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Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikainen vuokraaminen VVO Asunnot 
Oy:lle (Länsisatama, Jätkäsaari, tontti 20804/1)

HEL 2012-001323 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G2 R4, Juutinraumankatu 10

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata Helsingin kaupungin 20. kaupungin-
osan (Länsisatama) korttelin nro 20804 tontin nro 1 (91-20-804-1, os. 
Juutinraumankatu 10, pinta-ala 1 272 m²) VVO Asunnot Oy:lle (Y-
tunnus 1507216-2) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.3.2013 - 31.12.2075 ja 
muuten seuraavin ehdoin:

1       

Tammikuun 1. päivästä 2014 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 4 990 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.  

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 1.3., 15.4., 15.7. ja 15.10.

Tontin maanvuokrasta peritään ns. alkuvuosialennuksen johdosta 70 % 
31.12.2015 saakka. Tämän jälkeen tontin vuosivuokrasta peritään 80 
% siltä ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen 
myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa 
tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan 
perusteella korkohyvitystä.   

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on edellä 
mainittu alennus huomioiden 31.12.2013 saakka 65 354 euroa, jolloin 
vuokra-ajalta 1.3.2013 - 31.12.2013 perittävä vuokra on 54 462 euroa. 

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän 
kuin 3 780 k-m².

2       

Vuokra-alueelle on rakennettava valtion korkotukemia vuokra-asuntoja.
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3       

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
varauspäätöksen 16.8.2010 (899 §) ehtoja liitteineen.

4       

Vuokralainen on muun ohella velvollinen tontin suunnittelussa ja 
rakentamisessa tutkimaan sekä kehittämään uudentyyppisiä 
pienasuntoratkaisuja sekä asuntorakentamisen autottomuutta 
vuokralaisen 16.2.2010 päivätyn Kehittyvä kerrostalo -
tontinvaraushakemuksen mukaisesti.

Autopaikkojen toteuttamatta jättämisestä saatava kustannussäästö on 
pyrittävä mahdollisuuksien mukaan hyödyntämään asuntoratkaisujen ja 
asumisen laadun kehittämisessä kaupungin kanssa hankkeen 
jatkosuunnittelun yhteydessä tarkemmin määriteltävin tavoin.

Vuokralainen on velvollinen antamaan kiinteistöviraston tonttiosastolle 
kirjallisen yksityiskohtaisen selvityksen autopaikkojen toteuttamatta 
jättämisestä saatavasta kustannussäästöstä ja siitä, millä tavoin 
mahdollinen säästö on pyritty hyödyntämään asuntoratkaisujen ja 
asumisen laadun kehittämisessä.             

5       

Vuokra-alueen suunnittelun ja toteutuksen tulee tapahtua yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston Länsisatamaprojektin, talous- ja 
suunnittelukeskuksen Länsisataman aluerakentamisprojektin, 
kiinteistöviraston tonttiosaston sekä korttelin nro 20804 muiden tonttien 
toteuttajien kanssa sekä tarvittavilta osin myös korttelin nro 20805 
tonttien toteuttajien kanssa. 

Vuokralainen on tietoinen siitä, että vuokra-alueen rakentamiseen ja 
sen aikatauluun saattaa merkittävästi vaikuttaa yleisten alueiden 
rakentaminen sekä kortteleiden nrot 20804 ja 20805 tonttien ja muiden 
vuokra-aluetta ympäröivien kiinteistöjen rakentaminen. 

Vuokralainen on velvollinen osaltaan kustannuksellaan 
yhteensovittamaan vuokra-alueen rakentamista koskevat suunnitelmat 
sekä toteutuksen muiden korttelin nro 20804 tonttien sekä tarvittavilta 
osin myös korttelin nro 20805 tonttien kanssa. Vuokralainen on 
edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen koordinoimaan vuokra-
alueen rakentamisen mainittujen tonttien sekä yleisten alueiden 
rakentamisen kanssa siten, ettei vuokra-alueen rakentamisesta 
aiheudu aiheetonta haittaa muiden tonttien eikä yleisten alueiden 
rakentamiselle.  
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Vuokralainen on velvollinen selvittämään ja varmistamaan kadun sekä 
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun 
sekä vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden näistä vastaavilta tahoilta.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eikä kolmannelle mahdollisesti 
aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli 
vuokralaisen hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai 
käyttöönotto viivästyy ympäröivien kiinteistöjen, yleisten alueiden tai 
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivästymisen johdosta 
tai vuokralainen joutuu tällaisen viivästymisen johdosta suorittamaan 
väliaikais- tai muita järjestelyjä vuokra-alueensa osalta.  

