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13
Kiinteistökaupan esisopimuksen hyväksyminen (Sörnäinen, Kalasa-
tama, Nihti, tontit 10672/3 ja 4)

HEL 2022-010426 T 10 01 01 01

Päätösehdotus

Kaupunginvaltuusto päättää myydä

 tontin (AK) 10672/3 tai siitä muodostettavat tontit Skanska Talonra-
kennus Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) tai tämän perustamil-
le/määräämille yhtiöille taikka perustettavien yhtiöiden lukuun vähin-
tään 6 508 200 euron kauppahinnasta noudattaen kauppa- ja lisä-
kauppahinnan määräytymisen ja muilta osin liitteenä 1 olevan kiin-
teistökaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin käyttämiä kiinteistö-
kaupan tavanomaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdolli-
sesti päättämiä lisäehtoja. 

 tontin (AK-1) 10672/4 tai siitä muodostettavat tontit Skanska Talon-
rakennus Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) tai tämän perustamil-
le/määräämille yhtiöille taikka perustettavien yhtiöiden lukuun vähin-
tään 5 522 400 euron kauppahinnasta noudattaen kauppa- ja lisä-
kauppahinnan määräytymisen ja muilta osin liitteenä 1 olevan kiin-
teistökaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin käyttämiä kiinteistö-
kaupan tavanomaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdolli-
sesti päättämiä lisäehtoja. 

Esittelijän perustelut

Varauspäätös, hintakilpailu ja myytävät tontit

Kaupunginhallitus on 10.1.2022 § 14 varannut Kalasataman Nihdin ton-
tit (AK, AK-1) 10672/3 ja 4 luovutettaviksi hintakilpailulla sääntelemät-
tömään vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon 
yhden toimijan toteutettavaksi 31.12.2024 saakka siten, että tontit luo-
vutetaan myymällä markkina-arvoon. Kaupunginhallitus on samalla oi-
keuttanut kaupunkiympäristölautakunnan järjestämään päätöksen mu-
kaisen hintakilpailun, päättämään kilpailun ehdoista sekä valitsemaan 
kilpailun perusteella tonteille varauksensaajat ja toteuttajat. Hintakilpai-
lun käytännön järjestelyistä huolehtivat kaupunkiympäristön maaomai-
suuden kehittäminen ja tontit -palvelu ja asemakaavoitus sekä kaupun-
ginkanslian aluerakentaminen.

Kaupunginhallituksen varauspäätökseen perustuen kaupunkiympäristö-
lautakunta järjesti hintakilpailun 16.1.–15.3.2023. Hintakilpailun käytän-
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nön järjestelyistä huolehtivat kaupunkiympäristön maaomaisuuden ke-
hittäminen ja tontit -palvelu ja asemakaavoitus sekä kaupunginkanslian 
aluerakentaminen.

Tarjouspyyntöä tarkistettiin maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -
palvelun internet-sivulla (www.hel.fi/tonttihaut) kilpailun aikana esitetty-
jen kysymysten perusteella 15.2.2023 tonttien hallintamuotojen osalta, 
ottaen muuten huomioon niitä koskevat tarjouspyynnön ehdot ja vel-
voitteet, seuraavasti: Sääntelemättömiä vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja voi toteuttaa joko tontille 10672/3 tai 4. Sääntelemättömiä va-
paarahoitteisia omistusasuntoja voi toteuttaa vastaavasti jommalle-
kummalle tontille tai molemmille tonteille. 

Tarjouspyynnön mukaan kilpailun kohteena olevista tonteista tulee jär-
jestää yhteistyössä kaupungin kanssa tarjouspyynnön mukainen arkki-
tehtuurikutsukilpailu. 

Myytävät tontit sijaitsevat Kalasatamassa Nihdin asemakaava-alueella 
meren läheisyydessä. 

Myytävän tontin (AK) 10672/3 rakennusoikeus on Nihdin asemakaavan 
ja asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaan asuintilojen osalta 
3 050 k-m², jonka lisäksi on rakennettava liiketilaa (kr-tilaa) vähintään 
150 k-m².

