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Liite 2. Leikkauskuva pakastamon sijoittumisesta Agroksenmäen rinteeseen
1. Yhteenveto
Hankkeen nimi

Tukkutorin uusi pakastamo ja tuotantotilat


Osoite

Sörnäistenkatu 5, 00580 HELSINKI
Toiminta

Tukkutorin yritysten ja 




alueen ulkopuolella sijaitsevien yritysten



tuotteiden viileä- ja



pakkasvarastointi sekä tuotantotilat
Laajuus

3600 – 4600 m2, josta pakkasvarasto vähintään 
1250 m2, 3000 - 4000 lavapaikkaa


lähettämö 600 m2


kylmäkonehuone vähintään 100 m2



toimistot 650 m2 

Lisäksi tontille rakennetaan tuotanto- ja varastointitiloja 2000- 3000 m2
Kustannukset

9.551.000,- (arvio 2000 lavapaikan pakastamon



osalta)
Lisätilojen kustannusarvio tehdään suunnitelmien valmistuttua. Kaupunki ei toimi rakennuttajana, joten lopullinen kustannusarvio selviää suunnittelun edettyä toteutusvaiheeseen.
Helsingin Tukkutorin 1950-luvulla rakennettu pakastamo on toiminnalliselta kunnoltaan niin huonokuntoinen, että sen korjaaminen ei ole enää taloudellisesti ja toiminnallisesti kannattavaa. Tämä todettiin rakennuksen kuntokatsastuksessa vuonna 2006. Liikepalvelulautakunta hyväksyi syksyllä 2008 uuden pakastamon rakentamisen tarveselvityksen, jossa todettiin, että Tukkutori tarvitsee uuden pakastamon alueen ydintoimintojen tukemiseksi ja kehittämiseksi. Tämän jälkeen vanha pakastamo voidaan purkaa. Samalla luovutaan ammoniakista pääasiallisena kylmäaineena, mikä parantaa alueen turvallisuutta ja mahdollistaa naapuritontin kaavoittamisen asuintuotantoon.

Tukkutorin kehittämissuunnitelmassa alueen kehittämisen lähtökohtia on vanhan pakastamon korvaaminen uudella kylmälaitoksella, joka sijoitetaan Sörnäistenkadun varteen tyhjälle tontille Agroksenmäen rinteeseen. Pakastamon rakentamisen mahdollistava kaavamuutos hyväksyttiin vuoden 2009 alussa.

Syksyllä 2009 perustettiin työryhmä miettimään uuden pakastamon toteutus- ja rahoitusvaihtoehtoja. Työryhmän esityksestä päädyttiin yksityisrahoitusmalliin, joka on kuvattu jäljempänä. Rahoitusmalli hyväksyttiin Kaupunkien kiinteistöjen kehittämistyöryhmässä (HOR) joulukuussa 2009. 
Samalla todettiin, että tämä rahoitusmalli ei ole ollut käytössä aikaisemmin kaupungin hankkeissa, mutta sen todettiin sopivan Tukkutorin tyyppiseen toimintaympäristöön, jossa palveluja tuotetaan yritysten tarpeisiin.
2. Hankkeen lähtökohdat
2.1. Tukkutorin pakastamotoiminta
Helsingin Tukkutori aloitti toimintansa nykyisellä alueella Helsingin Hermannissa 1933. Lihatuotteiden pakastamisen laajennuttua, kaupunki päätti rakennuttaa nykyisen viisikerroksisen pakastamorakennuksen, jonne sijoitettiin viileä- ja pakkassaleja elintarvikkeiden säilytystä varten. Myöhemmin 1970-luvulla pakastamoa laajennettiin Sörnäistenkadun varteen rakennetulla pakastamon kaksikerroksisella lisärakennuksella. 

Pakastamo on ollut ahkerassa käytössä, sillä siellä on noin 300 elintarvikealan yrityksen tuotteita varastoituna. Osa palveluja käyttävistä yrityksistä sijaitsee alueen ulkopuolella ja suurin osa toimii Tukkutorin alueella. Pakastamosaleissa varastoidaan kasviksia, kalaa, lihaa ja valmiita ruokia. Viileävarastoissa säilytetään hedelmiä, vihanneksia, perunaa ja juustoja. Laitos on omavalvonnallisesti hyväksytty elintarvikelainmukaiseksi yhteisvarastointitilaksi, jonka palvelua ja teknisistä palveluista vastaa Helsingin Tukkutori ja sen henkilökunta.

