrasopimuk-
sia on kuitenkin jo uusittu tai jatkettu siten, etta pisimmat paattyvat
31.12.2043.

Kaytyjen neuvottelujen ja selvitysten perusteella paatésehdotuksen
mukaiset korttelit ja tontit esitetaan vuokrattavaksi 31.12.2047 saakka.
Lisdedellytyksena tonttien 38104/7 ja 8 osalta kuitenkin on, etta raitio-
vaunureittia ei paateta osoittaa tonteille tarkemmissa liikennesuunnitel-
missa.

Vuokraukselle ei ole muutoin kaupungin puolelta estetta, koska kau-
pungin valtuuston 26.10.2016 hyvaksymassa ja taman alueen osalta
uudessa lainvoimaisessa yleiskaavassa kyseiset on osoitettu edelleen
toimitila-alueeksi.

Samalla pienteollisuusalueen vuokrausehtoja esitetdan uudistettavan
vastaamaan paremmin tdman paivan ja tulevaisuuden tarpeita ja vaati-
muksia.

Esittelijan perustelut
Pienteollisuusalueen nykytilanne

Kaupunki omistaa paatosehdotuksen mukaiset Ita-Malmilla lahinna
Malminkaarella, Ormuspellontielld ja Teerikukonkadulla sijaitsevan ns.
Ormuspellon pienteollisuusalueen tontit. Tontteja on yhteensa 33.

Pienteollisuusalueella on seitseman asemakaavaa, joista vanhin on
1980-luvun alkupuolelta ja uusin 2000-luvun lopulta.

Asemakaavoissa tontit on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueiksi, joissa padosin tonttitehokkuusluku on e = 0,75. Osalla
tonteista tonttitehokkuusluku on kuitenkin e = 1,0.

Pienteollisuusalueen rakennuskanta on paaosin 1970- ja 1980 -luvulta,
ja rakennukset pihoineen ovat vahintaan tyydyttavassa kunnossa har-

joitettava toiminta ja Iahiymparisté huomioon ottaen. Tonttien rakennu-
soikeudesta on paaosin kaytetty yli puolet.

Pienteollisuusalueelle on sijoittunut monipuolista yritystoimintaa.
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Kaupunki on vuokrannut kaikki alueella omistamansa tontit yrityksille
teollisuustarkoitukseen. Tonttien maanvuokrasopimukset ovat voimas-
sa paaosin 30.6.2022 saakka. Joitakin tonttien maanvuokrasopimuksia
on kuitenkin jo uusittu tai jatkettu siten, etta pisimmat paattyvat
31.12.2043.

Esityksen liitteesta 2 ilmenee pienteollisuusalueen kortteleiden sijainti.

Uusi yleiskaava

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 26.10.2016 koko kaupunkia koskevan uu-
den yleiskaavan ja se on tullut voimaan po. pienteollisuusalueen osalta.

Uudessa yleiskaavassa paatosehdotuksen mukaiset korttelit ja tontit on
osoitettu paaosin toimitila-alueeksi kaavan pikselitarkkuus (100 m x
100 x) ja jo toteutettu alueen tiivis korttelikohtainen teollisuusrakentami-
nen huomioon ottaen. Selvana poikkeuksena on kuitenkin tontti
38099/8 (Teerikukontie 45), jolle yleiskaavassa on paaosin osoitettu lii-
ke- ja palvelukeskustoimintoja (c1), ja joka sijaitsee muusta teollisuus-
korttelirakenteesta erillaan ja rajautuu olemassa olevaan asutukseen.
Asemakaavoituspalvelu ei kuitenkaan nae estetta tamankin tontin
vuokrasopimuksen jatkamiselle paatdsehdotuksen mukaisesti
31.12.2047 saakka.” Tontilla sijaitsee vuonna 2002 valmistunut hyva-
kuntoinen teollisuusrakennus ja maanvuokrasopimus on jo voimassa
30.6.2038 saakka.

Esityksen liitteesta 3 ilmenee uusi yleiskaava pienteollisuusalueen kort-
teleiden osalta.

