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1
Kokouksen laillisuuden ja päätösvaltaisuuden toteaminen sekä 
pöytäkirjan tarkastajien valinta 

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee todeta kokouksen lailliseksi ja 
päätösvaltaiseksi sekä valita jäsenet M. Rantasen (varalla T. 
Rantanen) ja Pihlajan (varalla Klemetti) tarkastamaan tämän 
kokouksen pöytäkirjan.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee kuulla asiantuntijoita.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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3
Oikaisuvaatimus Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä koskevan 
tontinluovutuksen soveltamisohjeen tarkistamisesta

Pöydälle 08.08.2013

HEL 2013-003591 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee jättää tutkimatta ********** oikaisuvaatimuksen 
kiinteistölautakunnan päätöksestä 16.5.2013 (257 §) tarkistaa Hitas-
järjestelmän kehittämispäätöstä koskevaa tontinluovutuksen 
soveltamisohjetta. Kuntalain 91 §:n mukaan päätöksestä, joka koskee 
asian valmistelua, ei saa tehdä oikaisuvaatimusta.

Esittelijä

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva päätös 

Kiinteistölautakunta päätti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä 3.6.2009 
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009, 
668 §) seuraavasti:

1

Sääntelystä vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Päätöksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtiöiden on 
haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan jälkeen Hitas-sääntelystä 
vapautumista kiinteistölautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittää kopio yhtiökokouksen asiaa koskevasta 
päätöksestä ja selvitys siitä, ettei mainittua päätöstä ole määräajassa 
moitittu. Yhtiökokouksen tulee tehdä päätös kulloinkin voimassa olevan 
lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisia päätöksentekovaatimuksia 
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, että yhtiökokouksen 
päätöksen ei edellytetä syntyneen yhtiöjärjestyksen Hitas-pykälien 
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisellä 
päätöksellä.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas- 
sääntelyn päättymisestä. Yhtiöllä on oikeus hakea 
vapautumispäätöksen jälkeen Hitas-pykälien poistamista 
yhtiöjärjestyksestä.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle.
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2

Muuten noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulee Hitas-sääntelyn 
päättymisen jälkeen kiinnittää erityistä huomiota asumisen laadun ja 
asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

 Oikaisuvaatimuskelpoisuus ja valmistelua koskeva päätös

Kuntalain 91 §:n mukaan päätöksestä, joka koskee asian valmistelua, 
ei saa tehdä oikaisuvaatimusta.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva päätös koskee asian valmistelua. 

Muutoksenhakukielto

Kuntalain 94.3 §:n mukaan päätökseen, josta ei saa tehdä 
oikaisuvaatimusta, on liitettävä ilmoitus muutoksenhakukiellosta.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevaan lautakunnan päätökseen on 
liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta. 

Otto-oikeuden käyttäminen

Kaupunginhallitus ei ole käyttänyt oikaisuvaatimuksen kohteena olevan 
lautakunnan päätöksen osalta otto-oikeuttaan.

Oikaisuvaatimuksen vaatimukset ja keskeiset perusteet

********** ovat vaatineet 14.6.2013 allekirjoittamassaan 
oikaisuvaatimuksessa kiinteistölautakunnan Hitas-järjestelmän 
kehittämispäätöstä koskevan tontinluovutuksen soveltamisohjeen 
tarkistamista koskevan päätöksen 16.5.2013 (257 §) oikaisemista ja 
asian palauttamista uuteen käsittelyyn vasta sen jälkeen, kun Helsingin 
hovioikeus on ratkaissut hakijoiden Asunto Oy Seitsemästoistaranta -
nimisen yhtiön hallitusta vastaan tehdyn valituksen.

Oikaisuvaatimuksen tekijöiden mukaan kiinteistölautakunnalla tulee olla 
Hitas-vapautusta käsiteltäessä esitys niistä ehdoista, joiden perusteella 
taloyhtiöt voivat vapautua Hitas-järjestelmästä. Yhtenä irtautumisen 
ehtona tulee olla se, että taloyhtiön asiat on hoidettu asunto-
osakeyhtiölain 1 luvussa säädettyjen periaatteiden mukaisella tavalla.

Lisäksi oikaisuvaatimuksen tekijöiden mukaan lautakunta on tehnyt 
oikaisuvaatimuksen kohteena olevan päätöksen kokoonpanossa, jossa 
päätöksentekoon osallistunut oikaisuvaatimuksessa nimetty 
lautakunnan jäsen on ollut esteellinen osallistumaan päätöksentekoon 
taikka osallistumaan Hitas-vapautusta koskevaan käsittelyyn. 
Luottamushenkilön esteellisyys perustuu Hitas-yhtiössä ilmoitetussa 
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osoitteessa asuvaan samannimiseen henkilöön, joka valittajien 
käsityksen mukaan on luottamushenkilön sukulainen. Tämän vuoksi 
oikaisuvaatimuksen tekijöiden mukaan mainitun luottamushenkilön olisi 
tullut oma-aloitteisesti jäävätä itsensä Hitas-asian käsittelystä. 

Oikaisuvaatimus on liitteinä nrot 1 ja 2.

Vastaus oikaisuvaatimukseen 

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa lautakunnan päätöksessä (Klk 
16.5.2013, 257 §) on kysymys valmisteluohjeesta, joka ohjeistaa 
yleisellä tasolla sen, millä tavoin kaikkia Hitas-sääntelystä 
vapautumista koskevia hakemuksia tulevaisuudessa käsitellään. 
Lautakunta ratkaisee kunkin Hitas-yhtiön osalta varsinaisen 
vapautumisasian vasta myöhemmin sitä koskevan hakemuksen 
käsittelyn yhteydessä. 

Mainitussa lautakunnan päätöksessä on siten kysymys kuntalain 91 §:n 
mukaisesta asian valmistelua koskevasta päätöksestä, josta ei saa 
tehdä oikaisuvaatimusta. Lautakunnan päätökseen on myös liitetty 
ilmoitus muutoksenhakukiellosta. Tämän vuoksi oikaisuvaatimus on 
jätettävä tutkimatta. Oikaisuvaatimus voidaan tehdä vasta lopullisesta 
päätöksestä. 

Selvyyden vuoksi esittelijä toteaa asiassa kuitenkin seuraavaa:

Oikaisuvaatimuksen tekijöillä ei ole kysymyksen ollessa asian 
valmistelusta oikeussuojan tarvetta. 

Asiassa esitetyn selvityksen mukaan lautakunnan päätöksentekoon 
16.5.2013 osallistunut oikaisuvaatimuksessa mainittu luottamushenkilö 
ei ole ollut hallintolain 5 luvun 28 §:n säännösten mukaan esteellinen 
ottamaan osaa asian käsittelyyn eikä päätöksentekoon. Selvityksen 
mukaan po. luottamushenkilö ei ole asiassa asianosainen eikä omista 
Hitas-osakkeita. Samoin hänen läheisensä eivät ole asiassa 
asianosaisia eivätkä omista Hitas-osakkeita. 

Lautakunta on hyväksyessään soveltamisohjeet (Klk 24.11.2009, 668 
§) ja niiden tarkistamisen (Klk 16.5.2013, 257 §) samalla hyväksynyt 
ehdot, joiden perusteella Hitas-yhtiöt voivat vapautua tulevaisuudessa 
Hitas-sääntelystä.

Lopuksi voidaan todeta, että asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajilla 
on mahdollisuus saattaa yhtiön ja osakkeenomistajien väliset riidat 
tuomioistuimen arvioitaviksi. Tuomioistuin ratkaisee 
oikaisuvaatimuksessa mainitun yhtiön ja osakkeenomistajan välisen 
oikeusriidan itsenäisesti, eikä Hitas-sääntelyn päättymisellä ole 
vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun oikeudelliseen sisältöön. 
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Kiinteistölautakunnan mielestä Hitas-vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei 
tule yhdistää, vaan ne ovat toisistaan riippumattomia asioita. 
Kaupungin tehtäviin ei kuulu ottaa kantaa oikeudenkäyntiin, jossa se ei 
ole riidan osapuolena. 

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Oikaisuvaatimus
2 Oikaisuvaatimuksen liitteet

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekijät Kunnallisvalitus, 

oikaisuvaatimuksen johdosta 
annettu päätös
Esitysteksti

Asunto-osasto/ Kv
Hallinto-osasto/Kv
Tonttiosasto/ Kv

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 08.08.2013 § 385

16.05.2013 Ehdotuksen mukaan

02.05.2013 Pöydälle
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4
Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta 
päättymään tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti 
8013/1)

Pöydälle 08.08.2013

HEL 2013-005139 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H3 R1, Puolipäivänkatu 1

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee lisätä Helsingin kaupungin ja Asunto Oy 
Puolipäivänkatu 1:n (Y-tunnus 0410190-9) välillä 22.7.1980 
allekirjoitettuun 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 8013 tonttia 1 
(kiinteistötunnus 91-8-13-1, pinta-ala 2 601 m², os. Puolipäivänkatu 1) 
koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 11634 1.8.2013 alkaen 
seuraavat ehdot:

1       

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
sääntely merkitään päättymään tontin vuokralaisena olevan yhtiön 
osalta 31.7.2013, jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöityvät. 

2       

Virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 3 778,18 euroa/vuosi 
entisen 2 906,29 euroa/vuosi sijasta. 

Kalenterivuodelta perittävä uusi vuosivuokra on 58 339,97 euroa/vuosi 
entisen 44 876,90 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.8. - 
31.12.2013 perittävä asuintilojen vuokra on 24 308,32 euroa.

3       

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4       

Muutoin noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta päättänee, ettei kaupunki enää vahvista yhtiön 
osakkeiden enimmäishintoja ja käytä yhtiöjärjestyksen mukaista 
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lunastusoikeuttaan ja että Hitas-sääntelyä koskevat pykälät voidaan 
poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Lisäksi lautakunta päättänee todeta, että vuokralaisen tulisi pyrkiä 
Hitas-sääntelyn päättymisen jälkeen kiinnittämään erityistä huomiota 
asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Lopuksi lautakunta todennee, ettei liitteenä nro 2 oleva kirjelmä anna 
asiassa aihetta toimenpiteisiin esityslistalla mainituin perusteluin.

(A1108-13)

Esittelijä

Päätös

Helsingin kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän 
kehittämisestä. Päätös koskee noin 600 nykyistä Hitas-yhtiötä sekä 
mainitun päätöksen jälkeen perustettavia uusia Hitas-yhtiöitä. 

Päätöksen tarkoitus on mahdollistaa sekä nykyisille että uusille Hitas-
yhtiöille sääntelystä vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta päätöksestä 
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessä 
sääntelyjärjestelmässä myös hakemuksesta tapahtuva sääntelyn 
päättäminen. 

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään Hitas-järjestelmän piirissä oleviin maanvuokrasopimuksiin 
tämän päätöksen edellyttämät muutokset.

Täytäntöönpanopäätös  

Kaupunginhallitus päätti 8.6.2009 (730 §) kehottaa 
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekemän Hitas-järjestelmän kehittämistä 
koskevan päätöksen täytäntöönpanemiseksi muun muassa 
kiinteistölautakuntaa valmistelemaan ja päättämään menettelystä 
päätöksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtäviä 
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa. 

Päätöksen mukainen menettely tuli ottaa käyttöön 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-sääntelyn päättyminen

Kiinteistölautakunta päätti 24.11.2009 (668 §) merkitä tiedoksi 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevan 
päätöksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan 
täytäntöönpanopäätöksen 8.6.2009 (730 §). Lisäksi lautakunta päätti 
antaa mainittujen päätösten perusteella tontinluovutuksen 
soveltamisohjeet liitteineen.
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Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtiön asunto-
osakkeiden keskimääräistä laskennallista enimmäishintaa (euroa/as-
m²). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtiöiden asunto-
osakkeiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m²). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen 
hintatilastossa käyttämää Hitas-yhtiön postinumeroalueen kaikkien 
asuntojen keskimääräistä tilastollista neliöhintaa (euroa/as-m²) 
täydennettynä Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston päätöksen 1 
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasääntelyn vaikutuksen piirissä 
olevien Hitas-yhtiöiden on haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan 
jälkeen Hitas-sääntelystä vapautumista kiinteistölautakunnalle 
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittää kopio yhtiökokouksen 
yksimielisestä päätöksestä. Sääntelyn vaikutuksen piirissä on yhtiö, 
jonka keskihinta tai sen hyväksi luettava rajahinta alittaa 
postinumeroalueen markkinahinnan. 

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. 
Hakeutuminen on edellyttänyt kaikkien osakkaiden yksimielisen 
päätöksen. Käytännössä vapautuminen on edellyttänyt myös niiden 
osakkaiden suostumuksen, jotka eivät ole olleet henkilökohtaisesti tai 
edustettuna yhtiökokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle. 

Vuokran korottaminen sääntelystä vapautumisen yhteydessä 

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistölautakunta päättää hintasääntelyn 
vaikutuksen piirissä olevien Hitas-yhtiöiden tontin maanvuokran 
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) sääntelystä vapautumisen 
yhteydessä sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan 
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä. Mikäli rajahinnan 
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtiön kannalta edullisempaan 
lopputulokseen, maanvuokran korotus määritellään markkinahinnan ja 
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvän  
hintaedun mukaan. Mitä vähäisempi hintaetu on, sitä pienempi on 
vastaavasti korotusprosentti ja päinvastoin. 

Soveltamisohjeiden tarkistaminen 

Kiinteistölautakunta päätti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä 3.6.2009 
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009, 
668 §) seuraavasti:
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1

Sääntelystä vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Päätöksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtiöiden on 
haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan jälkeen Hitas-sääntelystä 
vapautumista kiinteistölautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittää kopio yhtiökokouksen asiaa koskevasta 
päätöksestä ja selvitys siitä, ettei mainittua päätöstä ole määräajassa 
moitittu. Yhtiökokouksen tulee tehdä päätös kulloinkin voimassa olevan 
lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisia päätöksentekovaatimuksia 
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, että yhtiökokouksen 
päätöksen ei edellytetä syntyneen yhtiöjärjestyksen Hitas-pykälien 
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisellä 
päätöksellä.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
sääntelyn päättymisestä. Yhtiöllä on oikeus hakea 
vapautumispäätöksen jälkeen Hitas-pykälien poistamista 
yhtiöjärjestyksestä.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulee Hitas-sääntelyn 
päättymisen jälkeen kiinnittää erityistä huomiota asumisen laadun ja 
asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Mainittuun päätökseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, 
koska päätöksen on katsottu olevan asian valmistelua. 
Kaupunginhallitus ei ole käyttänyt lautakunnan päätöksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-sääntelystä vapautumiseksi  

Asunto Oy Puolipäivänkatu 1:n varsinainen yhtiökokous on päättänyt 
14.5.2012 hakea vapautusta Hitas-sääntelystä yhden 
osakkeenomistajan vastustaessa ja kaikkien muiden osakkaiden 
kannattaessa hallituksen asiaa koskevaa esitystä. 

Hakemuksesta ilmenevät perustelut, minkä vuoksi vapautuminen ei 
edellytä yhtiön mukaan kaikkien osakkaiden suostumusta.

Hakijan puolesta on ilmoitettu, ettei yhtiökokouksen päätöstä ole 
moitittu.
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Hakemus on liitteenä nro 1.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessä

Asunto Oy Puolipäiväkatu 1 on täyttänyt 30 vuotta 11.12.2011. Asunto-
osaston ilmoituksen 3.6.2013 mukaan yhtiön keskihinta on 4 308 
euroa/as-m² ja sen hyväksi luettava rajahinta 3 276 euroa/as-m² sekä 
postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta 6 059 euroa/as-
m². Yhtiön hintaetu on siten 1 751 euroa/as-m².

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli 1 001 euroa/as-m² 
tontin maanvuokran korotus on 30 %. Tämän vuoksi asuintilojen 
nykyistä vuosivuokraa esitetään 1.8.2013 lukien tarkistettavaksi 30 %. 

Tällöin tontin uusi vuosivuokra on 1.8.2013 alkaen 58 339,97 
euroa/vuosi entisen 44 876,90 euroa/vuosi sijasta. Tällöin virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan 3 778,18 
euroa/vuosi entisen 2 906,29 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-sääntelyn päättymisen yhteydessä tontin 
maavuokrasopimukseen merkitään po. kaupunginvaltuuston päätös ja 
ajankohta, jolloin Hitas-sääntely päättyy ja jolloin sääntelyä koskevat 
ehdot mitätöityvät. Päättymisajankohta määräytyy mainitussa 
tapauksessa kiinteistölautakunnan päätöksen perusteella. Muutoin 
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisiä ehtoja.

Lisäksi lautakunnan päätökseen tulisi sisällyttää myös maininta siitä, 
ettei kaupunki enää vahvista yhtiön osakkeiden enimmäishintoja ja 
käytä yhtiöjärjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja että Hitas-
sääntelyä koskevat pykälät voidaan poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistölautakunnan päätösten perusteella 
Hitas-sääntelystä vapautuneista yhtiöistä asunto-osastolle, jotta 
sääntelyn päättymistä koskeva tieto on sen käytettävissä.

Asiaa koskevien päätösten ja johtosäännön mukaan 
kiinteistölautakunta on toimivaltainen päättämään Hitas-sääntelyn 
päättymisestä ja po. pitkäaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta. 

Vapautumishakemuksen vastustaminen

Asunto Oy Puolipäivänkatu 1:n osakkeenomistaja on toimittanut 
10.5.2013 päivätyn kirjelmän, jossa hän vastustaa yhtiön 
vapautumishakemuksen hyväksymistä kirjelmästä ilmenevillä 
perusteilla.

Kirjelmän mukaan osakkaan ja yhtiön välillä on vireillä oikeusriita. 
Hakijan omistaman huoneiston yläpuolella on ollut rasitteena vuodesta 
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2002 yläpuolisen kerhotilan välipohjan rakennevika, jota taloyhtiö ei ole 
korjannut. Helsingin ympäristölautakunta, Akustiikkatoimisto Promethor 
Oy, Helsingin rakennusvalvontavirasto ja rakennustarkastaja 
Raksystems ovat yhtenevästi lausunnossa todenneet korjaustarpeen. 
Kantaja hävisi käräjäoikeudessa vuonna 2004 jutun. Hovioikeus 
kumosi käräjäoikeuden tuomion vuonna 2006 ja palautti asian 
uudelleen käsiteltäväksi käräjäoikeuteen. Käräjätuomari on kutsunut 
osapuolet seuraavaan tapaamiseen 23.5.2013. Kirjelmän mukaan kun 
asiassa on saatu lainvoimainen päätös, suostumuksen antamiselle on 
paremmat edellytykset.

Kirjelmä on liitteenä nro 2.

Vastaus perusteluineen

Yhtiön hakemusten johdosta tehtävissä päätöksissä hakijayhtiö on 
ainoa asianosainen, koska päätös koskee kaupungin ja yhtiön välisen 
yksityisoikeudellisen maanvuokrasopimuksen muuttamista. Päätöksen 
välittömät vaikutukset eivät ulotu toisen sopimusosapuolen 
osakkeenomistajiin. Kirjelmän toimittanut henkilö on yhtiön 
osakkeenomistaja, joten hän ei ole tässä asiassa asianosainen. Tämän 
vuoksi kirjelmä ei anna asiassa aihetta toimenpiteisiin.

Lopuksi voidaan todeta, että asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajalla 
on mahdollisuus asunto-osakeyhtiölain mukaan moittia yhtiökokouksen 
päätöstä, jos hän katsoo tähän oleva aihetta. Kaupungin näkemyksen 
mukaan tarkistettua soveltamisohjetta voidaan soveltaa myös 
aikaisemmin tehtyihin yhtiökokouksen päätöksiin. Hitas-sääntelyssä on 
kysymys yksityisoikeudellisista oikeussuhteista, jolloin kaupungilla on 
pääsääntöisesti oikeus päättää suhtautumisesta näiden 
oikeussuhteiden muuttamista koskeviin hakemuksiin. Tällöin 
kaupungilla on oikeus myös muuttaa linjaustaan kesken hakemuksen 
käsittelyn, kun muutos tapahtuu hakijan ehdottamaan ja hakijalle 
edulliseen suuntaan. Tällöin ei loukata hakijan perusteltuja odotuksia 
tai muitakaan oikeuksia. 

Samoin osakkeenomistajilla on mahdollisuus saattaa yhtiön ja 
osakkeenomistajien väliset riidat tuomioistuimen arvioitaviksi. 
Tuomioistuin ratkaisee kirjelmässä mainitun yhtiön ja 
osakkeenomistajan välisen oikeusriidan itsenäisesti, eikä Hitas-
sääntelyn päättymisellä ole vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun 
oikeudelliseen sisältöön. Kiinteistölautakunnan mielestä Hitas-
vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei tule yhdistää, vaan ne ovat toisistaan 
riippumattomia asioita. Kaupungin tehtäviin ei kuulu ottaa kantaa 
oikeudenkäyntiin, jossa se ei ole riidan osapuolena.

Esittelijä
virastopäällikkö
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Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 08.08.2013 § 386
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5
Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta 
päättymään tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti 
8016/2)

Pöydälle 08.08.2013

HEL 2013-007650 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H3 R1, Katajanokanranta 17

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee lisätä Helsingin kaupungin ja Asunto Oy 
Seitsemästoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n (Y-tunnus 
0422597-9) välillä 20.11.1980 allekirjoitettuun 8. kaupunginosan 
(Katajanokka) korttelin 8016 tonttia 2 (kiinteistötunnus 91-8-16-2, pinta-
ala 4 310 m², os. Katajanokanranta 17) koskevaan 
maanvuokrasopimukseen nro 11727 1.8.2013 alkaen seuraavat ehdot:

1       

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
sääntely merkitään päättymään tontin vuokralaisena olevan yhtiön 
osalta 31.7.2013, jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöityvät. 

2       

Virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana uutena perusvuosivuokrana on 5 950,62 euroa/vuosi 
entisen 4 577,40 euroa/vuosi sijasta.

Kalenterivuodelta perittävä uusi vuosivuokra on 93 300,96 euroa/vuosi 
entisen 71 769,97 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.8. - 
31.12.2013 perittävä vuokra on 38 875,40 euroa.

3       

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4       

Muutoin noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta päättänee, ettei kaupunki enää vahvista yhtiön 
osakkeiden enimmäishintoja ja käytä yhtiöjärjestyksen mukaista 
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lunastusoikeuttaan ja että Hitas-sääntelyä koskevat pykälät voidaan 
poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Lisäksi lautakunta päättänee todeta, että vuokralaisen tulisi pyrkiä 
Hitas-sääntelyn päättymisen jälkeen kiinnittämään erityistä huomiota 
asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Lopuksi lautakunta todennee, etteivät liitteenä nro 2 olevat 
sähköpostiviestit anna asiassa aihetta toimenpiteisiin esityslistalla 
mainituin perusteluin.

(A1108-20)

Esittelijä

Päätös

Helsingin kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän 
kehittämisestä. Päätös koskee noin 600 nykyistä Hitas-yhtiötä sekä 
mainitun päätöksen jälkeen perustettavia uusia Hitas-yhtiöitä. 

Päätöksen tarkoitus on mahdollistaa sekä nykyisille että uusille Hitas-
yhtiöille sääntelystä vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta päätöksestä 
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessä 
sääntelyjärjestelmässä myös hakemuksesta tapahtuva sääntelyn 
päättäminen. 

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään Hitas-järjestelmän piirissä oleviin maanvuokrasopimuksiin 
tämän päätöksen edellyttämät muutokset.