Tukkutorin yrityksille tehdyn kyselyn perusteella pakastustoimintojen kysyntä alueella pysyy ennallaan tai lisääntyy lähivuosien aikana. Pakastettujen elintarvikkeiden käyttö kotitalouksissa ja suurkeittiöissäkin kasvaa lähitulevaisuudessa johtuen näiden elintarvikkeiden laadukkuudesta, lisäaineettomuudesta ja käyttömukavuudesta. Tällä hetkellä nykyiset tilat ovat pakastuspalveluiden kysyntään nähden liian pienet.

2.2. Hankkeen toiminnalliset lähtökohdat

Keväällä 2006 laaditun kehittämissuunnitelman mukaisesti Helsingin Tukkutori pyrkii vastaamaan alueen kehittämisellä uusiin elintarvikehygieenisiin ja tuotannollisiin vaatimuksiin. Samalla Tukkutori kehittää aluettaan niin, että se toimii mahdollisimman hyvin osana uutta Kalasataman asuin- ja toimitila-aluetta. Suunnitelman ensimmäiseksi kehittämiskohteeksi on valittu nykyinen pakastamo, jonka päätoiminnot korvataan uudessa ajanmukaisessa pakastamolaitoksessa. Uusi pakastamo suunnitellaan vastaamaan niin yritysten kuin viranomaistenkin tiukentuneita vaatimuksia.

Vuonna 2007 laadittiin yhteistyössä kaupunginsuunnitteluviraston kanssa tukkutorialueen kehittämissuunnitelma, jossa selvitettiin toimitilarakennusten ja liikenneratkaisujen kehittämisvaihtoehto Tukkutorille. Tämän pohjalta kaupunginsuunnitteluvirasto ryhtyi laatimaan kaavamuutosta alueelle. Tässä suunnitelmassa Agroksenmäen nykyinen rakentamaton kulmatontti on kaavoitettu tuotanto/pakastamolaitosta varten. Uusi kaava ja siihen liittyvät kehittämissuunnitelmat on esitelty ja hyväksytty liikepalvelulautakunnassa kesäkuussa 2008. Kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa on alustavasti neuvoteltu pakastamolle varatun kulmatontin liittämisestä Tukkutorin alueeseen vuonna 2011. 

Tukkutorin kehittämissuunnitelmassa on huomioitu kaupungin yhteisstrategiat, joista erityisesti Yritystoiminnan edellytysten parantaminen koskee Tukkutorin toimintaa.  Suunnitelma on esitelty ja hyväksytty elinkeinopoliittisessa neuvottelukunnassa (EPOK) ja on osa kaupungin uutta elinkeinostrategiaa sekä Kalasataman alueen yleistä kehittämistä.   

Helsingin Tukkutorin nykyisen pakastamon vanha osa on rakennettu vuonna 1953 ja tämä osa on niin tekniseltä kunnoltaan, käyttöominaisuuksiltaan, energiankäytöltään kuin elintarvikevalvonnan näkökulmasta huonokuntoinen. Sen sijaan vuonna 1973 rakennettu pakastamon uusi osa (2815 krs-m2) on vuonna 2007 – 2008 toteutetun peruskunnostuksen jälkeen toimiva. Kuntokartoituksen pohjalta pakastamon uusi osa päätettiin saneerata vuonna 2007 vastaamaan olemassa olevia vaatimuksia. Saneeraustyötä suunniteltaessa otettiin huomioon se, että tämä uusi voidaan kytkeä osaksi suunnitteilla olevaa uutta pakastamo- ja varastointilaitosta.