Vuokralaisten kanssa kaydyt neuvottelut

Kaupunki on neuvotellut Malmin Ormuspellossa sijaitsevan pienteolli-
suusalueen tonttien vuokralaisten kanssa tonttien uudelleen vuokraa-
misesta ja maanvuokrasopimusten jatkamisesta. Neuvotteluissa vuok-
ralaiset ovat esittaneet, etta tontit vuokrataan uudelleen ainakin vuoden
2050 loppuun saakka.

Pienteollisuusalueelle esitettavat vuokrausperiaatteet

Paatosesityksen mukaisten kortteleiden tonteille esitetaan vahvistetta-
vaksi neuvottelujen ja selvitysten perusteella liitteen 1 mukaiset vuok-
rausperiaatteet, joita noudatetaan tontteja uudelleen vuokrattaessa ja
tonttien maanvuokrasopimuksia jatkettaessa.

Esittelijan mielesta po. pienteollisuusalueen maanvuokrasopimuksia
uudistettaessa ja jatkettaessa sopimuksiin on myos tarkoituksenmu-
kaista ottaa uusia erityisehtoja alueen kehittamiseksi, viihtyisyyden li-
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saamiseksi, mahdollisten epakohtien korjaamiseksi ja ehtojen yhtenais-
tamiseksi.

Tarkoituksena on ottaa nama uudet erityisehdot jatkossa Helsingin
kaupungin kaikille teollisuusalueille vahvistettaviin uusiin vuokrausperi-
aatteisiin, ellei alueen erityispiirteesta tai muusta vastaavasta syysta
jonkin ehdon osalta muuta johdu.

Jaljempana vuokrausperiaatteet erityisehtoineen kaydaan lapi paakoh-
dittain.

Tonttien vuokra-ajan maarittaminen

Vuokrausperiaatteiden kohdan 1 mukaisia pienteollisuusalueen kortte-
leiden tontteja esitetaan vuokrattavaksi 31.12.2047 saakka.

Lisdedellytyksena tonttien 38104/7 ja 8 vuokraamiselle 31.12.2047
saakka on, ettei raitiovaunureittia paateta osoittaa tonteille tarkentuvas-
sa liikennesuunnitelmassa. Lisaedellytys on tarpeen, koska alueen lapi
suunnitteilla olevan linjaus ei ole viela selvilla. Naiden tonttien vuokra-
laisten asema on kuitenkin kohtuullisesti turvattu, koska tontin 38104/7
(Teerisuonkuja 1) vuokra-aikaa on jo jatkettu 31.12.2037 saakka ja ton-
tin 38104/7 (Teerisuonkuja 3) vuokra-aikaa on jatkettu 31.12.2040
saakka. Mikali raitiovaunulinjaus tullaan osoittamaan po. tonteille ja se
toteuttamaan ennen vuokra-aikojen paattymista, edellyttaa se kaytan-
ndssa tonttien vuokralaisten kanssa asiasta sopimista korvauksineen
tai pakkolunastamista.

Muuten edella sanotulle vuokraamiselle 31.12.2047 saakka ei ole kau-
pungin kannalta estetta, koska uudessa taman alueen osalta voimaan
tulleessa yleiskaavassa po. korttelit on osoitettu edelleen toimitilakayt-
toon.

Lisaksi vuokrausperiaatteiden kohdassa 1 esitetaan, etta po. pienteolli-
suusalueen tonttien maanvuokrasopimuksen mukaista vuokra-aikaa
jatketaan tai tontti vuokrata uudelleen, vasta kun vuokra-aikaa on jaljel-
l& vahemman kuin viisi vuotta. Mikali vuokra-aikaa on jaljella tata
enemman, vuokra-aikaa jatketaan tai sopimus uudistetaan vain erityisin
perustein.