Täytäntöönpanopäätös 

Kaupunginhallitus päätti 8.6.2009 (730 §) kehottaa 
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekemän Hitas-järjestelmän kehittämistä 
koskevan päätöksen täytäntöönpanemiseksi muun muassa 
kiinteistölautakuntaa valmistelemaan ja päättämään menettelystä 
päätöksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtäviä 
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa. 

Päätöksen mukainen menettely tuli ottaa käyttöön 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-sääntelyn päättyminen

Kiinteistölautakunta päätti 24.11.2009 (668 §) merkitä tiedoksi 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevan 
päätöksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan 
täytäntöönpanopäätöksen 8.6.2009 (730 §). Lisäksi lautakunta päätti 
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antaa mainittujen päätösten perusteella tontinluovutuksen 
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtiön asunto-
osakkeiden keskimääräistä laskennallista enimmäishintaa (euroa/as-
m²). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtiöiden asunto-
osakkeiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m²). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen 
hintatilastossa käyttämää Hitas-yhtiön postinumeroalueen kaikkien 
asuntojen keskimääräistä tilastollista neliöhintaa (euroa/as-m²) 
täydennettynä Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston päätöksen 1 
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasääntelyn vaikutuksen piirissä 
olevien Hitas-yhtiöiden on haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan 
jälkeen Hitas-sääntelystä vapautumista kiinteistölautakunnalle 
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittää kopio yhtiökokouksen 
yksimielisestä päätöksestä. Sääntelyn vaikutuksen piirissä on yhtiö, 
jonka keskihinta tai sen hyväksi luettava rajahinta alittaa 
postinumeroalueen markkinahinnan. 

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. 
Hakeutuminen on edellyttänyt kaikkien osakkaiden yksimielisen 
päätöksen. Käytännössä vapautuminen on edellyttänyt myös niiden 
osakkaiden suostumuksen, jotka eivät ole olleet henkilökohtaisesti tai 
edustettuna yhtiökokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle. 

Vuokran korottaminen sääntelystä vapautumisen yhteydessä 

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistölautakunta päättää hintasääntelyn 
vaikutuksen piirissä olevien Hitas-yhtiöiden tontin maanvuokran 
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) sääntelystä vapautumisen 
yhteydessä sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan 
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä. Mikäli rajahinnan 
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtiön kannalta edullisempaan 
lopputulokseen, maanvuokran korotus määritellään markkinahinnan ja 
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvän  
hintaedun mukaan. Mitä vähäisempi hintaetu on, sitä pienempi on 
vastaavasti korotusprosentti ja päinvastoin. 

Soveltamisohjeiden tarkistaminen 

Kiinteistölautakunta päätti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä 3.6.2009 
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(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009, 
668 §) seuraavasti:

1

Sääntelystä vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Päätöksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtiöiden on 
haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan jälkeen Hitas-sääntelystä 
vapautumista kiinteistölautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittää kopio yhtiökokouksen asiaa koskevasta 
päätöksestä ja selvitys siitä, ettei mainittua päätöstä ole määräajassa 
moitittu. Yhtiökokouksen tulee tehdä päätös kulloinkin voimassa olevan 
lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisia päätöksentekovaatimuksia 
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, että yhtiökokouksen 
päätöksen ei edellytetä syntyneen yhtiöjärjestyksen Hitas-pykälien 
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisellä 
päätöksellä.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
sääntelyn päättymisestä. Yhtiöllä on oikeus hakea 
vapautumispäätöksen jälkeen Hitas-pykälien poistamista 
yhtiöjärjestyksestä.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulee Hitas-sääntelyn 
päättymisen jälkeen kiinnittää erityistä huomiota asumisen laadun ja 
asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Mainittuun päätökseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, 
koska päätöksen on katsottu olevan asian valmistelua. 
Kaupunginhallitus ei ole käyttänyt lautakunnan päätöksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-sääntelystä vapautumiseksi  

Asunto Oy Seitsemästoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n 
ylimääräinen yhtiökokous on päättänyt 10.4.2013 antaa hallitukselle 
valtuuden hakea vapautusta Hitas-sääntelystä sen jälkeen, kun 
Helsingin kaupunki on tehnyt linjaratkaisun siitä, millä edellytyksillä 
vapautumista voi hakea. Jos kaupunki muuttaa vapautumisen 
edellytyksiä siten, ettei kaikkien osakkaiden suostumusta enää vaadita, 
hakemus jätetään. 
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Yhtiön hallitus päätti 7.5.2013 hakea Hitas-vapautumista mahdollisen 
soveltamisohjeiden tarkistamisen (Klk 16.5.2013, 257 §) jälkeen. Yhtiön 
hakemus on jätetty 29.5.2013. Hakemuksen mukaan yhtiössä kaikki 
muut paitsi kolmen huoneiston osakkeenomistajat ovat antaneet 
suostumuksensa irtautumiselle.

Hakemus on liitteenä nro 1.

Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessä

Asunto Oy Seitsemästoistaranta - Sjuttonde stranden Bostads Ab on 
täyttänyt 30 vuotta 16.4.2012. Asunto-osaston ilmoituksen 3.6.2013 
mukaan yhtiön keskihinta on 4 129 euroa/as-m² ja sen hyväksi luettava 
rajahinta 3 276 euroa/as-m² sekä postinumeroalueen (16) - 
Katajanokka markkinahinta 6 059 euroa/as-m². Yhtiön hintaetu on siten 
1 930 euroa/as-m².

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli 1 001 euroa/as-m² 
tontin maanvuokran korotus on 30 %. Tämän vuoksi asuintilojen 
nykyistä vuosivuokraa esitetään 1.8.2013 lukien tarkistettavaksi 30 %. 

Tällöin tontin uusi vuosivuokra on 1.8.2013 alkaen 93 300,96 
euroa/vuosi entisen 71 769,97 euroa/vuosi sijasta. Tällöin virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaksi uudeksi perusvuosivuokraksi saadaan 5 950,62 
euroa/vuosi entisen 4 577,40 euroa/vuosi sijasta.

Hitas-sääntelyn päättymisen yhteydessä tontin 
maavuokrasopimukseen merkitään po. kaupunginvaltuuston päätös ja 
ajankohta, jolloin Hitas-sääntely päättyy ja jolloin sääntelyä koskevat 
ehdot mitätöityvät. Päättymisajankohta määräytyy mainitussa 
tapauksessa kiinteistölautakunnan päätöksen perusteella. Muutoin 
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisiä ehtoja.

Lisäksi lautakunnan päätökseen tulisi sisällyttää myös maininta siitä, 
ettei kaupunki enää vahvista yhtiön osakkeiden enimmäishintoja ja 
käytä yhtiöjärjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja että Hitas-
sääntelyä koskevat pykälät voidaan poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistölautakunnan päätösten perusteella 
Hitas-sääntelystä vapautuneista yhtiöistä asunto-osastolle, jotta 
sääntelyn päättymistä koskeva tieto on sen käytettävissä.

Asiaa koskevien päätösten ja johtosäännön mukaan 
kiinteistölautakunta on toimivaltainen päättämään Hitas-sääntelyn 
päättymisestä ja po. pitkäaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta. 

Vapautumishakemuksen vastustaminen ja käsittelystä pidättäytyminen
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Asunto Oy Seitsemästoista rannan - Sjuttonde stranden Bostads Ab:n 
kaksi osakkeenomistajaa ovat toimittaneet tonttiosastolle 17.4.2013 
sähköpostiviestin, jonka mukaan he ovat vastustaneet 
yhtiökokouksessa Hitas-vapautumista heidän mielestään 
poikkeuksellisen kalliin, huonosti hoidetun ja tiettyjä osakkeenomistajia 
suosivan (hallituksen jäsenten huoneistot mukaan lukien) 
julkisivuremontin perusteella. Asiassa on nostettu 
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesta menettelystä johtuen taloyhtiön 
hallituksen jäseniä vastaan kanne, joka on tällä hetkellä vireillä 
hovioikeudessa. Mainitut osakkeenomistajat toivovat, että 
kiinteistölautakunta pidättäytyisi vapautushakemuksen käsittelystä 
siihen asti, kunnes kanne on ratkaistu tuomioistuimessa.  

Lisäksi toinen osakkeenomistajista on toimittanut tonttiosastolle 
6.6.2013 sähköpostiviestin, jossa hän on katsonut muun muassa, että 
jos kiinteistölautakunta hyväksyy mainitun asunto-osakeyhtiön Hitas-
vapautumista koskevan hakemuksen, se samalla edesauttaa toimintaa, 
joka rikkoo asunto-osakeyhtiölakia. 

Sähköpostiviestit ovat liitteenä nro 2. 

Vastaus perusteluineen 

Yhtiön hakemusten johdosta tehtävissä päätöksissä hakijayhtiö on 
ainoa asianosainen, koska päätös koskee kaupungin ja yhtiön välisen 
yksityisoikeudellisen maanvuokrasopimuksen muuttamista. Päätöksien 
välittömät vaikutukset eivät ulotu toisen sopimusosapuolen 
osakkeenomistajiin. Yhtiön osakkeenomistajat eivät ole siten tässä 
asiassa asianosaisia. Tämän vuoksi asiassa esitetyt sähköpostiviestit 
eivät anna aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Lopuksi voidaan todeta, että asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajalla 
on mahdollisuus asunto-osakeyhtiölain mukaan moittia yhtiökokouksen 
päätöstä, jos hän katsoo tähän oleva aihetta. Samoin 
osakkeenomistajalla on mahdollisuus saattaa yhtiön ja 
osakkeenomistajan väliset riidat tuomioistuimen arvioitaviksi. 
Tuomioistuin ratkaisee sähköpostiviesteissä mainitun yhtiön ja 
osakkeenomistajien välisen oikeusriidan itsenäisesti, eikä Hitas-
sääntelyn päättymisellä ole vaikutusta tuomioistuimen ratkaisun 
oikeudelliseen sisältöön. Kiinteistölautakunnan mielestä Hitas-
vapautumisasiaa ja oikeusriitaa ei tule yhdistää, vaan ne ovat toisistaan 
riippumattomia asioita. Kaupungin tehtäviin ei kuulu ottaa kantaa 
oikeudenkäyntiin, jossa se ei ole riidan osapuolena.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
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Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus
2 Sähköpostiviestit

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Taske
Kv

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 08.08.2013 § 387



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 21 (103)
Kiinteistölautakunta

Vp/6
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

6
Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta 
päättymään tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti 
8009/2)

HEL 2013-009498 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H3 R1, Matruusinkatu 4

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee lisätä Helsingin kaupungin ja Asunto-oy 
Matruusinkatu 4:n (Y-tunnus 0410142-3) välillä 26.7.1979 
allekirjoitettuun 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 8009 tonttia 2 
(kiinteistötunnus 91-8-9-2, pinta-ala 2 163 m², os. Matruusinkatu 4) 
koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 11216 1.8.2013 alkaen 
seuraavat ehdot:

1       

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
sääntely merkitään päättymään tontin vuokralaisena olevan yhtiön 
osalta 31.7.2013, jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöityvät. 

2       

Virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana uutena asuintilojen perusvuosivuokrana on 4 386,88 
euroa/vuosi entisen 3 374,52 euroa/vuosi sijasta. 

Kalenterivuodelta perittävä uusi asuintilojen vuosivuokra on 
66 329,56 euroa/vuosi entisen 51 022,74 euroa/vuosi sijasta, jolloin 
vuokra-ajalta 1.8. - 31.12.2013 perittävä asuintilojen vuokra on 
27 637,32 euroa.

Liiketilan vuokra pysyy ennallaan. 

3       

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4       

Muutoin noudatetaan entisiä ehtoja.
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Samalla lautakunta päättänee, ettei kaupunki enää vahvista yhtiön 
osakkeiden enimmäishintoja ja käytä yhtiöjärjestyksen mukaista 
lunastusoikeuttaan ja että Hitas-sääntelyä koskevat pykälät voidaan 
poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulisi pyrkiä Hitas-
sääntelyn päättymisen jälkeen kiinnittämään erityistä huomiota 
asumisen laadun ja asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

(A1108-9)

Esittelijä

Päätös 

Helsingin kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän 
kehittämisestä. Päätös koskee noin 600 nykyistä Hitas-yhtiötä sekä 
mainitun päätöksen jälkeen perustettavia uusia Hitas-yhtiöitä. 

Päätöksen tarkoitus on mahdollistaa sekä nykyisille että uusille Hitas-
yhtiöille sääntelystä vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta päätöksestä 
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessä 
sääntelyjärjestelmässä myös hakemuksesta tapahtuva sääntelyn 
päättäminen. 

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään Hitas-järjestelmän piirissä oleviin maanvuokrasopimuksiin 
tämän päätöksen edellyttämät muutokset.

Täytäntöönpanopäätös 

Kaupunginhallitus päätti 8.6.2009 (730 §) kehottaa 
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 tekemän Hitas-järjestelmän kehittämistä 
koskevan päätöksen täytäntöönpanemiseksi muun muassa 
kiinteistölautakuntaa valmistelemaan ja päättämään menettelystä 
päätöksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtäviä 
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa. 

Päätöksen mukainen menettely tuli ottaa käyttöön 1.1.2010 alkaen.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-sääntelyn päättyminen

Kiinteistölautakunta päätti 24.11.2009 (668 §) merkitä tiedoksi 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevan 
päätöksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan 
täytäntöönpanopäätöksen 8.6.2009 (730 §). Lisäksi lautakunta päätti 
antaa mainittujen päätösten perusteella tontinluovutuksen 
soveltamisohjeet liitteineen.



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 23 (103)
Kiinteistölautakunta

Vp/6
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtiön asunto-
osakkeiden keskimääräistä laskennallista enimmäishintaa (euroa/as-
m²). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtiöiden asunto-
osakkeiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvoa (euroa/as-
m²). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen 
hintatilastossa käyttämää Hitas-yhtiön postinumeroalueen kaikkien 
asuntojen keskimääräistä tilastollista neliöhintaa (euroa/as-m²) 
täydennettynä Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston päätöksen 1 
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasääntelyn vaikutuksen piirissä 
olevien Hitas-yhtiöiden on haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan 
jälkeen Hitas-sääntelystä vapautumista kiinteistölautakunnalle 
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittää kopio yhtiökokouksen 
yksimielisestä päätöksestä. Sääntelyn vaikutuksen piirissä on yhtiö, 
jonka keskihinta tai sen hyväksi luettava rajahinta alittaa 
postinumeroalueen markkinahinnan. 

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. 
Hakeutuminen on edellyttänyt kaikkien osakkaiden yksimielisen 
päätöksen. Käytännössä vapautuminen on edellyttänyt myös niiden 
osakkaiden suostumuksen, jotka eivät ole olleet henkilökohtaisesti tai 
edustettuna yhtiökokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle. 

Vuokran korottaminen sääntelystä vapautumisen yhteydessä 

Kiinteistölautakunta päättää hintasääntelyn vaikutuksen piirissä olevien 
Hitas-yhtiöiden tontin maanvuokran korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) 
sääntelystä vapautumisen yhteydessä sen mukaan, kuinka suuri 
markkinahinnan ja keskihinnan erotus on rajoituksista vapautumisen 
hetkellä. Mikäli rajahinnan soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa 
yhtiön kannalta edullisempaan lopputulokseen, maanvuokran korotus 
määritellään markkinahinnan ja rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvän 
hintaedun mukaan. Mitä vähäisempi hintaetu on, sitä pienempi on 
vastaavasti korotusprosentti ja päinvastoin. 

Soveltamisohjeiden tarkistaminen 

Kiinteistölautakunta päätti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä 3.6.2009 
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009, 
668 §) seuraavasti:
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1

Sääntelystä vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Päätöksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtiöiden on 
haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan jälkeen Hitas-sääntelystä 
vapautumista kiinteistölautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittää kopio yhtiökokouksen asiaa koskevasta 
päätöksestä ja selvitys siitä, ettei mainittua päätöstä ole määräajassa 
moitittu. Yhtiökokouksen tulee tehdä päätös kulloinkin voimassa olevan 
lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisia päätöksentekovaatimuksia 
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, että yhtiökokouksen 
päätöksen ei edellytetä syntyneen yhtiöjärjestyksen Hitas-pykälien 
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisellä 
päätöksellä.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys Hitas-
sääntelyn päättymisestä. Yhtiöllä on oikeus hakea 
vapautumispäätöksen jälkeen Hitas-pykälien poistamista 
yhtiöjärjestyksestä.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulee Hitas-sääntelyn 
päättymisen jälkeen kiinnittää erityistä huomiota asumisen laadun ja 
asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Mainittuun päätökseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, 
koska päätöksen on katsottu olevan asian valmistelua. 
Kaupunginhallitus ei ole käyttänyt lautakunnan päätöksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-sääntelystä vapautumiseksi ja perustelut 

Asunto-oy Matruusinkatu 4:n varsinainen yhtiökokous on päättänyt 
7.5.2013 yksimielisesti hakea vapautumista Hitas-sääntelystä. Yhtiön 
selvityksen mukaan suostumus on saatu kaikilta muilta paitsi yhden 
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajalta. 

Hakemuksesta ilmenevät perustelut, minkä vuoksi vapautuminen ei 
edellytä yhtiön mukaan kaikkien osakkaiden suostumusta.

Hakemus on liitteenä nro 1.
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Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessä

Asunto-oy Matruusinkatu 4 on täyttänyt 30 vuotta 22.5.2011. Asunto-
osaston ilmoituksen 1.8.2013 mukaan yhtiön keskihinta on 
3 633 euroa/as-m² ja sen hyväksi luettava rajahinta 3 281 euroa/as-m² 
sekä postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta 
6 138 euroa/as-m². Yhtiön hintaetu on siten 2 505 euroa/as-m².

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa yli 1 001 euroa/as-m² 
tontin maanvuokran korotus on 30 %. Tämän vuoksi asuintilojen 
nykyistä vuosivuokraa esitetään 1.8.2013 lukien tarkistettavaksi 30 %. 

Tällöin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.8.2013 alkaen 
66 329,56 euroa/vuosi entisen 51 022,74 euroa/vuosi sijasta. Tällöin 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan 
4 386,88 euroa/vuosi entisen 3 374,52 euroa/vuosi sijasta.

Sen sijaan liiketilan vuoden 2013 vuosivuokra 7 690,03 euroa ja 
perusvuosivuokra 508,60 euroa esitetään pysyvän ennallaan. 
Liiketiloille on merkitty yhtiöjärjestykseen omat osakkeet. Lisäksi 
liiketilojen vuokra on määritelty vuokrasopimuksessa alun alkaen 
itsenäisesti ja erillään asuintilojen vuokrasta, ja se ei ole ollut sääntelyn 
kohteena. 

Hitas-sääntelyn päättymisen yhteydessä tontin 
maavuokrasopimukseen merkitään po. kaupunginvaltuuston päätös ja 
ajankohta, jolloin Hitas-sääntely päättyy ja jolloin sääntelyä koskevat 
ehdot mitätöityvät. Päättymisajankohta määräytyy mainitussa 
tapauksessa kiinteistölautakunnan päätöksen perusteella. Muutoin 
vuokrasopimuksessa noudatetaan entisiä ehtoja.

Lisäksi lautakunnan päätökseen tulisi sisällyttää myös maininta siitä, 
ettei kaupunki enää vahvista yhtiön osakkeiden enimmäishintoja ja 
käytä yhtiöjärjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja että Hitas-
sääntelyä koskevat pykälät voidaan poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistölautakunnan päätösten perusteella 
Hitas-sääntelystä vapautuneista yhtiöistä asunto-osastolle, jotta 
sääntelyn päättymistä koskeva tieto on sen käytettävissä.

Asiaa koskevien päätösten ja johtosäännön mukaan 
kiinteistölautakunta on toimivaltainen päättämään Hitas-sääntelyn 
päättymisestä ja po. pitkäaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta. 

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus
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kiinteistölautakunta
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1
Hissihuoltojen kilpailutus 1/2013

HEL 2013-006464 T 02 08 02 00

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee oikeuttaa tilakeskuksen päällikön tekemään 
hissien huoltosopimuksen tarjouspyynnön mukaisille laitteille ajalle 
1.10.2013 klo 12.00 - 1.10.2016 klo 12.00 ja päättämään yhden (1) 
vuoden option mahdollisesta käyttöönotosta vertailuhinnaltaan 
halvimman hissihuoltotoimittajan Suomen Hissiurakointi Oy:n kanssa 
(vertailuhinta 169 906,08 euroa alv. = 0 %).

Sopimus ei synny hankintapäätöksellä, vaan vasta myöhemmin 
allekirjoitettavalla sopimuksella, joka voidaan panna täytäntöön 
aikaisintaan 21 päivän kuluttua siitä, kun ehdokas tai tarjoaja on saanut 
tai hänen katsotaan saaneen päätöksen ja valitusosoituksen tiedoksi.

Esittelijä

Tilakeskus ylläpitää kohteissaan noin 500 hissiä, joiden huoltotyöt on 
kilpailutettu kolmessa osassa vuosina 2009 - 2010. Kilpailutukset on 
suoritettu kolmessa osassa suuren laitemäärän vuoksi, jotta 
huoltoyhtiöllä olisi realistinen mahdollisuus ottaa kohteet haltuunsa. 
Tämä kilpailutus on ensimmäinen erä uudestaan kilpailutettavista 
hisseistä. 

Tilakeskus on nyt suorittanut hissihuoltojen kilpailutuksen, joka sisältää 
136 laitetta. Kilpailutetut laitteet sijoittuvat pohjoiselle alueelle. 

Hankinnasta on jätetty avoimeen hankintamenettelyyn perustuva EU-
hankintailmoitus TEM:n ylläpitämään sähköiseen ilmoituskanava 
HILMAan 7.5.2013. Tarjoajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi 
tarjousaikaa on pidennetty 13.6.2013 HILMAan jätetyllä 
korjausilmoituksella. Korjattu tarjousten jättöaika oli 26.7.2013 klo 
13.00.

Tarjouspyynnöt lähetettiin 7 yritykselle, joista tarjouspyynnön oli 
pyytänyt saada 7 yritystä.

Määräaikaan mennessä (26.7.2013 klo 13.00) tarjouksen jättivät 
seuraavat neljä (4) toimittajaa: KONE Hissit Oy, Otis Oy, Suomen 
Hissiurakointi Oy ja ThyssenKrupp Hissit Oy. Myöhästyneitä tarjouksia 
ei tullut.

Tarjouspyynnössä on esitetty tarjoajien soveltuvuutta koskevat 
vaatimukset liittyen rahoitukselliseen ja taloudelliseen tilanteeseen 
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(kohta 7.1) sekä tekniseen kykyyn ja ammatilliseen pätevyyteen (kohta 
7.2). Tarjoaja, joka ei täytä hankintayksikön asettamia soveltuvuutta 
koskevia vaatimuksia, on suljettava tarjouskilpailusta.

Kaikki annetut tarjoukset täyttivät tarjoajien soveltuvuudelle asetetut 
vaatimukset.

Tarjouspyynnössä ilmoitettiin, että kilpailutuksen tuloksena on tarkoitus 
solmia huoltosopimus yhden valitun toimittajan kanssa.

Valintaperusteena on halvin vertailuhinta.

Vertailuhinnan laskennassa on huomioitu koko tarjouspyynnön 
laitekanta, huolto- ja tuntiveloitushinnat sekä matkakustannukset, jotka 
lasketaan sopimuksen enimmäiskeston ajalle, joka on neljä (4) vuotta.