Pakastamon vanhan osan korjauskustannukset nousivat kuntokartoituksessa yhteensä 5,8 miljoonaan euroon + ALV. Laskennallisesti tälle korjausinvestoinnille ei saada järkevää takaisinmaksuaikaa.  Vaikka kyseiset investoinnit tehtäisiin, ei tästä pakastamon osasta saada toiminnallisesti, energiankäytöllisesti ja elintarvikevalvonnallisesti riittävän hyvin toimivaa kokonaisuutta. Matalat erilliset varastohuoneet viidessä kerroksessa ovat tilankäytön kannalta tehottomia. Siirtymiset hisseillä kerroksiin aiheuttavat jatkuvasti hidastuksia yritysten toimintaan. Elintarvikevalvonnallisesti rakennus, jossa on useita eri sisäänkäyntejä ja yhteistiloja, on hankala. Laitoksessa liikkuu tuotteita, joiden omistajista ei aina päästä selvyyteen, ja lukuisiin aulatiloihin kerääntyy helposti ylimääräistä tai myyntikelvotonta tavaraa. 
Nykyisen pakastamon kylmäaineena käytetään ammoniakkia, joka ei sovellu käytettäväksi asuinrakennusten läheisyydessä. Ammoniakin turvaetäisyys asuinrakennuksiin nähden on vähintään 100 metriä. Uudessa pakastamossa suunnitellaan käytettäväksi pääasiallisena kylmäaineena nestemäistä hiilidioksidia.

3. Toiminnan kuvaus

3.1. Uuden pakastamon toiminta ja rakennuksen laajuus

Uusi pakastamo suunnitellaan ns. yhteisvarastoksi, jolloin tilojen ja energian käyttöä voidaan tehostaa huomattavasti nykyiseen erillistiloista koostuvaan rakennukseen verrattuna. Yhteisvarastossa vapautuvat lavapaikat ovat kaikkien toimijoiden käytössä toisin kuin nykyisessä pakastamorakennuksessa. Tilojen käyttöä kokonaisuudessaan voidaan tehostaa vähentämällä lämmitettäviä auloja, käytäviä ja muita yhteistiloja.
Yhteiset vastaanottotilat varataan tuotteiden pakkausta, purkamista sekä vastaanottotarkastustoimintaa varten. Tämän jälkeen tuotteet ohjataan yhteisvarastoon, jossa on liikkuva hyllyjärjestelmä tilankäytön tehostamiseksi. Varastointia ja laskutusta ohjaa erillinen tietojärjestelmä. Yhteisissä tiloissa on erillinen karanteenitila ja pakastustunnelit lämpimänä toimitettujen tuotteiden jäädyttämistä varten. Erillinen pakkasvarastohuone rakennetaan non food-tuotteille eli nykyisille lääketieteellisille näytteille.

Saman pitkän laiturialueen varteen rakennetaan erillisiä tiloja elintarvikeyritysten tuotteiden varastointia ja valmistusta varten. Tiloista suunnitellaan muunneltavia niin, että samantyyppisiä blokkeja yhdistelemällä voidaan rakentaa tiloja 150 – 1500 neliöön. Laiturilipan yläpuolelle rakennetaan toimistorivistö, jonne muuttaa Tukkutorin toimiston lisäksi pakastamon yrityksiä. Tämä mahdollistaa Tukkutorin kehittämissuunnitelman mukaisten muutosten etenemisen vanhalla ns. teurastamoalueella. Esimerkiksi nykyinen vuonna 1933 valmistunut Tukkutorin toimistorakennus on LVISKA-peruskorjauksen tarpeessa. Uuden toimiston valmistuttua vanha hallintorakennus ja muut saman pihapiirin rakennukset muutetaan ”Hermannin keittiöksi ja olohuoneeksi”, kuluttajille suunnitelluksi ruokaosaamiskeskukseksi. Alueelle tulee yritysten kaupallisiin tarpeisiin sopivia myymälöitä ja ravintolatiloja.  
Pakastamon toimisto-osaan suunnitellaan yhden käytävän varrelle molemmin puolin sijoittuvat työhuoneet. Suunnittelun lähtökohtana on muunneltavuus niin, että tarvittaessa tiloja voidaan jakaa pienempiin osiin ja yhdistää. Toimistojen ja Sörnäistenkadun väliin rakennetaan mahdollisuuksien mukaan kattopysäköintialue.
Pakastamon korkeavarastotila sijoittuu Agroksenmäen kallioseinämää vasten niin, että rakennuksen kattotaso tulee mäellä olevien talojen pihakorkeudelle. Tukkutorille on annettu rakentamis- ja kunnossapitovelvoite tämän katon ja talojen väliin sijoittuvalle kevyenliikenteenväylän ja pelastustien rakentamiselle ja ylläpidolle. Talon katolle rakennetaan mahdollisuuksien mukaan liikunta- tai virkistysalue, jossa hyödynnetään pakastamon lauhde-energiaa.  Suunnitteluvaiheessa mukaan otetaan lähitalojen asukkaita.
3.2. Vaatimukset toiminnan ja rakennuksen laadun suhteen