Ehto on tarpeen, koska tontinluovutustoiminnan resurssien tehokkaan
kayton ja vuokrasopimusten maarien vuoksi maanvuokrasopimuksia ei
ole tarkoituksenmukaista jatkaa eika uudelleen vuokrata kesken vuok-
rakauden, ellei sille ole erityisen painavaa perustetta. Erityisen paina-
vana perusteena voidaan pitaa esimerkiksi vuokralaisen suorittamia
merkittavia investointeja, jotka edellyttavat rahoituksen jarjestelemisek-
si vuokra-ajan jatkamista tai uudelleen vuokraamista.
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Lisaedellytyksena paatosehdotuksen mukaisen tontin uudelleen vuok-

raamiselle tai vuokrasopimuksen jatkamiselle on, etta silla oleva raken-
nus ja piha ovat yleisilmeeltaan vahintaan tyydyttavassa kunnossa har-
joitettava toiminta ja lahiymparistd huomioon ottaen ja vuokralainen on

muutoin tayttanyt maanvuokrasopimuksen mukaiset velvoitteet.

Tonttien vuokran maarittaminen uudelleen vuokrattaessa ja sopimusta jatkettaessa

Vuokrausperusteiden kohdassa 2 esitetaan, etta tontin vuokra maaray-
tyy asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden tai taman ylittyessa to-
teutuneen rakennusoikeuden mukaan.

Lisaksi tontin vuokran maarittamisessa kaytetadan vuokraushetkella
asemakaavan kayttotarkoituksen tai siita poikettaessa rakennusluvan
kayttdtarkoituksen mukaista markkina-arvoa (e/k-m?) ja viiden prosentin
tuottotavoitetta.

Mikali tontin vuokra-aikaa jatketaan vuokrasopimukseen tehtavin muu-
toksin tai tontti uudelleen vuokrataan ennen alkuperaisen vuokra-ajan
paattymista, tontin uudesta markkinahintatasoisesta maanvuokrasta
peritaan alkuperaista vuokraa vastaava maara alkuperaisen vuokra-
ajan paattymiseen saakka.

Rakennuksen ja pihan kunto vuokra-aikana

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 3 esitetdan, etta rakennuksen ja pi-
han kunnolle asetetaan ehto vuokra-ajaksi.

Mikali rakennusvalvontaviranomainen ei maaraa tontilla oleville raken-
nuksille ja/tai pihalle parempaa kuntoa, vuokralaisen on ehdon mukaan
vuokrasopimuksen aikana pidettava tontilla olevat rakennukset ja piha
vahintaan tyydyttavassa kunnossa harjoitettava toiminta ja lahiymparis-
t6 huomioon ottaen.

Lisaksi rakennuksista, pihasta ja niilla harjoitettavasta toiminnasta ei
saa aiheutua naapureille vaaraa eika olennaista haittaa ja ne eivat saa
aiheuttaa epasiistia kuvaa kadulle eika Iahiymparistoon.

Vuokra-alueen aitaaminen

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 4 esitetaan, etta vuokralaisen on
vuokranantajan vaatiessa aidattava tontti vuokranantajan ilmoittamalla
kiintealla tai lapinakyvalla aidalla vuokranantajan antamien tarkempien
ohjeiden mukaisesti, ellei rakennusvalvontaviranomainen toisin maa-
raa.
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Vuokralainen voi kuitenkin naapuritontin vuokralaisen kanssa sopia, et-
tei yhteista rajaa aidata tai yhteiselle rajalle tulevaan aitaan jatetaan
tarpeellisia kulkuaukkoja.

Mikali edella sanottua aitaamista ei ole suoritettu vuokranantajan kirjal-
lisessa vaatimuksessa sanottuun maaraaikaan mennessa, joka on va-
hintdan 6 kuukautta vaatimuksen tiedoksi antamisesta, vuokralainen on
velvollinen maksamaan kuukausittain laiminlyonnin ajalta yhden kuu-
kauden vuosivuokraa vastaavan summan sopimussakkona.

Edella sanottu ehto koskee myds olemassa olevan huonokuntoisen tai
rittamattoman aidan uusimista ja sen kunnostamista.

Edella sanottu ehto on tarpeen, jos vuokralaisen toiminnasta aiheutuu

selvasti epasiisteytta tai olennaista haittaa naapureille, [ahiymparistolle
tai yleiselle viihtyvyydelle ja vuokranantaja ja vuokralainen eivat paase
yhteisymmarrykseen asiasta.