6       

Korttelin nro 20804 piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa 
toiminnallisena ja kaupunkikuvallisena kokonaisuutena kiinteistörajoista 
riippumatta. 

Tonteilla 20804/2 ja 3 on tarvittaessa korvauksetta oikeus ulottaa 
maanalaisen pysäköintilaitoksen osa ja siihen mahdollisesti liittyvät 
johdot, putket, laitteet ja rakenteet vuokra-alueelle asemakaavassa 
pysäköintilaitosta varten osoitetulle alueen osalle. Tonteilla 20804/2 ja 
3 on tällöin lisäksi korvauksetta oikeus rakentaa, pitää, käyttää, 
huoltaa, korjata ja uudistaa mainittua pysäköintilaitoksen osaa tontin 
20804/1 alueella. 

Vuokralainen on osaltaan velvollinen yhdessä korttelin nro 20804 
muiden tonttien sekä tarvittavilta osin myös korttelin nro 20805 tonttien 
kanssa kustannuksellaan laatimaan po. tonttien toteuttamisen ja käytön 
edellyttämiä rasitteita, rasitteenluonteisia oikeuksia sekä 
yhteisjärjestelyjä koskevan yhteisjärjestelysopimuksen sekä esittämään 
sopimuksen kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäväksi. Mainittu 
sopimus/sopimukset tullaan vuokranantajan harkinnan mukaan 
liittämään tontin pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen. 

Po. yhteisjärjestelysopimuksessa (ja mahdollisissa muissa 
sopimuksissa) on tällöin muun ohella tarvittaessa sovittava tonttien 
toteuttamisen ja käytön edellyttämien yhteisten ajo- ja kulkuyhteyksien, 
pelastusteiden, kunnallisteknisten johtojen, laitteiden ja rakenteiden 
sekä muiden vastaavien kuntoonpanosta ja kunnossapidosta sekä 
näistä aiheutuvien kustannusten jakamisesta.  

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt tulee pyrkiä järjestämään siten, että näistä 
aiheutuu mahdollisimman vähän haittaa rasitetulle kiinteistölle 
(vähimmän mahdollisen haitan periaate). Kortteleiden nrot 20804 ja 
20805 tonteilla ei ole puolin eikä toisin oikeutta periä tonttien 
rakentamisen ja käytön edellyttämistä välttämättömistä rasitteista tai 
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rasitteenluonteisista oikeuksista mitään korvausta, elleivät osapuolet 
keskenään toisin sovi tai vuokranantaja toisin määrää.

Mikäli mainitut tontit eivät pääse em. asioista sopimukseen, 
vuokranantajalla on oikeus päättää näistä harkintansa mukaan sekä 
sisällyttää niitä koskevat ehdot tonttien maanvuokrasopimuksiin ja 
mainittuihin sopimuksiin.

Vuokranantaja ei vastaa mistään po. rasitteista eikä yhteisjärjestelyistä 
aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista eikä rasitteiden 
ja yhteisjärjestelyjen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista. 

7       

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 11770 määräyksiä, ellei niistä myönnetä poikkeamispäätöstä. 
Vuokralainen on edelleen velvollinen soveltuvin osin noudattamaan 
alueellista kaupunkisuunnittelulautakunnan 6.5.2010 (191 §) 
hyväksymää rakentamistapaohjetta, alueellista ohjetta 
talonrakentamista varten sekä muita mahdollisia vastaavia Helsingin 
kaupungin antamia viranomaisohjeita.  

Vuokralainen on lisäksi velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki 
hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat sekä 
noudattamaan niiden ehtoja ja määräyksiä.

Vuokranantaja ei vastaa mistään vuokralaisen hankkeen toteuttamisen 
eikä käytön mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eikä 
kustannuksista.

8       

Vuokralaisella ei ole ilman vuokranantajan suostumusta oikeutta 
rakentaa vuokra-alueelle autopaikkoja.