Pakastamon suunnittelussa on tärkeää huomioida nykyisten toimijoiden eli yritysten tarpeet. Koska palvelukonsepti muuttuu paljon, otetaan suunnitteluun mukaan alueen yrittäjiä. Tavoitteena on parantaa palvelua hyödyntämällä uudet tilat tietojärjestelmien avulla mahdollisimman hyvin. 
Suunnittelun toinen tärkeä lähtökohta on elintarvikevalvonnan vaatimusten ennakointi niin, että uusi laitos täyttää hyvin elintarvikelain nykyiset ja tulevat vaatimukset. Tämä otetaan huomioon erityisesti tilojen, niiden pintamateriaalien ja toimintamallin suunnittelussa. Viileävarastojen osalta selvitetään yhteisvarastoinnin mahdollisuus. Sitä verrataan ns. erillisvarastoihin ja niiden omavalvontaan. Kaiken suunnittelun lähtökohtana on erilaisten tarpeiden mahdollisimman hyvä täyttäminen. Plustilassa yhteisvarastoinnin ongelmana ovat pilaantuvat tuotteet, jotka saattavat ”saastuttaa” hyvälaatuiset tuotteet yhteisen ilmankierron johdosta.

Suunnittelun kolmantena lähtökohtana on energiansäästö ja ympäristön huomioonottaminen. Rakennuksen ja erityisesti sen kylmätuotannon suunnittelussa pyritään soveltamaan uusia energiaa säästäviä ratkaisuja. Tavoitteena on puolittaa nykyisen kylmäntuotannon energiankäyttö. Tämä on mahdollista tilojen käyttöä tehostamalla ja soveltamalla tiloihin uutta kylmäteknologiaa. Lisäksi lauhdelämpö hyödynnetään esimerkiksi toimistojen ja käyttöveden lämmityksessä. 

Päästövaikutusten lisäksi ympäristönäkökulmat huomioidaan myös siinä, miten ja minkä näköisenä rakennus sijoitetaan lähelle asuinrakennuksia Agroksenmäen kylkeen. Suunnitteluvaiheessa järjestetään tiedotus- ja kuulemistilaisuus lähirakennusten asukkaiden kanssa. Tilasuunnittelijan lisäksi kiinnitetään erityisesti huomiota rakennuksen ulkoasun arkkitehtuuriin. Rakennuksesta suunnitellaan maisemallisesti alueeseen hyvin sopiva. Osa kookkaasta rakennuksesta maisemoidaan kallioseinämää vasten. Rakennus sovitetaan alueen yleisilmeeseen erityisesti Sörnäistenkadun varren osalta niin, että ulkoseinät verhotaan osin tiilillä asemakaavan vaatimusten mukaisesti. Rakennuksen kylmäntuotantoyksikkö sijoitetaan niin, että lauhdutinpuhaltimien aiheuttama ääni ei haittaa lähellä asuvia ja kylmähuone ei aiheuta turvallisuusriskiä.    