Tontilla harjoitettava toiminnan rajoitukset ja epasiistin tontin siivoaminen

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 5 esitetaan, etta aitaamattomalla ka-
tuun rajoittuvalla tontin osalla ja sen edustalla ei saa sailyttaa eika va-
rastoida kontteja, kaytosta poistettuja autoja eika muuta tavaraa. Vuok-
ralainen ei saa myoskaan harjoittaa tontin ulkopuolella toimintaa, pysa-
kointia, avovarastointia eika vastaavaa. Lisaksi tontilla harjoitettava toi-
minta, pysakadinti, mahdollinen avovarastointi ja vastaava on suoritetta-
va niin, etta siita ei aiheudu naapureille vaaraa eika olennaista haittaa
ja se ei luo epasiistia kuvaa kadulle eika lahiymparistoon.

Vuokranantajan vaatiessa vuokralaisen on vuokra-aikana siivottava
epasiisti tontti vuokranantajan kirjallisesti antamien tarkempien ohjei-
den mukaisesti. Lisaksi perustellusta syysta uudelleen vuokraamisen
tai vuokrasopimuksen jatkamisen edellytykseksi voidaan asettaa tontin
siivoaminen. Siivousvelvollisuus voi koskea myds tontin ulkopuolisia
alueita, jos siivoustarve johtuu tontilla harjoitetusta toiminnasta.

Mikali edella sanotun vastaista sailytysta tai varastointia ei ole poistettu
tai siivousta ei ole suoritettu vuokranantajan kirjallisesta vaatimuksessa
sanottuun maaraaikaan mennessa, joka on poistamisen osalta vahin-
taan 1 kuukausi ja siivouksen osalta vahintaan 3 kuukautta vaatimuk-
sen tiedoksi antamisesta, vuokralainen on velvollinen maksamaan kuu-
kausittain laiminlyénnin ajalta yhden kuukauden vuosivuokraa vastaa-
van summan sopimussakkona.

Edella sanottu ehto on tarpeen, jos vuokralaisen toiminnasta aiheutuu
selvasti epasiisteytta tai olennaista haittaa naapureille, lahiymparistolle
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tai yleiselle viihtyvyydelle ja vuokranantaja ja vuokralainen eivat paase
yhteisymmarrykseen asiasta.

Ymparistoluvat

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 6 esitetaan, etta vuokralainen hankkii
toiminnalleen tarvittavat ymparistoluvat seka vastaa siita, etta luvat
ovat voimassa ja niitd noudatetaan. Mikali ilmenee, ettei voimassa ole-
via lupia ole tai niita ei noudateta ja tdma johtuu vuokralaisesta johtu-
vasta selvasta piittaamattomuudesta, vuokralainen on velvollinen mak-
samaan kuuden (6) kuukauden vuosivuokraa vastaavan summan sopi-
mussakkona.

Ehto on tarpeen, koska se muistuttaa vuokralaista ja mahdollista vuok-
raoikeuden siirronsaajaa (vuokraoikeuden ja silla olevan rakennuksen
ostajaa) toimintaan mahdollisesti liittyvista ymparistovelvoitteista.

Kielto asua ja harjoittaa majoitustoimintaa

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 7 esitetaan, etta vuokratulla tontilla ja

silla olevissa rakennuksissa ei saa asua eika harjoittaa majoitustoimin-

taa. Mikali tontilla rikotaan tata ehtoa, vuokralainen on velvollinen mak-

samaan kuukausittain laiminlyonnin ajalta yhden kuukauden vuosivuok-
raa vastaavan summan sopimussakkona.

Edella sanottu ei poista vuokranantajan oikeutta hakea vuokrasopimuk-

sen purkua vuokrasopimuksen kayttotarkoitusta koskevan ehdon rikko-
misen perusteella.

Ehto on tarpeen, koska se muistuttaa vuokrasopimuksen rajatusta
kayttotarkoituksesta ja ennaltaehkaisee luvatonta asumista ja majoitus-
toimintaa.