-  Laitekohtaisen huoltohinnan vertailulaskenta-arvona käytetään 
ilmoitettua huoltoaikaa (tuntia/huoltokäynti sisältäen matka-ajan), joka 
kerrotaan ko. laitteen huoltokäyntien vuosittaisella määrällä ja 
ilmoitetulla normaalituntiveloitushinnalla (vuosihuoltohinta lasketaan 4 
vuodelle). Pienin sallittu laitekohtainen huoltoaika / yksi huoltokerta on 
0,60 tuntia.

-  Tuntiveloitushinnan vertailulaskenta-arvona käytetään 24 tuntia 
laitetta kohden 4 vuoden aikana. Tuntiveloitus jakautuu seuraavasti: 9 
normaalituntia, 6 tuntia 50 %, 7 tuntia 100 % ja 2 tuntia 200 %.

-  Matkakustannusten vertailulaskenta-arvona käytetään 360 kilometriä 
tai 12 kiinteää matkaveloitusta laitetta kohden 4 vuoden aikana. Mikäli 
tarjoaja on ilmoittanut molemmat arvot, valitaan se, joka antaa 
suuremman kokonaishinnan.

Sopimuskausi on kolme (3) vuotta ja sopimus solmitaan ajalle 
1.10.2013 klo 12.00 - 1.10.2016 klo 12.00.

Yksittäisten laitteiden osalta sopimuksen alkamisajankohdissa on 
eroavaisuuksia.

Sopimusta voidaan jatkaa alkuperäisillä ehdoilla sopimuskauden 
jälkeen enintään yhdellä (1) vuodella. 

Tilaaja tekee päätöksen option käyttöönotosta viimeistään kuusi (6) 
kuukautta ennen varsinaisen sopimuskauden päättymistä ja ilmoittaa 
siitä huoltoliikkeelle.

Tilakeskus on tarkistanut soveltuvuusehdot ja tarjousten vastaavuuden 
tarjouspyyntöön sekä vertaillut tarjoukset esitettyjen vertailuperusteiden 
mukaisesti.

Kaikki annetut tarjoukset olivat tarjouspyynnön mukaiset.
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Tarjouspyynnön mukaisten tarjousten vertailuhintojen vaihteluväli on 
169 906,08 euroa - 497 794,72 euroa (alv. = 0 %). Tarjousten 
hintavertailutaulukko 1-2013 on liitteenä.

Tilakeskus esittää, että huoltosopimus tehdään vertailuhinnaltaan 
halvimman tarjouksen jättäneen huoltoliikkeen kanssa.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Per-Johan Johansson, kehittämisinsinööri, puhelin: 310 38464

per-johan.johansson(a)hel.fi
Sari Hilden, kiinteistöpäällikkö, puhelin: 310 40315

sari.hilden(a)hel.fi
Maarit Johansson, hankinta-asiantuntija, puhelin: 310 43148

maarit.johansson(a)hel.fi

Liitteet

1 Hintavertailu 1-2013

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet Muutoksenhaku 

hankintapäätökseen, 
kiinteistölautakunta
Liite 1

Tilakeskus
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2
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle 
kaupunginvaltuutettu Heikki Takkisen ym. valtuustoaloitteesta 
koskien koulukiinteistöjen monipuolisen hyötykäytön lisäämistä

HEL 2013-001442 T 00 00 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee antaa kaupunginhallitukselle 
kaupunginvaltuutettu Heikki Takkisen ym. valtuustoaloitteesta, joka 
koskee koulukiinteistöjen monipuolisen hyötykäytön lisäämistä, 
seuraavan lausunnon:

Tilakeskuksen ensisijainen tehtävä on huolehtia palveluhallintokuntien 
tilatarpeista ja kehittää kaupungin palvelutilaverkkoa yhteistyössä 
palveluhallintokuntien kanssa. Talousarvion mukaisesti tilakeskuksen 
tavoitteena on saattaa rakennus- ja tilaomistus sellaiselle tasolle, että 
tilakeskus voi hallintokuntien maksamilla vuokratuloilla huolehtia 
kaupungin rakennusten ja tilojen ylläpidosta ja perusparannuksista.

Tyhjillään olevien tilojen ohjaaminen hyötykäyttöön on tärkeää. 
Tilakeskus pyrkii toiminnassaan tasapuolisuuteen ja avoimuuteen 
vuokratessaan tiloja. Tämän vuoksi tilakeskus ei voi toimia 
subventoivana tahona. Pääosassa kaupungin tiloista 
palveluhallintokunta on päävuokralainen. Tilakeskus kartoittaa 
parhaillaan tyhjillään olevia, tiloistaan vaikeasti vuokrattavia 
palvelutilaverkkoon soveltumattomia kohteita, joista ei lyhyellä 
aikavälillä olla luopumassa ja jotka riskittömästi soveltuvat 
subventoituun väliaikaiskäyttöön. Kartoitus pyritään saamaan valmiiksi 
vuoden 2013 aikana.

Esittelijä

Pääsääntöisesti tilakeskus vuokraa koko kiinteistön yhden 
hallintokunnan käyttöön ja tällöin hallintokunta päättää tilojen käytöstä 
ulkopuolisille. Tilakeskuksen tulee pitää tilojen vaihtuvuudesta johtuva 
käyttöasteen vaje mahdollisimman pienenä. Myös rakennusten 
huonokuntoisuus ja korjaukset aiheuttavat tilojen vajaakäyttöä. 
Tilakustannusten muodostumisen tulee olla avointa, jotta tilankäyttö 
olisi kokonaistaloudellista. Mikäli kokonainen rakennus tai tila jää 
tyhjäksi, pyritään tila vuokraamaan ulkopuoliselle tyhjillään olevien 
tilojen määrän minimoimiseksi. Mikäli ulkopuolisen vuokraa halutaan 
subventoida, tulisi subvention tapahtua edelleenvuokrauksena 
subvention tarpeelliseksi katsovan hallintokunnan 
päätöksentekomenettelyn mukaisesti. Paras asiantuntijuus 
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vuokrasubvention arvioimiseen on kunkin alan omissa virastoissa ja 
lautakunnissa.

Arvioituaan subventoinnin tarpeelliseksi hallintokunta vuokraa tilan 
tilakeskukselta ja arvioi vuokraa kaikille hallintokunnille tasapuolisella, 
pääoma- ja ylläpitokustannuksia vastaavalla vuokralla sekä sisällyttää 
subvention edelleenvuokraukseensa oman lautakuntansa päätöksellä. 
Tällöin päätöksenteko on avointa eikä tilakeskuksen tasapuolisuus 
hallintokuntiin nähden vaarannu.

Päävuokralainen voi edelleenvuokrata osittain tyhjiksi jääviä kiinteistön 
tiloja. Parhaimmat edellytykset tilojen iltakäytön tarjoamiseen on 
opetusvirastolla, jolla on jo kiinteistöjensä lyhytaikaista ja iltakäyttöä 
varten hyvin toimiva sähköinen varausjärjestelmä. Tilankäytöstä 
maksetaan opetuslautakunnan määrittämä tilamaksu. Päävuokralainen 
tuntee parhaiten yhteiskäytön edellyttämät muut lisävaatimukset, kuten 
vahtimestarin ja siivoustarpeen. Lyhytaikainen alivuokrausta 
muistuttava vuokrasuhde toimii tehokkaimmin päävuokralaisen kautta.

Tilakeskuksen tulee pitkällä tähtäimellä pienentää korjausvelkaa ja 
säilyttää kiinteistön käyttöarvo. Lyhyellä tähtäimellä hallintokunnilta 
vapautuneita tiloja vuokrataan myös kaupungin ulkopuolisille tahoille. 
Omistajuuteen sisältyviä vastuita ei voida ulkoistaa, vaikka kaikki 
ylläpitotehtävät ja korjaukset siirrettäisiin sopimuksella vuokralaisen 
vastuulle vuokratason laskemiseksi.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Jarmo Raveala, hankesuunnittelupäällikkö, puhelin: 310 23466

jarmo.raveala(a)hel.fi
Marjut Rantapuro, asiakaspäällikkö, puhelin: 310 21025

marjut.rantapuro(a)hel.fi

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
Tilakeskus

Päätöshistoria

Opetuslautakunta 28.05.2013 § 84
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3
Tilojen vuokraaminen päiväkoti Tanelinkujalle osoitteesta 
Konalantie 6-8 B

HEL 2013-008848 T 10 01 04

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee oikeuttaa kiinteistöviraston 
tilakeskuksen toimitilapäällikön vuokraamaan NAPF Finland c/o Valad 
Finland Oy:n omistaman Kiinteistö Oy Tanelinkujan osoitteessa 
Konalantie 6-8 B sijaitsevan 1 300 m²:n suuruisen tilan 
varhaiskasvatusviraston päivähoidon vastuualueen käyttöön siten, että 
kuukausivuokra arvonlisäverottomana on 21 346 euroa, ehdolla, että 
varhaiskasvatusvirasto omalta osaltaan hyväksyy kohteen 
vuokrauksen.

Johtajisto on osaltaan hyväksynyt vuokrauksen 31.7.2013, 79 §.

Vuokra ei ole pinta-alaperusteinen. Vuokraan lisätään kulloinkin 
voimassa oleva arvonlisävero.

Vuokra-aika alkaa 1.1.2014 ja loppuu 31.12.2023, minkä jälkeen 
vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi 6 kuukauden 
molemminpuolisella irtisanomisajalla. Ensimmäinen irtisanomispäivä on 
30.6.2023.

Vuokranantaja rakentaa pihan leikkialueen perustukset ja aitaa pihan. 
Vuokralainen hankkii omalla kustannuksellaan leikkialueen varusteet ja 
välineet sekä vastaa niiden kunnossapidosta.

Viranomaisluvat päiväkodin sisätilamuutoksille ja lasten piha-alueille 
hankkii vuokranantaja.

Muut vuokrauksen ehdot sisältyvät liitteenä olevaan 
vuokrasopimukseen.

Samalla kiinteistölautakunta päättänee oikeuttaa toimitilapäällikön 
vuokraamaan tilan edelleen varhaiskasvatusviraston käyttöön.

Lisäksi lautakunta päättänee oikeuttaa toimitilapäällikön tekemään 
edellä mainittuun vuokrasopimukseen tarvittaessa vähäisiä muutoksia.

Esittelijä

Tilakeskus on yhdessä varhaiskasvatusviraston kanssa etsinyt 
päiväkotitoimintaan soveltuvaa, pysyvään päivähoitoon tarkoitettua 
tyhjää tilaa Konalan alueelta. Parhaaksi vaihtoehdoksi on osoittautunut 
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NAPF Finland c/o Valad Finland Oy:n omistama kiinteistö osoitteessa 
Konalantie 6-8 B. 

Kiinteistön vapautuviin tiloihin 1., 2. ja 3. kerrokseen on mahdollista 
sijoittaa päiväkodin tarvitsemia tiloja yhteensä noin 1300 m². 
Tilaratkaisu sovitaan yhdessä vuokralaisen kanssa siten, että tiloihin 
mahtuu vähintään 126 tilapaikkaa eikä tilaratkaisu ole kerroksiin sidottu 
eikä se vaikuta sopimuksen ehtoihin. 

Ensimmäisessä kerroksessa sijaitsevasta ravintolasta vapautuu tilaa 
noin 800 m². Ravintolakeittiön hyödyntämistä ja ruuan tarjoamista 
ulkopuolisille tahoille tutkitaan jatkossa. Lisäksi tutkitaan erilaisten 
sosiaalitoimintojen, kuten esim. palvelusasumisen, mahdollisuutta 
sijoittua rakennukseen.

Valad Finland Oy teettää vuokraan sisältyvällä kustannuksella 
päiväkodin sisä- ja ulkotilojen muutostyöt, hankkii tarvittavat 
viranomaisluvat sekä rakentaa lasten käyttöön tarkoitetun pihan 
aitoineen.

Kuukausivuokra arvonlisäverottomana on 21 346 euroa. Tilan 
pääomitettu 10 vuoden vuokra on 1 977 493 euroa. Tilakeskus perii 
varhaiskasvatusvirastolta vuokraa 18,40 euroa/m²/kk eli 
kuukausivuokra arvonlisäverottomana on noin 23 920 euroa.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Marjut Rantapuro, asiakaspäällikkö, puhelin: 310 21025

marjut.rantapuro(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimus
2 Asemapiirustus ja pihasuunnitelma
3 Pohja 2. krs
4 Pohja 3. krs
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Vuokranantaja Muutoksenhakukielto, valmistelu
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Päätöshistoria

Kaupunginjohtaja/J 31.07.2013 § 79
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4
Oikaisuvaatimus kiinteistölautakunnan päätöksestä koskien 
Latokartanontie 9:n myyntiä 

HEL 2013-008687 T 10 01 03

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hylätä   ********** tekemän oikaisuvaatimuksen.

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunta päätti  27.6.2013 myydä Latokartanontie 9:ssä 
sijaitsevat kaksi rakennusta Krishnaliike/ISKON Suomelle 250 000 
euron kauppahinnalla. Lautakunnan päätöksestä on tehty 
oikaisuvaatimus, jossa vaaditaan myyntipäätöksen kumoamista ja 
asian uudelleen valmistelua niin, että rakennusryhmä myydään 
tarjouskilpailun perusteella kokonaisedullisuusperiaatteen mukaisesti.
Kiinteistölautakunnalle esitetään oikaisuvaatimuksen hylkäämistä, 
koska päätöksen kumoamiselle tai muuttamiselle ei ole laillisuus- tai 
tarkoituksenmukaisuusperusteita. 

Esittelijä

Oikaisuvaatimus ja niissä esitetyt perusteet

Oikaisuvaatimuksessa on vaadittu myyntipäätöksen kumoamista ja 
asian uudelleen valmistelua niin, että rakennusryhmä myydään 
tarjouskilpailun perusteella kokonaisedullisuusperiaatteen mukaisesti 
siten, että ostajalta edellytetään peruskorjaussuunnitelmaa ja 
suunnitelmaa siitä, miten jäljellä oleva rakennusoikeus aiotaan käyttää 
siten, että uudisrakentaminen kunnioittaa vanhan miljöön luonnetta ja 
suojelumerkinnän henkeä.

Oikaisuvaatimuksen perusteluissa on esitetty seuraavaa: "Malmin 
entisen virkistyskeskuksen kohdalla ei ole järjestetty tarjouskilpailua, 
asia on valmisteltu salassa  - - - , alueen asukkaita tai muita tiloista 
kiinnostuneita ei ole kuultu eikä kaupan kohteen olevan 
suojelumerkinnällä varustetun rakennuskokonaisuuden  
peruskorjauksesta ole vaadittu eikä esitetty mitään suunnitelmaa". 
Edelleen oikaisuvaatimuksessa todetaan seuraavaa: "Kauppahinta 
250 000 euroa on alimitoitettu, korjauskustannukset "nousseet" 
keinotekoisesti jotta kauppahinnasta saataisiin sopiva ja Puotilan 
kartanon myynnistä tehdyt valitukset pois päiväjärjestyksestä. - - - 
Puotilan kartanon kauppa ja Malmin entisen virkistyskeskuksen kauppa 
on soviteltu yhteen siten, että myyntipäätökseen ja myyntihintaan on 
voinut vaikuttaa taho, jonka oman edun mukaista on Malmin entisen 
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virkistyskeskuksen myyminen Krishna-liikkeelle." Oikaisuvaatimus on  
liitteenä nro 1.

Oikaisuvaatimuksen yleiset edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan muun muassa lautakunnan, niiden jaoston 
sekä niiden alaisen viranomaisen päätökseen tyytymätön voi tehdä 
kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimus tehdään lautakunnan
päätöksestä asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimuksen saa 
kuntalain 92 §:n mukaan tehdä sekä kunnan jäsen että asianosainen 
eli se, johon päätös on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa. Kuntalain 93 §:n mukaan 
oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän kuluessa päätöksen 
tiedoksisaannista. Kunnan jäsenen katsotaan saaneen päätöksestä 
tiedon, kun pöytäkirja on asetettu yleisesti nähtäväksi. 
Tiedoksisaantipäivää ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. 
Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon 
määräajan viimeisenä päivänä ennen kirjaamon aukioloajan 
päättymistä. Oikaisuvaatimuksen voi tehdä sekä laillisuus- että
tarkoituksenmukaisuusperusteella. Oikaisuvaatimuksen tekijät ovat 
kunnan jäseninä oikeutettuja tekemään oikaisuvaatimuksen. Päätös, 
jota oikaisuvaatimus koskee, on ollut nähtävillä 5.7.2013, joten 
määräaika kunnan jäsenen oikaisuvaatimuksen jättämiselle päättyi 
19.7.2013. Oikaisuvaatimus on tehty määräajassa. 

Oikaistavaksi vaaditun päätöksen laillisuus ja tarkoituksenmukaisuus

Yksityisoikeudellisesta sopimuksesta päätettäessä kunnalla on laaja 
harkintavalta. Kunnan toimivaltaa rajaa lähinnä kuntalain 2 §:n 
mukainen kunnan toimiala. Valtuusto on asettanut kiinteistövirastolle 
tavoitteet myydä omaisuutta, jota ei tarvita kaupungin oman käyttöön. 
Molempien kohteiden saaminen kaupaksi on tärkeää ja kunnan edun 
mukaista. Myynnin myötä kaupunki saa tuloja tontinvuokrasta sekä 
kunnossapito- ja korjauskustannukset siirtyvät ostajalle, jolloin 
kaupungille syntyy säästöä ja korjausvelka pienenee.

Kaupan kohteesta on pyydetty arviolausunto Newsec Valuation Oy:ltä.  
Lausunnon (20.5.2013) mukaan kohteen markkina-arvo on 310 000 
euroa ja arvion tarkkuus on +/-10 %. Korjauskustannukset perustuvat 
ostajan tekemään alustavaan arvioon. Tarkempi kustannusarvio 
voidaan laatia vasta, kun tarkemmat suunnitelmat on laadittu.

Johtopäätökset 

Esittelijän mielestä oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty sellaista, jonka 
johdosta päätöstä olisi syytä tarkoituksenmukaisuus- tai 
laillisuusperusteella oikaista. 
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Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Päivi Pakarinen-Hellsten, lakimies, puhelin: 310 40350

paivi.pakarinen-hellsten(a)hel.fi
Risto Heikkinen, vuokrauspäällikkö, puhelin: 310 23101

risto.heikkinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Oikaisuvaatimus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekijät Kunnallisvalitus, 

oikaisuvaatimuksen johdosta 
annettu päätös
Esitysteksti

Tilakeskus
Vuokralainen

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 27.06.2013 § 341
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1
Teollisuustontin uudelleen vuokraaminen Kiinteistö Oy Helsingin 
Läkkisepänkuja 5:lle (Oulunkylä, tontti 28296/6)

HEL 2013-010408 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G5 T3, Läkkisepänkuja 5

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata uudelleen Kiinteistö Oy Helsingin 
Läkkisepänkuja 5:lle Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan 
(Oulunkylä) korttelin nro 28296 tontin nro 6 (pinta-ala 3 014 m², os. 
Läkkisepänkuja 5)  teollisuus- ja varastotarkoituksiin 1.1.2014 – 
31.12.2043 väliseksi ajaksi ja muuten seuraavin ehdoin:

1 

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 2 298 euroa vuodessa ja sitä vastaavan 
perusindeksi 100. 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 maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 43 455 euroa. 

Perittävä vuokra 1.1.2014 – 31.12.2016 väliseltä ajalta on 48,2 %. 
Tämän jälkeen vuosivuokrasta perittävä vuokra on 

1.1.2017 – 31.12.2017 väliseltä ajalta 50 %,
1.1.2018 – 31.12.2018 väliseltä ajalta 60 %,
1.1.2019 – 31.12.2019 väliseltä ajalta 75 % ja
1.1.2020 – 31.12.2020 väliseltä ajalta 90 %.

Vuosivuokra peritään täysimääräisenä 1.1.2021 alkaen. 

2 

Vuokraoikeuden siirto on vapaa. Jos vuokraoikeus siirretään, tulee 
vuokralaisen antaa uudelle vuokralaiselle käytettävissään olevat tiedot 
tontin maaperän pilaantumisesta.
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3 

Vuokranantajan ja vuokralaisen välillä on ollut voimassa samasta 
vuokra-alueesta vuokrasopimus (sopimusnro 12778, vuokraustunnus 
T1128-29). Tässä vuokrasuhteessa on kysymys saman alueen 
uudelleen vuokraamisesta samalle vuokralaiselle. Aiemmin voimassa 
olleen vuokrasopimuksen aikana vuokra-alueen pilaantuneisuutta ei ole 
tutkittu.

Vuokralainen on vuokra-ajan päättymiseen mennessä velvollinen 
esittämään kaupungille riittävän selvityksen sekä aikaisemman että 
tämän vuokrasopimuksen aikana alueella harjoitetusta toiminnasta 
sekä alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, jotka voivat aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokralaisen on 
tutkittava alueen maaperä.

Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän pilaantumista tai jätteitä, 
vuokralainen vastaa kustannuksellaan sekä aikaisemman että tämän 
vuokrasuhteen jatkamisen aikana tapahtuneesta vuokra-alueen 
maaperän pilaantumisesta sekä alueella olevien jätteiden 
poistamisesta.

Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on pilaantunut, vuokralainen on vuokra-
ajan päättyessä velvollinen kunnostamaan vuokra-alueen maaperän 
siten, ettei sen pilaantumisesta myöhemminkään aiheudu 
lisäkustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen 
esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle kunnostuksen 
loppuraportin.

4 

Tonttiin kohdistuva nykyinen vuokrasopimus (sop. nro 12778, 
laskutustunnus T1128-29) merkitään 31.12.2013 päättyväksi.

5 

Muutoin noudatetaan teollisuustonttien vuokrasopimuslomakkeen 
ehtoja.

(T1128-61)

Esittelijä

Taustaa

Metsälän teollisuusalueella on 36 asemakaavan mukaista 
teollisuustonttia, joista 18 on kaupungin omistamia vuokratontteja ja 18 
tonttia yksityisessä omistuksessa. Vuokratonttien vuokra-ajat päättyvät 
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pääasiassa vuoden 2020 lopussa; ainoastaan muutamalla tontilla on 
vuokrasopimus voimassa yli vuoden 2020. 

Helsingin kaupungin alueelle ollaan laatimassa uutta yleiskaavaa, jossa 
Metsälän teollisuusalue on edelleen osoitettu työpaikka-alueeksi. 
Alueen rakennuskanta on vaihtelevan ikäistä ja osaan rakennuksista 
on tarkoitus tehdä mittavia peruskorjaustoimenpiteitä. Jotta 
rakennusten peruskorjaus olisi mielekästä sekä taloudelliselta että 
elinkeinon harjoittamisen kannalta, olisi perusteltua uusia alueen 
vuokrasopimuksia jo tässä vaiheessa. 

Voimassa olevat vuokrasopimukset on tehty 1980- ja -90 lukujen 
vaihteessa sen hetkiseen hintatasoon. Tämän hetkinen hintataso on 
huomattavasti korkeampi, joten tonttien vuosivuokrat nousevat 
huomattavassa määrin, vähintään kaksinkertaisiksi. Tästä johtuen olisi 
perusteltua porrastaa tonttien vuokrien korotus nykyisen vuokra-ajan eli 
vuoden 2020 loppuun saakka. Periaatteena voitaisiin käyttää tapaa, 
jolla vuoden 2016 loppuun saakka perittäisiin nykyistä vuosivuokraa, 
jonka jälkeen vuokraa korotettaisiin vuosittain sovitulla tasaprosentilla. 
Täysimääräistä vuosivuokraa perittäisiin siten vuoden 2021 alusta 
alkaen.