4. Rakentamispaikka
4.1. Sijainti

Uusi pakastamo sijoitetaan Helsingin Tukkutorin tontille Hermannin kaupunginosaan Sörnäistenkadun ja Agroksenmäen kulmaan niin, että korkea pakkasvarasto tulee kallioseinämää vasten ja varasto- ja tuotantotilat sijoittuvat Sörnäistenkadun varteen yhdistäen nykyisen pakastamon laajennusrakennuksen uuteen pakastamoon. Rakennuskokonaisuutta yhdistää yhtenäinen tukkutorialueelle avautuva laiturialue ja tämän yläpuolelle sijoittuva toimistoketju. 
Lastauslaiturit sijoittuvat nykyisen torialueen tasolle. Korkeuseron ollessa 18 metriä pakastamon katto ulottuu Agroksenmäellä sijaitsevan kerrostalon piha-alueen tasolle. Liitteessä 2 on poikkileikkaus rakennuksen sijoittumisesta Agroksenmäen rinteeseen.
4.2. Asemakaava

Alueen asemakaava muutettiin Tukkutorin kehittämissuunnitelman pohjalta. Siinä edellä mainittu tontti on määritelty pakastamorakennusta varten. Tukkutorin asemakaavamuutoksessa (nro 11744, vuosi 2008) paikka on merkitty Hermannin kaupunginosassa sijaitsevan korttelin 21274 pohjoiskulmaan.  Kaavan TE-merkinnän mukaisesti alueelle saa rakentaa elintarvike- ja tukkutoimintaa palvelevia rakennuksia. 

Vanha pakastamo ei ole asemakaavassa suojeltu rakennus,, vaan se puretaan uuden pakastamon valmistuttua.

4.3. Rakennuslupa-asiat 
Rakennuslupaa kaavan mukaiseen käyttötarkoitukseen haetaan yhteistyössä rakentajan kanssa suunnitelmien tarkennettua ja valmistuttua vuonna 2011.

4.4. Rakentamispaikan kelpoisuus

Maaperä rakentamispaikalla on kalliorinnettä, joka viettää kohti savitäytteistä tasankoa. Tontti on alimmillaan 8.2 m merenpinnan tasoa korkeammalla ja rakennus voidaan sijoittaa kallioseinämää vasten niin, että rakennuksen katto muodostaa piha-alueen jatkon Agroksenmäen päälle rakennetuille asuintaloille. Ennen rakentamista toteutetaan tontin maaperätutkimus ja mahdollinen puhdistaminen. Rakentaminen edellyttää kalliorinteen louhintaa. 

4.5. Liikennejärjestelyt ja pysäköinti

Pakastamon rakentamisen jälkeen kaikki pakastamolle menevä raskas liikenne ohjataan Hermannin rantatien ja Vanhan talvitien kautta Wotkin’sin myymälän portista pakastamon laiturialueelle. Sörnäistenkadun liittymät poistetaan käytöstä tämän kadun liikenteen rauhoittamiseksi. Tukkutorilta poistuva liikenne kiertää torialueen kautta Heinon tukun ja Lihakonttorin välisestä portista pois, jolloin se häiritsee mahdollisimman vähän Sörnäistenkadun asukkaita. Uusi rakennus muodostaa lisäksi muurin asutuksen ja tukkutoimintojen välille, mikä vähentää läpikulkua ja liikenteen aiheuttamia häiriöitä.
Henkilöautoliikenne toimii edelleen osin Sörnäistenkadun kautta niin, että esimerkiksi työmatkaliikenne ohjautuu Sörnäistenkadulta rakennusten katolla olevalle kattopysäköintialueelle. Kattopysäköinnin ilta- ja yökäytöstä voidaan mahdollisesti tehdä sopimuksia alueen asukkaiden kanssa.

4.6. Kunnallistekniikka

Rakennus liitetään kunnallistekniikkaan veden ja sähkön osalta joko suoraan Tukkutorin alueen olemassa olevien liittymien kautta tai vaihtoehtoisesti Sörnäistenkadun liittymien kautta.
5. Aikataulu ja rakennustyön järjestelyt
5.1. Aikataulu

Rakennuksen yksityiskohtainen suunnittelu aloitetaan hankesuunnitelman hyväksymisen ja alustavan suunnittelun pohjalta loppuvuonna 2010. Suunnittelu jatkuu vuoden 2011 aikana, jonka jälkeen rakennushankkeelle haetaan rakennuslupaa. Rakentaminen voitaisiin aloittaa aikaisintaan vuoden 2011 lopulla, jolloin uusi rakennus olisi käyttöönottovalmis vuonna 2013.

