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6
Asuntotonttien (kerrostalo) myyminen osto-option perusteella ja 
pitkäaikaisten vuokrasopimusten merkitseminen päättymään 
(Sörnäinen, Kalasatama, tontit 10580/5 ja 6, entinen tontti 10580/1)

HEL 2011-003801 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H4 S1, Capellan puistotie 3, Sörnäistenlaituri 3

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee myydä Helsingin kaupungin ja Asunto Oy 
Helsingin Trokarin Linnan (Y-tunnus 2407468-8) välillä 16.11.2011 
allekirjoitettuun 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10580 tontin 5 
(kiinteistötunnus 91-10-580-5, pinta-ala 877 m², os. Capellan puistotie 
3) vuokrasopimukseen (nro 22748) sisältyvän osto-option perusteella 
mainitun tontin po. yhtiölle seuraavin ja liitteestä nro 1 ilmenevin 
ehdoin:

1      

Tontin kauppahinta on yhteensä 4 709 125 euroa, joka muodostuu 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen kauppahinnasta 2 216 059 euroa 
sekä vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja liiketilojen kauppahinnasta 
2 493 066 euroa. 

2       

Tontin myynti perustuu vuokrasopimuksen mukaista osto-optiota 
koskevien ehtojen täyttämiseen (Kvsto 8.12.2010, 280 §).

Tonteille 10580/3 - 6 on toteutettava ”Kotikortteli – kylä kaupungissa” 
-niminen toiminta- ja hankekonsepti. Ostaja on toteuttanut osana 
mainittua konseptia tontille vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-
asuntoja sekä liiketilaa. 

Tontille toteutettu rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen toimesta 
hyväksytty käyttöönotettavaksi.

3       

Tontin kauppakirja pyritään tekemään ja allekirjoittamaan viimeistään 
31.12.2013.

4
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Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan myyjälle 
kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Omistus- 
ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle kauppakirjan 
allekirjoituksin.

Samalla lautakunta päättänee merkitä päättymään Helsingin kaupungin 
sekä Asunto Oy Helsingin Trokarin Linnan välisen tontin 10580/5 
pitkäaikaisen vuokrasopimuksen kauppakirjan allekirjoittamisen 
yhteydessä (nro 22748, A1110-90).

B

Lautakunta päättänee myydä Helsingin kaupungin ja Asunto Oy 
Helsingin Trokarin Linnan (Y-tunnus 2407468-8) välillä 16.11.2011 
allekirjoitettuun 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10580 tontin 6 
(kiinteistötunnus 91-10-580-6, pinta-ala 1 700 m², os. Sörnäistenlaituri 
3) vuokrasopimukseen (nro 22749) sisältyvän osto-option perusteella 
mainitun tontin po. yhtiölle seuraavin ja liitteestä nro 2 ilmenevin 
ehdoin:

1       

Tontin kauppahinta on yhteensä 7 536 594 euroa, joka muodostuu 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen kauppahinnasta 3 546 419 euroa 
sekä vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja liiketilojen kauppahinnasta 
3 990 175 euroa. 

2       

Tontin myynti perustuu vuokrasopimuksen mukaista osto-optiota 
koskevien ehtojen täyttämiseen (Kvsto 8.12.2010, 280 §) ja tätä 
kauppaa koskevaan kiinteistölautakunnan päätökseen.

Tonteille 10580/3 - 6 on toteutettava ”Kotikortteli – kylä kaupungissa” -
niminen toiminta- ja hankekonsepti. Ostaja on velvollinen toteuttamaan 
osana mainittua konseptia tontille vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-
asuntoja sekä liiketilaa. 

3 - 4   

Kuten ehdotuksessa A kohdat 3 - 4.

Samalla lautakunta päättänee todeta, että edellä mainittu kauppa 
poikkeaa vähäisesti vuokrasopimuksen mukaisesta osto-optiosta 
käyttöönoton osalta, koska tontille toteuttavat rakennukset valmistuvat 
ja otetaan käyttöön kokonaisuudessaan alkuvuonna 2014. Mainittu 
vähäinen poikkeaminen on kiinteistötoimelle vuodelle 2013 asetettujen 
maanmyyntitavoitteiden mukainen.
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Lopuksi lautakunta päättänee merkitä päättymään Helsingin kaupungin 
sekä Asunto Oy Helsingin Trokarin Linnan välisen tontin 10580/6 
pitkäaikaisen vuokrasopimuksen kauppakirjan allekirjoittamisen 
yhteydessä (nro 22749, A1110-91).

