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Khs 2010-891
Kiinteistölautakunta (20.4.2010)

A
Lautakunta päätti todeta, että kaupunginhallituksen 14.12.2009, 1405 § päättämä 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan nykyisen toimitilatontin nro 4 
(14 900 k-m2) varaus Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle on päättynyt varauksensaajien luovuttua varauksestaan ehdotuksen B mukaisen verkkokauppahankkeen vuoksi. 

Mikäli kuitenkin ehdotuksen B mukainen varaus ei johda tontin nro 20812/4 osalta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiseen 31.3.2011 mennessä, Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:n ja Rakennusosakeyhtiö Hartelan varaus tulee uudelleen voimaan 1.4.2011 - 31.12.2012 entisin ehdoin.

(L1120-65R)

B
Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupungin-hallitus varaisi 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan tonttijaon mukaisen toimitilatontin nro 4 (2 494 m2 ja 14 900 k-m2, Tyynenmerenkatu) ja korttelissa nro 20812 sijaitsevasta asuntotontista nro 1 (2 273 m2 ja 4 800 k-m2, Rionkatu) suunniteltavan toimitilatontin Verkkokauppa.com Oy:lle ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle Verkkokaupan uuden liike-, toimitila-, tuotanto- ja varastohankkeen suunnittelua varten 31.12.2010 saakka seuraavilla ehdoilla:

1
Varattaville tonteille tulee suunnitella Verkkokaupan uudet liike-, toimitila-, tuotanto- ja varastotilat (noin 19 700 k-m2). 

2
Rakennuksen suunnittelun tulee tapahtua yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, Länsisataman aluerakentamisprojektin ja tontin nro 20812/3 varauksensaajan ja tulevan luovutuksensaajan kanssa. 

Lisäksi rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon Helsingin Energian mahdolliset muuntamotarpeet.

3
Rakennuksen suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon energiatehokkuus. 

4
Tontit vuokrataan rakentamiseen sen jälkeen, kun satamatoiminnot johto- ja putkisiirtoineen on saatu siirrettyä pois tonteilta.  

Lisäksi tontin nro 20812/1 vuokraamisen edellytyksenä on, että tontille nykyisin asemakaavassa nro 11770 osoitettu asuntorakennusoikeus (AK, 4 800 k-m2) saadaan muutettua toimitilarakennusoikeudeksi (KTY, noin 6 700 k-m2) tai sen toteuttamiseen saadaan tarvittava poikkeamispäätös. 

5
Tonttien pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen tullaan ottamaan liitteessä 8 esitettyjen periaatteiden mukaisia ehtoja Jätkäsaaren alueen jätteen putkikeräysjärjestelmästä, rakentamisen logistiikkayhteistyöstä, yhteismarkkinoinnista ja rakennuksiin mahdollisesti toteutettavista tele- ja sähkö-kaapeista, ellei kiinteistölautakunta perustellusta syystä toisin päätä.

Lisäksi varauksensaajat ovat tietoisia, että Jätkäsaaren alueelle ollaan laatimassa alueellista rakennustapaohjetta sekä ohjetta talonrakentamista varten. Varauksensaajat ovat velvollisia noudattamaan tulevia ohjeita, ellei tonttien maanvuokrasopimuksessa toisin sovita. 

6
Tonttien pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen tullaan ottamaan ehdot muun muassa korttelin nro 20812 tonttien nro 1, 3 ja 4 toteuttamiseen, huoltoon ja pysäköintiin tarvittavista yhteisjärjestelyistä ja rasitteista. 

7
Kaupunki ei vastaa varauksensaajille mahdollisesti aiheutuvista vahingosta eikä kustannuksista, jos nykyiselle asuntotontille nro 20812/1 ei saada aikaan toimitilarakentamisen mahdollistavaa asemakaavamuutosta (KTY, noin 6 700 k-m2) tai sen toteuttamiseen ei saada tarvittavaa poikkeamispäätöstä.

Kaupunki ei myöskään vastaa varauksensaajille mahdollisesti aiheutuvista vahingosta eikä kustannuksista, jos tonttien nro 20812/1 ja 4 rakentamiseen tarvittavaa pitkäaikaista maanvuokrasopimusta ei saada aikaan tai johto- ja put-kisiirtoja ei saada tonteilla toteutettua suunnittelussa aika-taulussa. 

(L1120-67R)

C
Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta oikeutetaan vuokraamaan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitseva toimitilatontti nro 4 (2 494 m2 ja 14 900 k-m2, Tyynenmerenkatu) ja korttelissa nro 20812 sijaitsevasta asuntotontista nro 1 (2 273 m2, 4 800 k-m2, Rionkatu) suunniteltava toimitilatontti (noin 6 700 k-m2) toimitilarakennusta varten lautakunnan määräämistä ajankohdista alkaen ja 31.12.2060 saakka seuraavin ehdoin:

1
Tonttien vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 39 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa toimistotilojen osalta, 29 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa liike- ja myymälätilojen osalta ja 19,50 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa tuotanto- ja varastotilojen osalta. Vuosivuokra määräytyy toteutettavan kerrosalan ja viiden prosentin korkokannan mukaan.

