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§ 201
Kaupunkipientalojen hakuohjeen hyväksyminen ja haun 
järjestäminen omatoimiseen ryhmärakennuttamiseen Kalasataman 
Sörnäistenniemestä (tontit 10590/4-8)

Pöydälle 04.04.2012

HEL 2012-005027 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H3 S4, Arcturuksenkatu

Päätös

Kiinteistölautakunta päätti panna asian pöydälle.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Riku Koponen, pientaloasiamies, puhelin: 310 31800

riku.koponen(a)hel.fi
Tuomas Kivelä, tonttiasiamies, puhelin: 310 36455

tuomas.kivela(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hyväksyä liitteenä nro 1 olevan Kalasataman 
Sörnäistenniemen kaupunkipientalo- eli Town House -tonttien 
hakuohjeen sekä oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön tekemään 
ohjeeseen vähäisiä tarkennuksia.

Samalla lautakunta päättänee oikeuttaa tonttiosaston järjestämään 10. 
kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin nro 10590 tonttien nrot 4 - 8 haun 
omatoimiseen ryhmärakennuttamiseen hakuohjeen mukaisesti.

Edelleen lautakunta päättänee, että varauksensaajien tulee noudattaa 
hakuohjetta, liitteenä nro 5 olevaa ohjetta kaupungin tonteille 
rakentamisesta sekä liitteenä nro 6 olevaa energiaehtoa.

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että Kalasataman 
Sörnäistenniemestä julistetaan haettavaksi vuokralle viisi 
kaupunkipientalo- eli Town House -tonttia omatoimista 
ryhmärakennuttamista varten.

Tonttien koot vaihtelevat välillä 117 - 126 neliömetriä ja tonttien 
rakennusoikeudet ovat 175 kerrosneliötä sekä talot ja asunnot 
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kolmikerroksisia. Samalla alueella Stuuvarin korttelista nro 10582 on jo 
vuokrattu pitkäaikaisesti kuusi kaupunkipientalotonttia samantyyppistä 
hanketta varten. Valmiita kaupunkipientalokohteita on mm. Espoon 
Säterinmetsässä ja Malminkartanon Vuorenjuuressa.

Tontteja voi hakea vain etukäteen koottuina luonnollisten henkilöiden 
tai perheiden muodostamina ryhminä. Ryhmien tulee esittää luonnos-
piirustukset ja hankesuunnitelma. Samaan talouteen kuuluvat voivat 
osallistua vain yhteen hakijaryhmään. Hakuaika päättyy 29.6.2012. 
Hakemuksien järjestys arvioidaan ensin luonnospiirustusten laadun 
perusteella. Tämän jälkeen tarkistetaan hanke- ja rahoitussuunnitelmat. 
Kiinteistölautakunta päättää voittajasta ja varasijoilla olevista syys-
lokakuussa 2012.

Esittelijä

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 (276 §) varata korttelin nro 10590 
tontinluovutus- tai tarjouskilpailua varten. Samalla kaupunginhallitus 
oikeutti kiinteistölautakunnan päättämään kilpailun ohjelmasta, 
järjestämään kilpailun sekä valitsemaan voittajan.

Edelleen kaupunginhallitus päätti, että tontteja luovutettaessa tulee 
edellyttää energiatehokkuusluokan A mukaista rakentamista.

Tontinluovutuskilpailun ohjelmassa otettiin kantaa myös kaupunkipientalotontteihin

Kiinteistölautakunta päätti 9.2.2012 hyväksyä korttelin nro 10590 
tontinluovutuskilpailun ohjelman. Kilpailu pidetään kerrostalotonteista 
nrot 1, 2 ja 3 sekä yhteispihatontin (AH) nro 9 alapuolelle 
toteutettavasta maanalaisesta pysäköintilaitoksesta. Kilpailuohjelmassa 
todettiin, että kaupunkipientalotonteista 10590/4 - 8 järjestetään 
erillinen haku omatoimisille rakennuttajaryhmille.

Tontinluovutuskilpailun ohjelman mukaan kilpailun voittaja eli 
rakennuttaja vastaa yhteispihatontille toteutettavan pysäköintilaitoksen 
rakentamisen yhteydessä myös kaupunkipientalotonttien 10590/4–8 
autopaikkojen ja ensimmäisen kerroksen suunnittelusta ja perustusten 
rakentamisesta eli paalutuksesta, salaojista, pohjalaatasta, tonttien 
rajoille tulevista palomuureista, kunnallistekniikan tonttiliittymistä sekä 
yhteispihan tilapäisestä aitaamisesta.