Vuokralainen on kustannuksellaan velvollinen hakemaan 
poikkeamispäätöstä asemakaavan mukaisesta velvoiteautopaikkoja 
koskevasta määräyksestä siten, ettei hankkeen yhteydessä toteuteta 
autopaikkoja.

Mikäli vuokralaiselle ei myönnetä mainittua poikkeamispäätöstä, 
vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan 
asemakaavan ja rakennusluvan edellyttämät velvoiteautopaikat. 

Vuokranantaja ei vastaa mistään autopaikkojen toteuttamisesta 
mahdollisesti aiheutuvista haitoista, vahingoista tai kustannuksista.   
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9 

Vuokranantajalla tai sen määräämällä on tarvittaessa korvauksetta 
oikeus sijoittaa viereiselle tontille 20804/2 rakennettavaa päiväkotia 
palveleva leikkipiha ja siihen liittyvät laitteet ja rakenteet väliaikaisesti 
vuokra-alueelle. 

Leikkipiha ja siihen liittyvät laitteet ja rakenteet on siirrettävä 
välittömästi, kun ne voidaan sijoittaa asemakaavassa niille osoitettuun 
paikkaan Hyväntoivonpuistossa. Leikkipiha ja siihen liittyvät laitteet ja 
rakenteet pyritään sijoittamaan niin, että niiden käytöstä aiheutuu 
mahdollisimman vähän haittaa vuokralaisen kiinteistön käytölle. 

Leikkipihan sijoittaminen vuokralaisen tontille tulee kyseeseen 
ainoastaan siinä tilanteessa, ettei vaihtoehtoista sijoituspaikkaa pystytä 
osoittamaan muualta lähiympäristöstä. Vuokranantaja on tarvittaessa 
valmis neuvottelemaan mm. leikkipihan sijoittamiseen ja käyttöön 
liittyvistä ehdoista vuokralaisen kanssa. 

Vuokralainen ei vastaa leikkipihan toteuttamisesta eikä mistään siitä 
aiheutuvista kustannuksista.

10   

Vuokralainen on velvollinen hyvissä ajoin ennen rakentamisen 
aloittamista varmistamaan vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden 
rakennusvirastolta, Länsisataman aluerakentamisprojektilta sekä 
kiinteistöviraston tonttiosastolta.

Vuokranantaja ei vastaa mistään vuokralaiselle taikka kolmannelle 
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
mikäli vuokra-alueen rakentamiskelpoiseksi saattaminen viivästyy 
ennakoidusta aikataulusta.  

11

Vuokralainen on tietoinen, että vuokra-alueelle sijoittuu tällä hetkellä 
käytöstä poistettavia tai vuokra-alueelle jääviä yhdyskuntateknisiä 
puhelin- ja sähköjohtoja sekä niihin mahdollisesti liittyviä laitteita ja 
rakenteita.

Vuokralainen on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan 
hankkeensa siten, ettei siitä aiheudu haittaa eikä vaaraa edellä 
mainituille johdoille ym. tai niiden käytölle. Vuokralainen on tätä varten 
velvollinen kustannuksellaan selvittämään näiden tarkan sijainnin sekä 
tarvittaessa esittämään vuokra-alueen rakentamista koskevat 



Helsingin kaupunki Esityslista 4/2013 6 (15)
Kiinteistölautakunta

To/4
21.2.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

suunnitelmat po. johtojen omistajille sekä noudattamaan 
rakennustyössä näiden mahdollisesti antamia ohjeita.

Vuokralainen on vaadittaessa velvollinen kustannuksellaan siirtämään 
edellä mainitut johdot sekä niihin liittyvät laitteet ja rakenteet. 
Mahdollisissa siirroissa on noudatettava po. johtojen omistajien 
antamia ohjeita ja määräyksiä.

Mikäli vuokra-alueelle jää edellä mainittuja johtoja, on vuokralainen 
velvollinen korvauksetta sallimaan johtojen sekä niihin liittyvien 
laitteiden ja rakenteiden pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, 
korjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaisen hankkeelle edellä mainituista 
johdoista ym. mahdollisesti aiheutuvista lisäkustannuksista eikä 
muistakaan mahdollisista haitoista tai vahingoista.  

