Helsingin kaupunki Poytakirja 1(11)
Y~ Kaupunkiympariston toimiala

Maankaytto ja kaupunkirakenne -

palvelukokonaisuus

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit 06.03.2023

Yritystontit

Tiimipaallikkd

308§

Kahden tontin ja maaraalan lyhytaikaisen vuokrauksen muuttami-

nen rakennusluvan hakemista seka maanrakennus- etta rakennus-
toiden aloittamista varten Kiinteisto Oy Eliel Saarisen tie 41-45:lle

(Haaga, tontit 29026/9 ja 10, maaraala tontista 29026/8)

HEL 2023-003225 T 10 01 01 02
Eliel Saarisen tie 41, 43 ja 45

Paatos
Yritystontit-tiimin tiimipaallikko

- paatti muuttaa Kiinteisté Oy Eliel Saarisen tie 41-45:lle (y-tunnus
3325860-6) koulurakennuksen rakennusluvan hakemista varten
20.12.2022 — 20.6.2023 valiseksi ajaksi vuokrattujen Helsingin kau-
pungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29026 tontin nro 9 (Eliel
Saarisen tie 41) pinta-ala 3 348 m?), tontin nro 10 (Eliel Saarisen tie 45,
pinta-ala 5 134 m?) ja n. 266 m?:n suuruisen maaraalan Helsingin kau-
pungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29026 tontista nro 8 (os.
Eliel Saarisen tie 43) vuokrausta seuraavin ehdoin, muiden ehtojen py-
syessa ennallaan, kuitenkin kauintaan siihen saakka, kunnes alueen
pitkaaikainen vuokraus alkaa:

1
Vuokra-alueen kuukausivuokra on 17 605,09 euroa.

Vuokranmaaraytymisperusteena on kaytetty virallisen elinkustannusin-
deksin pistelukua 100 vastaava yksikkohintaa 21,00 euroa/k-m? seka
yhteenlaskettua asemakaavan mukaista rakennusoikeutta 9 100 k-m?2.

Edella sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuus on varmistettu
puolueetonta arvioijaa kayttaen (GEM Property 22.9.2022).

2

Vuokralainen on oikeutettu suorittamaan maanrakennustoita vuokra-
alueella saatuaan siihen rakennusvalvontapalvelusta tarvittavat luvat.
Vuokralainen on velvollinen noudattamaan maanrakennustdissa em.
lupaehtojen lisaksi taman paatoksen ja sen liitteen 2-3 mukaisia ehto-
ja.

3
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Vuokralainen on oikeutettu aloittamaan rakennuksen pohjatyoét, kun ra-
kennusvalvontapalvelut on myontanyt hankkeelle rakennusluvan, vaik-
ka rakennuslupa ei olisi viela lainvoimainen edellyttaen, etta rakennus-
valvontapalvelut sen sallii.

4

Vuokralainen on tietoinen, ettei tontin pitkaaikaista vuokrausta ole paa-
etty maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun tontit- yksikdssa tai
kaupunkiymparistdlautakunnassa.

5

Vuokralainen on oikeutettu aloittamaan myos koulurakennuksen perus-
tusten rakentamisen vuokra-alueella edellyttden, etta rakennusvalvon-
tapalvelut sen sallii.

6

Vuokralaisella ei ole oikeutta kayttaa vuokra-aikana aluetta muuhun
varsinaiseen rakentamiseen kuin mita edella on sanottu.

7
Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtaa vuokraoikeutta kolmannelle.
8

Vuokralainen on tietoinen, etta vuokralaisen tulee toteuttaa kustannuk-
sellaan koulurakennuksen tarvitsemat viemari-, vesijohto-, sahko- ja
lampaliittymat.

9

Vuokralainen on tietoinen, ettd mahdolliset vuokra-alueen ennallista-
miskulut tulevat vuokralaisen maksettaviksi.

10

Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset perustuksineen seka
muun vuokra-alueella olevan omaisuutensa. Vuokralainen on samoin
velvollinen ennallistamaan vuokra-alueen. Edella mainittua velvollisuut-
ta ei kuitenkaan ole, jos vuokrasopimuksen paattymisen syyna on pit-
kaaikaisen maanvuokrasopimuksen alkaminen.

11
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Vuokranantaja ei korvaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvia suun-
nittelu-, lupa-, ennallistamis- yms kustannuksia eika vastaa mistaan
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali hankkeelle ei saada
tarvittavia lupia tai mikali vuokranantaja ja vuokralainen eivat paase
sopimukseen vuokrasopimuksen ehdoista tai pitkaaikaista vuokraus-
paatosta ei saada aikaan. Vuokranantaja ei myoskaan vastaa vuokra-
laiselle tai kolmannelle aiheutuvista kustannuksista eikd mahdollisista
vahingoista, mikali vuokraamista koskeva paatos tai muu asiaan liittyva
paatds oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman toimieli-
men paatoksen johdosta muuttaa tai kumoutuu.