Esittelijä

Asian tausta 

Kalasataman Sörnäistenniemen asemakaava ja asemakaavan muutos 
nro 11780 on tullut lainvoimaiseksi 16.1.2009. OP-Eläkekassa, S-
Asunnot Oy ja Senioriasumisoikeus Oy toteuttavat upealla paikalla 
meren rannalla sijaitseville tonteille (AK) 10580/3 - 6 ”Kotikortteli - kylä 
kaupungissa” -nimisen toiminta- ja hankekonseptin, jota on kehitetty 
vuodesta 2007 lähtien yhteistyössä hakijoiden sekä Haahtela-yhtiöiden 
ja Arkkitehtitoimisto Stefan Ahlman Oy:n kanssa. Konseptin kantavana 
ideana on kehittää yhteisöllistä asumista ja tuoda eri ikä- ja 
sosiaaliryhmiä samaan korttelirakenteeseen rikastaen ja 
monipuolistaen asuinympäristöä. Kortteliin sijoittuu vuokra-asuntojen 
lisäksi myös omistusasumista. 

Mainituille tonteille toteutetaan yhteensä 283 asuntoa, josta 166 on 
vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-asuntoja sekä 117 
korkotukilainoitettua vuokra-, asumisoikeus- ja ryhmäkotiasuntoa. 
Pääsuunnittelija on Arkkitehtitoimisto Stefan Ahlman Oy/Stefan 
Ahlman. Tonteille 10580/3 - 6 toteutetaan pääkäyttötarkoituksen 
mukaista kerrosalaa yhteensä 19 766 k-m² (sisältää liike- ja 
ravintolatilaa 492 k-m²), joten kysymys on poikkeuksellisen suuresta 
asuntohankkeesta.

OP-Eläkekassa vastaa tonteille 10580/5 ja 6 toteutettavasta 
vapaarahoitteisesta omistus- (40 %) ja vuokra-asuntotuotannosta (60 
%). Suurin osa OP-Eläkekassan rakennuttamista asunnoista jää 
vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi eläkevakuutusyhtiön 
omistukseen. Tonttien 10580/5 ja 6 vuokrasopimukset sisältävät osto-
option (Kvsto 8.12.2010, 280 §).

Ottaen huomioon kiinteistötoimelle vuodelle 2013 asetetut 
maanmyyntitavoitteet 85 milj. euroa asiassa esitetään 
kiinteistölautakunnalle tonttien 10580/5 ja 6 myymistä poiketen viimeksi 
mainitun tontin osalta hieman sen osto-option mukaisesta rakennusten 
käyttöönottoa koskevasta ehdosta. Kauppakirjoihin sisällytetään 
soveltuvin osin vuokrausta koskevat ehdot. Samalla esitetään 
mainittujen tonttien vuokrasopimukset merkittäväksi päättymään 
tonttien kauppakirjojen allekirjoittamisen yhteydessä. 

Kaupunki saa esityksen mukaan tonteista 10580/5 ja 6 kauppahintaa 
yhteensä noin 12,2 milj. euroa. Kauppahinta vastaa nykyarvon (8/2013, 
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ind. 1888) mukaista noin 1 208 euron/k-m² yksikköhintaa 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen osalta ja noin 906 euron/k-m² 
yksikköhintaa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja liiketilojen osalta.

Lautakunta on toimivaltainen päättämään kaupunginvaltuuston 
päätöksen 8.12.2010 (280 §) mukaan mainituista kaupoista ja niiden 
ehdoista.

Hakemus 

Hakemus on liitteenä nro 3.

Asemakaava 

Kaupunginvaltuuston 26.11.2008 hyväksymän ja 16.1.2009 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 
11780 mukaan tontti 10580/1 on enintään viisi-kahdeksankerroksisten 
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK V-VIII). 

Tontille on merkitty rakennusoikeutta 19 400 k-m², josta vähintään 500 
k-m² on rakennettava liiketilaa (li 500). AK-korttelialueella saa 
rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa olla liiketiloja ja julkisia 
palvelutiloja sekä kunnallistekniikkaa palvelevia tiloja. 

Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11780 on 
liitteenä nro 4.

Tonttijako ja tonttitiedot 

Tontista 10580/1 on muodostettu 18.4.2011 hyväksytyllä tonttijaolla nro 
11971 tontit 10580/3 - 6 ja samalla jaettu kaavaan merkitty 
rakennusoikeus 19 400 k-m² tonttien kesken seuraavasti: 10580/3 
(5 100 k-m²), 4 (2 600 k-m²), 5 (4 500 k-m²) ja 6 (7 200 k-m²).