2
Tonttien vuokralaisella on oikeus ostaa tontit sen jälkeen, kun ne on rakennettu, käyttöönotetuksi hyväksytty ja Verkkokaupan Ruoholahden toiminnot ovat muuttaneet toteutettuun rakennukseen. 

Tonttien hinta perustuu Jätkäsaaren alueen toimitilatonttien käypään hintaan, siitä riippumatta minkälaista tilaa tonteille on toteutettu ja se määritellään myöhemmin ostohetkellä. 

Osto-oikeus on voimassa viisi (5) vuotta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien. 

3
Muutoin noudatetaan liike- ja toimistotonttien vuokrasopimuslomakkeen ehtoja ja kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. 

D
Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupungin-hallitus kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa nopeasti laatimaan kortteliin nro 20812 asemakaavan muutosehdotuksen niin, että tonteille voidaan toteuttaa edellä ehdotuksen B mukainen toimitilahanke (noin 
19 700 k-m2). 

E
Lautakunta päätti vuokrata Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle perustettavan kiinteistöyhtiön lukuun 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan tontin nro 3 (noin 902 m2, 4 300 k-m2, Tyynenmerenkatu ja Rionkatu) toimitilarakennusta varten 1.6.2010 - 31.12.2070 seuraavin ehdoin:

1
Huhtikuun 1. päivästä 2011 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että perusvuosivuokra on 8 525 euroa vuodessa sekä sitä vastaava perusindeksi 100, ja että kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100.

Vuokra ajalta 1.6.2010 - 31.3.2011 on 123 258 euroa.

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10.

2
Vuokraoikeuden siirto on vapaa.

3
Alueen maaperä puhdistetaan rakentamisen yhteydessä Uudenmaan ympäristökeskuksen 5.6.2008 (No YS 674) antaman ympäristöluvan mukaisesti. 

Vuokralaisen tulee esittää puhdistuksen suunnittelua varten tonttiosastolle suunnitelma vuokra-alueen maanrakennustöistä heti, kun kaivettavat alueet ovat tiedossa. 

Vuokralaisen tulee ilmoittaa tonttiosastolle rakentamisen aloitusajankohta (Johanna Jalonen, puh. 041 506 8040) viimeistään kaksi viikkoa ennen töiden aloittamista ja otettava huomioon puhdistamisesta mahdollisesti aiheutuva töiden hidastuminen. 

Vuokralainen kaivaa pilaantuneet maat ympäristökeskuksen päätöksen mukaisesti ja kuljettaa ne tonttiosaston osoittamaan vastaanottopaikkaan. Tonttiosasto vastaa kunnostamisen suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. 

Tonttiosasto maksaa edellä mainittujen periaatteiden mukaan vuokralaiselle maaperän puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräiset kulut. Ylimääräisiä kustannuksia määriteltäessä vertailukustannuksina pidetään puhtaiden maiden osalta niiden kuljettamista ja vastaanottamista Vantaan Pitkäsuon maankaatopaikalle. Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän puhdistamisesta aiheutuvaa töiden hidastumista. Vuokranantaja ei vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueen maaperän puhdistamisesta. 

Korvattavista kuluista ja yksikköhinnoista sovitaan tarkemmin ennen rakentamista. Kaupunki maksaa kustannukset vuokralaisen esittämän ja tonttiosaston hyväksymän laskun mukaisesti. Edellä mainitut kustannukset voidaan korvata vain, jos kyseisistä yksikköhinnoista on sovittu ennen maankaivua.

Jos tontille jää rakentamisen jälkeen pilaantuneita maita, vuokralaisen tulee tehdä pilaantumisesta merkintä rakennuksen huoltokirjaan. 

4
Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen edellyttämässä laajuudessa vuokra-alueella ja sen maaperässä mahdollisesti olevat rakennus- ja muut jätteet sekä vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylväät, asfaltoinnin, perustukset ja muut vastaavat.

Mikäli niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittäviä kustannuksia, kustannusten jakamisesta vuokranantajan (kiinteistöviraston tonttiosaston) ja vuokralaisen välillä voidaan neuvotella edellyttäen, että tämä tapahtuu etukäteen ennen toimenpiteeseen ryhtymistä. Muuten vuokralainen vastaa joka tapauksessa yksin kaikista mainituista kustannuksista. 

Vuokranantaja ei kuitenkaan vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua edellä mainittujen poistamisesta. 

5
Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa on erityisesti otettava huomioon energiatehokkuus. 

6
Vuokralaisen tulee noudattaa liitteessä 8 esitettyjen peri-aatteiden mukaisia ehtoja Jätkäsaaren alueen jätteen putkikeräysjärjestelmästä, rakentamisen logistiikkayhteistyöstä, yhteismarkkinoinnista ja rakennuksiin mahdollisesti toteutettavista tele- ja sähkökaapeista.

