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Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikainen vuokraaminen Kiinteistö Oy 
Auroranlinnalle sekä esitys kaupunginhallitukselle tontin 
vuokrausperusteiden määräämiseksi (Taka-Töölö, tontti 14486/49)

HEL 2013-005967 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G3 S4, Töölönkatu 49

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee vuokrata Kiinteistö Oy Auroranlinnalle (Y-tunnus 
0689784-0) Helsingin kaupungin 14. kaupunginosan (Taka-Töölö) 
korttelin 14486 tontin 49 (91-14-486-49, os. Töölönkatu 49, pinta-ala 1 
411 m²)  asuntotarkoituksiin ajaksi 1.9.2013 - 31.8.2043 alla olevin 
sekä liitteestä nro 2 ilmenevin ehdoin: 

1       

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 10 416 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.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2014 saakka 
196 967 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.9.2013 - 31.12.2014 perittävä 
vuokra on 262 623 euroa. 

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän 
kuin 6 200 k-m²².

(A1114-13)

Samalla lautakunta päättänee merkitä tonttia 14486/49 koskevat 
sisäiset vuokraukset (V4114-3 ja V4114-4, sopimusnumero 16570) 
päättymään 31.8.2013 sekä todeta, että edellä mainittujen sisäisten 
vuokrausten perusteella mahdollisesti peritty vuokra tullaan 
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palauttamaan vuokralaiselle, mikäli sitä on peritty 31.8.2013 jälkeiseltä 
ajalta.

Lopuksi lautakunta päättänee, että tontin 14486/49 vuokrasopimus 
allekirjoitetaan vasta, kun vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen 
kauppaa koskeva sopimus on Kiinteistö Oy Auroranlinnan ja Helsingin 
kaupungin liikennelaitoksen välillä allekirjoitettu.

B

Samalla lautakunta päättänee jatkaa tontin 14486/49 
vuokrasopimuksen vuokra-aikaa ja oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-
osaston tekemään muutkin mahdollisesti tarvittavat muutokset 
vuokrasopimukseen myöhemmin tehtävän kaupunginvaltuuston tontin 
vuokrausperusteita koskevan päätöksen mukaisesti.

C

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan 14. kaupunginosan (Taka-Töölö) korttelin 
14486 tontin 49 (91-14-486-49, os. Töölönkatu 49, pinta-ala 1 411 m²) 
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka 
seuraavin ehdoin:

1       

Tontin (AKe) 14486/49 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana sääntelemättömien 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 42 euroa.

Asuntotontille toteutettavista liike-, myymälä-, näyttely- tai muista 
asiakaspalvelutiloista sekä mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista 
tiloista peritään asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa.

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

2       

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja.

Tiivistelmä

Helsingin kaupunginhallitus on 3.6.2013 (667 §) päättänyt myydä 
Kiinteistö Oy Auroranlinnalle tontilla 14486/49 (os. Töölönkatu 49) 
sijaitsevan Helsingin kaupungin liikennelaitoksen omistaman 
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asuinrakennuksen. Rakennuksen kauppakirja oli tarkoitus allekirjoittaa 
26.8.2013 ja rakennuksen hallintaoikeus siirtyisi Kiinteistö Oy 
Auroranlinnalle 1.9.2013.

Kiinteistölautakunnan tulisi nyt vuokrata Kiinteistö Oy Auroranlinnalle 
mainittu tontti 1.9.2013 alkaen. Vuokra-aika olisi ensin 30 vuotta, mutta 
vuokra-aikaa esitetään jatkettavan 31.12.2075 asti, kun 
kaupunginvaltuusto on aikanaan hyväksynyt tontin vuokrausperusteet. 
Samalla Helsingin kaupungin liikennelaitoksen tonttiin kohdistuvat 
sisäiset vuokraukset päätetään 31.8.2013. 

Tontilla sijaitsevat asunnot on omistusjärjestelyistä riippumatta edelleen 
tarkoitus pitää vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä, ja niitä 
vuokrataan lähinnä liikennelaitoksen henkilökunnalle ja muille Helsingin 
kaupungin työntekijöille.