Myytävän tontin (AK-1) 10672/4 rakennusoikeus on Nihdin asemakaa-
van ja asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaan asuintilojen osalta 
2 600 k-m².

Tarjoajan tuli ilmoittaa ostotarjouksessaan kunkin myytävän tontin pää-
käyttötarkoituksen mukaisille asuintiloille ja liiketiloille (kr) tarjottava 
kiinteä rakennusoikeuden yksikköhinta (euroa/k-m²). Tarjouskilpailun 
ratkaisuperusteena oli molempien tonttien yhteenlaskettu kokonaishin-
ta, joka lasketaan tontin osalta tarjottujen pääkäyttötarkoituksen mu-
kaisten rakennusoikeuden yksikköhintojen ja mainittujen kerrosalamää-
rien perusteella sekä laskemalla saadut tonttikohtaiset hinnat yhteen. 

Molempien tonttien osalta asuintiloille tuli antaa hallintamuodosta 
(omistus ja/tai vuokra) riippumatta vain yksi yhteinen yksikköhinta (eu-
roa/k-m²). Lisäksi tontin 4 osalta tuli ilmoittaa yksikköhinta (euroa/k-m²) 
vain asuintilojen osalta.

Hintakilpailu (ostotarjouskilpailu) oli avoin kaikille. Tarjous tuli antaa 
molemmista tonteista joko yksin tai yhteenliittymänä. Tarjousta ei voi-
nut antaa vain toisesta tontista. Kustakin tontista tuli kuitenkin tehdä 
oma erillinen tarjouksensa ostotarjouslomakkeen mukaisesti ja merkitä 
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tonteista tarjottu yhteenlaskettu kokonaishinta mainittuun lomakkee-
seen sille varattuun kohtaan.

Tarjouspyynnön mukaan tehtyjen ostotarjousten perusteella molemmat 
tontit myydään niistä korkeimman yhteenlasketun kokonaishinnan tar-
jonneelle. 

Asuntojen erittäin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmis-
tamiseksi edellytettiin kuitenkin, että tarjoajalla (ostajalla) on käytettä-
vissään kohteen rakentamisen edellyttämä tekninen taito, arkkitehtuu-
rinen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut rakentamisen edellytyk-
set merkittävän ja haastavan rakentamisprojektin toteuttamiseksi tar-
jouspyynnössä edellytetyllä tavalla (yleiset kelpoisuusedellytykset). Os-
tajan yleinen kelpoisuus arvioitiin kilpailun päättymishetken mukaan. 

Ostotarjouksen tekemisestä ei maksettu mitään korvausta, eikä ehdol-
lisia ostotarjouksia hyväksytty. Mainitun määräajan jälkeen jätetyt osto-
tarjoukset hylättiin. Tarkemmat hintakilpailua koskevat taustatiedot ja 
ehdot ilmenevät liitteenä 2 olevasta tarjouspyynnöstä.

Saadut tarjoukset ja hintakilpailun ratkaiseminen

Määräaikaan 15.3.2023 klo 12.00 mennessä yhteensä 10 eri ostajaeh-
dokasta jätti myytävistä kohteista ostotarjouksen. 

Myytävien tonttien 10672/3 ja 4 yhteenlasketut kokonaishinnan ostotar-
joukset olivat 4 015 000 euroa–12 030 600 euroa. 

Skanska Talonrakennus Oy on tarjonnut tonteista 10672/3 ja 4 ostotar-
jouskilpailun ratkaisuperusteena olevan korkeimman yhteenlasketun 
kokonaishinnan 12 030 600 euroa, joka muodostuu tontin 10672/3 
osalta tarjotusta kauppahinnasta 6 508 200 euroa (asuintilat 
6 478 200 euroa ja liiketilat 30 000 euroa) ja tontin 4 osalta tarjotusta 
kauppahinnasta 5 522 400 euroa (tontilla ei liiketiloja). Edellä mainittu 
tarjous ja kauppahinnat vastaavat asuintilan osalta 2 124 euroa/k-m²:n 
ja liiketilan osalta 200 euroa/k-m²:n kiinteää rakennusoikeuden nykyar-
voa vastaavaa yksikköhintaa. 