12      

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan ja kaupungin 
myöhemmin määräämin ehdoin sijoittamaan viranomaismääräysten 
edellyttämät väestönsuojapaikkansa Jätkäsaaren alueelle 
vastaisuudessa rakennettavaan yhteisväestönsuojaan. 

Vuokralainen on velvollinen rakennusluvan hakemisen yhteydessä 
hakemaan rakennusvalvontaviranomaiselta lykkäystä 
väestönsuojapaikkojen toteuttamista koskevaan velvoitteeseen. 

13     

Vuokralainen on velvollinen työmaan järjestämisessä ja vuokra-alueen 
rakentamisessa ottamaan huomioon työmaan sijainnin asettamat 
kaupunkikuvalliset ja muut erityisvaatimukset. 

Työmaa on pidettävä jatkuvasti yleisilmeeltään siistinä ja järjestettävä 
siten, että se näyttää huolitellulta kaupunkikuvassa, eikä siitä saa 
aiheutua vaaraa alueen tuntumassa liikkuville. Ympäröiville kiinteistöille 
on turvattava kohtuulliset toimintaedellytykset rakennustyön aikana.   

Katu- ja muiden yleisten alueiden luovuttamisesta työmaan käyttöön on 
sovittava rakennusviraston katu- ja puisto-osaston kanssa sen 
määräämin ehdoin. Mikäli työmaa-alueita sijoitetaan tonttialueille, 
näiden luovuttamisesta työmaan käyttöön on sovittava 
kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa. 

Mahdollisista tilapäisistä liikennejärjestelyistä on sovittava hyvissä ajoin 
etukäteen rakennusviraston katupalvelun kanssa sekä tarvittaessa 
myös Helsingin kaupungin liikennelaitoksen kanssa.
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14      

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan vuokra-alueen 
rakentamista ja työmaa-alueiden järjestämistä koskevan rakentamisen 
logistisen suunnitelman rakennusviraston katu- ja puisto-osaston 
antamien ohjeiden mukaisesti ja hyväksyttämään po. suunnitelman 
katu- ja puisto-osastolla hyvissä ajoin ennen rakentamisen aloittamista. 

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan edellä mainittua 
logistiikkasuunnitelmaa ja Jätkäsaaren alueelle laadittua alueellista 
logistiikkasuunnitelmaa sekä kaupungin ja sen edustajan po. 
suunnitelmien perusteella antamia ohjeita ja määräyksiä. 
Suunnitelmien noudattamista valvoo kaupungin edustajana 
logistiikkaoperaattori, ellei vuokranantaja toisin määrää.

Vuokralainen sitoutuu tarvittavissa määrin sisällyttämään em. 
suunnitelmien ja niiden perusteella annettujen ohjeiden ja määräysten 
noudattamista koskevat ehdot myös vuokra-alueen toteuttamista 
koskeviin urakkasopimuksiin ja muihin vastaaviin. 

Mikäli vuokralainen tai tämän lukuun toimiva kolmas osapuoli ei 
noudata em. logistiikkasuunnitelmia tai sitä, mitä niiden perusteella on 
määrätty, eikä vuokralainen viipymättä siihen kehotuksen saatuaan 
korjaa laiminlyöntiään, kaupungilla tai tämän edustajalla on oikeus 
tehdä tai teettää laiminlyönnin korjaamiseksi vaadittavat toimenpiteet 
parhaaksi katsomallaan tavalla sekä periä tästä aiheutuvat 
kustannukset täysimääräisinä vuokralaiselta.

15      

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen ja sinne sijoitettavien 
toimintojen jätehuolto tulee järjestää Jätkäsaaren alueelle 
rakennettavalla alueellisella jätteiden putkikeräysjärjestelmällä. Siltä 
osin kuin jätehuoltoa ei mahdollisesti voida järjestää po. järjestelmällä, 
jätehuolto järjestetään kaupungin määräämällä tavalla.  

Vuokralainen on jätehuollon järjestämistä varten velvollinen kytkemään 
vuokra-alueelle rakennettavat rakennukset po. järjestelmään sekä 
tulemaan Jätkäsaaren jätteen putkikeräys Oy:n (jäljempänä ”yhtiö”) 
osakkaaksi kaupungin ja yhtiön toimesta myöhemmin vahvistettavien 
periaatteiden sekä ehtojen mukaisesti.