Tontin 10580/5 pinta-ala on 877 m² ja osoite Capellan puistotie 3. 
Tontin 10580/6 pinta-ala on 1 700 m² ja osoite Sörnäistenlaituri 3. 
Tontit on merkitty 28.6.2011 kiinteistörekisteriin. 

Kopio tonttijakokartasta nro 11971 on liitteenä nro 5.

Pitkäaikainen vuokraus 

Kiinteistölautakunta päätti 22.9.2011 (453 §) vuokrata Asunto Oy 
Helsingin Trokarin Linnalle (Y-tunnus 2407468-8) tontin 10580/5 (pinta-
ala 877 m², os. Capellan puistotie 3) ja tontin 10580/6 (pinta-ala 1 700 
m², os. Sörnäistenlaituri 3) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.10.2011 - 
31.12.2075 ja muuten päätöksistä ilmenevin ehdoin.

Rakennussuunnitelmat ja toteutettavat rakennusoikeudet
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Rakennusluvan 1.3.2011 (64 §) mukaan tontille 10580/1 (tonteille 3 - 6) 
rakennetaan yhteensä 283 asuntoa, joista vapaarahoitteisia omistus- 
ja/tai vuokra-asuntoja yhteensä 166 asuntoa. Omistusasuntojen 
keskipinta-ala on 76 as-m². 

Rakennusluvan mukaan tontin (tonttien 3 - 6) pääkäyttötarkoituksen 
mukainen toteutettava rakennusoikeus on yhteensä 19 766 k-m², josta 
liike- ja ravintolatilaa on 492 k-m². Rakennukset on suunniteltu 
esteettömiksi. Luvan mukaan rakennusten suunniteltu 
energiatehokkuusluokka on A. 

Suunnitelmien mukaan tontin 10580/5 toteutettava rakennusoikeus on 
4 585 k-m², josta vapaarahoitteisia omistusasuntoja on 1 834 k-m² (40 
%) sekä vuokra-asuntoja ja liiketilaa 2 751 k-m² (60 %) (liiketilan osuus 
96 k-m²).

Suunnitelmien mukaan tontin 10580/6 toteutettava rakennusoikeus on 
7 338 k-m², josta vapaarahoitteisia omistusasuntoja on 2 935 k-m² (40 
%) sekä vuokra-asuntoja ja liiketilaa 4 403 k-m² (60 %) (liiketilan osuus 
162 k-m².)

Osto-optio 

Kaupunginvaltuusto päätti 8.12.2010 (280 §) oikeuttaa 
kaupunginhallituksen päätökseen 1.3.2010 (251 §) perustuen 
kiinteistölautakunnan sisällyttämään 10. kaupunginosan (Sörnäinen) 
korttelin nro 10580 asuinkerrostalotontista (AK) 1 vapaarahoitteista 
vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoa varten muodostettavien tonttien 
(tontit 10580/5 ja 6) vuokrasopimukseen/-siin seuraavan osto-option ja 
muun muassa seuraavat ehdot:

1       

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintään viisi 
vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.

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

2       

Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951= 100” pistelukua 100 vastaavaan 
rakennusoikeuden yksikköhintaan 64 euroa/k-m² vapaarahoitteisten 
omistusasuntojen osalta ja 48 euroa/k-m² vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen osalta.
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Toteutettaessa tontille vapaarahoitteisia vuokra- ja omistusasuntoja 
osto-option mukainen kauppahinta määritetään luovutushetkellä 
tilajakauman ja edellä mainittujen yksikköhintojen mukaan kuitenkin 
siten, että tontin asuntokerrosalamäärästä (k-m²) hinnoitellaan enintään 
60 % vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja vähintään 40 % 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja koskevien yksikköhintojen 
perusteella.  

Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla 
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjattujen edellä mainittujen 
yksikköhintojen mukaan. 

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
indeksin pisteluvulla 1749 korjattua kauppahintaa (9/2010, ind. 1749).

Tontille mahdollisesti toteutettavien liike-, julkisten palvelu- ja 
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritään samaa 
kauppahintaa kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta. 

Asemakaavaan merkityn kerrosalamäärän (k-m²) lisäksi rakennettavien 
asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä 
kauppahintaa. 

Mikäli tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä 
lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittää asemakaavan ja 
asemakaavan muutokseen nro 11780 merkityn tontin yhteenlaskettujen 
kerrosalaneliömetrien enimmäismäärän tai mainitun kaavamuutoksen 
mukainen rakennusoikeus muutoin ylitetään, kaupungilla on oikeus 
periä ostajalta kultakin ylittävältä kerrosneliömetriltä vastaavaa 
lisäkauppahintaa.