Edellä mainittua tarjousta ja tonttien kauppahintoja voidaan pitää kau-
pungin kannalta hyvinä ja hyväksyttävinä ottaen huomioon laaditut ar-
violausunnot tonttien markkina-arvoista, vertailukauppahinnat ja nykyi-
set markkinaolosuhteet. Tarjoaja täyttää myös tarjouspyynnössä edel-
lytetyt kelpoisuusvaatimukset. Tarjous oli myös tarjouspyynnön mukai-
nen. Arviolausunnot ovat oheismateriaalissa.

Tonttien varaaminen ja luovuttaminen myymällä
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Kaupunkiympäristölautakunta on 30.5.2023 § 313 päättänyt Nihdin hin-
takilpailun ratkaisemisesta ja varannut tontit Skanska Talonrakennus 
Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) toteutettavaksi ehdolla, että kaupunginval-
tuusto hyväksyy tonttien osalta liitteenä 1 olevan kiinteistökaupan esi-
sopimuksen ja että Skanska Talonrakennus Oy sitoutuu noudattamaan 
mainitun tontin varausehtoina po. sopimuksessa sovittuja ehtoja.

Korkeimman yhteenlasketun kokonaishinnan tarjonneen kanssa on 
neuvoteltu liitteenä 1 oleva kiinteistökaupan esisopimus. Esisopimuk-
sessa sovitaan muun muassa niistä edellytyksistä, joiden täyttyessä 
osapuolet allekirjoittavat tonttien kauppaa koskevat kauppakirjat. Lisäk-
si sovitaan kiinteistökaupan keskeisten ehtojen lisäksi kaupungin ja os-
tajan välisistä oikeuksista ja velvoitteista sekä alueen toteuttamisen pe-
riaatteista tarjouspyynnön mukaisesti.

Tonttien myyminen ostotarjousten perusteella mainitulle yhtiölle tai sen 
perustamille/määräämille asunto-osakeyhtiöille taikka perustettavien 
asunto-osakeyhtiöiden lukuun on perusteltua. 

Tonttien myyminen

Tontit 10672/3 ja 4 myydään Skanska Talonrakennus Oy:lle ja/tai sen 
perustamille/määräämille yhtiöille taikka perustettavien yhtiöiden lu-
kuun yhteensä vähintään noin 12 miljoonan euron kauppahinnasta kiin-
teistökaupan esisopimuksen mukaisesti. Tonttien 10672/3 ja 4 yhteen-
laskettu lopullinen tarkka kauppahinta selviää kauppahinnan muodos-
tumistavan vuoksi vasta niille toteutettavien asuntohankkeiden suunni-
telmien valmistuttua ja rakennusluvan myöntämisen jälkeen. 

Ostaja suorittaa tonttien kauppahinnan kokonaisuudessaan kaupungille 
kaupanteon yhteydessä, jolloin tonttien omistus- ja hallintaoikeus siirtyy 
ostajalle. 

Toimivalta ja päätöksen täytäntöönpano

Hallintosäännön 7 luvun 1 §:n 6 kohdan mukaan kaupunginvaltuusto 
päättää kiinteän omaisuuden luovuttamisesta, milloin luovutettavan 
omaisuuden kauppahinta ylittää 10 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikäli kaupunginvaltuusto hy-
väksyy päätösehdotuksen, kaupunginvaltuuston päätöksen täytäntöön-
panon yhteydessä oikeuttaa:

 kaupunkiympäristön toimialan maaomaisuuden kehittäminen ja ton-
tit -palvelun tonttipäällikön tekemään kiinteistökaupan esisopimuk-
seen ja sen perusteella tehtäviin kauppakirjoihin tarvittaessa muu-
toksia 
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 sopimukset ja valvonta -tiimin päällikön ja lakimiehen, kummankin 
yksin, allekirjoittamaan edellä mainitun esisopimuksen ja sen perus-
teella tehtävät kauppakirjat sekä tekemään niihin tarvittaessa vähäi-
siä muutoksia. 
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Kaupunginhallitus
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