5.2. Tukkutorin kehittäminen hankkeen aikana ja sen jälkeen

Hanke mahdollistaa Tukkutorin kehittämisen osana Kalasataman asuin- ja toimitila-aluetta. Tukkutorin kehittämissuunnitelman mukaisesti rakennus tarjoaa nykyaikaisia tiloja yrityksille ja osa vanhoista tiloista voidaan puolestaan kunnostaa vähittäiskaupan, ravintoloiden ja ruokaosaamis-keskuksen tarpeisiin (=Hermannin keittiö ja olohuone). Näin Tukkutori pystyy tulevaisuudessa tarjoamaan tukkupalvelujen lisäksi palveluita Kalasataman ja Hermannin alueiden asukkaille. Tavoitteena on lisäksi, että uusi alue toimisi pääkaupunkiseudun vetovoimaisena ruokakulttuurikeskittymänä.

Uuden pakastamon avulla tehostetaan Tukkutorin energiankäyttöä, vähennetään työvoiman tarvetta ja lisäksi muutetaan toimintaa nykyistä ympäristöystävällisemmäksi. Nykyinen pakastamon kylmäaine, ammoniakki, muodostaa tällä hetkellä alueen turvallisuusuhkan. Se on tarkoitus korvata vähemmän haitallisella kylmäaineella.

5.3. Vanhan pakastamon alasajo
Kun uusi pakastamon on valmistunut ja nykyisen pakastamon toiminnat ja kylmätuotanto on saatu siirretty sinne, puretaan vanha pakastamo ja alue tasataan uuden pakastamon logistiseksi väyläksi ja lastausalueeksi. Pakastamoa ei voida kokonaisuudessaan ajaa alas ennen kuin uusi on toiminnassa, koska se aiheuttaisi katkoksia yritysten toimintaan.
Pakastamon vanha betoninen rautatiekatos pyritään säilyttämään osin lihatukkuhallin päästä. Sen sijaan pakastamon edessä oleva huonokuntoinen tiilinen piharakennus puretaan alustavan aikataulun mukaan vuonna 2012.

Pakastamon purun jälkeen torialueelle vapautuu lisää tilaa, joka voidaan hyödyntää lisärakentamiseen. Tämä tarve arvioidaan erikseen hankkeen ensimmäisen vaiheen jälkeen.

6. Hankkeen toteutustapa ja kilpailuttaminen

6.1. Toteuttaminen yksityisrahoitusmallilla
Pakastamon rakennuttaja ja investori valitaan kilpailutuksen avulla. Tässä vaiheessa rakennuksen tila- ja tarvesuunnittelu on valmis. Kilpailutuksen hoitaa konsulttiyritys. Tarjous käydään läpi kaupungin rakennuttamisen asiantuntijoiden kanssa ja sen perusteella päätetään hankkeen toteutuksesta ja tehdään rakentamispäätös. 

Pakastamon rakentaminen rahoitetaan yksityisellä rahoituksella. Kaupunki varaa rakennuksen valmistuttua siihen lunastusoikeuden. Jos lunastusoikeutta ei käytetä jää rakennus yksityisen toimijan omistukseen ja hallintaan määräajaksi. Tukkutori tekee vuokrasopimuksen tilasta rakentamispäätöksen tarjouksen mukaisesti. Ehdotettu vuokra-aika olisi 20 vuotta, jona aikana Tukkutori vastaisi tilojen toiminnoista ja edelleenvuokrauksesta alueen yrityksille. Alueen maanvuokrasopimus rajoittuu vuoteen 2036.
6.2. Hankkeen kilpailuttaminen

Hanke kilpailutetaan yhteistyössä rakennuttajakonsulttiyrityksen kanssa, jonka tehtävänä on etsiä Tukkutorin kannalta mahdollisimman tehokas, laadukas ja edullinen ratkaisu rakentamiseen, sen rahoitukseen ja tilojen edelleen vuokraukseen Helsingin Tukkutorille.