3       

Tontille rakennettavista asunnoista on vuokra-aikana pidettävä 
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä vähintään 60 % tontin 
asuntokerrosalamäärästä (k-m²). Mikäli vuokralainen käyttää edellä 
mainittua osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on pidettävä joka 
tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 
vuotta rakennuksen käyttöönotosta. 

Tontilla ei noudateta Hitas-sääntelyä.

4       

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja ja kiinteistölautakunnan mahdollisesti 
päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia kauppahinnan määräytymistä 
koskevia ehtoja.
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Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään tontista 10580/1 muodostettavista tonteista vuokralaisille 
myönnettävään osto-oikeuteen perustuvat lopulliset kiinteistökauppojen 
kauppakirjat sekä päättämään niiden ehdot.

Osto-optioehdosta vähäinen poikkeaminen tontin 10580/6 osalta

Selvityksen mukaan tontille 10580/5 toteutetut rakennukset (C- ja D-
portaat) ovat valmistuneet ja otettu hyväksytysti käyttöön elokuussa 
2013. Sen sijaan tontille 10580/6 toteutettavista rakennuksista (E - G -
portaat) on G-porras valmistunut ja otettu hyväksytysti käyttöön noin 
vuosi sitten. Sen sijaan E- ja F-portaat valmistuvat selvityksen mukaan 
joulukuussa 2013, ja asukkaiden on tarkoitus muuttaa asuntoihin 
tammikuussa 2014. 

Ottaen huomioon kiinteistötoimelle vuodelle 2013 asetetut 
maanmyyntitavoitteet 85 milj. euroa asiassa esitetään lautakunnalle 
myös tontin 10580/6 myymistä jo tässä vaiheessa poiketen hieman 
kaupunginvaltuuston päätöksen 8.12.2010 (280 §) mukaisesta osto-
oikeudesta rakennusten käyttöönoton osalta. Myyntiesitys noudattaa 
Kalasatamassa osto-optioiden osalta noudatettua periaatetta, jonka 
mukaan tontti voidaan myydä, jos myytävän tontin rakentaminen on 
loppuvaiheessa eli runko on pystytetty ja sisätyöt ovat kohtuullisen 
pitkällä ja kohteen valmistumiseen on aikaa alle kuusi kuukautta.

Tonttien myyminen ja pitkäaikaisten vuokrasopimusten merkitseminen päättymään

Tonttien 10580/5 ja 6 kauppahinta määräytyy toteutettavan 
rakennusoikeuden ja kaupunginvaltuuston päätöksen 8.12.2010 
(280 §) mukaisesti.

Tontin 10580/5 toteutettava rakennusoikeus on 4 585 k-m², josta 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja on 1 834 k-m² (40 %) sekä vuokra-
asuntoja ja liiketilaa 2 751 k-m² (60 %) (liiketilan osuus 96 k-m²).

Tontin 10580/5 kauppahinnaksi esitetään 4 709 125 euroa, josta 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen osuus on 2 216 059 euroa (1 834 
k-m² x 64 euroa/k-m² x 18,88) ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen 
ja liiketilojen osuus 2 493 066 euroa (2 751 k-m² x 48 euroa/k-m² x 
18,88). 

Tontin 10580/6 toteutettava rakennusoikeus on 7 338 k-m², josta 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja on 2 935 k-m² (40 %) sekä vuokra-
asunto- ja liiketilaa 4 403 k-m² (60 %) (liiketilan osuus 162 k-m²).

Tontin 10580/6 kauppahinnaksi esitetään 7 536 594 euroa, josta 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen osuus on 3 546 419 euroa (2 935 
k-m² x 64 euroa/k-m² x 18,88) ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen 
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ja liiketilojen osuus 3 990 175 euroa (4 403 k-m² x 48 euroa/k-m² x 
18,88). 

Kaupunki saa esityksen mukaan tonteista 10580/5 ja 6 kauppahintaa 
yhteensä 12 245 719 euroa.

Kauppahinta vastaa nykyarvon (8/2013, ind. 1888) mukaista noin 
1 208 euron/k-m² yksikköhintaa vapaarahoitteisten omistusasuntojen 
osalta ja noin 906 euron/k-m² yksikköhintaa vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen ja liiketilojen osalta.

Samalla esitetään tonttien 10580/5 ja 6 vuokrasopimukset 
merkittäväksi päättymään tonttien kauppakirjojen allekirjoittamisen 
yhteydessä. Kauppakirjaan sisällytetään soveltuvin osin vuokrausta 
koskevat ehdot.

Lautakunta on toimivaltainen päättämään kaupunginvaltuuston 
päätöksen 8.12.2010 (280 §) mukaan mainituista kaupoista ja niiden 
ehdoista.
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