Vuokranantajalla ja tämän määräämällä on oikeus määrätä vuokra-
aluetta palvelevien jätteidenkeräyspisteiden tarkoituksenmukaisesta 
määrästä ja muista käyttöehdoista. 

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen 
jätteiden putkikeräysjärjestelmän toteuttamisen ja käytön edellyttämien 
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syöttöpisteiden, putkien, johtojen ja laitteiden rakentamisen, pitämisen, 
käyttämisen, huoltamisen, korjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella 
ja tarvittavilta osin sille rakennettavissa rakennuksissa ja rakenteissa. 
Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja 
toteuttamaan putkikeräysjärjestelmän asentamisen ja käytön 
edellyttämät tekniset tilat, kiinteistötekniset järjestelmät, johtokujat ja 
muut vastaavat. 

Edelleen vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan 
perinteisten jäteastioiden väliaikaisen sijoittamisen ja käytön vuokra-
alueella.    

Vuokralainen on velvollinen tekemään edellä mainittua varten 
tarvittavat suunnittelu-, toteutus-, osakemerkintä- ja palvelusopimukset 
sekä muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, osakkeiden 
merkintämaksusta, järjestelmän käytöstä ja ylläpidosta perittävistä 
maksuista sekä muista vastaavista päättää yhtiö Helsingin kaupungin 
vahvistamien periaatteiden mukaisesti. Vuokralainen on velvollinen 
tekemään edellä mainitut sopimukset sekä suorittamaan merkintä- ym. 
mahdolliset maksut yhtiön ilmoittamaan määräaikaan mennessä.

Mikäli putkikeräysjärjestelmä ei ole valmistunut rakennusten 
käyttöönottoon mennessä, vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan huolehtimaan vuokra-alueen jätehuollosta 
väliaikaisesti perinteisin jätehuollon menetelmin. Vuokranantaja ja yhtiö 
eivät vastaa tästä mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä 
kustannuksista.

Mikäli tontin 20804/1 vuokraoikeus rakennuksineen myöhemmin 
siirretään kolmannelle, vuokralainen on velvollinen tällöin samalla 
siirtämään yhtiön osakkeet ja niihin mahdollisesti liittyvät sopimukset 
oikeuksineen ja velvoitteineen uudelle vuokralaiselle. 

16      

Vuokralainen on velvollinen vaadittaessa kustannuksellaan 
toteuttamaan yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien jakokaappien tilat 
sekä muut vastaavat mahdollisesti yleistä tarvetta palvelevat rakenteet 
ym. talonrakentamisen yhteydessä. Suunnittelussa ja toteutuksessa on 
tällöin noudatettava näiden tilojen ja rakenteiden ym. tulevien käyttäjien 
antamia ohjeita sekä määräyksiä.

Vuokralainen on edelleen velvollinen korvauksetta sallimaan edellä 
mainittujen mahdollisesti toteutettavien jakokaappien syvennysten sekä 
muiden mahdollisten yleistä tarvetta palvelevien kunnallisteknisten 
laitteiden ja rakenteiden pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, 
korjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella sekä sille 
rakennettavassa rakennuksessa tai sen rakenteissa. Vuokralainen on 
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velvollinen tarvittaessa kustannuksellaan tarkemmin sopimaan edellä 
mainituista seikoista sekä näistä aiheutuvien kustannusten jakamisesta 
yhdessä edellä mainittujen tahojen kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mistään edellä mainituista seikoista 
vuokralaiselle tai kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, 
haitoista eikä kustannuksista. 

17     

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen maaperä saattaa olla sillä 
aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut ainakin metalleilla. 

Vuokra-alueen maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta vuokra-
alueen rakentamisen yhteydessä Uudenmaan ympäristökeskuksen 
5.6.2009 (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 kiinteistöviraston tonttiosastolle 
(ympäristöinsinööri Johanna Hytönen, puhelin 310 36414) 
rakentamisen aloitusajankohta viimeistään kaksi viikkoa ennen töiden 
aloittamista ja on 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. 

Vuokranantaja 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 yli 20 kilometrin 
etäisyydellä kohteesta sijaitsevalle puhtaiden maiden 
vastaanottopaikalle. Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän 
puhdistamisesta aiheutuvaa töiden hidastumista. Vuokranantaja ei 
vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista, joita vuokralaisen 
hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueen maaperän puhdistamisesta. 