Hakemus ja tiedot hakijasta

Kiinteistö Oy Helsingin Läkkisepänkuja 5 pyytää 27.5.2013 päivätyllä 
hakemuksellaan, että yhtiölle vuokratun Metsälän teollisuusalueen 
tontin 28296/6 vuokrasopimusta jatkettaisiin 30 vuodella. Yhtiölle 
vuokratulla tontilla toimii Orton Invalidisäätiö. Metsälän toimipisteisiin 
on sijoitettu ammatillinen aikuiskoulutus, kuten esim. koko autoalan 
koulutus.

Nykyinen vuokrasopimus

Tontti 28296/6 on vuokrattu Kiinteistö Oy Helsingin Läkkisepänkuja 
5:lle teollisuus- ja varastotarkoituksiin 31.12.2020 päättyvällä 
maanvuokrasopimuksella. Tontin perusvuokra on 1 267,30 euroa 
vuodessa ja sen nykyinen vuosivuokra on 20 951 euroa. 

Vuokraoikeuden siirto on vapaa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 28296/6 kuuluu voimassa olevan, sisäasiainministeriön 
29.5.1980 vahvistaman asemakaavan nro 8016 mukaan 
teollisuusrakennusten ja –laitosten korttelialueeseen (TT). 

Tontin pinta-ala on 3 014 m² ja sen rakennusoikeus 3 830 k-m², mikä 
vastaa tonttitehokkuuslukua e=1,3.  
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Tontilla sijaitsee 1 880 k-m²:n suuruinen pienteollisuusrakennus. 

Vuokra-aika ja vuokrausehdot

Tontti 28296/6 voitaisiin vuokrata hakijalle uudelleen 31.12.2043 
päättyvällä maanvuokrasopimuksella. 

Vuokranmääräytymisperusteena tulisi käyttää elinkustannusindeksiin 
sidottua vuokraa, joka vastaa pääoma-arvoa 12 euroa/k-m² (ind. 100). 
Hinta vastaa nykyhintana 227 euroa/k-m² (ind. 1891). Hinta vastaa 
teollisuusrakennusoikeuden hintaa alueella. 

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavaksi:

Tontin perittävään vuosivuokraan voitaisiin määritellä porrastus 
31.12.2020 saakka päätösehdotuksen kohdassa 1 esitetyllä tavalla. 
Esittelijän mielestä esitetty porrastus on perusteltu, koska tontin 
perittävä vuokra nousee merkittävästi nykyhintatasossa. Porrastus on 
myös perusteltua päättää 31.12.2020, jolloin tontin nykyinen 
vuokrasopimus päättyisi. 

Tontin 28296/6 vuokrasopimuksen jatkaminen 30 vuodella jo tässä 
vaiheessa on perusteltua, koska kiinteistön tarkoituksenmukainen 
käyttö ja pitkäjänteinen kehittäminen edellyttävät tontin 
vuokrasopimuksen pidentämistä.

Tonttiin kohdistuva nykyinen vuokrasopimus (sop. nro 12778, 
laskutustunnus T1128-29) merkitään 31.12.2013 päättyväksi.

Esittelijän mielestä Metsälän teollisuusalueen tontti 28296/6 voitaisiin 
vuokrata uudelleen 1.1.2014 – 31.12.2043 väliseksi ajaksi hakijalle 
teollisuus- ja varastotarkoituksiin edellä esitetyin ehdoin sekä muutoin 
teollisuustonttien vuokrasopimuksen tavanomaisin ehdoin.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464
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2
Teollisuustontin uudelleen vuokraaminen Kiinteistö Oy Helsingin 
Läkkisepänkuja 8:lle (Oulunkylä, tontti 28295/12)

HEL 2013-010409 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G5 T3, Läkkisepänkuja 8

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata uudelleen Kiinteistö Oy Helsingin 
Läkkisepänkuja 8:lle Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan 
(Oulunkylä) korttelin nro 28295 tontin nro 12 (pinta-ala 
4 848 m², os. Läkkisepänkuja 8)  teollisuus- ja varastotarkoituksiin 
1.1.2014 – 31.12.2043 väliseksi ajaksi ja muuten seuraavin ehdoin:

1 

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 4 620 euroa vuodessa ja sitä vastaavan 
perusindeksi 100. 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 maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 87 364 euroa. 

Perittävä vuokra 1.1.2014 – 31.12.2016 väliseltä ajalta on 53 %. 
Tämän jälkeen vuosivuokrasta perittävä vuokra on 

1.1.2017 – 31.12.2017 väliseltä ajalta 55 %,
1.1.2018 – 31.12.2018 väliseltä ajalta 60 %,
1.1.2019 – 31.12.2019 väliseltä ajalta 75 % ja
1.1.2020 – 31.12.2020 väliseltä ajalta 90 %.

Vuosivuokra peritään täysimääräisenä 1.1.2021 alkaen. 

2 

Vuokraoikeuden siirto on vapaa. Jos vuokraoikeus siirretään, tulee 
vuokralaisen antaa uudelle vuokralaiselle käytettävissään olevat tiedot 
tontin maaperän pilaantumisesta.
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3 

Vuokranantajan ja vuokralaisen välillä on ollut voimassa samasta 
vuokra-alueesta vuokrasopimus (sopimusnro 13357, vuokraustunnus 
T1128-2). Tässä vuokrasuhteessa on kysymys saman alueen 
uudelleen vuokraamisesta samalle vuokralaiselle. Aiemmin voimassa 
olleen vuokrasopimuksen aikana vuokra-alueen pilaantuneisuutta ei ole 
tutkittu.

Vuokralainen on vuokra-ajan päättymiseen mennessä velvollinen 
esittämään kaupungille riittävän selvityksen sekä aikaisemman että 
tämän vuokrasopimuksen aikana alueella harjoitetusta toiminnasta 
sekä alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, jotka voivat aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokralaisen on 
tutkittava alueen maaperä.

Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän pilaantumista tai jätteitä, 
vuokralainen vastaa kustannuksellaan sekä aikaisemman että tämän 
vuokrasuhteen jatkamisen aikana tapahtuneesta vuokra-alueen 
maaperän pilaantumisesta sekä alueella olevien jätteiden 
poistamisesta.

Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on pilaantunut, vuokralainen on vuokra-
ajan päättyessä velvollinen kunnostamaan vuokra-alueen maaperän 
siten, ettei sen pilaantumisesta myöhemminkään aiheudu 
lisäkustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen 
esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle kunnostuksen 
loppuraportin. 

4 

Vuokralaisella on oikeus käyttää viereistä yleistä pysäköintialuetta 
liitekartan nro 1 mukaisesti tontille ajoon ehdolla, että vuokralainen 
vastaa po. alueen kunnossapito- ja puhtaanapitokustannuksista eikä 
vuokralainen aitaa kyseistä osaa pysäköintialueesta. 

5 

Tonttiin kohdistuva nykyinen vuokrasopimus (sop. nro 13357, 
laskutustunnus T1128-2) merkitään 31.12.2013 päättyväksi.

6 

Muutoin noudatetaan teollisuustonttien vuokrasopimuslomakkeen 
ehtoja.

(T1128-62)
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Esittelijä

Hakemus ja tiedot hakijasta

Kiinteistö Oy Helsingin Läkkisepänkuja 8 pyytää 28.5.2013 päivätyllä 
hakemuksellaan, että yhtiölle vuokratun Metsälän teollisuusalueen 
tontin 28295/12 vuokrasopimusta jatkettaisiin 30 vuodella. Yhtiölle 
vuokratulla tontilla toimii Orton Invalidisäätiö. Metsälän toimipisteisiin 
on sijoitettu ammatillinen aikuiskoulutus, kuten esim. koko autoalan 
koulutus. 

Nykyinen vuokrasopimus

Tontti 28295/12 on vuokrattu Kiinteistö Oy Helsingin Läkkisepänkuja 
8:lle teollisuus- ja varastotarkoituksiin 31.12.2020 päättyvällä 
maanvuokrasopimuksella. Tontin perusvuokra on 2 783,86 euroa 
vuodessa ja sen nykyinen vuosivuokra on 46 160,85 euroa. 

Vuokraoikeuden siirto on vapaa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 28295/12 kuuluu voimassa olevan kaupunginvaltuuston 
28.8.1991 vahvistaman ja 18.10.1991 lainvoiman saaneen 
asemakaavan nro 9901 mukaan teollisuusrakennusten 
korttelialueeseen (TT). 

Tontin pinta-ala on 4 848 m² ja sen rakennusoikeus 7 700 k-m², mikä 
vastaa tonttitehokkuuslukua e=1,6.  

Tontilla sijaitsee 5 899 k-m²:n suuruinen pienteollisuusrakennus. 

Vuokra-aika ja vuokrausehdot

Tontti 28295/12 voitaisiin vuokrata hakijalle uudelleen 31.12.2043 
päättyvällä maanvuokrasopimuksella. 

Vuokranmääräytymisperusteena tulisi käyttää elinkustannusindeksiin 
sidottua vuokraa, joka vastaa pääoma-arvoa 12 euroa/k-m² (ind. 100). 
Hinta vastaa nykyhintana 227 euroa/k-m² (ind. 1891). Hinta vastaa 
teollisuusrakennusoikeuden hintaa alueella. 

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavaksi:
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Tontin 28295/12 vuokrasopimuksen jatkaminen 30 vuodella jo tässä 
vaiheessa on perusteltua, koska kiinteistön tarkoituksenmukainen 
käyttö ja pitkäjänteinen kehittäminen edellyttävät tontin 
vuokrasopimuksen pidentämistä. 

Tontin perittävään vuosivuokraan voitaisiin määritellä porrastus 
31.12.2020 saakka päätösehdotuksen kohdassa 1 esitetyllä tavalla. 
Perusteet porrastusmenettelyyn on esitelty tämän listan asialla To/1 
(HEL 2013-010408 T 10 01 01 02). Esittelijän mielestä esitetty 
porrastus on perusteltu, koska tontin perittävä vuokra nousee 
merkittävästi nykyhintatasossa. Porrastus on myös perusteltua päättää 
31.12.2020, jolloin tontin nykyinen vuokrasopimus päättyisi.  

Tonttiin kohdistuva nykyinen vuokrasopimus (sop. nro 13357, 
laskutustunnus T1128-2) merkitään 31.12.2013 päättyväksi.

Esittelijän mielestä Metsälän teollisuusalueen tontti 28295/12 voitaisiin 
vuokrata uudelleen 1.1.2014 – 31.12.2043 väliseksi ajaksi hakijalle 
teollisuus- ja varastotarkoituksiin edellä esitetyin ehdoin sekä muutoin 
teollisuustonttien vuokrasopimuksen tavanomaisin ehdoin.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Liitekartta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Hallintokunnat Liite 1
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3
Asuinkerrostalotontin (AK-1) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin 
kaupungin asunnot Oy:lle (tontti 43040/7)

HEL 2011-008862 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta J4 S2, Abraham Wetterin tie 18

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle (Y-
tunnus 2379058-6) Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan 
(Herttoniemi) korttelin 43040 tontin 7 (os. Abraham Wetterin tie 18, 
pinta-ala 2 384 m²) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.9.2013 - 31.12.2075 ja 
muuten seuraavin ehdoin: 

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 4 400 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 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 
31.12.2014 saakka 66 563 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.9.2013 - 
31.12.2014 perittävä vuokra on 88 751 euroa.

2

Vuokra-alueelle on rakennettava ikääntyville suunnattuja valtion 
korkotukemia vuokra-asuntoja sekä nuorten kehitysvammaisten 
aikuisten yksikkö.

3

Vuokralainen on velvollinen osaltaan noudattamaan 
kaupunginhallituksen varauspäätöstä 19.4.2010 (502 §).
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4

Tontin suunnittelu ja toteutus on koordinoitava ja yhteensovitettava 
korttelin muiden rakentajien kanssa.

5

Tontin 43040/7 vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttien 
43040/1-8 ja 43067/8 välillä 27.9.2012 allekirjoitettua 
yhteisjärjestelysopimusta. Sopimus liitetään tontin 43040/7 
pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen.

Vuokranantaja ei vastaa mistään po. sopimuksesta aiheutuvista 
velvoitteista eikä kustannuksista. Vuokranantaja ei vastaa myöskään 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli po. sopimuksessa 
havaitaan vastaisuudessa virheitä ja/tai puutteita, eikä vahingoista, 
haitoista eikä kustannuksista, mikäli kyseisten tonttien välillä ei ole 
sovittu kaikista kiinteistöjen toteuttamisen ja/tai käytön edellyttämistä 
rasitteista/yhteisjärjestelyistä.

6

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 11921 määräyksiä sekä kaupunginhallituksen poikkeamispäätöstä 
15.10.2012 (1134 §) .

Vuokralainen on edelleen velvollinen kustannuksellaan hankkimaan 
kaikki hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat ja 
noudattamaan niiden määräyksiä.

7

Siltä osin kuin hanke sijoittuu katu- tai puistoalueelle hanke on 
suunniteltava yhteistyössä Helsingin kaupungin rakennusviraston katu- 
ja puisto-osaston kanssa. Vuokralainen on velvollinen hankkimaan 
hankkeelleen katu- ja puisto-osaston myöntämän sijoitusluvan, ellei 
katu- ja puisto-osasto toisin määrää.

8

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, 
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperässä kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen 
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymistä yhteyttä tonttiosastoon. 
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta 
pilaantumisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset ainoastaan siinä 
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tapauksessa, että kaikista puhdistamiseen liittyvistä toimenpiteistä on 
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

9

Vuokralainen on velvollinen hyvissä ajoin ennen rakentamisen 
aloittamista varmistamaan vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden 
rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta.

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

10

Vuokralainen on tietoinen, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa 
sijaita käytössä olevia tai käytöstä poistettuja yhdyskuntateknisiä tai 
kunnallisteknisiä johtoja, laitteita, rakenteita ja viemäreitä. 

Vuokralainen on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan 
hankkeensa siten, ettei siitä aiheudu haittaa eikä vaaraa edellä 
mainituille johdoille, putkille ym. tai niiden käytölle. Vuokralainen on tätä 
varten velvollinen kustannuksellaan selvittämään niiden tarkan sijainnin 
ennen rakentamisen aloittamista sekä tarvittaessa esittämään vuokra-
alueen rakentamista koskevat suunnitelmat po. johtojen ja putkien 
omistajille sekä noudattamaan rakennustyössä näiden mahdollisesti 
antamia ohjeita. 

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

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

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

11

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kulloinkin voimassa olevaa 
kiinteistöviraston toimintaohjetta kaivettavista ja louhittavista massoista 
sekä kaadettavista puista. Ohje on päivitetty viimeksi 11.3.2013
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12

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.

Vuokralainen on velvollinen selvittämään ja varmistamaan kadun sekä 
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun 
näistä vastaavilta tahoilta. 

13

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

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista 
eikä mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, 
jotka vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siitä, että tämä 
päätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän 
toimielimen päätöksen johdosta muuttuu, kumoutuu tai päätöksen 
lainvoimaistuminen viivästyy.

14

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

15

Vuokrasopimusta ei saa irtisanoa Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskuksen hyväksymän, rakentamiseen myönnetyn 
korkotukilainan voimassaoloaikana.

Tänä aikana ei sovelleta asuntoalueen maanvuokrasopimuslomakkeen 
5 §:n momentteja 7-8 (pantin tuotto).

16

Mikäli vuokralainen muutetaan asunto-osakeyhtiöksi tai keskinäiseksi 
kiinteistöosakeyhtiöksi, joissa voidaan myydä yksittäisten huoneistojen 
hallintaan oikeuttavia osakkeita, tai mikäli tontin vuokraoikeus 
rakennuksineen luovutetaan mainitun yhtiön hallintaan, vuokralaisena 
olevan yhtiön yhtiöjärjestykseen ja vuokrasopimukseen on 
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sisällytettävä Hitas II –ehdot. Yhtiöjärjestystä ja vuokrasopimusta 
koskeville muutoksille on saatava kiinteistölautakunnan hyväksyminen. 

17

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta 1.1-4 §, 6.1 § ja 11.2-4 §. Lisäksi noudatetaan pykäliä 
1 §, 11.1 § ja 19 § edellä mainituilla tavoilla täydennettyinä.

Lisäksi noudatetaan 1.1.2011 jälkeen valmistuvan korkotuetun 
kiinteistöyhtiön pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen lisäehtoja.

Lisäksi todetaan, että lyhytaikainen vuokraus päättyy 31.8.2013.

(A3143-9)

Tiivistelmä

Asuntotuotantotoimistolle on vuokrattu lyhytaikaisesti Herttoniemestä 
asuinrakennusten tontti (AK-1) 43040/7. Asuntotuotantotoimisto 
toteuttaa tontille 55 korkotukilainoitettua seniorivuokra-asuntoa ja 12 
asuntoa kehitysvammaisille nuorille. Tontti kuuluu asuinkerrostalojen 
korttelialueeseen (AK-1), johon saa sijoittaa ensisijaisesti 
senioriasuntoja ja/tai vanhusten palveluasuntoja sekä palveluasuntoihin 
liittyviä palvelutiloja. 

Asuntotuotantotoimisto pyytää hakemuksessaan, että 
kiinteistölautakunta ryhtyisi toimenpiteisiin tontin 43040/7 
pitkäaikaiseksi vuokraamiseksi Helsingin kaupungin asunnot Oy 
–nimisen yhtiön lukuun.

Hakemus on liitteenä nro 1.

Esittelijä

Varauspäätös 

Kaupunginhallitus päätti 19.4.2010 (502 §) varata 
asuntotuotantotoimikunnalle asemakaavan mukaisen tontin 43040/7 (4 
400 k-m²) ensisijaisesti ikääntyville suunnattujen valtion tukemien 
vuokra-asuntojen suunnittelua varten. Tontti varattiin 31.12.2012 
saakka.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti asuntotuotantotoimistolle 
tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopäällikön päätöksellä 
30.11.2011 (99 §) rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.12.2011 - 
31.5.2012. 
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Lyhytaikaista vuokrausta on muutettu maanluovutustoimiston 
toimistopäällikön päätöksellä 22.7.2013 (191 §) siten, että lyhytaikainen 
vuokraus mahdollistaa rakennusluvan hakemisen lisäksi 
maanrakennustöiden aloittamisen 1.7.2013 lukien omalla riskillä. 
Lyhytaikainen vuokraus on tehty ajalle 1.7. - 31.8.2013.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 19.5.2010 asemakaavan muutoksen nro 
11921 ja kaavamuutos sai lainvoiman 2.7.2010. Kaavamuutoksen 
mukaan tontti 43040/7 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK-
1), johon saa sijoittaa ensisijaisesti senioriasuntoja ja/tai vanhusten 
palveluasuntoja sekä palveluasuntoihin liittyviä palvelutiloja. Tontin 
kokonaiskerrosala on 4 400 k-m² ja pinta-ala 2 384 m². Tonttitehokkuus 
on 1,85. Suurin sallittu kerrosluku on V - VIII. Tontti on merkitty 
kiinteistörekisteriin 22.2.2012 ja sen osoite on Abraham Wetterin tie 18. 

Kaupunginhallitus päätti 15.10.2012 (1134 §) myöntää 
asuntotuotantotoimistolle maankäyttö- ja rakennuslain mukaisen 
vähäistä suuremman poikkeamisen asemakaavassa nro 11921 
osoitetusta rakennusoikeudesta asuinkerrostalon rakentamiseksi. 
Poikkeamisen myötä rakennusoikeus ylittyy 417 k-m² ja tämä lisäys 
käytetään viherhuoneiden rakentamiseen. Lisäksi poiketaan AK-1 
-korttelialueen kaavamääräyksestä, autopaikkojen sijoittamisesta ja 
niiden vähimmäismäärästä, parvekkeiden rakentamista koskevista 
kaavamääräyksistä, kerrosluvusta ja rakennusalasta. Poikkeamisen 
myötä tonttitehokkuus on 2,02. 

Ote ajantasa-asemakaavasta ja sijaintikartta ovat liitteinä nrot 2 ja 3.

Hankkeen tiedot

Tontille rakennetaan asuinkerrostalo Helsingin kaupungin asunnot 
Oy:lle. Kohteen rakennuttajana toimii asuntotuotantotoimisto. 
Asuinkerrostaloon tulee kehitysvammaisten asuntoryhmä Majakka 
sekä senioreille suunnattuja Helsingin kaupungin vuokra-asuntoja. 
Senioriasuntoja tulee 55 kpl (43,5 - 69 m²) ja kehitysvammaisten 
nuorten asuntoryhmä Majakkaan tulee 12 asuntoa (à 38 m²). 

Asuntoja on yhteensä 67 kpl (yht. 3 183,5  htm²) ja autopaikkoja on 
yhteensä 25 kpl. Autopaikoista 11 kpl sijoitetaan LPA-tontille 43040/8, 
tontin 43040/7 autohallissa on 12 autopaikkaa ja piha-alueella 2 
autopaikkaa.

Rakennuslupa, suunnitelmien hyväksyminen ja energiatehokkuus

Hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 22.1.2013 ja asunto-osastolla 
on kirjattu tiedot rakennushankkeesta 25.6.2012. 
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Kiinteistöviraston tonttiosastolle toimitetun 
energiatehokkuustodistuksen mukaan hanke täyttää 
energiatehokkuusluokan A vaatimukset, mikä on varauspäätöksen 
ehtona.

Energiatodistus on liitteenä nro 4.

Rasitesopimus 

Tontin 43040/7 vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttien 
43040/1, 43040/2, 43040/3, 43040/4, 43040/5, 43040/6, 43040/7, 
43040/8 ja 43067/8 välillä 27.9.2012 allekirjoitettua 
yhteisjärjestelysopimusta liitteineen.

Yhteisjärjestelysopimus on liitteenä nro 5.

Maaperätiedot 

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, 
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperässä kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen 
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymistä yhteyttä tonttiosastoon. 
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta 
pilaantumisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset ainoastaan siinä 
tapauksessa, että kaikista puhdistamiseen liittyvistä toimenpiteistä on 
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 29.8.2012 (236 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan 43. kaupunginosan (Herttoniemi) 
korttelin 43040 tontin 7 sen määräämästä ajankohdasta alkaen 
31.12.2075 saakka pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 25 euron suuruista 
kerrosneliömetrihintaa asuntotilan osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa. 

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta esitetään perittäväksi samaa maanvuokraa kuin 
asuntotontilta.

Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten palvelutilojen 
vuosivuokra määräytyy pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
13 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 
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Asuntotontin 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 (korkotukea).

Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia nro 18) tekemän päätöksen 
mukaan vuosivuokra on asuntotonteilla 4 % tontin laskennallisesta 
hinnasta.

Tontin maanvuokra 

Tontin maanvuokra määräytyy kaupunginvaltuuston päätöksen 
29.8.2012 (236 §) mukaan seuraavasti:

(4 400 x 25 x 4 %) x 18,91= euroa/ vuosi

Rakennusluvan mukaan asuntokerrosalan määrä on 4 400 k-m² ja 
maanvuokra peritään tämän mukaisesti.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Heka Roihuvuori Abraham Wetterintie 18, korttelin 43040 tontin 7 
pitkäaikainen vuokraus

2 Ote asemakaavasta
3 Sijaintikartta_Abraham Wetterin tie 18
4 Energiatodistus
5 Yhteisjärjestelysopimus 

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Tonttiosasto
Kmo/Haverinen
Hallinto-osaston hallintotoimisto
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HKR

Päätöshistoria

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 22.07.2013 § 191

30.11.2011 Lausunto annettu
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4
Rakennuksen arvon hyväksyminen vuokraoikeutta siirrettäessä 
(Suutarila, tontti 40221/3)

HEL 2013-010534 T 02 07 00

Kiinteistökartta J8 P3, Aamukasteenkuja 22

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee todeta, että kaupungilla ei ole 40. 
kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40221 tonttia nro 3 koskevan 
vuokrasopimuksen nojalla lunastusoikeutta ********** välillä 23.5.2013 
allekirjoitetun kauppakirjan johdosta, koska siinä mainittua 
kauppasummaa 426 000 euroa voidaan pitää vuokrasopimuksen 
lunastusehtojen tarkoittamana tontilla olevien rakennusten, muiden 
rakennelmien ja istutusten hyväksyttävänä hintana.

