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Toimisto- ja liiketontin vuokrasopimuksen muuttaminen ja esitys 
kaupunginhallitukselle asuinkerrostalotontin myymiseksi 
(Herttoniemi, Herttoniemenranta, tontti 43011/13)

HEL 2013-012504 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta J4 R2, Hitsaajankatu 7

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee muuttaa Kiinteistö Oy Helsingin Hitsaajankatu 
7:lle vuokratun Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan 
(Herttoniemenranta) korttelin nro 43011 tontin nro 13 (osoite 
Hitsaajankatu 7, pinta-ala 5 807 m²) maanvuokrasopimusta (nro 20116) 
1.12.2013 alkaen seuraavasti:

1      

Vuokra-alue käsittää 7.6.2013 lainvoiman saaneen asemakaavan 
muutoksen nro 12120 ja 17.9.2013 laaditun tonttijakokartan nro 12336 
mukaiset asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) nro 43011 tontit nrot 37 
(pinta-ala 1 078 m²) ja 38 (pinta-ala 2 473 m²).

2       

Vuokra-alueen vuokralaisiksi merkitään Asunto Oy Helsingin Hohde (Y-
tunnus 2558335-3) 2412/6540 osuudella ja Asunto Oy Helsingin Loiste 
(Y-tunnus 2558340-9) 4128/6540 osuudella. 

3       

Vuokra-alueen entisin perustein määräytyvästä vuosivuokrasta 
peritään 65,40 %. 

Asunto Oy Helsingin Hohteen osuus vuosivuokrasta on 2412/6540-
osaa ja Asunto Oy Helsingin Loisteen 4128/6540-osaa.

4       

Vuokra-alueen tonttien 43011/37 ja 38 rakentamisessa tulee noudattaa 
kaupunginhallituksen 8.4.2013 (401 §) tekemän varauspäätöksen 
ehtoja.
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5       

Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja. 

(L1143-37)

B

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutettaisiin tekemään Asunto Oy Helsingin Kipinän (Y-tunnus 
2558338-8) kanssa 43. kaupunginosan korttelin nro 43011 tontin nro 
36 myymistä koskeva liitteenä nro 6 oleva kauppakirja ja tekemään 
siihen tarvittaessa vähäisiä tarkistuksia ja muutoksia.

Lautakunta toteaa, että kaupunginhallitus päätti 8.4.2013 (401 §) varata 
NCC Rakennus Oy:lle asemakaavan muutoksen nro 12120 mukaisen 
AK-korttelin tontin 43011/30 (asuinrakennusoikeus 10 000 k-m²) 
sääntelemättömään, ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan omistus- ja/tai 
vuokra-asuntotuotantoon 31.12.2014 saakka.

NCC Rakennus Oy pyytää (12.9.2013), että kaupunki myisi 
kaavamuutoksen ja tonttijaon nro 12336 mukaisen AK-tontin 43011/36 
(3 460 k-m²) Asunto Oy Helsingin Kipinälle sääntelemättömään 
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon eikä asettaisi rajoitteita 
tontille rakennettavien asuntojen käytölle. Korttelin muut AK-tontit 
43011/37 (2 412 k-m²) ja 43011/38 (4 128 k-m²) on tarkoitus toteuttaa 
sääntelemättömänä vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona ja 
niiden rakentaminen on suunniteltu alkavan vuoden 2014 aikana. Myös 
näiden tonttien osalta on osto silloin mahdollista.  

AK-tontin 43011/36 kauppahinta olisi 2 442 760 euroa, mikä vastaa 
yksikköhintaa 706 euroa/k-m² asuntokerrosalan (3 460 k-m²) osalta. 
Asuntokerrosalan yksikköhinta on määritelty kertomalla 
kaupunginvaltuuston päättämä vuokraushinta vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntotonttien vuokrasopimuksiin sisältyvällä osto-option 
mukaisella kertoimella 1,1 (34 euroa/k-m² x ind. 18,88 x 1,1). 
Monikäyttötilan kerrosalan (250 k-m²) osalta ei sen pieni määrä ja 
vaikea toteuttavuus huomioon ottaen perittäisi kauppahintaa, vaan se 
sisältyisi asuntokerrosalan hintaan. Kokonaiskerrosalaa (3 710 k-m²) 
kohti kauppahinnaksi muodostuisi 658 euroa/k-m². Tontin kauppahinta 
vastaa alueen käypää tasoa.  

Muutoin kauppakirja sisältää varausehtojen lisäksi asemakaavan 
toteutukseen liittyviä ehtoja sekä kaupungin tavanomaiset 
kiinteistökaupan ehdot.