Korvattavista kuluista ja yksikköhinnoista on sovittava tarkemmin 
ennen maanrakennustöiden aloittamista. Kaupunki maksaa 
kustannukset vuokralaisen esittämän ja tonttiosaston hyväksymän 
laskun mukaisesti. Edellä mainitut kustannukset voidaan korvata vain, 
jos kyseisistä yksikköhinnoista on sovittu ennen maankaivua. 
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Mikäli tontille jää rakentamisen jälkeen pilaantuneita maita, 
vuokralaisen tulee tehdä pilaantumisesta merkintä rakennuksen 
huoltokirjaan. 

18      

Mikäli vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille 
sopimussakkoa kulloinkin enintään 100 000 euroa. 

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja, 
lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4, 6.1 ja 11.1-4, sekä pykälä 19 edellä 
mainitulla tavoin täydennettynä.

Lisäksi noudatetaan valtion korkotukemien kiinteistöyhtiöiden 
pitkäaikaisen vuokrauksen lisäehtoja.     

(A1120-254)

Tiivistelmä

VVO-yhtymä Oyj:lle on varattu Länsisataman Jätkäsaaressa sijaitseva 
asuinkerrostalotontti (AK) 20804/1 valtion tukemien vuokra-asuntojen 
rakentamista varten. 

Rakennushanke kuuluu Helsingin kaupungin ”Kehittyvä kerrostalo” -
ohjelmaan. Hankkeessa lähtökohtana on tutkia ja kehittää 
uudentyyppisiä pienasuntoratkaisuja sekä asuntorakentamisen 
autottomuutta. 

Tontin rakentaminen on tarkoitus aloittaa maaliskuun alkupuolella ja 
näin ollen tontista tulisikin nyt tehdä pitkäaikainen maanvuokrasopimus.

Esittelijä

Hakemus

VVO Asunnot Oy pyytää 21.12.2012 päivätyllä hakemuksellaan, että 
kaupunki vuokraisi sille pitkäaikaisesti Länsisataman Jätkäsaaresta 
asuinkerrostalotontin (AK) 20804/1.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 16.8.2010 (899 §) varata VVO-yhtymä Oyj:lle 
Länsisataman Jätkäsaaren aloitusalueen asuinkerrostalotontin 20804/1 
valtion tukemien vuokra-asuntojen rakentamista varten.
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Lyhytaikainen vuokraus

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 3.2.2012 (17 §) 
vuokrata VVO Asunnot Oy:lle lyhytaikaisesti ajaksi 1.2.2012 - 
31.7.2012 Länsisataman Jätkäsaaren asuinkerrostalotontin (AK) 
20804/1 rakennusluvan hakemista varten.

Suunnitelmien hyväksyminen sekä hankkeen energiatehokkuus

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 24.8.2012 
(122 §) hyväksyä Arkkitehtitoimisto HMV Oy:n laatimat tontin 20804/1 
rakentamista koskevat suunnitelmat. 

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 3 500 k-m². 
Hankkeen pääsuunnittelijan toimittaman rakennusoikeuden käyttöä 
koskevan selvityksen mukaan hankkeen pääkäyttötarkoituksen 
mukainen rakennusoikeus ylittyy yhteensä 280 k-m², joten tontilta tulisi 
periä maanvuokraa 3 780 k-m²:n mukaan. 

VVO Asunnot Oy:n toimittaman energiatehokkuustodistuksen mukaan 
hanke toteutetaan siten, että rakennus täyttää energiatehokkuusluokan 
A vaatimukset.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on 
hyväksytty kaupunginvaltuustossa 3.6.2009, ja se on tullut voimaan 
7.8.2009.

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AK) 
20804/1, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 3 500 k-m². Tontin korkein 
sallittu kerrosluku on 7 - 8. Kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa ns. 
vajaina kerroksina. Tontin autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 
125 k-m² mukaan. Koska tontille rakennetaan vuokra-asuntoja, 
velvoiteautopaikkamäärä voidaan kaavamääräysten mukaan alittaa 20 
%:lla. Autopaikat on asemakaavassa osoitettu sijoitettaviksi kortteliin 
nro 20804 rakennettavaan maanalaiseen pysäköintilaitokseen. Tontille 
on asemakaavassa osoitettu rakennusala (pk), jolle saa sijoittaa lasten 
päiväkodin ensimmäiseen ja toiseen kerrokseen.   