Hakuohje

Kaupunkipientalotonttien hakuohje on liitteenä nro 1. Tonttien haussa 
ja varauksensaajien valinnassa on tarkoitus toimia tämän ohjeen 
mukaan, joten lautakunnan tulisi hyväksyä ohje sekä oikeuttaa 
tonttiosasto järjestämään haku sekä luonnospiirustuksiin ja hanke- ja 
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rahoitussuunnitelmiin perustuva arviointimenettely. Tonttiosaston 
osastopäällikkö on syytä oikeuttaa tekemään ohjeeseen vähäisiä 
tarkennuksia.

Muut liitteet

Liitteenä nro 2 on sijaintikartta ja liitteenä nro 3 on asemakaavanote. 
Liitteenä nro 4 on tonttiluettelo, josta selviävät tonttien numerot, osoit-
teet, pinta-alat ja rakennusoikeudet sekä esitettävät vuokrat ja alku-
vuosivuokra-alennus 31.12.2017 asti. Liitteessä nro 5 ovat yleiset 
ohjeet kaupungin tonteille rakentamisesta sekä liitteessä nro 6 ehdot A-
energialuokasta.

Asemakaava

Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyväksymän ja 16.1.2009 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 
11780 mukaan tontit 10590/4-8 ovat enintään kolmikerroksisten 
asuinrakennusten korttelialuetta (A-1 III). Kullekin tontille on merkitty 
rakennusoikeutta 175 k-m². Tonttien 10590/4 ja 8 pinta-alat ovat 126 
m². Tonttien 10590/5-7 pinta-alat ovat 117 m². Tonteille voi rakentaa 
yhden asunnon.

Asemakaava edellyttää, että rakennusten tulee olla tasakattoisia ja 
katoille tulee rakentaa terassi. Rakennusten räystäslinjan tulee olla 
yhtenevä. Kaikkien asuntojen ulko-oven on avauduttava kadulle. 
Rakennuksen tulee aukotukseltaan, julkisivumateriaaleiltaan ja 
ilmeiltään erottua naapureistaan. Asuntoon tarvittava esteetön 
sisäänkäynti saadaan järjestää AH-korttelialueen eli yhteispihan 
puolelta.

Asemakaava sallii rakentamisen kolmeen kerrokseen, mikä antaa 
runsaasti mahdollisuuksia erilaisiin pohjaratkaisuihin. Julkisivujen 
toivotaan olevan yksilöllisiä ja vaihtelevia. 

Autopaikkanormi on 2 autopaikkaa/asunto.

Tonttien hakeminen 

Tonttien hakijoina voivat olla vain luonnollisten henkilöiden ja perheiden 
muodostamat ryhmät, eivät siis esim. rakennusliikkeet, 
rakennuttajakonsultit, osakeyhtiöt tai muut yritykset. Ryhmien jäsenille 
ei aseteta mitään ennakkoehtoja asuinpaikasta, tuloista, lapsista jne., 
kuten ei asetettu Malminkartanossa ja Ormuspellossakaan. 

Korttelissa nro 10590 vireillä olevan tontinluovutuskilpailun ehdotukset 
arvioiva ryhmä (lisättynä pientaloasiamiehellä) arvioi myös tämän 
kilpailun ehdotukset. 
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Arviointiryhmä arvioi luonnospiirustukset ja hankesuunnitelmat sekä 
valmistelee kiinteistövirastolle perustellun ehdotuksen tonttien 
rakennuttajaryhmän ja varasijoille asetettavien valitsemiseksi. 
Lautakunta päättää valinnoista syys-lokakuussa 2012. 

Maanvuokra

Asiassa on tarkoitus myöhemmin esittää, että tonttien vuokrat 
määräytyvät seuraavien periaatteiden mukaan. Vuokrat perustuvat 
rakennusoikeuden yksikköhintaan 44 euroa/k-m² (ind. 100), mikä 
vastaa tällä hetkellä (ind. 1850) rakennusoikeuden laskennallista arvoa 
814 euroa /k-m². Tontin rakennusoikeuden ollessa 175 k-m² 
vuosivuokra olisi nyt 5 698 euroa (100 %). Tällöin asuntoneliötä kohden 
maanvuokra olisi kuukaudessa noin 3,26 euroa/as-m²/kk (100 %). 
Alkuvuosialennuksen johdosta vuosivuokrista peritään 80 % 
31.12.2017 saakka, eli vuokra olisi nyt 4 558 euroa ja vaikutus 
asumiskustannuksiin on noin 2,56 euroa/as-m²/kk.