Esittelijä

Tontin 14486/49 pitkäaikainen vuokraaminen

Hakemus

Kiinteistö Oy Auroranlinna pyytää 15.4.2013 päivätyllä hakemuksella, 
että kaupunki vuokraisi sille pitkäaikaisesti Taka-Töölössä sijaitsevan 
asuinkerrostalotontin (AKe) 14486/49.

Hakemus on liitteenä nro 3.

Varauspäätös

Vuokra-alueen osalta ei ole tehty varauspäätöstä. Kaupunginhallitus 
päätti 3.6.2013 (667 §) oikeuttaa Helsingin kaupungin liikennelaitoksen 
myymään Kiinteistö Oy Auroranlinnalle liikennelaitoksen omistaman ja 
tontilla 14486/49 sijaitsevan työsuhdeasuntokäytössä olevan 
asuinrakennuksen sekä hoitamaan rakennuksen myyntiin liittyvät muut 
toimenpiteet. Tontilla sijaitsevat asunnot on tarkoitus säilyttää 
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä.

Tonttiin kohdistuvat vuokraukset

Tonttia ei ole vuokrattu lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 
Kiinteistö Oy Auroranlinnalle, koska se on aiemmin ollut vuokrattuna 
liikennelaitokselle sisäisin vuokrauksin (V4114-3 ja V4114-4), jotka 
päättyvät 31.12.2023. Kyseiset vuokraukset päätetään 31.8.2013 ja 
tontti vuokrataan Kiinteistö Oy Auroranlinnalle 1.9.2013 alkaen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Taka-Töölön asemakaavan muutos nro 8044 on hyväksytty 
kaupunginvaltuustossa 16.1.1980 ja se on tullut voimaan 21.8.1980.
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Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AKe) 
14486/49, joka kuuluu asuntokerrostalojen korttelialueeseen, jossa saa 
olla liike-, toimisto- ja niihin verrattavia tiloja ainoastaan kadun varrella 
olevan rakennuksen ensimmäisessä kerroksessa. Tontille 
asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus on 4 230 k-m². Tontin 
korkein sallittu kerrosluku on 6. Tontille on omaan käyttöön tulevia 
autopaikkoja sijoitettava vähintään 1 ap / 120 k-m² asuntokerrosalaa 
kohden, 1 ap / 150 k-m² asiakaspalvelukerrosalaa kohden sekä 1 ap / 
350 k-m² liike-, toimisto- ja vastaavaa kerrosalaa kohden. Tontin 
autopaikat on kaavassa osoitettu sijoitettaviksi maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen. 

Tontin 14486/49 pinta-ala on 1 411 m² ja osoite Töölönkatu 49. Tontti 
on merkitty kiinteistörekisteriin 1.1.1800.

Kartta vuokrattavasta tontista on liitteenä nro 1.

Tontilla sijaitsevan rakennuksen kerrosalasta

Liikennelaitoksen sisäisten vuokrausten (vuokraustunnukset V4114-3 
ja V4114-4) perusteella tontin maanvuokra on laskettu pitäen 
perusteena käytettyä rakennusoikeutta, joka tontin osalta on yhteensä 
6 200 k-m². Näin ollen tätä rakennusoikeuden määrää on pidettävä 
vuokran määräytymisen perusteena myös nyt tehtävän vuokrauksen 
osalta.

Maaperätiedot

Käytettävissä olevien tietojen perusteella vuokra-alueella ei ole 
aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperän tai 
pohjaveden pilaantumista.

Vuokrausperusteet

Tontille ei ole vielä vahvistettu vuokrausperusteita. Vuokrausperusteita 
koskevan esityksen (päätösehdotuksen kohta C) perustelut ovat 
jäljempänä. Niihin viitaten voitaisiin tontin 14486/49 osalta menetellä 
seuraavasti:

Tontin (AKe) 14486/49 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana sääntelemättömien 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 42 euroa.

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

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

Vuokra

Edellä mainitun perusteella maanvuokra määräytyy seuraavasti:

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 10 416 euroa/vuosi. 
Perittävä maanvuokra olisi vuonna 2013 yhteensä 196 967 euroa.