Tontin 20804/1 pinta-ala on 1 272 m² ja osoite Juutinraumankatu 10. 
Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 26.10.2011.

Poikkeamiset asemakaavamääräyksistä

Kaupunginhallitus on 18.6.2012 (748 §) myöntänyt hankkeelle 
poikkeamispäätöksen asemakaavasta nro 11770. Poikkeaminen 
koskee vähäistä suurempaa poikkeamista asemakaavassa osoitetusta 
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rakennusoikeudesta sekä poikkeamista kaavan mukaisesta 
rakennusoikeuden kerroskohtaisesta jakautumisesta.

Edelleen poikkeaminen koskee asemakaavan 
velvoiteautopaikkamääräyksiä. Asuinkerrostalo toteutetaan 
autottomana eikä viereisten tonttien 20804/2 ja 3 alueelle 
rakennettavaan maanalaiseen pysäköinti-
laitokseen tai kadunvarsien pysäköintitonteille (LPA) sijoiteta hanketta 
palvelevia autopaikkoja. 

Tontille on asemakaavassa osoitettu rakennusala (pk), jolle saa 
sijoittaa lasten päiväkodin ensimmäiseen ja toiseen kerrokseen. Ko. 
päiväkotitilat on Jätkäsaaren alueen suunnittelun edetessä katsottu 
järkeväksi sijoittaa viereiselle tontille 20804/2, joka on varattu 
asuntotuotantotoimistolle.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 17.4.2012 (153 §) myöntänyt 
Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle (Att) poikkeamisen 
asemakaavasta nro 11770. Poikkeaminen koskee mm. päiväkodin 
rakentamista niin, että tontille 20804/2 rakennetaan tontille 20804/1 
kaavassa osoitettu päiväkoti.

Autopaikkojen rakentamatta jättämisestä saatujen kustannussäästöjen kohdentuminen

Autopaikkojen toteuttamatta jättämisestä saatava kustannussäästö on 
tontinvarausehtojen ja maanvuokrasopimuksen mukaan pyrittävä 
mahdollisuuksien mukaan hyödyntämään asuntoratkaisujen ja 
asumisen laadun kehittämisessä kaupungin kanssa hankkeen 
jatkosuunnittelun yhteydessä tarkemmin määriteltävin tavoin.  

Hanke on esittänyt tonttiosastolle 30.4.2012 ja 6.6.2012 päivätyt 
autottomuuden vaikutuksia kohteen vuokraan koskevat selvitykset, 
jotka on alun perin esitetty kaupunginhallitukselle hankkeen hakiessa 
edellä mainittua poikkeamispäätöstä.  

Mainittujen selvitysten mukaan autopaikkojen rakentamatta 
jättämisestä saaduilla kustannussäästöillä toteutetaan tilaratkaisuiltaan 
uudentyyppisiä, asuttavuudeltaan ja viihtyisyydeltään tavanomaista 
korkealaatuisempia kerrostalon pienasuntoja. Lisäksi rakennetaan 
asukkaiden käyttöön kaksi kerrosta korkea talvipuutarha sekä 
maantasoon polkupyörille huomattavasti tavanomaista tasokkaammat 
säilytystilat huoltotiloineen. Uudentyyppinen pienasuntokonsepti tuo 
tullessaan rakennukseen polveilevan muodon, joka lisää rakennuksen 
kulmien sekä julkisivun määrää suhteessa hyötypinta-alaan. Em. 
seikkojen johdosta kustannukset ovat merkittävästi tavanomaista 
hanketta korkeammat. Lisäksi uuden asuntokonseptin 
kehittämiskustannukset ovat olleet huomattavat, ja näistä vain 
marginaalinen osuus on kohdistettu ko. hankkeelle.
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Rakentamisen tavanomaista korkeampien kustannusten sekä 
asukkaiden käyttöön tulevien ja vuokriin sisältyvien em. lisätilojen 
vuoksi poikkeaminen autopaikkamääräyksistä ei tule vaikuttamaan 
merkittävästi kohteen vuokratasoon. Korkotukilainoitetussa kohteessa 
lähtövuokra alenee laskennallisesti noin 0,43 euroa/h-m²/kk. Hankkeen 
lopullinen vuokrataso määräytyy rakennuskustannusten selvittyä. 
Autottomuuden hyödyt konkretisoituvat uudenlaisissa 
asuntoratkaisuissa sekä tavanomaista tasokkaammissa ja 
monipuolisemmissa yhteiskäyttötiloissa.