7
Toimitilarakennuksen väestönsuojatilat toteutetaan Jätkäsaarenkallioon mahdollisesti toteutettavaan yhteisväestönsuojaan. Mikäli toimitilarakennuksen väestönsuojatiloja ei voida sijoittaa yhteisväestönsuojaan, toteutetaan ne toimitilatontille nro 20802/4 sen rakentamisen yhteydessä. Vuokralainen on velvollinen sopimaan kaupungin ja väestönsuojatilojen toteuttajan kanssa sopimuksen väestönsuojatilojen toteuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä näistä aiheutuvien tarpeellisten kustannusten maksamisesta ennen tontille nro 20812/3 toteutettavan rakennuksen käyttöönottoa. 

8
Vuokralainen on velvollinen sopimaan tasapuolisin ehdoin kaupungin ja tonttien nro 20812/1 ja 4 varauksensaajan ja myöhemmän luovutuksensaajan kanssa korttelin nro 20812 tonttien 1, 3 ja 4 toteuttamiseen, huoltoon ja pysäköintiin tarvittavista yhteisjärjestelyistä ja rasitteista ennen tontille nro 20812/3 toteutettavan rakennuksen käyttöönottoa. 

Sopimus otetaan korttelin nro 20812 kaikkien tonttien maanvuokrasopimusten lisäehdoksi. 

Mikäli vuokralainen ostaa vuokrattavan tontin, tehdään tonttia koskevan kaupan yhteydessä pysyvä rasite- tai yhteisjärjestelysopimus edellä mainittujen periaatteiden mukaisesti.

9
Vuokralainen on tietoinen, että tontilla on eri laitosten ja teleoperaattoreiden käytössä olevia putkia ja johtoja. Vuokranantaja pyrkii kustannuksellaan siirrättämään putket ja johdot pois tontilta vuokrasopimuksen alkamiseen mennessä. 

Mikäli putkia ja/tai johtoja ei saada siirrettyä vuokrasopimuksen alkamiseen mennessä, vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteillään vahingoittaa eikä haitata käytössä olevia putkia, johtoja eikä niiden siirtoon liittyviä töitä.

Vuokralainen ei ole velvollinen maksamaan vuokraa käytössä olevien putkien ja johtojen tarvitseman vuokra-alueen osan osalta sinä aikana kun ne estävät rakennus-työt.

Vuokranantaja ei korvaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvia vahinkoja eikä haittoja, jotka siirtojen viivästyminen saattaa aiheuttaa rakennustyölle ja toimitilahankkeelle.

10
Tontin vuokralaisella on oikeus ostaa tontti sen jälkeen, kun se on rakennettu, käyttöönotetuksi hyväksytty ja Tallink Silja Oy:n Suomen pääkonttoritoiminnot Espoosta ja Helsingistä ovat muuttaneet tontille toteutettuun rakennukseen. 

Tontin hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan yksikköhintaan 39 euroa/k-m2. Tontin hinta lasketaan toteutettujen kerrosneliömetrien mukaan, vähintään kuitenkin 4 300 k-m2:n mukaan.

Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan korjatun yksikköhinnan mukaan.

Mikäli osto-optiota ei ole käytetty kolmen (3) vuoden kuluessa pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien, raukeaa osto-optio.

11
Tätä sopimusta koskevat riitaisuudet pyritään ratkaisemaan neuvotteluteitse. 

Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkona kulloinkin enintään 100 000 euroa. 

12
Tämän maanvuokrasopimuksen saa allekirjoittaa sen jälkeen, kun kiinteistövirasto on muuttanut Helsingin Sataman kanssa tehtyjä maanvuokrasopimuksia niin, etteivät ne enää koske nyt vuokrattavaa tonttia nro 20812/3. 

13
Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen 1 §:n 5 ja 6 kohtaa, 2 §, 3 §:n 2-6 kohtia, 

4 §, 5 §:n 1, 2 ja 4-7 kohtia, 6 §, 7 §, 8 §:n 2 kohtaa, 9 §:n 1 kohtaa, 10 §:n 1 ja 2 kohtaa, 12 §, 13 §, 14 §:n 1 ja 4 kohtaa, 16 - 18 §, 20 § ja 22 §. 

(L1120-68)

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.

Pöytäkirjanote Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle, Verkkokaup-pa.com Oy:lle, Rakennusosakeyhtiö Hartelalle, Staran ympäristönhoidolle, rakennusviraston katu- ja puisto-osastolle, Helsingin Energian verkkopalveluille, kaupunkisuunnitteluvirastolle, Helsingin Satamalle, talous- ja suunnittelukeskukselle, HSY Vedelle, kiinteistöviraston kaupunkimittausosastolle, kansliaosaston lainopilliselle toimistolle, kiinteistöluettelolle ja tonttiosaston laskutukseen.