Osto-optio

Stuuvarin korttelin nro 10582 kaupunkipientalotonttien nrot 4 – 9 
vuokrasopimuksiin on sisällytetty vastaavantyyppinen osto-optio. 
Samoin Sato-Rakennuttajat Oy:lle myydään korttelista nro 10585 ns. 
yhdistetyt kaupunkipientalotontit. Tämän vuoksi asiassa esitetään 
yhdenvertaisuuden vuoksi osto-option sisällyttämistä myös tonttien 
10590/4 - 8 vuokrasopimuksiin. 

Myöhemmin laadittavan esityksen mukaan tontit vuokrataan osto-
optiolla seuraavin ehdoin:

Vuokralaisella on mahdollisuus käyttää osto-oikeutta aikaisintaan, kun 
tontille rakennettava rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen 
toimesta hyväksytty käyttöön otettavaksi.

Osto-oikeus on voimassa yhteensä kymmenen vuotta (5 vuotta + 5 
vuotta) maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta 
lukien.

Ensimmäisen viiden vuoden aikana kauppahinta osto-oikeutta 
käytettäessä perustuu virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951= 
100” pistelukua 100 vastaavaan asuinrakennusoikeuden 
yksikköhintaan 76 euroa/k-m². Tämä vastaa nykyarvon (2/2012, ind. 
1850) mukaista yksikköhintaa 1 406 euroa/k-m². Kauppahinta olisi nyt 
noin 250 000 euroa (76 x 18,50 x 175 = 246 050).

Esitetyn kauppahinnan voidaan katsoa vastaavan Kalasataman 
Sörnäistenniemen alueelta kaupunkipientalotonteilta perittävää hintaa. 
Saman korttelin kerrostalotontista (AK) 10590/3 on aikaisemmin 
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esitetty perittäväksi asuinrakennusoikeuden vastaavaa kauppahintaa 
1 400 euroa/k-m². Mainittu tontti sijaitsee kuitenkin paremmalla paikalla 
välittömästi meren rannalla ja on sääntelemätön. 

Vaikka yleensä pientalotonttien hinta on korkeampi kuin 
kerrostalotonteilla, esitetään nyt tonteille samaa hintaa, koska 
kaupunkipientalotontit 4 – 8 ovat lähtökohtaisesti 10 vuoden ajan 
hintasääntelyn alaisia, ellei osto-optiota hyödynnetä rakennusten 
käyttöönoton jälkeen ja niiden ei voida katsoa olevan verrattavissa 
perinteiseen omakotiasumiseen. Tontit ovat erittäin ahtaita ja osa 
tiivistä kerrostalomaista korttelikokonaisuutta. Asuntojen koko on 
kaupunkipientalotonteilla miltei kaksikertainen kuin keskimäärin 
kerrostalotonteilla.

Kauppahinta määräytyy tällöin kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla 
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

Tämän jälkeen seuraavan viiden vuoden aikana kauppahinta sovitaan 
erikseen sopijapuolten välillä vastaamaan tontin sen hetkistä käypää 
arvoa kuitenkin siten, että kauppahinta on joka tapauksessa vähintään 
edellä mainittu yksikköhinta tarkistettuna viiden vuoden määräajan 
päättyessä julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla.

Mikäli osto-oikeutta ei käytetä mainitun kymmenen vuoden määräajan 
kuluessa, se raukeaa.

Hakuaika

Tonttien hakuaika alkaa sen jälkeen, kun lautakunta on hyväksynyt 
esityksen. Hakemukset liitteineen on palautettava viimeistään 
perjantaina 29.6.2012 klo 15.00 mennessä kiinteistöviraston 
tonttiosaston toimistoon. Pitkähkö hakuaika lienee tarpeen ryhmien 
muodostamiseksi ja luonnospiirustusten ja hankesuunnitelman 
laatimiseksi. 

Seuraava kohde on Alppikylä

Kaupunkipientaloja on kaavoitettu myös muille alueille. Alppikylästä on 
varattu useita kymmeniä tontteja sekä yhden asunnon että useamman 
asunnon omatoimiseen rakennuttamiseen. Tonttien haku on 
valmisteilla ja tuodaan lautakunnan päätettäväksi huhti-toukokuussa 
2012. Alppikylässä on ajateltu jatkuvaa hakua, jossa varauksia 
tehtäisiin sitä mukaan kuin hakijoita ilmenee. Myöhemmin 
kaupunkipientalotontteja tulee hakuun myös muualta, kuten Kontulasta 
ja Honkasuolta.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
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