12

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, et-
tei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi ai-
heuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen,
vuokralainen on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta vuokrananta-
jaan (Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu, Kati Valkama,
puhelin 09 310 36573). Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle pilaantu-
neen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin maara-
kennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset kustannukset, mikali korvat-
tavista 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.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta vii-
vastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle raken-
nettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11938 ja taman vuokra-
sopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viran-
omaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin enintaan
viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien. Taman jalkeen vuokra-
lainen vastaa pilaantumisesta ja siita aiheutuvista kustannuksista.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokralai-
sen tai vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokrasuh-
teen alkamista aiheutunutta pilaantumista. Edella mainittu ei myoskaan
koske vuokra-aikana aiheutunutta pilaantumista riippumatta sen aiheut-

tajasta.
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Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjaveden
seka huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuok-
ralaisen kanssa. Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitamisesta
vuokra-alueella ei makseta erillista korvausta.

13

Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset perustuksineen seka
muun vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokralainen on samoin
velvollinen siivoamaan vuokra-alueen.

Vuokralainen on hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan paattymista velvolli-
nen esittdmaan kaupungille riittdvan selvityksen alueella harjoitetusta
toiminnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokra-
laisen on tutkittava alueen maapera.

Mikali vuokra-alue tai osa siita on vuokra-aikana pilaantunut, vuokralai-
nen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen kunnostamaan vuokra-
alueen maaperan siten, ettei sen pilaantumisesta myohemminkaan ai-
heudu lisakustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvol-
linen esittamaan Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit palvelulle kunnostuksen loppuraportin.

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

Talléin 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 oikeus myyda se vuokralaisen lukuun julki-
sella huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon ot-
taen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus kayttaa
omaisuuden myynnista kertyvat varat edella mainituista 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
kaupungin vapaaseen hallintaan.
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Mikali vuokra-alueen maaperaan on sijoitettu jatteita tai luontaisista
maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen
poistamaan ne kustannuksellaan vuokra-ajan paattyessa.

14

Vuokralainen on tietoinen, etta Raide-Jokerin sahkojohtimien kannatin-
tolpat sijaitsevat talla hetkella hankkeelle vuokrattavalla tontilla. Vuok-

ralainen sopii Raide-Jokerin edustajien kanssa sahkojohtimien sijoitta-
misesta tulevan koulurakennuksen seinaan seka sopimaan rakentami-
sen aikaisesta kannatintolppien sijoittelusta.

- oikeuttaa seka maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun so-
pimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikdn etta lakimiehen, kumpikin
yksin, allekirjoittamaan edella mainitun maanvuokrasopimuksen ja te-
kemaan siihen tarvittaessa vahaisia tarkennuksia tai korjauksia.

L2129-126
Paatoksen perustelut
Vuokra-aluetta ja sen vuokrausta koskevat tiedot

Kiinteisté Oy Eliel Saarisen tie 41-45 pyytaa paatosesityksen mukais-
ten tonttien nrot 29026/9 ja 10 seka maaraalan tontista 29026/8 vuok-
raamista rakennusluvan hakemista ja maanrakennustdiden aloittamista
varten opetustoimintaa varten suunnitellun rakennuksen toteuttamisek-
Si.

Tonttien 29026/9 ja 10 alueella on voimassa asemakaava nro 11938
(2012), jossa tontit on osoitettu asuin- liike- ja julkisten palvelutilojen
korttelialueeseen. Tontin 29026/9 pinta-ala on 3 348 m? ja rakennusoi-
keus 4 100 k-m? ja tontin 20926/10 pinta-ala on 5 134 m? ja rakennus-
oikeus 5 000 k-m>.

Yleiskaavassa (2016) alue on osoitettu kantakaupunkialueeksi.
Vuokrattava alue on rakentamaton.
Alueen vuokraus

Hakijalle esitetaan vuokrattavaksi paatosesityksen mukainen alue esi-
tetyin ehdoin 20.6.2023 saakka opetustoimintaa varten suunnitellun ra-
kennuksen rakennusluvan hakemista ja maanrakennustoiden aloitta-
mista varten.

Kaupunkiymparistélautakunta on 10.3.2020 § 135 ja kaupunginhallituk-
sen elinkeinojaos 30.3.2020 § 222 paattanyt varata paatoskohdassa
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mainitut tontit Kiinteistd Oy Helsingin Toimitiloille perustettava yhtion
lukuun Englantilaisen koulun toteuttamissuunnittelua varten 31.12.2021
saakka. Tonttipaallikkoé paatti 26.10.2021 § 59 jatkaa varausta
31.12.2022 saakka.

Tontit-yksikon paallikko paatti 19.12.2022 § 78 vuokrata hakijalle maini-
tun alueen rakennusluvan hakemista varten.