Hankkeen kilpailutuksen kustannukset maksaa Helsingin Tukkutori.

6.3. Lopullinen päätös ja vuokrasopimuksen tekeminen

Hankkeen kilpailuttamisen jälkeen tehdään pakastamon vuokrauksesta pitkäaikainen vuokrasopimus ja vastuunjakotaulukko vuokralaisen (Helsingin Tukkutori) ja vuokranantajan (sijoittaja/omistaja) välillä. Vaihtoehtona tälle laaditaan mahdollisuus lunastukseen.  Sopimuksessa määritellään lunastusehdot ja ajankohdat, jolloin kaupunki voi lunastaa kiinteistön tai pakastamo-osan siitä omaan omistukseen. Ensimmäinen lunastusmahdollisuus kirjataan rakennuksen käyttöönottovuodelle. Jos lunastusta ei käytetä, jää rakennus Helsingin Tukkutorin maavuokralaiseksi. Maanvuokrataso määritetään tarjousta pyydettäessä. Vuokrataso on samaa tasoa kuin alueen yleinen maanvuokra.
Lopullinen päätös rakennuttamisesta tehdään sen jälkeen, kun molemmat osapuolet ovat hyväksyneet ja sitoutuneet vuokra-/lunastussopimuksen. Helsingin kaupungin osalta vuokrasopimuksen teossa osapuolena toimivat Tukkutorin lisäksi Oikeuspalvelut.
7. Käyttötalous

7.1. Vuokrakustannukset
Tukkutorin vuokrakustannukset määräytyvät sen jälkeen, kun rakennuksen suunnitelmat ovat täsmentyneet ja rakennuttajan tarjous on valmistunut. Osa kiinteistöstä voi jäädä yksityiseen omistukseen ja vuokraustoimintaan, jolloin niistä ei ole Tukkutorille kustannuksia eikä tuloja maanvuokraa lukuun ottamatta.
7.2. Käyttäjän muut kustannukset

Rakennuksen käyttäjällä tarkoitetaan tässä tapauksessa Tukkutoria, joka maksaa tontista maanvuokraa Kiinteistöviraston tonttiosastolle. Sijoittajaa ja rakentajaa velvoitetaan kustantamaan kaikki muut suunnittelussa ja toteutuksesta aiheutuvat kulut kilpailutuksen konsultointia lukuun ottamatta.

Käyttäjä maksaa jatkossa hallinnoimalta osalta juoksevat kiinteistön ylläpitokulut. Rakennuksen omistaja sitoutuu puolestaan pitämään kiinteistön teknisesti toimintakuntoisena siinä harjoittavaan toimintaan nähden vastuujakotaulukossa määritetyin vastuin. 

Liitteenä (Liite 1) olevassa esiselvityksessä on arvioitu kiinteistön juoksevat kulut.

7.3. Vuokratulot

Helsingin Tukkutori saa kiinteistöstä tuloja maanvuokran lisäksi vuokraamalla tiloja ja tarjoamalla pakastus- ja kylmäsäilytystiloja elintarvikealan yrityksille ja lääketieteellisiä näytteitä säilyttäville sairaaloille.

Palvelutulot kertyvät tuote-erien vastaanottopalveluista, pakastusmaksuista ja erien säilytysmaksuista. Arvioitu täyttöaste laskelmassa on 80 %. Tulot on arvioitu liitteessä 1. Palvelumallista ja hinnoittelusta tehdään Tukkutorilla uusi kuvaus ja kannattavuusarvio OivaJet-projektityönä.

7.4. Kannattavuuden tarkastelu

Kannattavuuden arvioinnissa on huomioitu tiedossa olevat kulut ja säilytysmaksujen osalta täyttöaste 80 %. Mukana ei ole muita palvelumaksuja. Energian kulutuksen vähenemistä ei ole huomioitu kustannuksissa. Toisaalta energian hinnan arvioidaan nousevan, mikä vähentää taloudellista kulutuksen säästöistä saatavaa hyötyä.