Vuokra-aika

Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.9.2013 ja vuokraus olisi voimassa 
31.8.2043 saakka (30 vuotta). Kiinteistötoimen johtosäännön mukaan 
lautakunta on toimivaltainen vuokraamaan alueen enintään 
kolmenkymmenen vuoden ajaksi. Vuokra-aika esitetään alkamaan 
taannehtivasti 1.9.2013 alkaen, koska rakennuksen hallintaoikeuden on 
tarkoitus siirtyä tuona päivänä Kiinteistö Oy Auroranlinnalle. Näin ollen 
myös vuokra-ajan alkaminen on luontevaa kytkeä tähän päivämäärään. 

Samalla lautakunnalle esitetään erillisenä asiana, että vuokra-aikaa 
jatketaan kaupunginvaltuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti 
31.12.2075 asti, kun kaupunginvaltuusto on hyväksynyt vuokra-alueen 
vuokrausperusteet. Muilta osin noudatettaisiin aiemmin päätettyjä 
ehtoja.

Rekisteröinti

Kiinteistö Oy Auroranlinna (Y-tunnus 0689784-0) on merkitty 
kaupparekisteriin 2.9.1987.

Lisäehdot
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Tontin vuokrauksen osalta noudatetaan päätösehdotuksesta ilmeneviä 
ehtoja sekä kaupungin tavanomaisia asuntoalueen 
vuokrasopimusehtoja.

Tontin 14486/49 vuokrausperusteet

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vuokrausperusteiden määrittelyssä on huomioitu samalle tai 
vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet pyrkien 
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Tontin 14486/49 osalta voitaisiin vertailutietoina käyttää Helsingin 
uusien kantakaupungin projektialueiden vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen vuokrausperustehintoja.

Vertailutietona todetaan, että kaupunginvaltuusto päätti 7.4.2010 (85 §) 
vahvistaa Sörnäistenniemen Kalasataman asuntotonteille mm. 
seuraavat vuokrausperusteet:

- Meren rannalla sijaitsevan tontin (AK) 10580/1 vuosivuokra 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
sääntelemättömien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 
40 euroa.

Edelleen vertailutietona todetaan, että kaupunginvaltuusto päätti 
19.6.2013 (249 §) vahvistaa Sörnäistenniemen asuntotonttien ym. 
vuokrausperusteet mm. seuraavan tontin osalta:

- Tontin (AK) 10587/3 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana sääntelemättömien 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 40 euroa.

Tontti 14486/49 sijoittuu Helsingin kantakaupungin arvostetulle 
alueelle. Toisin kuin esimerkiksi vasta rakenteilla oleva Kalasataman 
Sörnäistenniemen alue on tontin 14486/49 ympäristö valmiiksi 
rakennettu ja liikenne- ym. yhteydet toimivat alueella täysimääräisesti. 
Tontti on lisäksi sijainniltaan huomattavasti lähempänä ydinkeskustaa 
verrattuna Kalasataman Sörnäistenniemen alueen tontteihin.   

Edellä sanotun perusteella tontin 14486/49 vuokra voitaisiin määrätä 
seuraavasti:

Tontin (AKe) 14486/49 vuosivuokra voitaisiin määrätä pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 
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sääntelemättömien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 
42 euroa.

Hintatasossa 7/2013 (ind. 1891) laskettu kerrosneliömetrihinta on 
794 euroa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin 
olisi tällöin 3,18 euroa/as-m²/kk.  

Tontille toteutettavista liike-, myymälä-, näyttely- tai muista 
asiakaspalvelutiloista sekä mahdollisista toimisto- ja muista vastaavista 
tiloista peritään asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa. 

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

Muuten noudatettaisiin soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja.

Yleistä

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaan 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 % tontin 
laskennallisesta hinnasta, mikä määräytyy tontin pääasiallisen 
käyttötarkoituksen mukaisesti.

Vuokra-aika

Po. tontti esitetään vuokrattavaksi 31.12.2075 saakka. Tämän voidaan 
katsoa olevan riittävän pitkä vuokra-aika ottaen lisäksi huomioon, että 
esimerkiksi Länsisataman Jätkäsaaren alueelta luovutettavat tontit 
vuokrataan pääsääntöisesti noin 60 vuodeksi.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi

Liitteet
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3 Hakemus
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kiinteistölautakunta
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