Lautakunta toteaa edelleen, että kaupunginhallituksen 
varauspäätöksen mukaisesti AK-tontille 43011/36 rakennetaan 
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sääntelemättömiä, ilman Hitas-ehtoja toteutettavia vuokra-asuntoja. 
Asunto Oy Helsingin Kipinä myydään sijoittajalle vapaarahoitteiseen 
vuokra-asuntotuotantoon, ja sijoittaja edellyttää normaalin käytännön 
mukaisesti tontin luovuttamista omistusoikeudella. Varausehdot eivät 
sisällä tontille rakennettavien vuokra-asuntojen käytön aikarajoituksia 
huomioon ottaen Herttoniemenrannan hallinta- ja 
rahoitusmuotojakauma, jonka mukaan alueelle on rakennettu riittävästi 
valtion tukemia vuokra-asuntoja ja välimuodon Hitas- ja 
asumisoikeusasuntoja. Tontin myynti varmistaa asuntokorttelin (10 000 
k-m²) nopean rakentamisen käynnistymisen, lisää Herttoniemenrannan 
asuntotarjontaa hyvien palvelujen ja liikenneyhteyksien läheisyydessä 
ja on tarpeen kaupunginvaltuuston asettaman tontinmyyntitavoitteen 
saavuttamiseksi.

Tiivistelmä

Tontin vuokralaisen, Kiinteistö Oy Helsingin Hitsaajankatu 7:n 
pyynnöstä on kaupungin vuokratontille Herttoniemenrannan kortteliin 
nro 43011 tehty asemakaavan muutos. Toimisto- ja liikerakennusten 
korttelialueen tontti (K) 43011/13 on muutettu asuntokäyttöön (AK) ja 
kortteliin on muodostettu kolme AK-tonttia 43011/36, 37 ja 38, joiden 
asuinrakennusoikeus on yhteensä 10 000 k-m². 

Lautakunnalle esitetään, että K-tonttia 43011/13 koskevaa nykyistä 
maanvuokrasopimusta muutetaan kaavamuutoksen toteuttamiseksi ja 
kaupunginhallitukselle tehdään esitys AK-tontin 43011/36 myynnistä 
Asunto Oy Helsingin Kipinälle sääntelemättömään vapaarahoitteiseen 
vuokra-asuntotuotantoon noin 2,44 miljoonaa euroa kauppahinnalla.

Esittelijä

Hakemus 

NCC Rakennus Oy pyytää 12.9.2013 päivätyllä hakemuksella entisen 
toimisto- ja liiketontin 43011/13 vuokrasopimuksen muuttamista ja 
uuden asuintontin 43011/36 myymistä Asunto Oy Helsingin Kipinälle 
sääntelemättömään vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon.

Hakemus on liitteenä nro 1.

K-tontin 43011/13 pitkäaikainen vuokrasopimus ja sen nykyinen omistaja

Toimisto- ja liikerakennusten (K) tontti 43011/13 on vuokrattu 
kiinteistölautakunnan 24.10.2000 (841 §) tekemällä päätöksellä 
Kiinteistö Oy Helsingin Hitsaajankatu 7:lle toimisto- ja liiketaloa varten 
ajaksi 1.1.2001 - 31.12.2050.

Kiinteistö Oy Helsingin Hitsaajankatu 7 (c/o Aberdeen Asset 
Managament Finland Oy) on 15.8.2013 allekirjoitetulla kauppakirjalla 
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myynyt tontin vuokraoikeuden rakennuksineen määräosin Asunto Oy 
Helsingin Kipinälle (3460/10000), Asunto Oy Helsingin Hohteelle 
(2412/10000) ja Asunto Oy Helsingin Loisteelle (4128/10000), joiden 
osakekantojen omistaja on NCC Rakennus Oy. 

Asemakaavan muutos ja tonttijako 

Asemakaavan muutoksella nro 12120 (lainvoimainen 7.6.2013) on 
toimisto- ja liikerakennusten korttelialueen (K) tontista 43011/13 
muodostettu asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) tontti 43011/30. 
Nykyinen toimisto- ja liiketalo puretaan. Yhteenlaskettu 
rakennusoikeuden määrä on 10 000 k-m² asuntokerrosalaa ja 
vähintään 250 k-m² monikäyttötilaa (liike-, toimisto-, myymälä- tms. 
tilaa), joka sijoittuu Hitsaajankadun varrelle rakennuksen 
pohjakerrokseen.

Kortteliin nro 43011 on 17.9.2013 laadittu tonttijakoluonnos nro 12336, 
jonka mukaan kortteliin on muodostettu kolme AK-tonttia 43011/36, 37 
ja 38.

Kaavamuutos ja tonttijako ovat liitteinä nrot 2-3.  

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 8.4.2013 (401 §) varata NCC Rakennus Oy:lle 
AK-korttelin tontin 43011/30 sääntelemättömään ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavaan omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon 31.12.2014 
saakka.

Varauspäätös ehtoineen on liitteenä nro 4.

Vuokrausperusteet 

Kaupunginvaltuusto päätti 24.4.2013 (129 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan asemakaavan muutoksen nro 
12120 mukaisen AK-tontin 43011/30 ilman Hitas-ehtoja toteutettavaan 
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon lautakunnan määräämästä 
ajankohdasta alkaen 31.12.2070 saakka seuraavin ehdoin:

1       

Tontin vuosivuokra tai siitä tonttijaolla muodostettavien tonttien 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
34 euron kerrosneliömetrihintaa asemakaavan osoittaman asunto- ja 
monikäyttötilan kerrosalan osalta.