Jalleen- ja alivuokrauskielto

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 8 esitetaan, etta vuokralainen ei saa
vuokrata eikd muutoin luovuttaa tonttia eika siita erillista aluetta kol-
mannelle (ali- ja jalleenvuokrauskielto). Edelld sanottu ei kuitenkaan
esta vuokralaista vuokraamasta huoneenvuokrasopimuksella kolman-
nelle tontilla sijaitsevaa koko rakennusta tai siitd huonetilaa sisaltaen
oikeuden kayttaa osittain tai kokonaan tontin rakentamatonta osaa.

Mikali vuokralainen menettelee edella sanotun kiellon vastaisesti, vuok-
ralainen on velvollinen maksamaan kuukausittain laiminlyonnin ajalta
yhden kuukauden vuosivuokraa vastaavan summan sopimussakkona.
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Edella sanottu ei poista vuokranantajan oikeutta hakea vuokrasopimuk-
sen purkua ehdon rikkomisen perusteella, jos vuokralainen ei Kirjallisen
varoituksen jalkeen korjaa menettelyaan.

Selventava ehto on tarpeen, koska vuokralaiset varsin usein luulevat,
etta vuokra-alueen jalleen- ja alivuokrauskielto estaa vuokralaista myos
vuokraamasta vuokra-alueelle toteutetusta rakennuksesta tilaa huo-
neenvuokrasopimuksilla.

Vuokralaisen vakuutus

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 9 esitetaan, etta vuokrasopimuksen

jatkamisen ja uudelleen vuokrauksen ehtona on, ettad vuokralainen kir-
jallisesti vakuuttaa, etta tontilla olevilla rakennuksilla on rakennusluvat
ja ne ovat luvan mukaisessa kunnossa ja kaytossa.

Ehto on tarpeen, koska se muistuttaa vuokralaista rakennuslupien ha-
kemisesta ja noudattamisesta, seka ennaltaehkaisee luvatonta toimin-
taa.

Paivitettavat maaperaehdot

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 10 esitetaan, etta vuokrasopimuk-
seen tullaan liittdmaan maaperan puhtauteen ja kunnostukseen liittyvat
kulloinkin paivitetyt ehdot.

Ehto on kaupungin maanvuokrauksissa noudatetun nykykaytannon
mukainen.

Vuokrasopimuksen purkaminen

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 11 esitetaan, etta vuokrasopimuksen
purkamisen osalta noudatetaan kulloinkin voimassa olevan maanvuok-
ralain saannoksia.

Ehto on kaupungin maanvuokrauksissa noudatetun nykykaytannon
mukainen. Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus seka
vuokrasopimukseen otetulla erityiselld purkuperusteella (erityinen sopi-
musrikkomus) ettd maanvuokralain yleisella purkuperusteella. Kum-
massakin tapauksessa noudatetaan maanvuokralain mukaisia menet-
telysaannoksia.

Vuokrasopimuksessa muutoin noudatettavat tavanomaiset ehdot

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 12 esitetaan, etta vuokrauksessa
noudatetaan muutoin kaupungin vuokraushetken tavanomaisia ehtoja
ja mahdollisesti tonttikohtaisesti paatettavia erityisehtoja.
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Ehto on kaupungin maanvuokrauksissa noudatetun nykykaytannon
mukainen.

Vuokrausperiaatteista poikkeaminen erityisin perustein

Vuokrausperiaatteiden kohdassa 13 esitetaan, etta tontin vuokrauspaa-
toksessa voidaan erityisin perustein poiketa edella sanotuista vuok-
rausperiaatteista.

Ehto on tarpeen, koska tontit ovat erilaisia, niilld harjoitettava toiminta
tms. voi vaihdella ja kaikkia mahdollisia tilanteita ei valttamatta ole voitu
ottaa huomioon edella sanottuja po. alueen yleisia vuokrausperiaatteita
kirjoitettaessa.
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1 Malmin Ormuspellon pienteollisuusalueen vuokrausperiaatteet
2 Kartta pienteollisuusalueesta
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Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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