Esittelijä

Kaupan kohde, kauppahinta ja osapuolet

Tonttiosastolle toimitetun kauppakirjan mukaan ********** ovat 
23.5.2013 myyneet Helsingin kaupungin omistamalla, 400 m²:n 
suuruisella 40. kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40221 
vuokratontilla nro 3 sijaitsevat rakennukset vuokraoikeuksineen 
426 000 euron kauppahinnasta.

Vuokra-aika ja lunastusehto

Maanvuokrasopimuksen mukaan tontti on vuokrattu myyjille 
31.12.2070 saakka. Sopimuksen 21 §:n mukaan kaupungilla on oikeus 
irtisanoa vuokrasopimus ja lunastaa tontilla olevat rakennukset, mikäli 
kauppahinta ylittää paikkakunnan käyvän hinnan.

Rakennukset, laitteet ja puutarha

Tontti kuuluu ryhmärakentamiskohteeseen Riddarsby, jonne on vuonna 
2009 valmistunut kaksi kerrosta käsittävä kivirakenteinen omakotitalo, 
jonka kokonaisala on noin 213 m² ja huoneistoala 142 m². Kohteen tilat 
käsittävät kolme makuuhuonetta, keittiön, ruokailutilan, olohuoneen, 
kodinhoitohuoneen, pesuhuoneen, saunan, 2 x vaatehuoneen, 
eteisaulan ja yläaulan. Lisäksi rakennuksessa on suuri parveke, kylmä 
kuisti, terassi ja kaksi varastoa.

Esittelijä katsoo rakennuksen luonne, kunto ja koko huomioon ottaen 
kauppahinnan vastaavan alueen käypää hintatasoa.

Esittelijä
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osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Jani Kuokkanen, tekninen asiantuntija, puhelin: 310 71427

jani.kuokkanen(a)hel.fi

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ostajat Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Myyjät Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Hallinto-osasto
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5
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle 
kaupunginvaltuutettu Pekka Saarnion toivomusponnesta koskien 
kaupungin oman valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon 
toteutusedellytysten varmistamista

HEL 2012-013227 T 00 00 03

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee antaa kaupunginhallitukselle 
kaupunginvaltuutettu Pekka Saarnion toivomusponnesta (Kvsto 
12.9.2012, 249 §) seuraavan lausunnon: 

Ara-vuokra-asuntotuotannon tavoitteet ja niiden huomioiminen tontinvarauksissa

Kaupunginvaltuusto päätti syyskuussa 2012 hyväksyä Asumisen ja 
siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelman 2012 (AM-ohjelma). 
Ohjelman mukaan asuntotuotannon määrällisenä tavoitteena on 5 000 
asunnon vuotuinen asuntotuotanto, josta 3 600 asunto toteutetaan 
kaupungin luovuttamille tonteille. Kaupunginhallitus on maaliskuussa 
2013 nostanut asuntotuotantotavoitetta 5 500 asuntoon vuodessa. 
Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma määräytyy 
ohjelman mukaan siten, että 20 % asuntotuotannosta toteutetaan 
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (1 000 asuntoa, joista 250 
erityisryhmille). Asuntotuotantotoimiston (Att) AM-ohjelman mukainen 
tuotantotavoite on 1 500 asuntoa vuodessa, josta puolet, eli 750 
asuntoa, tulisi toteuttaa valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona.

Att toteuttaa hankkeita ainoastaan kaupungin luovuttamille tonteille. 
Jos kaupungin maalle vuosittain toteutettavan asuntotuotannon 
kokonaismääränä pidetään edellä mainittu 3 600 asuntoa/vuosi, 
pelkästään Att:n tuotantotavoite 750 ara-vuokra-asuntoa/vuosi 
tarkoittaa sitä, että kaupungin maalle toteutettavista asunnoista 21 
prosenttia tulisi olla ara-vuokra-asuntoja. Käytännössä siis Att:lle 
asetettu ara-vuokra-asuntotuotannon tavoite tarkoittaa tontinvarausten 
osalta sitä, että Att:n tulisi toteuttaa kaikki kaupungin luovuttamille 
tonteille rakennettavat ara-vuokra-asunnot.

Edellä mainitusta johtuen kiinteistötoimi kartoittaa aktiivisesti ja tiiviissä 
yhteistyössä Att:n, kaupunkisuunnitteluviraston sekä talous- ja 
suunnittelukeskuksen kanssa mahdollisuuksia osoittaa tontteja Att:lle 
ara-vuokra-asuntotuotantoon. Kiinteistötoimi onkin viime vuosina 
painottanut tontinvarauksia voimakkaasti Att:lle. Esimerkiksi vuosina 
2009 ja 2010 ei järjestetty yksityisille tahoille suunnattuja yleisiä 
tontinvarauskierroksia, vaan suurin osa uusista varauksista suunnattiin 
Att:lle. Lisäksi vuoden 2012 lopulla kiinteistötoimi esitti yleisen 



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 59 (103)
Kiinteistölautakunta

To/5
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

tontinvarauskierroksen yhteydessä Att:lle varattavaksi tontteja 
yhteensä noin 1 850 asuntoa vastaavan määrän, joista noin puolet oli 
osoitettu ara-vuokra-asuntotuotantoon. Att:lla on tällä hetkellä varattuna 
tontteja ara-vuokra-asuntotuotantoon noin 2 300 asuntoa vastaava 
määrä, kun yksityisille toimijoille tontteja on varattu puheena olevaan 
tuotantoon vain noin 700 asuntoa vastaava määrä. 
Kokonaisuudessaan kaikki rahoitus- ja hallintamuodot huomioiden on 
Att:lle luovutettuna tontteja noin 5 700 asunnon rakentamista varten. 
Kiinteistövirasto selvitti myös keväällä 2013 voidaanko 
asuntotuotantotoimistolle varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuotoa 
muuttaa ara-vuokratuotannoksi. Selvityksen pohjalta olemassa olevien 
varauksien hallintamuotoja muutettiin välimallin tuotannosta valtion 
tukemaan vuokra-asuntotuotantoon yksi noin 50 asunnon tontti 
Jätkäsaaresta (Khs 15.4.2013 § 433).

Esitetyn perusteella voidaankin todeta, että kiinteistötoimi asettaa jo 
nykyisellään toivomusponnessa esitetyllä tavalla kaupungin omat 
vuokra-asuntohankkeet tontinvarauksissa etusijalle. Menettelyä on 
tarkoitus jatkaa myös tulevaisuudessa, vaikka yksittäisissä tapauksissa 
voi edelleen olla perusteltua esittää tontteja varattaviksi ara-vuokra-
asuntotuotantoon myös yksityisille toimijoille (esim. 
kehittämishankkeet). 

Ara-vuokra-asuntotuotannon toteutusedellytykset kaavoituksessa

Tonteille esitettävää rahoitus- ja hallintamuotoa valittaessa on pyritty 
huomiomaan mm. kunkin alueen nykyisen asuntokannan ja alueilta jo 
varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakauma. Alueilla, joilla on 
jo runsaasti valtion tukemia vuokra-asuntoja, varausten painopiste on 
pyritty ohjaamaa muuhun kuin ko. tuotantoon. Tontille soveltuvaa 
rahoitus- ja hallintamuotoa määritettäessä on lisäksi pyritty arvioimaan 
tonttien rakennettavuutta ja rakentamiskustannuksia. Tontteja, jotka 
ovat kaavaratkaisujen (esim. pysäköinti) tai muiden ominaisuuksien 
(esim. maaperä) vuoksi rakennettavuudeltaan erityisen vaikeita ja 
kalliita, ei välttämättä ole ainakaan laajemmassa määrin järkevää 
osoittaa valtion tukemaan tuotantoon. Pyrittäessä kohtuuhintaiseen 
asuntotuotantoon tulee kaavoituksessa pyrkiä minimoimaan 
olosuhdetekijöiden rakennuskustannuksiin tulevat vaikutukset. 
Kaavoituksessa tulisi jo lähtökohtaisesti esimerkiksi 
maaperäolosuhteiden osalta pyrkiä sijoittamaan ja massoittelemaan 
rakennukset sekä mitoittamaan rakennusoikeus oikein siten, että 
hankekohtaiset perustamiskustannukset (olosuhdetekijät) olisivat 
mahdollisimman vähäiset ja hankkeissa olisi mahdollista saavuttaa 
kokonaistaloudellisuus. Vastaavasti myös pysäköintijärjestelyjen 
ratkaisua tulisi erityisen tarkkaan suunnitella. 
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Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon toteuttaminen edellyttää 
tonttitaloudellisten tekijöiden korostunutta huomioimista 
asemakaavoituksessa ja tontinluovutusehtoja asetettaessa. 
Käytännössä tämä tarkoittaa usein sitä, ettei kaavoissa voida asettaa 
rakentamiselle kantakaupunkirakentamiselle tyypillisiä rakennuksen 
massoitteluun, julkisivuratkaisuihin, maanalaiseen pysäköintiin, 
kivijalkaliiketiloihin tai muihin vastaaviin tekijöihin liittyviä vaatimuksia 
liian tiukasti. Muun muassa Ruoholahden, Herttoniemenrannan ja 
Arabianrannan kaavaratkaisuissa tehokkaasta rakentamisesta 
huolimatta on autopaikoitus sijoitettu osittain maantasoon ja 
mahdollistettu näin myös kohtuuhintaisen asuntotuotannon 
toteuttaminen. Samoin Kruunuvuoren Haakoninlahti 1 -kaava-alueella 
on näistä näkökulmista tarkastellen hyvin osoitettu soveltuvimmat tontit 
valtion tukemaan säänneltyyn vuokra-asuntotuotantoon ja onnistuttu 
siten vähentämään rakennuskustannuksia nostavia tekijöitä.

Kaupungin eri hallintokuntien välistä yhteistyötä ja prosesseja on 
kehitetty toimivimmiksi viime vuosina. Kaupunginjohtaja on asettanut 
29.10.2012 poikkihallinnollisen työryhmän parantamaan 
asuntotuotannon edellytyksiä. Asuntotuotantoprosessin 
sujuvoittamistyöryhmän tarkoituksena on löytää asuntotuotantoa 
nopeuttavia ja tehostavia sekä kustannuksia alentavia toimenpiteitä. 
Työryhmän työ jatkuu kuluvan vuoden 2013 loppuun asti.

Lopuksi

Kiinteistötoimi on myös pyrkinyt tontinluovutuksen keinoin lisäämään 
uusien rakennusalan toimijoiden etabloitumista Helsinkiin sekä pyrkinyt 
näin edistämään rakennusalan kilpailua ja siten varmistamaan myös 
kohtuuhintaisuutta asuntotuotannossa. Lisäksi on pyritty erilaisin 
kannustimin lisäämään asuntotuotantotoimistolle kohdistuvan 
säännellyn tuotannon urakkatarjoushalukkuutta ja yleistä 
kiinnostuvuutta. Kaupungin omassa asuntotuotannossa tulee 
varmistaa, että urakoiden kilpailutuskäytännöt ovat 
kokonaistaloudellisesti edullisia. Monipuolisempia tapoja kilpailuttaa, 
kuten mm. projektinjohtourakointi, tulee tutkia.

Esittelijä

Asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelmaa 2012 
käsitelleessään kaupunginvaltuusto hyväksyi seuraavan ponnen:

Toivomusponsi:

”Kaupunginvaltuusto edellyttää sen selvittämistä, miten kaupungin 
kaavoituksessa ja tonttien luovutuksessa voidaan kaupungin omien 
vuokra-asuntojen tarvitsemat tontit asettaa etusijalle ja turvata 
suunnitelmien toteutuminen kohtuuhintaisina." (Pekka Saarnio)
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Hallintokeskus on pyytänyt kiinteistölautakunnan lausuntoa 12.9.2013 
mennessä.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Pekka Saarinen, tonttiasiamies, puhelin: 310 64182

pekka.t.saarinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Valtuutettu Pekka Saarnion toivomusponsi

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Talous- ja suunnittelukeskus 1.7.2013

18.06.2013 Ehdotuksen mukaan

11.06.2013 Pöydälle



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 62 (103)
Kiinteistölautakunta

To/6
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

6
Esitys kaupunginhallitukselle maankäyttösopimuksen tekemiseksi 
Lauttasaaren Liikekeskus Oy:n kanssa liittyen Lauttasaaren 
ostoskeskuksen asemakaavan muutosehdotukseen nro 12079

HEL 2013-009062 T 10 01 00

Kiinteistökartta F2 T3 ja T4; Lauttasaarentie 24, Otavantie 9, Kauppaneuvoksentie 5

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutettaisiin tekemään 31. kaupunginosan (Lauttasaari) korttelin nro 
31038 tontin nro 12 omistajan Lauttasaaren Liikekeskus Oy:n kanssa 
liitteen nro 3 mukainen sopimus sekä siihen mahdollisia vähäisiä 
tarkistuksia ja lisäyksiä.

Tiivistelmä

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 29.5.2012 hyväksynyt asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12079, johon se on tehnyt muutospäätöksen 
23.10.2012. Asemakaavan muutos mahdollistaisi nykyisen 
ostoskeskuksen uusimisen, metron sisäänkäynnin rakentamisen ja 
merkittävän asuntojen täydennysrakentamisen kaupunkirakenteellisesti 
keskeiselle paikalle. Kaupunki on aiemmin tehnyt omistajayhtiön 
kanssa rasitesopimukset, jotka mahdollistavat metron ja sen 
sisäänkäynnin tilojen rakentamisen ja hallinnan omistajayhtiön tontilla. 

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten tontin rakennusoikeus kasvaisi 
5 400 k-m²:stä 18 350 k-m²:iin, josta asuntokerrosalaa saisi olla 
enintään 10 400 k-m² ja liike-, toimisto- ja julkisten palveluiden tilojen 
kerrosalaa yhteensä enintään 8 800 k-m². Asemakaavan muutoksen 
toteuttaminen edellyttäisi toiminnassa olevan ostoskeskuksen 
purkamista, uuden maanalaisen ajoyhteyden rakentamista Länsimetron 
työtunneliin ja uusien maanalaisten pysäköintitilojen louhintatyön 
suorittamista ennen metroliikenteen alkamista. Vuonna 1970 
valmistuneen ostoskeskuksen bruttoala on noin 10 800 brm². 
Hajaomisteisessa keskinäisessä kiinteistöyhtiössä on 18 
liikehuoneistoa yhteisalaltaan 4 850 htm² sekä 10 
(kellari)varastohuoneistoa yhteisalaltaan 1 390 nettom². 

Kaavamuutoksen tontin omistajalle tuoman merkittävän hyödyn vuoksi 
sen kanssa on käyty maapoliittiset neuvottelut kaupunginhallituksen 
9.2.2004 tekemän päätöksen mukaisesti. Omistajayhtiö suorittaisi 
kaupungille osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin 
korvausta 700 000 euroa. Korvaus maksettaisiin rakentamalla 
kaupungille pysyvällä vuorottaiskäyttöoikeudella 35 
liityntäpysäköintipaikkaa kaavaillun uudisrakennuksen 



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 63 (103)
Kiinteistölautakunta

To/6
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

pysäköintikellariin. Lisäksi sovittaisiin 15 liityntäpysäköintipaikan 
rakentamisesta liityntäpysäköintiä hoitavalle tai hallinnoivalle taholle 
maankäyttökorvausta vastaavalla yksikköhintatasolla. Edelleen 
sovittaisiin omistajayhtiön oikeudesta rakentaa, kunnostaa ja ylläpitää 
yhtiön kiinteistön ja metron liityntäpysäköinnin vaatima maanalainen 
ajoyhteys Lauttasaarentien pohjoispuolelle.

Esittelijä

Nykyinen asemakaava, kiinteistö ja omistajayhtiö

Tontti on nykyisessä asemakaavassa osoitettu liiketontiksi (AL), jonka 
rakennusoikeus on 5 400 k-m². Siitä enintään 4 500 k-m² saa olla 
myymälätilaa.

Tontilla sijaitsee kaksikerroksinen, vuonna 1970 valmistunut 
toiminnassa oleva liikerakennus, jonka bruttoala on noin 10 800 brm². 
Rakennuksessa on 18 liikehuoneistoa yhteisalaltaan 4 850 htm² sekä 
10 (kellari)varastohuoneistoa yhteisalaltaan 1 390 nettom². 

Omistajayhtiö on keskinäinen kiinteistöyhtiö, jonka huoneistopohjainen 
omistus aikakauden muiden liikekeskusten tapaan on hajautunut. 
Omistajia on noin 15 ja heidän suhteellinen omistusosuutensa 
vaihtelee suuresti.

Asemakaavan muutosehdotus nro 12079

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 29.5.2012 hyväksynyt asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12079, johon se on tehnyt muutospäätöksen 
23.10.2012. Muutospäätös on liitteenä nro 1 ja kaavakartta liitteenä nro 
2.

Kaavamuutoksessa ehdotetaan tontin muuttamista asuin-, liike- ja 
toimistorakennusten tontiksi (AL). Sen rakennusoikeudeksi esitetään 
18 350 k-m², josta asuntokerrosalaa saisi olla enintään 10 400 k-m² ja 
liike-, toimisto- ja julkisten palveluiden tilojen kerrosalaa yhteensä 
enintään 8 800 k-m². Autopaikat on sijoitettava maan alle rakennettaviin 
pysäköintitiloihin. Asemakaava edellyttää maanalaisen ajoyhteyden 
rakentamista Lauttasaarentien ali sen pohjoispuolelle.

Kiinteistölautakunta on 19.4.2012 (235 §) antanut kaavamuutoksesta 
lausunnon kaupunkisuunnittelulautakunnalle.

Maankäyttösopimus

Kaavamuutoksen tontin omistajayhtiölle tuoman merkittävän hyödyn 
vuoksi sen kanssa on käyty maapoliittiset neuvottelut 
kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän päätöksen mukaisesti.
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Omistajayhtiön kanssa esitetään tehtäväksi sopimus, jossa yhtiö 
osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin sitoutuu 
suorittamaan kaupungille 700 000 euron suuruisen korvauksen. 
Korvaus maksettaisiin rakentamalla kaupungille pysyvällä 
vuorottaiskäyttöoikeudella 35 liityntäpysäköintipaikkaa kaavaillun 
uudisrakennuksen pysäköintikellariin. Lisäksi sovittaisiin 15 
liityntäpysäköintipaikan rakentamisesta liityntäpysäköintiä hoitavalle tai 
hallinnoivalle taholle maankäyttökorvausta vastaavalla 
yksikköhintatasolla. Edelleen sovittaisiin omistajayhtiön oikeudesta 
rakentaa, kunnostaa ja ylläpitää yhtiön kiinteistön ja metron 
liityntäpysäköinnin vaatima maanalainen ajoyhteys Lauttasaarentien 
pohjoispuolelle.

Asemakaavan mukaisten auto- ja liityntäpysäköintipaikkojen sijoitus 
edellyttää nykyisen ostoskeskuksen purkamista ja kaksikerroksisen 
kellarin louhimista tontille. Kun metrotunneli sijoittuu tontin alle, louhinta 
on teknistaloudellisista syistä suoritettava ennen metroliikenteen 
aloittamista. Sopimuksessa on siksi sovittu menettelystä tilanteessa, 
jossa kaavamuutos tai sen mukaiselle rakentamiselle myönnetyt luvat 
eivät tulisi lainvoimaisiksi ajoissa. 

Asemakaavan muutos ja maankäyttösopimus mahdollistavat 
Lauttasaaren kaupallisen keskuksen nykyaikaistamisen metroliikenteen 
alkaessa ja liityntäpysäköinnin toteuttamisen samassa yhteydessä. 
Samalla kiinteistölle on toteutettavissa merkittävää asuntojen 
täydennysrakentamista keskeiselle paikalle. Hanke on kaupungin 
strategiaohjelman mukainen.

Esittelijä katsoo, että sopimukset ovat kaupunginhallituksen päätöksen 
ja noudatetun käytännön mukaiset, ja puoltaa niiden hyväksymistä.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Peter Haaparinne, toimistopäällikkö, puhelin: 310 31864

peter.haaparinne(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunkisuunnittelulautakunnan pöytäkirjanote
2 Kaavamuutosehdotus nro 12079
3 Sopimus liitteineen

Otteet
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Kaupunginhallitus Esitysteksti
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7
Esitys kaupunginhallitukselle kiinteistöjen ostamiseksi 
Östersundomista ja Ultunasta

HEL 2013-010496 T 10 01 00

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutettaisiin tekemään liitteen nro 1 mukainen 
kauppakirja  ********** kanssa Östersundomin kylässä sijaitsevasta 
määräalasta kiinteistöstä Karlvik RN:o 6:593 (kiinteistötunnus 91-442-
6-593) ja kiinteistöstä Lassbengts RN:o 3:68 (91-442-3-68) rasituksista 
vapaana 9 650 000 euron kauppahinnasta sekä tekemään 
kauppakirjaan mahdollisia vähäisiä tarkistuksia.      

Myyjille jää hallintaoikeus noin 6,8 hehtaarin suuruisiin peltoalueisiin 
31.12.2018 asti. Myyjät ovat sitoutuneet luopumaan 
hallintaoikeudestaan korvauksetta, mikäli kaupunki tarvitsee 
peltoalueet tai osan niistä omaan käyttöönsä aikaisemmin. 

Samalla lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
lautakunnan käyttöön myönnettäisiin kaupan toteuttamiseksi tarvittava 
lisämääräraha.

B

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutettaisiin tekemään liitteen nro 2 mukainen 
kauppakirja Oy Itäkartano Ab:n (Y-tunnus 0937116-6) kanssa 
Östersundomin kylässä sijaitsevista kiinteistöistä Riebergsvägarna 
RN:o 6:492 (91-442-6-492), Björnmossevägarna RN:o 6:544 (91-442-
6-544), Björnmossevägarna 2 RN:o 6:585 (91-442-6-585), Landbon 
nirkot RN:o 6:550 (91-442-6-550) ja K 307 RN:o 6:339 (91-442-6-339) 
rasituksista vapaana 50 000 euron kauppahinnasta sekä tekemään 
kauppakirjaan vähäisiä tarkistuksia.

Samalla lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
lautakunnan käyttöön myönnettäisiin kaupan toteuttamiseksi tarvittava 
lisämääräraha.

C

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutettaisiin tekemään liitteen nro 3 mukainen 
kauppakirja ********** kanssa Östersundomin kylässä sijaitsevista 
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kiinteistöistä Björkboda RN:o 6:134 (91-442-6-134) ja Björkboda I RN:o 
6:150 (91-442-6-150) rasituksista vapaana 1 700 000 euron 
kauppahinnasta sekä tekemään kauppakirjaan mahdollisia vähäisiä 
tarkistuksia.

Myyjälle jää kiinteistöjen hallintaoikeus 31.12.2016 asti. 
Kauppahinnasta maksetaan 1 650 000 euroa kaupantekotilaisuudessa 
ja 50 000 euroa hallinnan luovutuksen yhteydessä. Pidätetystä 
kauppahinnasta ei suoriteta myyjälle korkoa.

Samalla lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
lautakunnan käyttöön myönnettäisiin kaupan toteuttamiseksi tarvittava 
lisämääräraha.