Hankkeen Kehittyvä kerrostalo -status ja käsittely Kehittyvä kerrostalo -työryhmässä

Hanke on hyväksytty Kehittyvä kerrostalo -ohjelmaan (keh-2010-3). 
Hankkeen päämääränä on 16.2.2010 päivätyn hakemuksen mukaisesti 
ollut luoda uusi, nykyisiä vakiintuneita huoneistotyyppejä laadullisesti 
kehittyneempi malli pienehköille asunnoille. Mallin kehittämisen 
lähtökohtana on ollut ns. slow living -ajattelu ja autottomuus.

Kehittyvä kerrostalo -työryhmä on käsitellyt hankkeen 
toteutussuunnitelmat 8.2.2013 ennen pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen tekemistä. Työryhmä totesi, että VVO Oyj on 
täyttänyt tontinvarauksen yhteydessä annetut Kehittyvä kerrostalo -
lisäehdot, ja hankkeen suunnittelussa on huomioitu 
hankehakemuksessa esitetyt kehittämisteemat ja -ideat. 

Kehittyvä kerrostalo -työryhmä edellyttää lisäksi, että rakennuttaja laatii 
1 - 2 vuoden kuluttua hankkeen valmistumisesta asukaskyselyn, jolla 
selvitetään asukkaiden kokemukset autottomuuteen, yhteistiloihin, 
irtaimistovarastoihin sekä pienasuntokonseptiin liittyen. Edelleen 
työryhmä tulee teettämään po. hankkeesta erillisen tutkimuksen, jolla 
selvitetään kehitysideoiden toteutumista. Tutkimuksen ajankohta 
päätetään myöhemmin.

Maaperätiedot

Kaupungin teettämien selvitysten mukaan tontilla on harjoitettu 
toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperän pilaantumista. 
Mahdollinen pilaantunut maaperä on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa 
määrin talonrakentamisen yhteydessä.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 8.12.2010 (281 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontin 20804/1 
kiinteistölautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 
saakka seuraavasti: 
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- vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksi ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana 33 euroa.

- tontille toteutettavista liike-, myymälä-, näyttely- tai muista 
asiakaspalvelutiloista sekä mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista 
tiloista peritään asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa. Kaavaan 
merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa.

- tontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille 
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä.

-  tontin vuosivuokrasta peritään ns. alkuvuosialennuksen johdosta 70 
% aina 31.12.2015 saakka.  

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Vuokra

Mainittujen kaupunginvaltuuston päätösten mukaan maanvuokra 
määräytyy seuraavasti:

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 4 990 euroa/vuosi. 
Perittävä maanvuokra olisi vuonna 2013 edellä selostettu ns. 
alkuvuosialennus (30 %) huomioiden 65 354 euroa.

Vuokra-aika

Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.3.2013, ja vuokraus olisi voimassa 
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti 
31.12.2075 saakka.
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Rekisteröinti

VVO Asunnot Oy (Y-tunnus 1507216-2) on merkitty kaupparekisteriin 
2.11.1998.

Lisäehdot

Vuokrasopimukseen esitetään otettavaksi Jätkäsaaren alueella 
tavanomaisesti noudatettavat lisäehdot, jotka koskevat muun muassa 
alueellista jätteen putkikeräysjärjestelmää, maaperän puhdistamista, 
väestönsuojapaikkojen järjestämistä sekä rakentamisen logistista 
ohjausta. Lisäksi vuokralainen olisi velvollinen tekemään hankkeen 
rakentamisen ja käytön edellyttämät yhteisjärjestely- ja 
rasitesopimukset kortteleiden nrot 20804 ja 20805 tonttien kanssa.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja 
ja kaupungin tavanomaisia asuntoalueen vuokrasopimusehtoja sekä 
valtion korkotukemien kiinteistöyhtiöiden pitkäaikaisen vuokrauksen 
lisäehtoja.

Esittelijä
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