Hankkeen sisäisen koron (IRR) tuotto-odotus on 7,6 % ja takaisinmaksuaika 9 vuotta. Tämä on laskettu esiselvityksessä pelkästään pakastamo-osalle niin, että kaupunki lunastaisi 9,6 miljoonan hinnalla pakastamon. Kannattavuustarkastelu perustuu rakennusten 25 vuoden ja järjestelmien 5 vuoden poistoihin.  

Varsinainen kannattavuusarvio pystytään todellisuudessa tekemään vasta sen jälkeen, kun rakennuksen lunastushinta ja vuokrataso selviävät vuokraneuvottelujen yhteydessä. Rakennuksen kokonaishinta selviää rakennussuunnittelun ja kilpailuttamisen jälkeen. 

Pakastamosta suunnitellaan yli 1000 lavapaikkaa suurempi kuin liitteenä olevassa esiselvityksessä. Tämä johtuu siitä, että alueen pakastuspalveluille on kysyntää. Pienen pakastamon kannattavuus on heikompaa kuin sitä suuremman, sillä sekä rakentamisen että ylläpidon kustannuksista suuri osa on kiinteitä. Laitoksen suurentaminen on taloudellisesti perusteltua, koska se laskee yksikkökustannuksia. Suunniteltu pakastamo pystyy myös ottamaan tarvittaessa vastaan Vuosaaren satamaan tulevia isompia pakastemääriä, jotka on tarkoitettu pääkaupungin kulutustarpeisiin.

8. Lunastusoikeus

Kaupunki varaa rakennukseen lunastusoikeuden sen valmistumisen jälkeen. Tällöin lunastamiseen voidaan valmistautua varaamalla siihen rahaa investointimäärärahoista. Jos lunastusoikeutta ei tällöin käytetä, varataan lunastamiseen mahdollisuus myöhemmin viiden ja kymmenen vuoden päähän toiminnan aloituksesta. Lunastusoikeuteen tarvittava rahamäärä kirjataan sopimukseen rakentamispäätöstä tehtäessä, jolloin se voidaan tarvittaessa huomioida Helsingin kaupungin taloussuunnitelmaa laadittaessa.
9. Toteutus- ja ylläpitovastuu

9.1. Hankkeen osapuolet

Hankkeen kilpailuttaa siihen valittava rakennusalan konsultointiyritys. Tilaajana toimii Helsingin Tukkutori. Sopimusteknisenä ja juridisena tahona hankkeessa auttaa Helsingin kaupungin oikeuspalvelut. Hankkeen rakentamisen päätösvaiheessa konsultoidaan tilakeskuksen asiantuntijoita. Hankkeen käynnistämispäätös tehdään Tukkutorin esityksestä Teknisen palvelun lautakunnassa, joka esittää päätöksensä kaupunginhallituksen hyväksyttäväksi.
Tilat ja niiden tekniset ratkaisut suunnitellaan yhdessä valitun rakennusliikkeen/sijoittajan ja Tukkutorin (toimijan) kanssa. 

9.2. Rakennuksen ylläpitovastuu

Ylläpitovastuu määritellään vuokrasopimusta tekoa ennen vastuujakotaulukon avulla. Perusperiaatteena siinä on, että Tukkutori vastaa rakennuksen juoksevista kuluista kuten kylmäntuotannosta, lämmityksestä, sähköistä ja vedestä sekä tavanomaisista huoltopalveluista. Kiinteistön omistaja vastaa puolestaan rakenteista ja talotekniikan toiminnasta.

10. Väistötilat ja rakentamisen aikaiset poikkeusjärjestelyt

Hankkeen toteutus tyhjälle tontin osalle ei vaadi erityisiä poikkeusjärjestelyitä. Toiminta vanhassa pakastamossa ja sen ympäristössä voidaan turvata koko rakentamisen ajan. Liikenteellisesti rakentaminen vilkkaalle tukkutorialueelle on kuitenkin haastavaa. Liikenteen toimivuus ja turvallisuus pyritään turvaamaan erillisen suunnitelman avulla. Erityisongelmia aiheuttaa lähinnä Sörnäistenkadun liikenteen sulkeminen ja vanhan pakastamon lisäsiiven liittäminen uudisrakennukseen ja sen kylmäntuotantoon. 
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