Lautakunta toteaa lisäksi, että pinta-alaltaan laaja (yhteensä noin 91 
hehtaaria) kauppa täydentää ja yhdistää kaupungin maanomistusta 
Östersundomin keskiosissa, jossa kaupungin maanomistus vielä on 
melko vähäistä. Osa alueista on strategisesti hyvin tärkeitä alueen 
infrastruktuurin toteuttamisen kannalta. Ne helpottavat Uuden 
Porvoontien muuttamista alueen pääkaduksi ja mahdollistavat 
Karhusaaren ja sillä kaupungin maiden kehittämisen vaatiman uuden 
katu- ja siltayhteyden toteuttamisen. Kaupunki saisi myös 
Porvoonväylän varrelle kaavaillun energiatuotantoalueen 
omistukseensa. Kaupan myötä kaupunki saisi omistukseensa koko 
Landbon pientaloalueen yhteyteen suunnitellun laajan pientalovaltaisen 
alueen. Lisäksi puronvarren tärkeä viheryhteys Natura-alueen ja 
kansallispuiston välillä tulisi valtaosin kaupungin omistukseen.

Esittelijä

Tarjous

Myyjien kanssa on päästy päätösehdotusten mukaisiin 
neuvottelutuloksiin. Tarjoukset ovat liitteenä nro 4. 

Kiinteistötiedot

A 
Kiinteistöt Karlvik ja Lassbengts

Noin 79,4 hehtaarin suuruinen määräala kiinteistöstä Karlvik koostu 
useasta palstasta. Landbon pohjoispuolella sijaitseva yli 30 hehtaarin 
suuruinen yhtenäinen alue on maastoltaan tasaista ja kovapohjaista 
metsää. Landbon eteläpuolella on vastaava noin hehtaarin 18 
suuruinen alue. Östersundomin yleiskaavan luonnosvaihtoehdossa B 
alue on osoitettu pientalovaltaiseksi rakentamisalueeksi ja 
eteläpuoleinen alue yhdyskuntatekniseksi rakentamisalueeksi. 
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Määräalaan kuuluu myös Landbon alueelta asemakaavan mukaista 
katu-, puisto- ja lähivirkistysaluetta sekä pieni liiketontti. 

Dammenin ja Kartanon palstat ovat osin viljeltyä peltomaata ja osin 
kovapohjaista metsämaata; palstojen yhteispinta-ala on noin 15,3 
hehtaaria. Yleiskaavaluonnoksessa noin puolet alueesta on kaavailtu 
townhouse- ja kerrostalovaltaiseksi rakentamisalueeksi ja loput 
viheralueeksi (puronvarren viherkäytävä).

Korsnäsin rantapalsta on etelään viettävää peltoa, joka 
yleiskaavassaluonnoksessa on kaavailtu townhouse-valtaiseksi 
rakentamisalueeksi; palstan pinta-ala on noin 3,8 hehtaaria. 

Kiinteistön Lassbengts itäinen palsta on kovapohjaista metsää; palstan 
pinta-ala on noin 3,5 hehtaaria. Yleiskaavanluonnoksessa alue on 
kaavailtu pientalovaltaiseksi ja hallimaisten rakennuksien 
rakentamisalueeksi. Pienempi noin 1 hehtaarin suuruinen läntinen 
palsta on kaavailtu virkistysalueeksi.

B 
Oy Itäkartano Ab:n kiinteistöt

Kiinteistöjen yhteispinta-ala on noin 5,6 hehtaaria ja se koostuu 
voimassa olevan asemakaavan mukaisista katu-, puisto- ja 
lähivirkistysalueista. 

C 
Kiinteistöt Björboda ja Björkboda I  **********

Kiinteistöjen yhteenlaskettu pinta-ala on noin 1,3 hehtaaria. Rakennettu 
eteläosa on hoidettua piha- ja puutarha-aluetta ja se rajoittuu 
Korsnäsinlahteen. Pohjoisosa on kovapohjaista metsikköä. 

Kiinteistöllä Björkboda sijaitsee vuonna 1950 rakennettu ja useaan 
otteeseen kunnostettu puurakenteinen omakotitalo. Osittain 
kaksikerroksinen talo on kooltaan noin 180 kem². Rakennuksessa on 
suora sähkölämmitys. Rakennus on välttävässä kunnossa ja 
varustetasoltaan keskitasoa. Kiinteistöllä sijaitsee lisäksi vierasmökki ja 
piharakennuksia. Kiinteistö on liitetty kunnalliseen vesijohtoverkostoon. 
Jätevedet johdetaan saostuskaivojen kautta maastoon. 

Voimassa olevassa asemakaavassa kiinteistöille on osoitettu noin 
1 160 kem² pientalorakennusoikeutta. Yleiskaavaluonnoksessa alue on 
kaavailtu townhouse- ja kerrostalovaltaiseksi rakentamisalueeksi.

Käydyt neuvottelut 

Maanomistajien kanssa käydyissä yhteisneuvotteluissa on päästy 
tarjousten mukaiseen neuvottelutulokseen kiinteistöjen ostamisesta 
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kaupungille. Kokonaiskauppahinta on 11 400 000 euroa. Koko pinta-
alalle laskettuna kauppahinta on noin 12,55 euroa/maa-m² ja vastaa 
kaupungin Östersundomissa noudattamaa hinnoittelua ja toteutuneiden 
vastaavien kauppojen hintatasoa. 

Landbon katualueet ja rakennetun alueen puistoalueet siirtyvät 
kaupungille korvauksetta maanomistajien ja Sipoon kunnan vuonna 
1991 solmiman kaavoitussopimuksen mukaisesti. Näiden alueiden 
kokonaispinta-ala on noin 13 hehtaaria.

Vuoden 2008 jälkeisten kaupungille hankittujen alueiden keskihinta on 
noin 26 euroa/m². Kaupan myötä keskihinta laskisi noin 23 euroon/m².

Kokonaiskauppahintaa voidaan kiinteistöjen sijainti ja luonne huomioon 
ottaen pitää kaupungin kannalta hyväksyttävänä ja kiinteistön käypää 
arvoa vastaavana. 

Kaupan perustelut          

Kaupan kohteena olevat alueet yhdistävät kaupungin omistamia alueita 
tehokkaasti. Kaupan jälkeen kaupunki omistaisi noin 70 % 
Porvoonväylän pohjoispuolisista alueista (ilman kansallispuistoaluetta 
ja Landbon omakotitontteja). 

Osa alueista on strategisesti hyvin tärkeitä alueen infrastruktuurin 
toteuttamisen kannalta. Ne helpottavat Uuden Porvoontien muuttamista 
alueen pääkaduksi ja mahdollistavat Karhusaaren ja sillä kaupungin 
maiden kehittämisen vaatiman uuden katu- ja siltayhteyden 
toteuttamisen.

Kaupunki saisi myös Porvoonväylän varrelle kaavaillun 
energiatuotantoalueen omistukseensa.

Dammenin palsta Östersundomin Kartanon länsipuolella yhdistää 
kaupungin aiemmin hankkimia alueita kaavaillun metroaseman 
kupeessa. Lisäksi palstaan kuuluu tärkeän viherkäytävän keskeinen 
osa ja Porvoonväylän alikulku, joka mahdollistaa vapaan kulkemisen 
moottoritien ali. 

Kaupan myötä kaupunki saisi omistukseensa koko Landbon 
pientaloalueen yhteyteen suunnitellun laajan pientalovaltaisen alueen.

Östersundomin kaavoitusta ja toteutusta helpottava kauppa on 
kaupungin harjoittaman maapolitiikan sekä kaupunkivaltuuston 2013-
2016 strategiaohjelman elinkeino- ja asuntotavoitteiden mukainen. 

Helsinki omistaa tällä hetkellä Östersundomissa noin 1 290 hehtaaria 
maata eli noin 43 % maa-alueesta. Tähän tämän kaupan tuoma 91 
hehtaarin pinta-alan lisäys olisi merkittävä, ja kaupungin maanomistus 
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nousisi 46 %. Helsingin maanomistus Östersundomissa ilmenee 
karttaliitteestä nro 5.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Tom Qvisen, projektipäällikkö, puhelin: 310 34201

tom.qvisen(a)hel.fi
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3 Kauppakirjaluonnos 3
4 Tarjoukset
5 Kartta
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8
Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy 
Kalasataman Fiskari, Helsingille (Sörnäinen, Kalasatama, tontti 
10590/10, entiset tontit 10590/1-2)

HEL 2013-007046 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H3 S4, Junonkatu 8

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata Asunto Oy Kalasataman Fiskari, 
Helsingille (Y-tunnus 2518134-6) Helsingin kaupungin 10. 
kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10590 tontin 10 (pinta-ala 1 793 
m², os. Junonkatu 8) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.9.2013 - 31.12.2075 ja 
muuten seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 8 547 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 kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään 
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2015 saakka. 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesti 
alennettu vuokra on 31.12.2014 saakka 129 299 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.9.2013 - 31.12.2014 perittävä vuokra on 172 399 euroa. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) mukaan 
vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen 
valmistuessa 1.1.2011 tai sen jälkeen yhtiö vapautuu Hitas-rajoituksista 
30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen 
valmistumisesta. 

Hitas-sääntelyn päättyessä yhtiön hallitseman tontin maanvuokra 
korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön 
mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra vaihtamalla 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi 
perusvuosivuokraksi indeksiehtojen säilyessä samana.
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Tontin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra on 10 256 euroa vuodessa 
sekä sitä vastaava perusindeksi 100.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa yhteensä enemmän 
kuin 6 105 k-m². Lisäksi vuokranantajalla on oikeus tarkistaa tontin 
vuokraa vuokra-alueen käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, 
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien 
muutosten johdosta. Edellä mainitulla tarkoitetaan myös 
sääntelemättömän tontin vuokraan vastaavin perustein tehtäviä 
tarkistuksia.

2

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tontinluovutuskilpailun 
(Sörnäistenniemen korttelin nro 10590 tontinluovutuskilpailu, 
kilpailuohjelma 9.2.2012) voittaneen ehdotuksen ”Wangaratta” ja 
arviointiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden perusteella laadittua, 9.1.2013 
allekirjoitettua tonttien 10590/1-3 ja tontin 10590/9 maanalaisen tilan 
rakentamis- ja kiinteistökaupan esisopimusta.

Mainitun sopimuksen mukaan vuokra-alueelle on toteutettava 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas I -ehdoin.

Vuokra-alueen suunnittelun ja toteuttamisen tulee tapahtua 
yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston Kalasatamaprojektin, talous- 
ja suunnittelukeskuksen Kalasataman aluerakentamisprojektin, 
kiinteistöviraston tonttiosaston sekä korttelin nro 10590 muiden tonttien 
toteuttajien kanssa sekä tarvittavilta osin myös muiden lähialueen 
kortteleiden tonttien toteuttajien kanssa.

3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen nro 11780 määräyksiä, ellei niistä myönnetä 
poikkeamispäätöstä. 

Vuokralainen on 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.

4
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Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
päätöksen 23.2.2009 (276 §) ja kiinteistölautakunnan päätöksen 
4.10.2012 (511 §) mukaisia varausehtoja.   

Päätösten mukaan ja perusteella vuokralainen on velvollinen 
noudattamaan muun muassa Kalasataman Sörnäistenniemen alueella 
noudatettavia lisäehtoja, joissa todetaan esimerkiksi:

Alueellinen palveluyhtiö

Vuokralainen on velvollinen ryhtymään osakkaaksi alueelliseen 
palveluyhtiöön, Kalasataman Palvelu Oy:hyn, kaupungin määräämin 
ehdoin. Vuokralainen on velvollinen tekemään palveluyhtiön kanssa 
Kalasataman aloitusalueen (1. toiminta-alue) maantasoista 
autopaikoitusta, yhteispihatontteja, alueportaalia ja yhteiskerhotilaa 
koskevan liittymissopimuksen ja suorittamaan omarahoitusosuuden 
indeksitarkistuksineen palveluyhtiölle viimeistään kahden kuukauden 
kuluessa tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta, 
ellei palveluyhtiön kanssa toisin sovita. 

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan hyvissä ajoin palveluyhtiölle 
laskutusosoitteen omarahoitusosuuden ja indeksitarkistuksen 
laskutusta varten (Asta Halonen, Art and Design City Helsinki Oy Ab, 
Hämeentie 133 A, 00560 Helsinki, puhelin 09 - 251 80080, 
asta.halonen@adchelsinki.fi).

Mikäli po. tontin vuokraoikeus rakennuksineen myöhemmin siirretään 
kolmannelle, vuokralainen on velvollinen tällöin samalla siirtämään 
liittymissopimuksen ja palveluyhtiön osakkeet uudelle vuokralaiselle 
mainitun sopimuksen mukaisin ehdoin.

Alueellinen jätteen putkikeräysjärjestelmä

Vuokralainen on velvollinen järjestämään vuokra-alueelle 
rakennettavien rakennusten ja toimintojen jätehuollon (tämän hetkisten 
tietojen mukaan sekajäte, biojäte, paperi ja pienkartonki) Kalasatamaan 
toteutettavalla alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä.

Vuokralainen on velvollinen ryhtymään Kalasataman jätteen 
putkikeräys Oy:n (jäljempänä yhtiö) osakkaaksi kaupungin ja yhtiön 
toimesta myöhemmin vahvistettavien periaatteiden sekä ehtojen 
mukaisesti. Yhtiö toimii omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki 
muuta päätä.

Vuokralainen on myös velvollinen tekemään jäteyhtiön kanssa 
tarvittavat suunnittelu- ja toteutus-, merkintä- ja käyttösopimukset tai 
muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, merkintä- tai 
muista mahdollisista maksuista, järjestelmän käytöstä ja ylläpidosta 
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perittävistä maksuista sekä muista vastaavista päättää yhtiö kaupungin 
vahvistamien periaatteiden mukaisesti. Vuokralainen on velvollinen 
tekemään edellä mainitut sopimukset sekä suorittamaan merkintä- ym. 
mahdolliset maksut yhtiön ilmoittamaan määräaikaan mennessä. 

Ellei Kalasataman jätteen putkikeräys Oy toisin määrää, vuokralainen 
on velvollinen allekirjoittamaan putkikeräysjärjestelmän toteuttamista 
koskevan suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistään kolmen 
kuukauden kuluessa tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen 
allekirjoittamisesta.

Yhtiö toteuttaa jäteaseman ja järjestelmän edellyttämän runkoverkon 
katualueelle tai muulle yleiselle alueelle sekä hankkii järjestelmän 
keskusyksiköt ja muut vastaavat. Lisäksi yhtiö toteuttaa 
putkikeräysjärjestelmän kiinteistökohtaiset järjestelmän osat (kuten 
kiinteistöputki ja syöttöasemat) vuokra-alueelle.  

Helsingin kaupungilla ja tämän määräämällä on oikeus määrätä 
korttelia nro 10590 palvelevien jätteidenkeräyspisteiden 
tarkoituksenmukaisesta määrästä ja sijoittelusta. Vuokralainen on 
velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen jätteen 
putkikeräysjärjestelmän toteuttamisen ja käytön edellyttämien putkien, 
johtojen, keräyspisteiden ja laitteiden rakentamisen, pitämisen, 
käyttämisen, huoltamisen, korjaamisen, uudistamisen tai kehittämisen 
vuokra-alueella sekä 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.

Siltä osin kuin jätehuoltoa ei voida järjestää po. järjestelmällä (kuten 
lasi, metalli, vanhat huonekalut, iso kartonki tai muut järjestelmään 
soveltumattomat jätteet), jätehuolto järjestetään kaupungin 
määräämällä tavalla (tämän päätöksen ehdossa 7 mainitulla tavalla, 
korttelikohtainen kierrätyshuone).  

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



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 74 (103)
Kiinteistölautakunta

To/8
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Mikäli po. tontin vuokraoikeus rakennuksineen myöhemmin siirretään 
kolmannelle, vuokralainen on velvollinen tällöin samalla siirtämään 
jäteyhtiötä/putkikeräysjärjestelmää koskevat sopimukset ja osakkeet 
uudelle vuokralaiselle.

Logistiikkasuunnitelmat

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan vuokra-alueen 
rakentamista ja työmaa-alueiden järjestämistä koskevan rakentamisen 
logistisen suunnitelman rakennusviraston katu- ja puisto-osaston 
(projektipäällikkö Pekka Mukkala, puhelin 310 38515) antamien 
ohjeiden mukaisesti ja hyväksyttämään po. suunnitelman katu- ja 
puisto-osastolla tai sen määräämällä hyvissä ajoin ennen rakentamisen 
alkamista. 

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan edellä mainittua 
logistiikkasuunnitelmaa ja Kalasataman alueelle laadittua alueellista 
logistiikkasuunnitelmaa sekä kaupungin ja sen edustajan po. 
suunnitelmien perusteella antamia ohjeita ja määräyksiä. 
Suunnitelmien noudattamista valvoo kaupungin edustajana 
logistiikkaoperaattori Ahma Insinöörit Oy (Jaakko Laurila, puhelin 
040 553 1863), ellei vuokranantaja toisin määrää.

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

Mikäli vuokralainen tai tämän lukuun toimiva kolmas osapuoli ei 
noudata edellä mainittuja 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 täysimääräisesti vuokralaiselta.

Ympäristötaiteellinen maksu

Vuokralainen on velvollinen maksamaan asemakaavassa tontille 
merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupungin talous- ja 
suunnittelukeskukselle tai muulle kaupungin ilmoittamalle taholle 
ympäristötaiteelliseen yhteistyöhön 10 e/k-m² 
(rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen tontin 
pitkäaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessä. 
Rakennuskustannusindeksillä tarkoitetaan indeksisarjaa RI 2005 = 
100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5. 
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Vuokralainen on velvollinen ottamaan yhteyttä hyvissä ajoin (2 
kuukautta) ennen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen 
allekirjoittamista talous- ja suunnittelukeskukseen 
(anni.backman@hel.fi, puh. 09 - 310 25822) ympäristötaidemaksun 
indeksitarkistamista ja laskutusta varten sekä ilmoittamaan tontin 
arvioidun luovutusajankohdan.

5

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

Vuokralainen on velvollinen osaltaan kustannuksellaan 
yhteensovittamaan vuokra-alueen rakentamista koskevat suunnitelmat 
sekä toteutuksen muiden korttelin nro 10590 tonttien sekä tarvittavilta 
osin myös muiden lähialueen kortteleiden 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.  

Vuokralainen on velvollinen hyvissä ajoin ennen rakentamisen 
aloittamista varmistamaan vuokra-alueen rakentamiskelpoisuuden 
rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta, Kalasataman 
aluerakentamisprojektilta sekä kiinteistöviraston tonttiosastolta.

Vuokralainen on velvollinen selvittämään ja varmistamaan kadun sekä 
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun 
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             

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus käyttää niiden yhteiseen käyttöön 
korttelin 10590 alueelle tarvittaessa toteutettavia jätekatoksia tontteja 
palvelevaa väliaikaista jätehuoltoa varten siihen saakka, kunnes 
alueellinen putkikeräysjärjestelmä otetaan tonttien osalta käyttöön. 
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7

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus käyttää niiden yhteiseen käyttöön 
tontille 10590/10 toteutettavaa korttelikohtaista kierrätyshuonetta 
sellaisen jätteen keräystä varten, mitä ei hoideta alueellisella 
putkikeräysjärjestelmällä.

8

Tonteilla 10590/3-8 ja 10 on oikeus käyttää niiden yhteiseen käyttöön 
tontille 10590/9 toteutettavia alueelliseen putkikeräysjärjestelmään 
kuuluvia syöttöasemia ja syöttöpisteitä tontteja palvelevaa sekä 
järjestelmän tarkoittamaa ja hoitamaa jätehuoltoa varten sekä niitä 
varten toteutettavaa teknistä tilaa. 

9

Selvyyden vuoksi todetaan, että tontti 10590/10 on velvollinen 
sallimaan myös tonteille 10590/3–8 kohdissa 6- 8 mainittujen 
jätehuoltoon liittyvien kohteiden käytön vuokra-alueella.

Tontit 10590/3-8 ja 10 ovat velvollisia keskenään sopimaan edellä 
mainittujen yhteisen väliaikaisen jätekatoksen, korttelikohtaisen 
kierrätyshuoneen, syöttöaseman ja -pisteiden sekä teknisen tilan 
toteuttamisesta, käytöstä, ylläpidosta, korjaamisesta ja uusimisesta 
sekä kustannusten jakamisesta. Ellei muuta perustetta sovita, 
kustannukset jaetaan tonttien asemakaavaan merkittyjen 
pääkäyttötarkoitusten mukaisten kerrosalamäärien (k-m²) mukaisessa 
suhteessa.

10

Tontilla 10590/10 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja asemakaavan 
muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttämät 47 autopaikkaa 
pääosin yhteispihatontille (AH) 10590/9 ja osin tonteille (AK) 10590/3 ja 
10 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen pysäköintilaitokseen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, että edellä mainitut 
autopaikat säilyvät ensisijaisesti mainitun tontin asukkaiden käytössä.

Selvyyden vuoksi todetaan, että kaupunkipientalotonteille (A-1) 
10590/4-8 toteutettavat po. pysäköintilaitoksen osat katsotaan 
kuuluvaksi mainittuihin tontteihin ja olevan osa tonttien rakenteita.

11

Tontilla 10590/10 on oikeus ajoon ja kulkuun tontille (AH) 10590/9 ja 
sille sijoitettavaan maanalaiseen pysäköintilaitokseen sekä 
hallinnoimilleen autopaikoille myös tonttien 10590/4-8 kautta. Samoin 
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tontilla 10590/10 on oikeus käyttää pysäköintilaitoksen yhteistä 
ilmanvaihtoa ja savunpoistojärjestelmää, hiekan- ja 
rasvanerotuskaivoja, viemäriä sekä salaojitusjärjestelmää.

Tontit 10590/10 ja 3-8 ovat velvollisia sopimaan keskenään edellä 
mainittujen järjestelmien, viemärin ja kaivojen sekä pysäköintilaitoksen 
ja tonttien 10590/4-8 ajoyhteyksien, ajoluiskan rakenteiden sekä 
ovijärjestelmän toteuttamisesta, käytöstä, ylläpidosta, korjaamisesta ja 
uusimisesta sekä kustannusten jaosta. Ellei muuta perustetta sovita, 
kustannukset jaetaan tonttien asemakaavan ja rakennuslupaan 
perustuvien autopaikkojen lukumäärän mukaisessa suhteessa, mutta 
salaojajärjestelmän osalta tonttien asemakaavaan merkittyjen 
pääkäyttötarkoitusten mukaisten kerrosalamäärien (k-m²) mukaisessa 
suhteessa.

12

Kaupunki luovuttaa tonttien 10590/3 ja 10 autopaikoituksen 
järjestämistä varten yhteisesti määräosin Asunto Oy Kalasataman 
Fiskari, Helsingille (47/74) ja Asunto Oy Kalasataman Fregatti, 
Helsingille (27/74) tontin 10590/9 alapuolisen maanalaisen määräalan 
pysäköintilaitosta varten erillisellä vuokrasopimuksella, jossa sovitaan 
laitoksen toteuttamiseen liittyvistä asioista. 

Pysäköintilaitosta koskevasta vuokrasopimuksesta otetaan 
Kalasataman Palvelu Oy:lle luovutettavan yhteispihatontin (AH) 
10590/9 vuokrasopimukseen rasitteenluonteinen ehto.

13

Tontin 10590/10 vuokralainen on luovuttaessaan po. tontin 
vuokraoikeuden rakennuksineen velvollinen samalla siirtämään 
luovutuksensaajalle myös omalta osaltaan tontin 10590/9 maanalaisen 
määräalan vuokrasopimuksen oikeuksineen ja velvoitteineen. 
Mainittuja vuokrasopimuksia ei saa siirtää erikseen kolmannelle.