Nyt paatettavan vuokrauksen muutoksen perusteluna on hakijan esit-
tama rakennusluvan pitkittynyt kasittelyaika johtuen seka rakennuspal-
velujen suuresta lupahakemusmaarasta etta po. hankkeen laajuudesta
ja erikoisehdoista toteutuksen suhteen. Jotta hankkeen suunniteltua to-
teutusaikataulua voitaisiin noudattaa, on hankkeella tavoitteena aloittaa
hankkeen toteutus maanrakennustdilla jo ennen rakennusluvan hyvak-
symista. Lisaksi vuokralaisella on tarve aloittaa rakennuksen pohjatyot
jo siina vaiheessa, kun hankkeelle on myonnetty rakennuslupa, vaikka
rakennuslupa ei olisi lainvoimainen vasta valitusajan jalkeen.

Rakennusvalvontapalvelut paattaa myonnettavista luvista koskien mm.
maanrakennustoita seka aloittamisoikeutta maisematyoélausunnolla ja
maisematyoluvalla. Mikali rakennuslupaa ei voida myontaa tai se ku-
moutuu, on vuokralaisella ja luvansaajalla velvollisuus ennallistaa vuok-
ra-alue.

Vuokra ja vuokrausehdot
Vuokra-alueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 9 100 k-m?>.

Vuokra-alueen perusvuosivuokra on 9 555,00 euroa elinkustannusin-
deksissa lokakuu 1951=100, mika vastaa indeksissa (ind. 2211) noin
211 261,05 euroa (ind. 2211).

Vuosivuokra perustuu yleisten rakennusten hintatasoon, mika talla alu-
eella on talla hetkella 21,00 euroa/k-m? elinkustannusindeksissa loka-
kuu 1951=100, mika vastaa 456 euroa/k-m? (ind. 2211) seka kaupun-
ginvaltuuston paattamaan viiden prosentin vuotuinen tuotto.

Edelld sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuus on varmistettu
puolueetonta arvioijaa kayttaen (GEM Property 22.9.2022).

Lyhytaikaisissa vuokrauksissa rakennusluvan hakemista varten on
yleisen kaytannon mukaan peritty kertakorvauksena kahden kuukau-
den vuokraa vastaava maara laskennallisesta vuosivuokrasta, mika
tassa tapauksessa on 35 210,00 euroa.

Vakiintuneen kaytanndén mukaisesti, mikali vuokralaiselle annetaan lu-
pa ryhtya myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen,
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vuokraa peritaan jokaiselta kuukaudelta. Nain ollen nyt tehtavasta
vuokrauksen muutoksesta peritdan kuukausittaista vuokraa paatos-
kohdassa mainituin ehdoin.

Alueen pitkaaikaisessa vuokrauksessa tullaan noudattamaan yksityis-
ten koulujen vuokrauksissa kaytettyja periaatteita seka kaupunkiympa-
ristétoimialan tavanomaisin liike- ja toimistoaluetta koskevin maanvuok-
rasopimusehdoin lisdehdolla, etta kaupungilla on oikeus tarkistaa vuok-
ranmaaraa vastaamaan toteutunutta rakennusoikeutta.

Lisaksi pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin liitetaan rasitesopimus koskien
kulkuoikeuksia, pysakaointijarjestelyja ja rakennustensijoitteluja yli ton-
tinrajojen.

Toimivalta

Talla paatoksella hyvaksyttava lyhytaikainen vuokraus on yritystontteja
koskevien kaupungin paatosten mukainen ja noudattaa kaupungin va-
kiintuneita kaytantoja.

Kaupunkiymparistdlautakunnan paatoksen 29.5.2018 § 280 perusteella
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikon yrityston-
tit -tiimin paallikké antaa vuokralle toimialan hallinnassa olevia raken-
tamattomia kiinteistdja seka yritys- etta asuintarkoituksiin enintaan 30
vuoden maaraaikaisin vuokrasopimuksin, kun kiinteiston rakennus-
oikeus on enintaan 3 000 k-m? tai toistaiseksi voimassa olevin maan-
vuokrasopimuksin, joissa on enintdan yhden vuoden irtisanomisaika.

Lisatiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36464
henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

Kartta vuokra-alueesta
Toimintaohje massat ja kaadettavat puut
Maanrakennustdiden suorittaminen ohje

WN =

Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet

Ote Otteen liitteet

Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 1
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Poytakirjan 30 §.

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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Tiimipaallikkd
Sahkdpostiosoite: helsinki.kirjaamo@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 sahkdinen asiakirja tayt-
taa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

— paatos, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

— miten paatosta halutaan oikaistavaksi

— milla perusteella paatdsta halutaan oikaistavaksi

— oikaisuvaatimuksen tekija

— milla perusteella oikaisuvaatimuksen tekija on oikeutettu tekemaan
vaatimuksen

— oikaisuvaatimuksen tekijan yhteystiedot

Poytékirja

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

vs tiimipaallikko

Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.

Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 07.03.2023.
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