Asumista palvelevien tilojen osalta ei vuokraa peritä.
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Edellä mainituin perustein määriteltyä vuokraa peritään uusien 
asuntotonttien pitkäaikaisten vuokrasopimusten vuokra-ajan 
alkamisesta lukien.

2       

Tontin nykyinen vuokraoikeuden haltija on velvollinen kustannuksellaan 
purkamaan tontilla sijaitsevat rakennukset ja rakenteet sekä 
puhdistamaan tontin pilaantuneen maaperän.

3       

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti määräämiä lisäehtoja.

Vuokrausperustepäätös on liitteenä nro 5. 

Nykyisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen

Esittelijän mielestä Kiinteistö Oy Helsingin Hitsaajankatu 7:lle 
vuokratun K-tontin 43011/13 maanvuokrasopimusta nro 20116 tulisi 
muuttaa 1.12.2013 alkaen vuokra-alueen, vuokralaisten ja vuokran 
osalta.

Vuokra-alue käsittäisi uudet AK-tontit 43011/37 ja 38. Vuokralaisiksi 
merkittäisiin 15.8.2013 allekirjoitetun kiinteistön vuokraoikeuden 
kauppakirjan mukaisesti Asunto Oy Helsingin Hohde ja Asunto Oy 
Helsingin Loiste. Vuokra-alueen entisin perustein määräytyvästä 
vuosivuokrasta perittäisiin 65,40 % eli vuokraa alennetaan tonttijaon 
mukaisten asuinrakennusoikeuksien suhteessa. Lisäksi sopimukseen 
lisättäisiin varausehtoja. Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja. 

AK-tontin 43011/36 myyminen 

NCC Rakennus Oy pyytää, että kaupunki myisi kaavamuutoksen ja 
tonttijaon mukaisen AK-tontin 43011/36 (3 460 k-m²) Asunto Oy 
Helsingin Kipinälle sääntelemättömään vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon. AK-tontit 43011/37 (2 412 k-m²) ja 43011/38 (4 128 
k-m²) on tarkoitus toteuttaa sääntelemättömänä vapaarahoitteisena 
omistusasuntotuotantona. Niiden rakentaminen alkaisi vuoden 2014 
aikana ja myös näiden tonttien osto on silloin mahdollista.  

Esittelijän mielestä AK-tontin 43011/36 (rakennusoikeus 3460 + 250) 
kauppahinta tulisi määritellä asuntokerrosalan osalta vastaavalla 
tavalla kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntotonttien osto-option 
mukainen kauppahinta. Asuntokerrosalan indeksin pistelukua 100 
vastaavaksi yksikköhinnaksi muodostuisi silloin vuokrausperusteen 
yksikköhinta 34 euroa/k-m² kerrottuna 1,1:llä eli 37,40 euroa/k-m². 
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Nykyhintatasossa (elokuu 2013, indeksi 1880) tämä vastaisi 706 
euroa/k-m². Monikäyttötilan kerrosalan (250 k-m²) osalta ei sen pieni 
määrä ja vaikea toteuttavuus huomioon ottaen perittäisi kauppahintaa, 
vaan se sisältyisi asuntokerrosalan hintaan. Kokonaiskerrosalaa (3 710 
k-m²) kohti kauppahinnaksi muodostuisi 658 euroa/k-m². Tontin 
kauppahinta vastaa alueen käypää tasoa.  

Kauppakirja sisältäisi eräiden varausehtojen lisäksi asemakaavan 
toteutukseen liittyviä ehtoja sekä kaupungin tavanomaiset 
kiinteistökaupan ehdot.

Esittelijä toteaa edelleen, että kaupunginhallituksen varauspäätöksen 
mukaisesti AK-tontille 43011/36 rakennetaan sääntelemättömiä ilman 
Hitas-ehtoja toteutettavia vuokra-asuntoja. Asunto Oy Helsingin Kipinä 
myydään sijoittajalle vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon. ja 
sijoittaja edellyttää normaalin käytännön mukaisesti tontin luovuttamista 
omistusoikeudella. Varausehdot eivät sisällä tontille rakennettavien 
vuokra-asuntojen käytön aikarajoituksia huomioon ottaen 
Herttoniemenrannan hallinta- ja rahoitusmuotojakauma, jonka mukaan 
alueelle on rakennettu riittävästi valtion tukemia vuokra-asuntoja ja 
välimuodon Hitas- ja asumisoikeusasuntoja. Tontin myynti varmistaa 
asuntokorttelin (10 000 k-m²) nopean rakentamisen käynnistymisen, 
lisää Herttoniemenrannan asuntotarjontaa hyvien palvelujen ja 
liikenneyhteyksien läheisyydessä ja on tarpeen kaupunginvaltuuston 
asettaman tontinmyyntitavoitteen saavuttamiseksi.
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