14

Tontti 10590/10 on velvollinen korvauksetta sallimaan maanalaisen 
pysäköintilaitoksen ja sen poistoilmanhormin, hyökkäys- ja 
poistumisteiden sekä mahdollisten muiden rakenteiden ja laitteiden 
rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, ylläpidon ja uudistamisen sekä 
kulun po. pysäköintilaitokseen vuokra-alueellaan.

Mainittu oikeus käsittää tarvittaessa muun muassa laitoksen 
sisäänkäynti-, jalankulku-, hissi-, hätäuloskäynti- ja palokunnan 
hyökkäystieyhteyksien sekä raitisilma-, poistoilma- ja 
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savunpoistokanavien sekä muiden mahdollisten tarvittavien 
rakenteiden sijoittamisen maanpinnalle.

Tontin 10590/10 ja yksityisen maanalaisen pysäköintilaitoksen välinen 
hallintaraja on mahdollisia maanpäällisiä rakenteita lukuun ottamatta 
laitoksen yläpohjan vesieristyksen suojabetonin yläpinta, ellei asiassa 
ole toisin sovittu. Asuinrakennuksiin liittyvien ulkoseinien osalta 
hallintaraja on pysäköintilaitoksen seinän sisäpinta, ellei asiassa ole 
toisin sovittu.

15

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Helsingin kaupungin 
rakennusviraston laatimaa po. osa-aluetta koskevaa suunnitteluohjetta 
talonrakentamista varten sekä kulloinkin voimassa olevaa 
kiinteistöviraston tonttiosaston kaupungin tonttien rakennuttajille 
laatimaa toimintaohjetta (11.3.2013 ”Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden 
suorittaminen ja kaadettavat puut” liitteenä nro 1). 

16

Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin vaatiessa vuokraamaan 
määräalan erillisestä yhteispihatontista (AH) erillisellä 
maanvuokrasopimuksella.

17

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 sekä tarvittaessa myös 
Helsingin kaupungin liikennelaitoksen kanssa.

18
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Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin edellyttäessä korvauksetta 
sallimaan muuntamotilan, josta on oltava yhteys suoraan katualueelta, 
sijoittamisen vuokra-alueelle.

Tällöin vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan Helen 
Sähköverkko Oy:n kanssa muuntamotilan suunnittelusta, 
rakentamisesta, luovuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä 
kustannuksista tavanomaisesti noudatettavin ehdoin.

Lisäksi vuokralainen on velvollinen vuokra-alueensa osalta 
selvittämään Helen Sähköverkot Oy:ltä, Helen Kaukolämpö ja 
Jäähdytys Oy:ltä, rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta, Helsingin 
seudun liikenteeltä ja Helsingin seudun ympäristöpalveluilta mainittujen 
tahojen Kalasatamaan sijoitettavien toimintojen edellyttämät tila- ja 
muut tarpeet sekä ottamaan nämä tarvittaessa huomioon hankkeen 
suunnittelussa ja toteutuksessa.  

Edellä mainittujen tahojen niin vaatiessa, vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan toteuttamaan yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien 
jakokaappien tilat sekä muut vastaavat mahdolliset yleistä tarvetta 
palvelevat rakenteet ynnä muut talonrakentamisen yhteydessä. 
Suunnittelussa ja toteutuksessa on tällöin noudatettava näiden tilojen ja 
rakenteiden ynnä muiden tulevien käyttäjien antamia ohjeita sekä 
määräyksiä. 

Vuokralainen on edelleen velvollinen korvauksetta sallimaan edellä 
mainittujen mahdollisten jakokaappien syvennysten ja muiden 
vastaavien pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, korjaamisen ja 
uudistamisen vuokra-alueella sekä sille rakennettavassa 
rakennuksessa. Vuokralainen on 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. 

19

Vuokralainen on osaltaan velvollinen yhdessä korttelin nro 10590 
muiden tonttien kanssa sekä tarvittavilta osin myös muiden lähialueen 
kortteleiden tonttien kanssa kustannuksellaan laatimaan po. tonttien 
toteuttamisen ja käytön edellyttämiä rasitteita, rasitteenluonteisia 
oikeuksia sekä yhteisjärjestelyitä koskevat rasite- ja/tai 
yhteisjärjestelysopimukset sekä esittämään sopimukset 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi. Mainittu 
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sopimus/sopimukset tulee liittää osapuolina olevien vuokratonttien 
pitkäaikaisiin vuokrasopimuksiin. 

Po. rasite- ja/tai yhteisjärjestelysopimuksissa on tällöin muun ohella 
tarvittaessa sovittava tonttien toteuttamisen ja käytön edellyttämien 
yhteisten ajo- ja kulkuyhteyksien, autohallin, autopaikkojen, 
pelastusteiden, väestönsuojan, 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). Korttelin nro 10590 tonteilla ei 
ole puolin eikä toisin oikeutta periä tonttien rakentamisen ja käytön 
edellyttämistä välttämättömistä rasitteista tai rasitteenluonteisista 
oikeuksista mitään korvausta, elleivät osapuolet keskenään toisin sovi 
tai vuokranantaja toisin määrää.

Mikäli mainitut tontit eivät pääse edellä mainituista 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.  

20

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

Vuokra-alueen maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta vuokra-
alueen rakentamisen yhteydessä Uudenmaan ympäristökeskuksen 
5.6.2009 (No YS 675) antaman ympäristöluvan mukaisesti.

Vuokralaisen tulee esittää maaperän pilaantuneisuuden varmistamista 
varten suunnitelma vuokra-alueen maanrakennustöistä heti, kun 
kaivettavat alueet ovat tiedossa.

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle (tonttiosastolle, johtava 
ympäristösuunnittelija Satu Järvinen, puhelin 310 39225) 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 vuokranantajan (tonttiosasto) osoittamaan 
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vastaanottopaikkaan. Vuokranantaja (tonttiosasto) vastaa 
kunnostamisen suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. 

Vuokranantaja (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 20 km 
etäisyydelle kohteesta. Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän 
puhdistamisesta aiheutuvaa töiden hidastumista.

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

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

Vuokranantaja ei vastaa maaperän puhdistamisesta aiheutuvasta 
viivästymisestä eikä viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä 
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueen maaperän puhdistamisesta.

Maaperän kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen 
vuokralaiselle.

21

Vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä olevia 
kunnallisteknisiä johtoja, viemäreitä ja laitteita. Vuokralainen on 
velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittämään tontin johtotiedot 
ennen rakentamisen aloittamista (kaupunkimittausosasto, 
johtotietopalvelu, puhelin 310 31988 tai 310 31989).

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen 
kunnallisteknisten johtojen, viemäreiden ja laitteiden rakentamisen, 
pitämisen, käyttämisen, huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella, 
mikäli tontin asemakaavan mukainen rakentaminen ja/tai käyttö ei 
edellytä niiden siirtämistä sen ulkopuolelle. Tällöin vuokralainen on 
velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä asian selvittämiseksi 
vuokranantajaan.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden 
luovuttamisesta kolmannelle. 

22
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Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista ja 
mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, jotka 
vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siitä, että tämä päätös 
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän toimielimen 
päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivät hanketta 
koskevat luvat tule lainvoimaisiksi tai niiden myöntäminen pitkittyy tai 
estyy.

23

Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille 
sopimussakkoa kulloinkin enintään 200 000 euroa.

24

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4 §, 11.1, 11.3-4 § sekä 1 §, 11.2 § ja 19 § 
edellä mainitulla tavoin täydennettyinä.

Lisäksi noudatetaan uusia pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtiön Hitas I -Iisäehtoja 21 § 
muutettuna ja kirjoitettuna auki (kohta 2) sekä lukuun ottamatta 29 § 
neljättä kappaletta (Sitoumuksen toimittaminen) sekä 30 § (uudet ehdot 
koskevat 1.1.2011 alkaen valmistuvia yhtiöitä). 

(A1110-116)

Samalla lautakunta päättänee hyväksyä Asunto Oy Kalasataman 
Fiskari, Helsingin yhtiöjärjestyksen, joka sisältää 1.1.2011 tai sen 
jälkeen valmistuvien yhtiöiden uudet Hitas I -yhtiöjärjestysmääräykset.

Edelleen lautakunta päättänee, että Helsingin kaupungin on oltava 
mainitun yhtiön osakas ja että rakennuttaja on velvollinen myymään 
Helsingin kaupungille sen valitsemat mainitun yhtiön huoneiston 
hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin 
viimeistään kahden viikon kuluttua siitä, kun kohteen RS-valmius on 
saatu RS-pankilta.

Lopuksi lautakunta päättänee todeta tonttia 10590/10 koskevan 
lyhytaikaisen vuokrauksen (Mltp 20.5.2013, 112 §, A1110-109) 
päättyneeksi 31.8.2013.

Tiivistelmä

Kalasataman Sörnäistenniemen asemakaava ja asemakaavan muutos 
nro 11780 on tullut lainvoimaiseksi 16.1.2009. Sato-Rakennuttajat Oy 
toteuttaa Fiskarin korttelin tonteille (AK) 10590/10 (entiset tontit 1 ja 2) 
ja 3 tontinluovutuskilpailun voittaneen ehdotuksen ”Wangaratta”. 
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Pääsuunnittelija on Arkkitehtitoimisto Brunow & Maunula. Fiskarin 
korttelin mainituille tonteille toteutetaan yhteensä 95 asuntoa.

Nyt vuokrattavaksi esitettävälle tontille 10590/10 (entiset tontit 1 ja 2) 
toteutetaan yhteensä 65 vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas I 
-ehdoin (keskipinta-ala on 80,6 as-m²), ja hankkeen ilmoituksen 
mukaan toteutettava rakennusoikeus on 6 105 k-m². Tonttien 10590/10 
ja 3 sekä kaupunkipientalotonttien (A-1) 10590/4-8 rakentamisen 
yhteydessä toteutetaan yhteispihatontille (AH) 10590/9 asuntotonttien 
autopaikoitusta palveleva maanalainen yksikerroksinen 
pysäköintilaitos.

Lautakunta päättänee vuokrata tontin (AK) 10590/10 pitkäaikaisella 
vuokrasopimuksella Asunto Oy Kalasatama Fiskari, Helsingille 
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.9.2013 - 31.12.2075.

Esittelijä

Hakemus 

Hakemus ja sen korjaus on liitteenä nro 2.

Varauspäätös 

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 (276 §) varata Kalasataman 
Sörnäistenniemen tontit 10590/1-8 luovutettaviksi tontinluovutus- tai 
tarjouskilpailuilla 31.12.2011 saakka. Samalla kaupunginhallitus päätti 
oikeuttaa lautakunnan päättämään tonteilla järjestettävien 
tontinluovutus- ja tarjouskilpailujen ohjelmista, järjestämään kilpailut 
sekä valitsemaan kilpailujen voittajat tonttien varauksensaajiksi.

Tontinluovutuskilpailu ja tonttien varaaminen

Kiinteistölautakunta päätti 9.2.2012 (18 §) hyväksyä ohjelman 
”SÖRNÄISTENNIEMEN KORTTELIN NRO 10590 
TONTINLUOVUTUSKILPAILU, KILPAILUOHJELMA 9.2.2012” ja 
järjestää tontinluovutuskilpailun.

Vielä lautakunta päätti hyväksyä tonttien 10590/1 ja 2 hintapuitteeksi 
3 700 euroa/as-m² sidottuna rakennuskustannusindeksin arvoon 
12/2011 (RKI  2010 = 100, pisteluku 104,1). 

Kiinteistölautakunta päätti 4.10.2012 (511 §) varata Helsingin 
kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin nro 10590 tontit 
nrot 1-3 ja tontin nro 9 maanalaisen tilan Sato-Rakennuttajat Oy:lle 
9.2.2012 päivätyn kilpailuohjelman (Sörnäistenniemen korttelin nro 
10590 tontinluovutuskilpailu, kilpailuohjelma 9.2.2012) ja 
kilpailuehdotuksen ”Wangaratta” mukaisen asuntokohteen 
rakennuttamista varten 30.9.2013 saakka ehdolla, että varauksensaaja 
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allekirjoittaa hankkeesta kiinteistöviraston kanssa rakentamis- ja 
kiinteistökaupan esisopimuksen kolmen kuukauden kuluessa tästä 
päätöksestä sekä toteuttaa toimenpiteet, jotka on edellytetty 
arvostelupöytäkirjan ohjeissa jatkosuunnittelua varten.

Rakentamis- ja kiinteistökaupan esisopimus

Helsingin kaupungin ja Sato-Rakennuttajat Oy:n välillä on allekirjoitettu 
9.1.2013 tonteista 10590/1-3 ja tontin 10590/9 alapuolelle 
toteutettavasta maanalaisesta pysäköintilaitoksesta rakentamis- ja 
kiinteistökaupan esisopimus.

Sopimuksen mukaan rakennuttaja sitoutuu vuokraamaan tontin 
10590/1 viimeistään 30.9.2013 ja tontin 2 viimeistään 31.3.2014 sekä 
ostamaan tontin 10590/3 viimeistään 30.9.2014, ellei 
kiinteistölautakunta aseta myöhempää määräaikaa.

Lisäksi rakennuttaja sitoutuu vuokraamaan tontista 10590/9 
maanalaisen määräalan asuntotontteja palvelevaa pysäköintilaitosta 
varten viimeistään niiden rakentamisen ja käyttöönoton edellyttämässä 
aikataulussa.

Rakennuttaja on toimittanut kaupungille rakentamis- ja kiinteistökaupan 
esisopimuksen edellyttämän 500 000 euron suuruisen vakuuden 
(omavelkainen pankkitakaus) ja 441 000 euron suuruisen käsirahan 
(10 % kauppahinnasta). 

Keskipinta-alavaatimus

Hankkeen ilmoituksen mukaan tontille 10590/10 toteutettavien 
asuntojen keskipinta-ala on 80,6 m².

Asemakaava 

Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyväksymän ja 16.1.2009 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 
11780 mukaan tontit 10590/1 ja 2 ovat enintään viisikerroksisten 
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V). Tontin 1 rakennusoikeudeksi 
on merkitty 3 500 k-m² ja tontin 2 rakennusoikeudeksi 2 400 k-m².

Asuinkerrostalojen korttelialueella tontille saa sijoittaa liiketiloja, julkisia 
palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia tiloja rakennuksen 
kahteen alimpaan kerrokseen. Asuntojen keskikoon on oltava 
vähintään 75 m²; määräys ei koske vuokra-asuntoja. 

Pysäköintipaikat tulee rakentaa AH- tai AK-korttelialueelle tai ma-lpa -
merkinnällä varustetulle alueelle. Autopaikkanormi on asuntojen osalta 
1 ap/115 k-m², sosiaalisten vuokra-asuntojen osalta 1 ap/135 k-m² ja 
erityisasumisen osalta 1 ap/250 k-m².
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Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11780 on 
liitteenä nro 3.

Tonttitiedot 

Tontti 10590/10 (yhdistetty aiemmat tontit 10590/1 ja 2) on merkitty 
kiinteistörekisteriin 4.7.2013. Tontin 10 pinta-ala on 1 793 m², osoite 
Junonkatu 8 ja tehokkuusluku e = 3.29. 

Rakennussuunnitelmat, hankinta-arvo ja energiatehokkuus

Asunto-osaston osastopäällikkö päätti 12.6.2013 (31 §) hyväksyä 
Asunto Oy Kalasataman Fiskari, Helsingin 15.5.2013 päivätyt 
suunnitelmat ja vahvistaa 31.7.2013 (36 §) uudeksi hankinta-arvoksi 
(rakennuskustannusindeksi 2010=100, pisteluku 107,2 ja alv 24 %) 
20 119 680 euroa. 

Tontille 10590/10 (entiset tontit 1–2) rakennetaan yhteensä 65 
vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas I -ehdoin (keskipinta-ala 80,6 
as-m²). Hankkeen ilmoituksen mukaan tontin pääkäyttötarkoituksen 
mukainen toteutettava rakennusoikeus on yhteensä 6 105 k-m². 

Hankkeen toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennusten 
energiatehokkuusluokka on A.

Autopaikkojen järjestäminen

Tontin 10590/10 asemakaavan ja rakennusluvan edellyttämät 47 
autopaikkaa sijoitetaan pääosin yhteispihatontin (AH) 10590/9 
alapuolelle toteutettavaan tontteja palvelevaan yksityiseen 
pysäköintilaitokseen.

Kalasataman Palvelu Oy toteuttaa alueen maantasoiset 
autopaikkatontit (LPA), muttei yhteispihatonttien (AH) alapuolisia 
pysäköintilaitoksia. Kunkin korttelin asuntotonttien vuokralaiset tai 
omistajat toteuttavat mainitut laitokset asuintalojen rakentamisen 
yhteydessä sekä omistavat ja ylläpitävät ne. 

Kaupunki vuokraa erillisillä pitkäaikaisilla vuokrasopimuksilla 
yhteispihatontit Kalasataman Palvelu Oy:lle ja yhteispihatonttien 
alapuoliset määräalat pysäköintilaitoksia varten asuntotonttien 
vuokralaisille tai omistajille tai niiden perustamille yhtiöille. Menettely on 
vastaava kuin Arabianrannassa.

Hitas-järjestelmän kehittäminen ja omistamisrajoituksen valvonta

Kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän 
kehittämisestä. Päätöksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-
osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen 
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jälkeen yhtiö kuuluu ns. uuden Hitas-järjestelmän piiriin ja vapautuu 
Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen 
rakennusvaiheen valmistumisesta. Tällöin yhtiön hallitseman tontin 
maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä 
vallinneen käytännön mukainen sääntelemättömän tontin 
vertailuvuokra.

Lisäksi päätöksen mukaan myyjän on 1.1.2011 tai sen jälkeen 
valmistuvien Hitas-yhtiöiden osalta varmistettava kiinteistöviraston 
asunto-osastolta ja Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivät 
ostajat pysyvästi omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on 
asetettava, että aiemmat Hitas-asunnot on myytävä tai muutoin 
luovutettava omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta 
tulee lopulliseksi.  

Uudet Hitas-ehdot ja –yhtiöjärjestyspykälät, osakkeiden myynti kaupungille sekä rakennuttajan 
sitoumukset 

Asunto Oy Kalasataman Fiskari, Helsingin yhtiöjärjestykseen on 
sisällytetty 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden uudet 
Hitas I -pykälät. Hitas I –järjestelmän mukaisesti kaupunki tulee ottaa 
yhtiön osakkaaksi. Rakennuttaja on toimittanut tonttiosastolle 4.7.2013 
allekirjoitetun asunto-osakkaiden myyntiä koskevan sitoumuksen, jonka 
mukaan Sato-Rakennuttajat Oy sitoutuu myymään Helsingin kaupungin 
(tilakeskuksen) omistukseen sen valitseman yhtiön huoneiston 
hallintaan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin 
viimeistään kahden viikon kuluessa siitä, kun kohteen RS-valmius on 
saatu RS-pankilta.  

Lisäksi uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen 
toimittamaan vuokranantajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista 
rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman, 
kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyväksymän mallin mukaisen 
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen 
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin 
maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista. Sato-Rakennuttajat 
Oy on jo aiemmin toimittanut mainitun sitoumuksen.

Vuokrausperusteet 

Kaupunginvaltuusto päätti 14.3.2012 (66 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontit (AK) 10590/1 ja 2 
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka 
päätöksestä ilmenevien rahoitus- ja hallintamuotojen mukaisten 
rakennusoikeuden yksikköhintojen ja vuokranalennusten mukaisesti. 

Vuokranalennukset 
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Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään 
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2015 saakka.

Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jälkeen 
valmistuvien Hitas-yhtiöiden tonttien sääntelemättömän vertailuvuokran 
tontteja pitkäaikaisesti vuokrattaessa siten, että po. vertailuvuokra on 
tontin vuokraushetkellä 10 - 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille 
määritelty maanvuokra.  

Vuokran määrittelyssä huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle 
aiemmin vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien tonttien 
vuokrausperusteet sekä niiden keskinäiset suhteet pyrkien 
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. 

Vuokrasopimukseen merkitään Hitas-tontin perusvuosivuokran lisäksi 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra. Hitas-sääntelyn päättyessä 
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla sääntelemättömän tontin 
perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi 
indeksiehtojen säilyessä samana.

Lisäksi asiassa on varattava kaupungille oikeus tehdä vuokrakauden 
aikana esimerkiksi lisärakentamistilanteissa tarkistukset myös 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokraan.

Mainituista asioista on sisällytetty ehdot tontin vuokrasopimukseen.  

Tontin maanvuokra 

Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen 
osalta ei vuokraa peritä:

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 88 (103)
Kiinteistölautakunta

To/8
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Muut ehdot 

Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus 
noudattaa varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman 
Sörnäistenniemen alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan 
vuokralainen on velvollinen ryhtymään osakkaaksi Kalasataman 
Palvelu Oy:hyn ja tekemään asiaa koskevat tarvittavat sopimukset 
kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien 
rakennusten jätehuollon alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä ja 
tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa 
koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu-, merkintä- ja 
käyttösopimukset tai muut mahdolliset tarvittavat sopimukset 
kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anna-Kaisa Ollila, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64261

anna-kaisa.ollila(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Tonttiosaston toimintaohje 11.3.2013
2 Hakemus ja sen korjaus
3 Ote asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta 11780

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kalasataman Palvelu Oy
Kalasataman jätteen putkikeräys 
Oy
Ahma Insinöörit Oy
Taske
Rakennusvirasto
Kv

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 08.08.2013 § 393
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20.5.2013 Lausunto annettu



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 90 (103)
Kiinteistölautakunta

To/9
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

9
Esitys kaupunginhallitukselle vuokrausperusteiden määräämiseksi 
Honkasuon Haapaperhosen alueen asuintonteille (Kaarela, 
Malminkartano, korttelit 33350 - 33356 ja 33359 - 33361 sekä tontit 
33357/1 ja 33358/1)

HEL 2013-010264 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta F7 P2, Haapaperhosentie, Haapaperhosenpolku, Naapuripellontie

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan 33. kaupunginosan (Malminkartano, 
Honkasuo) asemakaavaan nro 11870 sisältyvät jäljempänä mainitut 
tontit, suunnitellut tontit tai niistä muodostettavat tontit lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seuraavin 
ehdoin:

1

Asuinpientalotonttien (AP) 33350/1, 33351/1, 33352/1, 33357/1, 
33358/1, 33359/1-2, 33360/1-2 ja 33361/1-2 vuosivuokrat määrätään 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 
100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 28 euroa 
sääntelemättömän asuntotuotannon osalta.

Hitas-asuntojen osalta tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 25 euroa.  

AP-tontille 33360/1 asemakaavan edellyttämällä tavalla rakennettavista 
työhuone- tai liiketiloista peritään asuintiloja vastaavaa maanvuokraa. 

Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä 
maanvuokraa.

Tonttien vuosivuokrista peritään 80 % siltä ajalta, jona tonteille 
rakennettavien asuinpientalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tonteille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä. 

2

Erillispientalotonttien (AO) 33354/1-6, 33355/1 ja 33356/1-5 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana 
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asuinkerrosneliömetrihintana 30 euroa sääntelemättömän 
asuntotuotannon osalta.

Hitas-asuntojen osalta tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 28 euroa. 

Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä 
maanvuokraa.

3

Asuinrakennustonttien (A) 33353/1-2 ja 33353/4-5 vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
23 euroa Hitas-tuotannon osalta ja 26 euroa sääntelemättömän 
asuntotuotannon osalta.

Tonttien vuosivuokrista peritään 80 % siltä ajalta, jona tonteille 
rakennettavien asuinpientalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tonteille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä. 

4

Autopaikkatonttien 33350/2, 33351/2 ja 33353/3 (LPA) vuosivuokra 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana tonttineliömetrihintana 1 euroa.

5

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja, 
kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen päättämiä asuntojen 
hinta- ja laatutason sääntelyä koskevia ehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Tiivistelmä

Kaupunginvaltuusto on 29.8.2012 hyväksynyt Honkasuon 
asemakaavan nro 11870 ja asemakaava on tullut voimaan lukuun 
ottamatta massiivipuurakentamista ja AO-kortteleiden puurakenteita 
koskevia määräyksiä.

Talonrakentamisen arvioidaan alkavan keväällä 2014, mistä syystä 
Honkasuon Haapaperhosen alueen tonteille tulisi vahvistaa 
vuokrausperusteet. Haapaperhosen alueella on 27 asuintonttia, joille 
pääsääntöisesti tullaan rakentamaan pientaloja.



Helsingin kaupunki Esityslista 15/2013 92 (103)
Kiinteistölautakunta

To/9
22.08.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Lautakunnalle esitetään, että sääntelemättömässä asuntotuotannossa 
asuinpientalotonttien (AP) vuokrausperusteena pidettäisiin 28 euron 
(ind.100) suuruista kerrosneliömetrihintaa, erillispientalotonttien (AO) 
vuokrausperusteena pidettäisiin 30 euron (ind.100) suuruista 
kerrosneliömetrihintaa ja muiden asuintonttien (A) vuokrausperusteena 
pidettäisiin 26 euron (ind.100) suuruista kerrosneliömetrihintaa siten, 
että nämä vuokrausperusteet olisivat voimassa 31.12.2075 saakka.

Maanvuokran perusteena oleva rakennusoikeuden laskennallinen 
neliöhinta (k-m²) nykyhintatasossa (7/2013, ind. 1891) olisi tällöin 
asuintilojen osalta ilman alennuksia noin 530 euroa (AP), 570 euroa 
(AO) ja 490 euroa (A). Maanvuokran teoreettinen vaikutus 
asumiskustannuksiin ilman alennuksia olisi vastaavasti 2,12 e/m²/kk, 
2,27 e/m²/kk ja 1,97 e/m²/kk ja Hitas-tuotannon osalta vastikevaikutus 
olisi edellä kerrottuja pienempi.

Esittelijä

Varauspäätös

Kiinteistölautakunta varasi 16.12.2010 (899 §) Oy Timber Frame 
Ltd:lle, Rakennussauma Komulainen Ky:lle ja Kuhmon Puuelementti 
Oy:lle Malminkartanon Honkasuolta suunnitellut erillispientalotontit 
(AO) 33354/1 ja 33355/1 sekä asuinpientalojen (AP) tontit 33358/1, 
33359/1-2 ja 33360/1-2 toteutettaviksi vapaarahoitteisena 
omistusasuntotuotantona Hitas II -ehdoin ja asuntotontit (AO ja AP) 
33354/2-8, 33356/1-5, 33357/1 ja 33361/1-2 sääntelemättömään 
vuokra- ja omistusasuntotuotantoon.

Lisäksi kiinteistölautakunta varasi Finndomo Rakennus Oy:lle 
Honkasuon asuntotontit (AP) 33350/1-5, joita käsitellään tässä 
esityksessä yhtenä tonttina eli tonttina 33350/1, ja 33351/1 
toteutettaviksi vapaarahoitteisena, sääntelemättömänä vuokra- tai 
omistusasuntotuotantona ja asuntotontin (AP) 33352/1 toteutettavaksi 
vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona Hitas II -ehdoin siten, että 
varaukset ovat voimassa 31.12.2012 saakka.

Samalla kiinteistölautakunta päätti, että varauksensaajien kanssa 
solmitaan tontinvaraussopimukset. Varussopimuksiin sisältyi ehto, 
jonka mukaan kaupungille varattiin oikeus irtisanoa varaussopimus, 
mikäli varauksensaaja ajautuu konkurssiin tai selvitystilaan taikka 
muutoin on ilmeistä, ettei varauksensaaja kykene suoriutumaan 
velvoitteistaan. Sittemmin Finndomo Rakennus Oy asetettiin 
konkurssiin 12.4.2012, jonka jälkeen konkurssipesä teki esityksen 
yhdessä Oulun Rakennusteho Oy:n kanssa tontinvarausten 
siirtämisestä Oulun Rakennusteho Oy:lle. 
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Kaupunginhallitus varasi 8.4.2013 (400 §) Oulun Rakennusteho Oy:lle 
(Y-tunnus 1000124-2) suunnitellut kytkettyjen asuinpientalojen tontit 
(AP) 33350/1 ja 33351/1 vapaarahoitteiseen sääntelemättömään 
vuokra- tai omistusasuntotuotantoon sekä edellä mainittuja 
asuntotontteja palvelevat autopaikkatontit (LPA) 33350/2 ja 33351/2 
sekä kytkettyjen asuinpientalojen tontin (AP) 33352/1 
vapaarahoitteiseen Hitas II -ehdoin toteutettavaan 
omistusasuntotuotantoon 31.12.2014 saakka.

Kaupunginhallitus varasi 28.1.2013 (139 §) IVH-Kodit Oy:lle (Y-tunnus 
2385846-4) suunnitellut asuinrakennusten (A) tontit 33353/1, 2, 4 ja 5 
valtion lainoittamaan vuokra-asuntotuotantoon sekä edellä mainittuja 
asuntotontteja palvelevan autopaikkatontin (LPA) 33353/3 31.12.2014 
saakka.

Tontinvaraukset tehtiin kaavaehdotuksen mukaisiin tontteihin

Ensimmäiset varauspäätökset perustuivat vuonna 2010 käytyyn 
ekotehokkaan kaupunkikylän eli Honkasuon Haapaperhosen alueen 
tontinvarauskilpailun ratkaisuun. Tontinvarausten tekoaikaan kaava oli 
vasta ehdotusvaiheessa. Varauspäätösten jälkeen kaavaehdotusta on 
viimeistelty ja Haapaperhosen aluetta hienosäädetty tiiviissä 
yhteistyössä tontinvaraajien kanssa ns. kumppanuuskaavoituksen 
periaatteita noudattaen. 

Haapaperhosen alueella on rakennusoikeutta yhteensä noin 15 000 k-
m², josta kilpailualueen osuus oli noin 13 000 k-m². Asuntokerrosalaa 
Honkasuon asemakaava-alueella on 63 428 k-m². 

Asemakaava ei ole vielä kaikilta osin lainvoimainen

Honkasuon asemakaavaehdotus on hyväksytty kaupunginhallituksessa 
6.8.2012, ja kaupunginvaltuusto on 29.8.2012 hyväksynyt kyseisen 
Kaarelan, Malminkartanon (Honkasuon) kortteleiden 33350-33376 
sekä katu-, puisto- ja lähivirkistysalueiden asemakaavan nro 11870. 
Kaupunginvaltuuston päätöksestä on valitettu Helsingin hallinto-
oikeuteen, joka on 18.6.2013 käsitellyt valituksen ja päättänyt hylätä 
sen. Asia on kuitenkin edelleen auki ja valitus vireillä, koska 
valittajataho on pyytänyt asialleen korkeimman hallinto-oikeuden 
käsittelyä. Valitus kohdistuu AO-kortteleiden massiivipuurakentamiseen 
velvoittaviin kaavamääräyksiin ja koko kaava-aluetta koskeviin 
puurakentamiseen velvoittaviin kaavamääräyksiin. 

Kaupunginhallitus on 10.12.2012 määrännyt Honkasuon asemakaavan 
voimaan muilta kuin edellä kerrotuilta valituksenalaisilta osilta, joka siis 
pelkistyy kahteen kaavamääräykseen. 

Asemakaava- ja tonttitiedot
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Honkasuo on kaavoitettu pientalovaltaiselle asumiselle. Tonttien 
rakennusoikeudet on esitetty kerrosneliömetreinä. Tonttitehokkuudet 
ovat erillispientalojen tonteilla luokkaa 0,30 - 0,40 ja 
asuinpientalotonteille 0,40 - 0,50. Tonteilla (A), joilla on mahdollista 
rakentaa kolmekerroksisia taloja, tonttitehokkuus on noin 0,5. 
Puurakentamiseen velvoittava kaavamääräys koskee koko kaava-
aluetta eli noin 65 000 k-m²:n suuruista rakennusoikeutta. 
Haapaperhosen alueella tonttijaot ja tonttien rakennusalat vastaavat 
tontinvarauskilpailun voittaneita suunnitelmia. 

Tontinvarauskilpailuun sisältyneistä tonteista 12 sijoittuu 
erillispientalojen korttelialueelle (AO). Näistä tonteista kolmelle on 
osoitettu rakennusalat useammalle asunnolle ja loput ovat yhden 
asunnon tontteja. Asuntoa kohden käytettävissä olevaa 
rakennusoikeutta on noin 165 k-m². Tonttien korkein sallittu kerrosluku 
on kaksi (II). Rakennusten tulee kaavamääräysten mukaan olla 
massiivihirrestä rakennettuja ja niiden tulee olla ilmeeltään moderneja. 
Tonteille saa rakentaa talousrakennuksia tai autosuojia enintään 25 k-
m²/asunto asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi. 

Kilpailuun sisältyneistä tonteista 11 sijoittuu enintään kaksikerroksisten 
asuinpientalojen korttelialueelle (AP, II). Näissä kytketyt 
pientaloasunnot on tarkoitettu jäsenneltävän siten, että asunnot 
erottuvat toisistaan kaupunkipientalojen tapaan. Rakennuksilla on 
yhtenäinen kattokulma ja tumma katto. 

Asuinpientalotontilla 33360/1 on varaus työhuone- tai liiketilaa varten. 
Kirjaimella l on osoitettu rakennusala, jolle tulee rakentaa katutasoon 
työhuone- tai liiketiloja, jotka voidaan yhdistää porrasyhteydellä ko. tilan 
yläpuolella olevaan asuinhuoneistoon.

Asuinrakennusten (A) korttelialueella kolmekerroksiset pienkerrostalot 
sijoittuvat Haapaperhosentien pohjoisosaan. Asuintontit ovat 
rakennusoikeudeltaan pieniä rakennusoikeuden ollessa kullakin tontilla 
500 k-m² ja näitä tontteja on neljä. 

Kaavamääräysten mukaan koko kaava-alueella noudatetaan 
matalaenergiarakentamisen periaatteita ja sovelletaan uusiutuvan 
energian hyödyntämistä. Uusiutuvan energian hyödyntämiseen 
tarkoitetut laitteet on suunniteltava osana rakennusten ja 
piharakennelmien arkkitehtuuria. Jokaisessa huoneistossa tulee olla 
hormivaraus tulisijaa varten. Edellä mainittujen määräysten 
toteuttamisen helpottamiseksi Helsingin Energia rakentaa Honkasuolle 
alueellisen kevytkaukolämpöverkon. 

Autopaikkojen vaaditut vähimmäismäärät noudattavat 
esikaupunkialueen laskentaohjetta. Asemakaava ei sisällä maanalaista 
pysäköintiä.
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Tonttien autopaikat on osoitettu sijoitettaviksi tonteille sekä osalla 
tonteista autopaikkatonteille (LPA) 33350/2, 33351/2 ja 33353/3. 

Rakentamisessa painotetaan ekologista kestävyyttä

Asemakaavassa on annettu määräyksiä matalaenergiarakentamisesta 
ja uusiutuvan energian hyödyntämisestä. Puurakentamisella ja 
aloituskortteleiden ekokriteereillä pyritään pienentämään 
hiilidioksidipäästöjä. Hulevesien hallinnassa suositaan 
luonnonmukaisia viivytysmenetelmiä.

Tonttien maaperätiedot, rakennettavuus ja muut tiedot

Maaperä on Haapaperhosen alueella kallioista kitkamaata. Alueen 
tyypillisimmät rakennuspohjat kallio, hiekka ja moreeni ovat 
rakennettavuudeltaan pääosin hyviä. Maanpinnan korkeus vaihtelee 
välillä noin +30…+37. Pohjavesi on maanpinnan tasossa.

Tonttien perustamiskustannukset eivät ylittäne tavanomaisena 
pidettäviä perustamiskustannuksia.

Jokeri 2 -linjan päätepysäkki tulee aivan alueen läheisyyteen. Kehä II:n 
suunniteltu linjaus kulkee kalliotunnelissa Honkasuon eteläpuolella.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Honkasuo sijaitsee Malminkartanon pohjoisosassa ja se rajautuu 
Vantaan Myyrmäkeen. Honkasuo kuuluu Helsingin, Vantaan ja Espoon 
yhteiseen maankäytön ja palveluiden kehittämisvyöhykkeeseen. 
Alueen rakentuminen yhdistää Malminkartanon Myyrmäen 
aluekeskukseen, jonka läheisyys vaikuttanee ainakin rakentumisen 
alkuvaiheessa varsin voimakkaasti Haapaperhosen alueen imagoon, 
arvostukseen ja siten hintatasoon. 

Vuokrausperusteiden määrittelyssä on huomioitu alueen sijainti 
"Kuninkaan kolmiossa" sekä rakentamiselle asetetut ekologiset 
erityisvaatimukset ja rakentamisen tiiviys.   

Asuinpientalotonttien (AP) maanvuokra

Ottaen huomioon edellä kerrotut tekijät esitetään asuinpientalotonttien 
(AP) vuokrausperusteeksi vapaarahoitteisen sääntelemättömän 
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotannon osalta virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavaa 
asuinkerrosneliömetrihintaa 28 euroa. Maanvuokran teoreettinen 
vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin 2,12 e/m²/kk. Vastaavasti 
näille AP-tonteille esitetään Hitas-hintaa, jossa vuokrausperuste 
määräytyy virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" 
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pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 25 euroa. 
Hitas-hinnan laskennallinen vastikevaikutus on 1,89 e/m²/kk. 

Erillispientalotonttien (AO) maanvuokra

Erillispientalotonttien (AO) vuokrausperusteeksi esitetään 
vapaarahoitteisen sääntelemättömän omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotannon osalta virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 
1951=100" pistelukua 100 vastaavaa asuinkerrosneliömetrihintaa 30 
euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi 
tällöin 2,27 e/m²/kk. Vastaavasti näille AO-tonteille esitetään Hitas-
hintaa, jossa vuokrausperuste määräytyy virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana 28 euroa. Hitas-hinnan laskennallinen 
vastikevaikutus on 2,12 e/m²/kk. 

Asuintonttien (A) maanvuokra

Asuntotonttien (A) vuokrausperusteeksi esitetään vapaarahoitteisen 
sääntelemättömän omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotannon osalta 
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 
vastaavaa asuinkerrosneliömetrihintaa 26 euroa. Maanvuokran 
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin 1,97 e/m²/kk. 
Vastaavasti näille A-tonteille esitetään Hitas-hintaa, jossa 
vuokrausperuste määräytyy virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 
1951=100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 23 
euroa. Hitas-hinnan laskennallinen vastikevaikutus on 1,74 e/m²/kk. 

Valtion lainoittamissa vuokratalokohteissa ns. Hitas-vuosivuokrasta 
peritään 80 %, joten näillä tonteilla maanvuokran teoreettinen vaikutus 
asumiskustannuksiin on 1,39 e/m²/kk. 

Asuntotonttien laskennalliset hinnat 

Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia nro 18) tekemän päätöksen 
mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta 
hinnasta, mikä määräytyy tontin pääasiallisen käyttötarkoituksen 
mukaan.

Tonttien laskennallisena rakennusoikeuden pääoma-arvona 
nykyhintatasossa (7/2013, ind.1891) olisi tällöin asuintilojen osalta 
ilman alennuksia "ei Hitas" tuotannossa noin 530 euroa/k-m² (AP), 
570 euroa/k-m² (AO) ja 490 euroa/k-m² (A). Hitas-kohteina vastaavat 
pääoma-arvot ovat 470 euroa/k-m², 530 euroa/k-m² ja 430 euroa/k-m².

Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta vuokraa ei perittäisi. 
Sen sijaan AP-tontille 33360/1 asemakaavan edellyttämällä tavalla 
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rakennettavista työhuone- tai liiketiloista peritään asuintiloja vastaavaa 
maanvuokraa. 

Autopaikkatonttien (LPA) maanvuokra

LPA-tonttien 33350/2, 33351/2 ja 33353/3 vuosivuokra voitaisiin 
määrätä pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 
1951=100" pistelukua 100 vastaavana tonttineliömetrihintana 1 euroa. 
Autopaikkatonttien pääoma-arvo olisi tällöin 18,91 euroa/pinta-alaneliö 
(7/2013, ind. 1891).

Vuokra-aika

Esittelijän mielestä po. tontit tulisi normaalin käytännön mukaisesti 
vuokrata noin 60 vuoden pituisilla sopimuksilla ja edellä esitellyt 
vuokrausperusteet vahvistaa 31.12.2075 saakka.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454

maria.mannisto(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta
2 Asemakaavaote

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
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10
Esitys kaupunginhallitukselle tontin varaamiseksi NCC Rakennus 
Oy:lle (Ruskeasuo, tontti 16748/5)

HEL 2013-009449 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta G4 P4, Mannerheimintie 109

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 16. 
kaupunginosan (Ruskeasuo) korttelin 16748 tontti 5 (91-16-748-5) 
varataan NCC Rakennus Oy:lle hotelli-, liike- ja palvelutilojen 
suunnittelua varten 31.12.2014 saakka ja muutoin seuraavin ehdoin:

1

Tontille tulevan rakennuksen suunnittelu on tehtävä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistöviraston kanssa.

2

Tontille tulevat hotellitilat on kohdennettava matkailun ja liike-elämän 
majoitustarpeisiin. Hakijan on esitettävä kiinteistövirastolle 
hyväksyttävä toteutuskonsepti ennen pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen tekemistä. 

3

Kaupunki ei vastaa vahingosta, mikä varauksensaajalle saattaa 
aiheutua siitä, ettei tonttia koskevaa vuokrasopimusta tai kauppakirjaa 
saada aikaan.

Esittelijä

Hakemus

NCC Rakennus Oy pyytää kiinteistölautakunnalle osoitetussa ja 
27.6.2013 päivätyssä kirjeessä, että sille varattaisiin Ruskeasuolta 
tontti 16748/5 hotelli-, liike- ja palvelutilojen suunnittelua varten.

Hakemuksen sisältö ilmenee kokonaisuudessaan liitteestä nro 1.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Alueella on voimassa asemakaavan muutos nro 11865, joka on tullut 
voimaan 7.8.2009. Ote asemakaavakartasta on liitteenä nro 2. 
Tonttijako on hyväksytty 7.9.2009.
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Hakemuksen kohteena oleva tontti 16748/5 on hotellirakennusten 
korttelialuetta ja sen rakennusoikeus on 13 000 k-m². 

Sijaintikartta on liitteenä nro 3.

Alueen toteutustilanne 

Hakija on toteuttanut samalle alueelle vuonna 2007 valmistuneen 
kolmen toimistorakennuksen kokonaisuuden, ns. NCC-talot (yhteensä 
21 600 k-m², Mannerheimintie 103-105, tontit 16745/2-4). 

Lisäksi hakija on parhaillaan toteuttamassa samalle alueelle Aitio 
Business Park –toimitilahanketta. Hankkeeseen sisältyvä ensimmäinen 
ns. ”VIVALDI”-talo on valmistunut toukokuussa 2013 (Mannerheimintie 
113, tontti 16748/3). Hankkeen toisen vaiheen ns. ”VERDI”-talon 
toteuttaminen pyritään käynnistämään tämän vuoden puolella. 

Hankkeen kuvaus

Hakijan tarkoituksena on edelleen kehittää Ruskeasuon aluetta ja 
luoda siitä entistä houkuttelevampi Business Park -kokonaisuus. 
Varauksen kohteena oleva KL-1 -tontti antaisi mahdollisuuden tuoda 
alueelle hotelli- ja liiketilapalveluita, jotka täydentäisivät olemassa 
olevaa toimitilakokonaisuutta. 

Hakemuksen mukaan kohteen pääkäyttäjäksi tulisi Forenom Oy, jonka 
tavoitteena on tuoda alueelle noin 270 huoneen hotellikokonaisuus. 
Forenom Oy on helsinkiläinen ”Corporate Housing” -yhtiö, joka on 
perustettu vuonna 2001 ja kuuluu suomalaiseen henkilöstöpalveluita 
tarjoavaan Barona Group -konserniin. Forenom Oy:n pääkonttori 
sijaitsee varaushakemuksen kohteen läheisyydessä. Yrityksen 
liikevaihto vuonna 2012 oli noin 24 milj. euroa ja se työllistää noin 120 
henkilöä.

Forenom Oy:n tavoitteena on tarjota vaihtoehto keskustahotelleille ja 
kaupunkitoimistoille sekä mahdollistaa osaltaan työvoiman liikkuvuus. 
Hotellin huonejakauma pienistä yhden hengen huoneista suuriin 
toimistotilallisiin huoneisiin mahdollistavat majoittumisen ja toimistotyön 
yhdistämisen luontevasti.

Alustavan suunnitelman mukaan rakennuksen maantasokerrokseen 
tulisi sijoittumaan noin 1 900 m²:n päivittäistavarakauppa. 
Rakennuksen toiseen kerrokseen sijoitettaisiin noin 1 000 m² 
toimistotilaa tai muuta palvelutilaa. Hotelli sijoittuisi pääosin 
rakennuksen 3. - 7. kerroksiin. 

Perustelut 
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NCC Rakennus Oy on hakenut varausta tonttiin 16748/5 hotelli-, liike- 
ja palvelutilojen suunnittelua varten. 

Esittelijän mielestä tontin varaushakemuksessa esitetty hanke tukisi 
matkailualaa ja helsinkiläisten yritysten toimintaedellytyksiä lisäämällä 
työvoiman liikkuvuutta edistäviä palveluja ja toteuttaisi siten osaltaan 
kaupungin elinkeinostrategiaa. Tontti on kaavoitettu hotellikäyttöön 
monipuolistamaan Ruskeasuon toimistoaluetta. Länsi-Helsingissä on 
suurista yrityskeskittymistä huolimatta vähän hotelleja. Varauksen 
kohteena olevaa tonttia on markkinoitu hotelliyrityksille, mutta huonoin 
tuloksin. Tontti oli aikanaan varattuna Norgani Hotels ASA:lle hotellin 
suunnittelua varten, mutta yhtiö luopui varauksesta. 
Varaushakemuksen hyväksyminen mahdollistaisi hankkeen 
jatkosuunnittelun ja sijoittajamarkkinoinnin käynnistämisen.

Hakijan tulisi selvittää varausaikana mm. edellyttääkö liike-, toimisto- ja 
palvelutilojen sijoittaminen tontille poikkeamislupaa kaavasta.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Merja Tapalinen, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64159

merja.tapalinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus
2 Ote ajantasa-asemakaavasta 
3 Sijaintikartta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Hakija Muutoksenhakukielto, valmistelu
KV
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7
Kaupungin viranomaisten päätösten seuraaminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee, ettei se ota käsiteltäväkseen 
seuraavien viranomaisten xxx (=ajalta) tekemiä päätöksiä:

xx (=viranomainen) pvm
xx (=viranomainen) pvm
... ...
… …

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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8
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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9
Tämän kokouksen päätösten täytäntöönpano

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee, että tämän kokouksen päätökset 
voidaan panna täytäntöön ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei 
erikseen toisin ole päätetty tai myöhemmin päätetä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer


