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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 Das Bhowmikin (varalla 
Sademies) ja Pihlajan (varalla Hamid) 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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1
Tilaelementtirakennusten hankinta puitejärjestelynä

HEL 2013-005274 T 02 08 02 00

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee 

-   oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen päällikön tekemään 
tilaelementtirakennusten hankintaa koskevat puitesopimukset ajalle 
1.1.2014 - 31.12.2015 edullisuusjärjestyksessä vertailuhinnoiltaan 
halvimpien tarjousten tehneiden seuraavien kuuden (6) 
tilaelementtitoimittajan kanssa:

1. Cramo Finland Oy
2. Algeco Oy
3. Parmaco Oy
4. Elemenco Oy
5. M-Partners Oy
6. Casatino Oy.

-   oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen päällikön päättämään 
kahden (2) vuoden option mahdollisesta käyttöönotosta aina vuodeksi 
kerrallaan. Sopimuksen enimmäiskesto on kuitenkin yhteensä enintään 
neljä (4) vuotta; 2+1+1.

Puitesopimus tulee voimaan, kun kaikki osapuolet ovat sen 
allekirjoittaneet. Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tilakeskus ei 
allekirjoita sopimusta ennen kuin 21 päivän kuluttua siitä, kun ehdokas 
tai tarjoaja on saanut tai hänen katsotaan saaneen päätöksen ja 
valitusosoituksen tiedoksi. 

B

Lautakunta päättänee oikeuttaa kiinteistöviraston ja tilakeskuksen 
hankintavaltuuksien mukaisesti

-   tekemään yksittäisiä kohteita koskevia vuokra- ja ostosopimuksia 
puitejärjestelyyn valittujen toimittajien kanssa puitejärjestelyyn 
perustuvien kevennettyjen kilpailutusten (minikilpailutus) perusteella.

Esittelijä

Puitejärjestelyyn perustuvat hankinnat
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Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tilakeskus hankkii 
tilaelementtirakennukset pääsääntöisesti vuokraamalla ne ns. avaimet 
käteen periaatteella käyttökunnossa valmiiksi paikoilleen asennettuina 
perustus-, LVIS- ja pihatöineen sekä vuokrausajan jälkeen purettuina, 
poiskuljetettuina sekä tontin rakenteelliset ja tekniset järjestelmät 
palautettuina entiselleen. Vuokrasopimukseen voidaan lisäksi 
sisällyttää osto-optio. Tilaelementtirakennusten ostaminen 
puitesopimustoimittajilta on myös mahdollista.

Suurin osa, noin 65 - 70 % kaikista puitejärjestelyn hankinnoista 
koskee opetuskäyttöön ylä- ja alakouluille tulevia tiloja, noin 20 % 
koskee päiväkotitiloja ja loput puitejärjestelyn perusteella tehtävät 
hankinnat koskevat lähinnä terveydenhuollon toimitiloja tai 
toimistotiloja.

Puitesopimuksilla tilattavien kohdekohtaisten sopimusten 
yhteenlasketun arvon arvioidaan olevan arvonlisäverottomana noin 
2 000 000,00 euroa (alv. 0 %) vuodessa. 

Kunkin yksittäisen kohteen osalta toimittajavalinta tehdään 
kevennetyssä kilpailutuksessa (minikilpailutus).

Hankintamenettely

Hankintaan sovelletaan julkisista hankinnoista annettua lakia 
(348/2007). Hankintamenettelynä käytettiin rajoitettua menettelyä. 
Tarjouskilpailusta julkaistiin EU-hankintailmoitus 
”Tilaelementtirakennusten hankinta puitejärjestelynä” TEM:n 
ylläpitämässä sähköisessä ilmoituskanava HILMA:ssa 12.4.2013. 
Osallistumispyyntö ja osallistumishakemuslomakkeet liitettiin 
hankintailmoitukseen sähköisesti saataville.

Rajoitetussa menettelyssä hankintayksikkö valitsee 
osallistumishakemuksen jättäneiden ehdokkaiden joukosta tarjoajat, 
joilta pyydetään varsinaiset tarjoukset.

Hankintailmoituksessa ilmoitettiin, että tarjoajiksi valitaan vähintään 
seitsemän (7) ja enintään yhdeksän (9) ehdokasta, mikäli soveltuvia 
ehdokkaita on näin monta.

Ehdokkaille asetetut soveltuvuusvaatimukset

Osallistumishakemuksen vaatimuksena oli, että ehdokkaan on 
täytettävä kaikki tilaajavastuulain mukaiset vaatimukset ja velvoitteet 
sekä toimitettava kaikki niitä koskevat todistukset ja selvitykset tai 
tämän tuli olla liittynyt Tilaajavastuu.fi / Luotettava Kumppani -palveluun 
ja tilaajavastuulain mukaiset tiedot olla hankintayksikön saatavilla 
kyseisestä palvelusta.
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Lisäksi ehdokkaalta edellytettiin referenssien osalta seuraavat 
soveltuvuusvaatimukset:

-   Ehdokkaalla tulee olla riittävästi kokemusta tilaelementtirakennusten 
vuokralle antamisesta. Riittävän kokemuksen osoittamiseksi 
ehdokkaan tulee ilmoittaa viimeisen viiden (5) vuoden ajalta vähintään 
yksi referenssi tilaelementtirakennuksen vuokralle antamisesta. 
Referenssikohteeksi hyväksytään vuokrauskohde, 

-   joka on viimeisen viiden (5) vuoden ajalta;

-   jossa tilaelementtirakennus on toimitettu avaimet käteen 
periaatteella;

-   jossa tilaelementtirakennus on siirtokelpoinen;

-   jossa tilaelementtirakennus on tarkoitettu päiväkoti- tai koulukäyttöön 
tai on sellaiseen käyttöön soveltuva;

-   jossa rakennuksen koko on ollut ≥ 200 m²;

-   jossa rakennus täyttää Suomen rakentamismääräyskokoelman 
äänieristystä ja meluntorjuntaa rakennuksessa koskevat määräykset ja 
ohjeet (oppilaitokset, päiväkodit ja toimistot) ja rakennuksen sisällä 
taustamelu saa olla korkeintaan 35 dB;

-   jossa tilaelementtirakennus täyttää rakennusmääräyskokoelmassa 
asetetut sisäpintojen lämpötilavaatimukset;

-   jossa ehdokas on huolehtinut vuokratun rakennuksen talotekniikan 
huoltopalveluista vuokra-aikana.

Osallistumishakemuksessa mainittiin, että ehdokkaan on 
hankintayksikön pyynnöstä pystyttävä tarvittaessa todentamaan 
referenssikohteen vaatimusten mukaisuus asiakirjaselvityksellä tai 
muilla keinoin.

Saadut osallistumishakemukset

Osallistumishakemukset tuli jättää 24.5.2013 klo 13.00 mennessä, ja 
määräaikaan mennessä osallistumishakemuksen oli jättänyt 
kahdeksan (8) ehdokasta. Kaikki ehdokkaat täyttivät asetetut 
soveltuvuusvaatimukset ja osallistumishakemukset olivat 
osallistumispyynnön mukaiset. Todettiin, ettei hankintayksikön ollut 
tarpeen suorittaa ehdokkaiden vertailua, koska tarjoajiksi voitiin valita 
kaikki kahdeksan osallistumishakemuksen jättänyttä ehdokasta.

Saadut tarjoukset
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Tarjouspyyntöasiakirjat liitettiin sähköisessä muodossa ylläpidettyyn 
Projektipankkiin, jonka kautta toimitettiin valituille tarjoajille tarjoajien 
ilmoittamiin sähköpostiosoitteisiin samanaikaisesti linkki, josta 
tarjouspyyntöasiakirjat olivat noudettavissa.

Tarjouksen jätti määräaikaan 4.10.2013 klo 13.00 mennessä kuusi (6) 
tarjoajaa.

Saaduista tarjouksista laadittiin vastaanotto- ja avauspöytäkirjat.

Tarjousten avauspöytäkirja on nähtävänä tilakeskuksessa.

Tarjousten vertailuperusteet

Tarjousten valintaperusteena on halvin vertailuhinta.

Vertailuhinta muodostuu tarjoajien ilmoittamista neliövuokrahinnoista. 
Yksikköhinnat (A - L) annetaan tarjouspyynnön liitteenä 2 toimitetulla 
hintalomakkeella.

Ilmoitetut neliövuokrat ovat ns. puhtaita neliövuokria (euroa/kem²/kk, 
alv. 0 %), jotka pitävät sisällään rakennuksen rakentamiseen ja 
purkamiseen liittyvät työt kuljetuskustannuksineen. Hinnat ovat 
enimmäishintoja, joita puitejärjestelyyn valitut toimittajat eivät saa 
ylittää sopimuskauden aikana puitejärjestelyyn perustuvissa 
minikilpailutuksissa.

Taloteknisten laitteiden ja -järjestelmien sekä kiintokalusteiden 
kustannukset samoin kuin perustusten ja maanrakennustöiden ynnä 
muiden rakennuskohtaisten erityisvaatimusten osuus lopullisessa 
vuokrassa huomioidaan kutakin rakennushanketta koskevissa 
puitejärjestelyyn perustuvissa minikilpailutuksissa puitesopimuskauden 
aikana.

Hintalomakkeella tarjoajat ovat ilmoittaneet tilaelementtirakennusten 
neliövuokrahinnat (A - L) rakennusten kokoluokan (≤ 200 kem², ≥ 300 
kem², ≤ 500 kem² ja ≥ 500 kem²) sekä vuokrakauden pituuden (1 vuosi, 
2 vuotta, 5 vuotta ja yli 5 vuotta) mukaan.

Tarjouksen vertailuhinta muodostetaan laskemalla yhteen kohdissa 
A - L ilmoitetut neliövuokrat (euroa/ kem²/kk), alv. 0 %.

Saatujen tarjousten vertailuhinnat vaihtelivat välillä 254,85 - 948,00 
euroa.

Puitesopimustoimittajien valinta

Tarjouspyynnössä ilmoitettiin, että puitejärjestelyyn valitaan kuusi (6) 
puitesopimustoimittajaa, mikäli soveltuvia tarjoajia on näin monta. 
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Puitejärjestelyyn valitaan kuusi tarjousvertailussa parhaiten 
menestynyttä tarjoajaa.

Tarjouspyynnön liitteenä 1 olleella hintatarjouslomakkeella tarjoajan tuli 
ilmoittaa, onko tarjoajan osallistumisvaiheessa toimittama soveltuvuutta 
koskeva asiakirja-aineisto edelleen paikkansapitävä ja voimassaoleva. 
Tarjoajan tuli ilmoittaa mahdollisista muutoksista 
hintatarjouslomakkeen ohjeiden mukaisesti. 

Kaikki tarjoajat ilmoittivat tarjouksessaan, ettei 
osallistumishakemukseen merkittyihin soveltuvuutta koskeviin tietoihin 
ollut tullut muutoksia. Kaikki saadut tarjoukset olivat tarjouspyynnön 
mukaisia.

Tarjouspyynnön mukaan puitesopimuskaudella tilaaja tulee tekemään 
tarpeidensa mukaisesti yksittäisiä kohteita koskevia vuokra- ja 
ostosopimuksia puitejärjestelyyn valittujen toimittajien kanssa 
puitejärjestelyyn perustuvien kevennettyjen kilpailutusten perusteella. 

Kiinteistöviraston tilakeskus esittää, että tilaelementtirakennusten 
hankintaa koskevaan puitejärjestelyyn vuosiksi 2014 - 2015 valitaan 
seuraavat edullisuusjärjestyksessä vertailuhinnoiltaan halvimmat 
tarjoukset jättäneet kuusi (6) tilaelementtitoimittajaa, joiden kanssa 
tehdään puitesopimukset ajalle 1.1.2014 - 31.12.2015:

1. Cramo Finland Oy
2. Algeco Oy
3. Parmaco Oy
4. Elemenco Oy
5. M-Partners Oy
6. Casatino Oy

  

Esittelijä
vs. tilakeskuksen päällikkö
Markku Metsäranta

Lisätiedot
Jari Kitunen, hankinta-asiantuntija, puhelin: 310 84081

jari.kitunen(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet yritykset Muutoksenhaku 
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hankintapäätökseen, 
kiinteistölautakunta

Tilakeskus

Päätöshistoria

Kiinteistöpäällikkö 11.07.2013 § 9
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2
Heka Oy:n toimiston saneerauksen hankesuunnitelman 
hyväksyminen 

HEL 2013-012889 T 02 08 03 01

Kiinteistökartta G4 T2, Viipurinkatu 2

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hyväksyä 7.10.2013 päivätyn Heka Oy:n 
toimiston saneerauksen hankesuunnitelman siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 1 099 brm² ja että rakentamiskustannusten 
enimmäishinta on arvonlisäverottomana 2 050 000 euroa elokuun 2013 
kustannustasossa, sekä oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
jatkamaan hankkeen toteuttamista.

Tiivistelmä

Heka Oy:n toimistotilajärjestelyjen yhteydessä muutetaan 1980-luvulta 
peräisin oleva huonekonttori nykyaikaiseksi monitilatoimistoksi. Hanke 
käsittää tilamuutokset kiinteistön 2. ja 5. kerroksessa. Väistötiloja ei 
tarvita. Rakennuksen muissa kerroksissa on toimintaa.

Hankesuunnitelma on liitteenä nro 1. Hankesuunnitelman tekniset 
selostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nähtävänä 
tilakeskuksessa.

Esittelijä

Yleistä hankkeesta

Heka Oy:n toimistotilajärjestelyjen yhteydessä muutetaan 1980-luvulta 
peräisin oleva huonekonttori nykyaikaiseksi monitilatoimistoksi. Hanke 
käsittää tilamuutokset kiinteistön 2. ja 5. kerroksessa. Tilat ovat 
kunnostuksen tarpeessa. Hankkeen yhteydessä tilat avartuvat, 
saadaan nykyaikainen työympäristö ja tilankäyttö tehostuu.

Hanke on pilottiprojekti kaupungin vastaavien, vajaakäytössä olevien 
toimistotilojen uudistamisessa.

Nykyisin eri puolilla Helsinkiä, vaihtelevissa toimistotiloissa, toimivat 
Heka Oy:n taloushallinnon henkilöt saadaan samaan osoitteeseen. 
Rakennettavassa nykyaikaisessa monitilatoimistossa toimintaa voidaan 
kehittää nykyaikaiseen avoimeen, innovoivaan ja kommunikoivaan 
suuntaan. Hanke on pilottiprojekti ja osa kaupungin yleisempää 
tavoitetta tehostaa omistamiensa toimistotilojen käyttöä.

Kustannukset
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Hanke rahoitetaan käyttämällä kiinteistöviraston tilakeskuksen 
kohdistamattomille hankkeille myönnettyä määrärahaa.

Tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan hankkeen 
rakennuskustannukset ovat 2 050 000 euroa arvonlisäverottomana eli 
1 865 euroa euroa/brm² ja 2 043 euroa/htm² elokuun 2013 
kustannustasossa.

Vuokravaikutus

Nykyinen vuokra Heka Oy:n Fabianinkatu 29:n toimistossa (268,5 htm²) 
on 24,24 euroa/htm² (alv. 0 %). Vuokra uusissa tiloissa tulee olemaan 
18,35 euroa/htm² (alv. 0 %). Vuokran takaisinmaksuaika on 30 vuotta. 
Heka Oy on kokouksessaan 30.8.2013 sitoutunut vuokravaikutukseen.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke rahoitetaan käyttämällä kiinteistöviraston tilakeskuksen 
kohdistamattomille hankkeille myönnettyä määrärahaa.

Rakentaminen alkaa 11/2013 ja työ valmistuu 3/2013.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta ja tilaa 
rakennuttamistehtävät kilpailuttamaltaan rakennuttajakonsultilta. 
Toteutusvastuu on kiinteistöviraston tilakeskuksella. Ylläpidosta vastaa 
Kiinteistö Oy Helsingin Toimitilat.

Esittelijä
vs. tilakeskuksen päällikkö
Markku Metsäranta

Lisätiedot
Arto Manninen, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 31849

arto.manninen(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Heka Oy toimiston saneeraus hankesuunnitelma 7.10.2013

Otteet

Ote
Tilakeskus



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2013 11 (59)
Kiinteistölautakunta

Tila/3
17.10.2013

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

3
Esitys kaupunginhallitukselle Riistavuoren vanhustenkeskuksen 
siirtämiseksi apporttiomaisuutena Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnoille

HEL 2013-012909 T 02 07 00

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutettaisiin luovuttamaan Riistavuoren 
vanhustenkeskuksen apporttiomaisuutena Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnoille.

Rakennuksen tiedot:

Riistavuoren vanhustenkeskus

Osoite: Isonnevantie 28

Kiinteistötunnus: 91-29-26-7

Rakennustunnus: 7988

Pinta-ala: 6151 m²

Arvo: 3 810 456 euroa.

Rakennuksen arvona on käytetty rakennuksen kirjanpitoarvoa. Tontti, 
jolla rakennus sijaitsee, tullaan vuokraamaan luovutuksen yhteydessä 
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnoille ARA-perusteisesti.

Apportti toteutuessaan edellyttää valtuuston talousarvioon liittyvää 
rahoituspäätöstä.

Esittelijä

Riistavuoren vanhustenkeskus soveltuu tilakeskuksen kartoituksen 
mukaan hyvin siirrettäväksi apporttiomaisuutena, koska Kiinteistö Oy 
Helsingin Palveluasunnot toteuttaa erityisasumishankkeita ARA:n 
korkotukilainoilla ja avustuksilla (valtion tukema asuntolaina 
uudisrakennus- ja peruskorjauskohteisiin sekä asuntojen hankintaan). 
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot on Helsingin kaupungin 
sataprosenttisesti omistama tytäryhtiö ja saa ylläpidosta sekä 
korjaushankkeista arvonlisäveropalautuksen. Kiinteistöviraston 
tilakeskuksen tekninen yksikkö tuottaa kiinteistön ylläpitopalvelut siirron 
jälkeen apporttisopimuksen yhteydessä tehtävän ylläpitosopimuksen 
mukaisesti.
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Selvitys siirtoon liittyvästä mahdollisesta varainsiirtoverosta

Varainsiirtoverolain (29.11.1996/931) 43 b §:ssä on säädetty 
määräaikaisesta verovapaudesta kuntien rakennejärjestelyihin liittyen. 
Sen mukainen verovapaus päättyy vuoden 2016 lopussa. Verovapaus 
siirrettäessä apporttiomaisuutena kuitenkin edellyttää, että kiinteistö on 
pääasiallisesti ollut välittömästi esim. sosiaalihuolto-, terveyden- tai 
sairaanhoidon käytössä ja että luovutus tapahtuu samaan 
käyttötarkoitukseen kunnan omistamalle kiinteistöyhtiölle. Vastaavia 
apporttiomaisuuden siirtoja on tehty Helsingin kaupungin sekä 
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasuntojen välillä aikaisemmin ja 
varainsiirtoverosta on vapauduttu.

Maanvuokrasopimus

Koska Riistavuoren vanhustenkeskus tontteineen on nyt kaupungin 
suorassa omistuksessa, tontti tulee rakennuksen luovutuksen 
yhteydessä vuokrata Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnoille. 
Vuokrasopimusehdot tulee tällöin laatia ehdoin, joita sovelletaan valtion 
tukemassa tuotannossa.

Sosiaali- ja terveysvirasto on 8.10.2013 esittänyt kiinteistövirastolle 
kiinteistön omistuksen siirtoa lausunnossa, jossa rakennuksen siirtoa 
apporttiomaisuutena ja soveltuvuutta sekä muutosta palveluasumiseen 
on arvioitu ja puollettu (liite nro 1).

Esittelijä
vs. tilakeskuksen päällikkö
Markku Metsäranta

Lisätiedot
Ismo Aalto, diplomi-insinööri, puhelin: 310 40356

ismo.aalto(a)hel.fi

Liitteet

1 Lausunto apporttisiirroista tilakeskukselle

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Tilakeskus
Sosiaali- ja terveysvirasto
Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnot

Muutoksenhakukielto, valmistelu
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4
Esitys kaupunginhallitukselle Vanhainkoti Antinkodin siirtämiseksi 
apporttiomaisuutena Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnoille

HEL 2013-007487 T 02 07 00

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutettaisiin luovuttamaan vanhainkoti 
”Antinkodin” apporttiomaisuutena Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnoille.

Rakennuksen tiedot:

Antinkoti

Osoite: Kivitaskuntie 1

Kiinteistötunnus: 91-39-90-15

Rakennustunnus: 19557

Pinta-ala: 5893 m²

Arvo: 5 179 148 euroa.

Rakennuksen arvona on käytetty rakennuksen kirjanpitoarvoa. Tontti, 
jolla rakennus sijaitsee, tullaan vuokraamaan luovutuksen yhteydessä 
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnoille ARA-perusteisesti.

Apportti toteutuessaan edellyttää valtuuston talousarvioon liittyvää 
rahoituspäätöstä.

Esittelijä

Kaupunginvaltuusto päätti kokouksessaan 8.12.2010 (283 §) ostaa 
Seniorisäätiöltä seuraavat vanhuspalveluun tarkoitetut rakennukset: 
Antinkoti, Kannelkoti, Mariankoti, Osmonkallio, Pakilakoti (Suovatalo) ja 
Pakilakoti (Heinätalo). Rakennukset siirrettiin tilakeskuksen 
omistajahallintoon järjestettäväksi lopulliseen käyttöön. Näistä 
rakennuksista on Mariankoti siirretty vuoden 2012 lopussa Kiinteistö Oy 
Helsingin Palveluasunnoille.

Vanhainkoti Antinkoti soveltuu tilakeskuksen kartoituksen mukaan 
hyvin siirrettäväksi apporttiomaisuutena, koska Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnot toteuttaa erityisasumishankkeita ARA:n 
korkotukilainoilla ja avustuksilla (valtion tukema asuntolaina 
uudisrakennus- ja peruskorjauskohteisiin sekä asuntojen hankintaan). 
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Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot on Helsingin kaupungin 
sataprosenttisesti omistama tytäryhtiö ja saa ylläpidosta sekä 
korjaushankkeista arvonlisäveropalautuksen. Kiinteistöviraston 
tilakeskuksen tekninen yksikkö tuottaa kiinteistön ylläpitopalvelut siirron 
jälkeen apporttisopimuksen yhteydessä tehtävän ylläpitosopimuksen 
mukaisesti.

Selvitys siirtoon liittyvästä mahdollisesta varainsiirtoverosta

Varainsiirtoverolain (29.11.1996/931) 43 b §:ssä on säädetty 
määräaikaisesta verovapaudesta kuntien rakennejärjestelyihin liittyen. 
Sen mukainen verovapaus päättyy vuoden 2016 lopussa. Verovapaus 
siirrettäessä apporttiomaisuutena kuitenkin edellyttää, että kiinteistö on 
pääasiallisesti ollut välittömästi esim. sosiaalihuolto-, terveyden- tai 
sairaanhoidon käytössä ja että luovutus tapahtuu samaan 
käyttötarkoitukseen kunnan omistamalle kiinteistöyhtiölle. Vastaavia 
apporttiomaisuuden siirtoja on tehty Helsingin kaupungin sekä 
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasuntojen välillä aikaisemmin ja 
varainsiirtoverosta on vapauduttu.

Maanvuokrasopimus

Koska Antinkoti tontteineen on nyt kaupungin suorassa omistuksessa, 
tontti tulee rakennuksen luovutuksen yhteydessä vuokrata Kiinteistö Oy 
Helsingin Palveluasunnoille. Vuokrasopimusehdot tulee tällöin laatia 
ehdoin, joita sovelletaan valtion tukemassa tuotannossa.

Sosiaali- ja terveysvirasto on 8.10.2013 esittänyt kiinteistövirastolle 
kiinteistön omistuksen siirtoa lausunnossa, jossa rakennuksen siirtoa 
apporttiomaisuutena ja soveltuvuutta sekä muutosta palveluasumiseen 
on arvioitu ja puollettu (liite nro 1).

Esittelijä
vs. tilakeskuksen päällikkö
Markku Metsäranta

Lisätiedot
Ismo Aalto, diplomi-insinööri, puhelin: 310 40356

ismo.aalto(a)hel.fi

Liitteet

1 Lausunto apporttisiirroista tilakeskukselle

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Tilakeskus
Sosiaali- ja terveysvirasto
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Kiinteistö Oy Helsingin 
Palveluasunnot

Muutoksenhakukielto, valmistelu



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2013 16 (59)
Kiinteistölautakunta

Tila/5
17.10.2013

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

5
Meilahdessa sijaitsevan Villa Tomtebon myyminen

HEL 2013-011777 T 10 01 03

Kiinteistökartta F4 T1, Tamminiementie 1

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee myydä ********** osoitteessa 
Tamminiementie 1, 00250 Helsinki, sijaitsevan Villa Tomtebo -nimisen 
rakennuksen toimintakeskukseksi taidekahvilan ympärille. Kaupassa 
noudatetaan seuraavia ehtoja: 

1
Rakennuksen kauppahinta on 366 000,00 euroa.

2
Kauppahinta on suoritettava ennen rakennuksen myyntiä koskevan 
kauppakirjan ja määräalaa koskevan maanvuokrasopimuksen 
allekirjoittamista.

3
Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteena olevaan rakennukseen 
siirtyvät ostajille määräalaa koskevan pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen ja kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessä. 

4
Rakennus luovutetaan siinä olevine varusteineen siinä kunnossa kuin 
se on omistusoikeuden siirtyessä ostajille. 

5
Myyjä ei vastaa vuokramiehelle rakennuksen korjauksista tai 
suunnittelun aiheuttamista myöskään ennalta arvaamattomista 
kustannuksista. 

Myyjä ei ole suorittanut mahdollisten vesivahinkojen rakennukselle 
aiheuttamien vaurioiden osalta tutkimuksia. 

Kaupunki ei vastaa mahdollisten vaurioiden korjaamisen aiheuttamista 
kustannuksista tai muista seuraamuksista. 

6
Ostajat ovat huolella tarkastaneet myytävän rakennuksen. Ostajilla ei 
ole huomauttamista rakennuksesta esitettyihin tietoihin eivätkä he tule 
esittämään kaupungille luovutuksen jälkeen rakennuksen kuntoon 
liittyviä vaatimuksia. 
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7
Vesi-, viemäri- ja sähköliittymät sekä vuokrasopimus rakennuksessa 
olevasta tukiasemasta siirtyvät kaupan myötä vastikkeetta ostajille. 

8
Ostajat vastaavat rakennuksen liittyvistä veroista ja muista maksuista 
omistusoikeuden siirtymisestä lukien. Ostajat vastaavat myös 
määräalan muodostamiskustannuksista. 

9
Lisäksi noudatetaan soveltuvin osin kiinteistölautakunnan hyväksymiä 
kiinteistökaupoissa käytettäviä tavanomaisia kauppakirjan ehtoja. 

Esittelijä

Helsingin kaupunki omistaa osoitteessa Tamminiementie 1, 00250 
Helsinki, Villa Tomtebo -nimisen kahvila- ja toimistokäytössä olleen 
pientalorakennuksen. Viimeisen käyttäjän, Seurasaarisäätiön 
vuokrasopimus on päättynyt 31.7.2011. Kyseinen rakennus ei sovellu 
kaupungin hallintokuntien tarpeisiin. Tästä johtuen kiinteistöviraston 
tilakeskus esittää kiinteistölautakunnalle rakennuksen myymistä. Esitys 
perustuu kiinteistölautakunnan 18.11.1997 (769 §) tekemään pientaloja 
koskevaan periaatepäätökseen. 

Rakennus ilmoitettiin ostettavaksi tarjouskilpailun perusteella 
internetissä (www.oikotie.fi) 5.7 - 12.9.2013 välisenä aikana sekä 
tilakeskuksen sivuilla www.tilakeskus.fi. Rakennuksen myynti edellyttää 
noin 3 899 m²:n suuruisen määräalan vuokraamista. Oikotien sivuilla 
rekisteröitiin 6 891 kävijää, käyntejä oli 7 769 kpl. Rakennus esiteltiin 
viisi (5) kertaa ilmoitetun näyttöajan mukaan ja muutaman kerran 
sopimuksen mukaan. Asiakkaille jaettiin liitteenä oleva 
myyntimateriaali. 

Tilakeskukselle toimitettiin määräaikaan, 12.9.2013 klo 15.00, 
mennessä kuusitoista (16) tarjousta. Tarjoukset vaihtelivat 0,00 euron 
ja 400.000,00 euron välillä. Esittelijällä nähtävänä olevasta 
avauspöytäkirjasta käy tarkemmin ilmi, miten tarjoukset jakaantuivat. 

Tomtebon huvila on arkkitehtiprofessori Carl Gustaf Nyströmin 
suunnittelema ja rakennuttama. Viime vuosisadan kertaustyyliä 
edustava kaksikerroksinen hirsirakennus valmistui vuonna 1892 
arkkitehtiperheen omaksi kesähuvilaksi Meilahteen. Huvila toimi 
Nyströmin suvun asuntona aina 1960-luvulle asti, jolloin se siirtyi 
Helsingin kaupungin omistukseen. 1980-luvulla talo peruskorjattiin ja 
avattiin yleisölle.

Rakennuksessa on kaksi maanpäällistä kerrosta sekä kellarikerros 
rakennuksen kivijalassa. Ensimmäisessä kerroksessa on verannan 
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lisäksi 3h+k+apukeittiö+WC+varasto ja toisessa kerroksessa 
2h+k+WC. Kellarissa on nk. sähköpääkeskustila sekä viereinen sauna- 
pesuhuonetila, jossa on myös suurehko varastotila. 

Rakennus on kaavassa suojeltu merkinnällä sr-1. Rakennusta ei saa 
rakennus-, kulttuuri- tai miljööhistoriallisesti arvokkaana purkaa eikä 
siinä saa suorittaa sellaisia muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka 
turmelevat julkisivujen tai vesikaton kulttuurihistoriallista tai 
rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä. 

Vuokrattavalla määräalalla on voimassa 24.5.1985 vahvistettu 
asemakaava nro 8910. Kaupunkisuunnitteluviraston toimeksiannosta 
Meilahden huvila-alueesta on tehty ympäristöhistoriallisen selvitys. 
Selvityksen tarkoitus on olla pohjana asemakaavan muutostyölle. 
Kaavoituksen aloituskokous pidetään 29.10.2013. Määräalan 
käyttötarkoitukseksi tullaan todennäköisesti tulevassa asemakaavan 
muutoksessa esittämään asuin- ja liikerakennusten korttelialuetta.

Rakennuksen ostajalle vuokrataan osoitteesta Tamminiementie 1, 
00250 Helsinki, noin 3899 m²:n suuruinen määräala 30 vuodeksi. 
Määräalan vuokraaminen on tonttiosaston asiana tällä esityslistalla. 

Tilakeskus on myynyt Meilahden huvila-alueelta useampia rakennuksia 
asuinkäyttöön. Tarjouksia on aikaisemmin tullut keskimäärin noin 30 kpl 
ja hintataso on ollut korkeampi kuin tällä kertaa. Ennen Villa Tomtebon 
myynnin aloittamista tilakeskus ja kaupunkisuunnitteluvirasto 
neuvottelivat rakennuksen tulevasta käyttötarkoituksesta. Keskeisen 
sijaintinsa vuoksi huvila-alueella kaupunkisuunnitteluvirasto esitti 
toivomuksen, että rakennusta ei myytäisi pelkästään 
asumistarkoitukseen. Tämä on todennäköisesti vaikuttanut tarjousten 
määrään sekä hintatasoon. 

Myyntitiedossa ilmoitettiin, että ostotarjoukseen tulee liittää, 
mahdollisine referensseineen, selvitys sunnitellusta toiminnasta ja sen 
luonteesta. Myyntitiedossa kerrottiin myös, että tilakeskus tulee 
näkemyksensä mukaan esittämään lautakunnalle siitä tarjouksesta, 
joka kokonaisuutena, sekä taloudellisesti että toiminnallisesti, on paras 
vaihtoehto.

Tilakeskus ei esittele ostajaksi taloudellisesti parhainta tarjousta. 
Tarjoukseen oli mm. sisällytetty virheellisesti määräalan / piha-piirin 
ulkopuolella olevan puistoalueen ja ulkoilmanäyttämön käyttö. Entinen 
näyttämörakennelma on purettu. Rakennuksen käyttötarkoituksen 
osalta painoarvo oli asumisessa. Taloudellisesti parhaimman ja toiseksi 
parhaan tarjouksen välinen ero on pieni. Ostajiksi ehdotettavien osalta 
tehty tarjous on rakennuksen käytön ja toiminnan puolesta 
monipuolisempi. Tarjous on sopusoinnussa 
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kaupunkisuunnitteluviraston näkemyksen kanssa rakennuksen 
käyttötarkoituksesta. 

Esittelijän mielestä ********** tarjous Villa Tomtebon käyttämisestä 
toimintakeskuksena taidekahvilan ympärillä tulisi hyväksyä. 

Esittelijä
vs. tilakeskuksen päällikkö
Markku Metsäranta

Lisätiedot
Nils Smeds, myyntineuvottelija, puhelin: 310 40354

nils.smeds(a)hel.fi

Liitteet

1 Myyntimateriaali

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen tekijät Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Ksv
Kiinteistövirasto
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1
Määräalan (pientalo) pitkäaikainen vuokraaminen (Meilahti, Vähä 
Meilahden kylä, tila 91-437-1-14)

HEL 2013-012765 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta F4 T2, Tamminiementie 1 / Seurasaarentie 

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata ********** Helsingin kaupungin 15. 
kaupunginosan (Meilahti) Vähä Meilahden kylän (437) tilasta RN:o 1:14 
(91-437-1-14) liitteenä nro 2 olevan kartan (NA 52/13025) mukaisen 
noin 3 899 m²:n suuruisen määräalan (osoite Tamminiementie 1) 
asunto- ja kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja varten ajaksi 1.12.2013 - 
30.11.2043 seuraavin ja liitteen nro 1 mukaisin ehdoin:

1a

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, missä lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 467 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 1.3., 15.4., 
15.7. ja 15.10. mennessä.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2014 saakka 
8 817 euroa, jolloin vuokraksi ajalle 1.12.2013 - 31.12.2014 tulee 9 
552 euroa.

1b

Maanvuokra perustuu kerrosalaan 278 k-m², josta asuintilaa on 
enintään 100 k-m² ja kulttuuritoimintaa palvelevaa tilaa 178 k-m².   

Kaupungilla on oikeus tarkistaa maanvuokraa, mikäli rakennuksen 
kerrosala, käyttötarkoitus tai käyttöjakauma muuttuu. 

Samalla lautakunta päättänee, ettei sopimusta allekirjoiteta ennen kuin 
vuokralainen on allekirjoittanut vuokra-alueella sijaitsevaa rakennusta 
koskevan kauppakirjan.

(A1115-136)

Tiivistelmä
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Helsingin kaupunki omistama rakennus ilmoitettiin myytäväksi 
asuinkäyttöön sekä yleisölle avoimeen toimintaan. Rakennuksen 
ostajalle vuokrataan määräala 30 vuodeksi. 

Määräalalla sijaitsevan rakennuksen myyntiesitys on tilakeskuksen 
asiana aiemmin tällä esityslistalla.

Esittelijä

Asemakaavatiedot

Kaupunginvaltuuston 9.1.1985 hyväksymän ja 24.5.1985 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 8910 mukaan vuokra-alue on 
kulttuurihistoriallista ympäristönsuojelualuetta (Sy), jolla olevat sr-1 ja 
sr-2 -merkinnällä merkityt rakennukset ja rakennelmat sekä 
luonnonympäristö muodostavat arvokkaan ympäristökokonaisuuden.

Vuokrattavalla määräalalla sijaitseva päärakennus on sr-1 -merkinnällä 
merkitty suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa rakennus-, kulttuuri- 
tai miljööhistoriallisesti arvokkaana purkaa eikä siinä saa suorittaa 
sellaisia muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka tärvelevät julkisivujen tai 
vesikaton kulttuurihistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä. 
Mikäli rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, 
rakennus on korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan 
rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.  

Määräala on aluetta (spp), jolla puutarhat on säilytettävä ja joka muilta 
osin on pidettävä luonnonmukaisessa puistomaisessa kunnossa. 

Rakennusalalle saa sijoittaa asuntoja tai kulttuuritoimintaa palvelevia 
tiloja (as/yy).

Valmisteilla olevassa asemakaavassa määräalan käyttötarkoitukseksi 
merkittäneen asuin- ja liikerakennusten alue. Rakennukseen ja piha-
alueeseen liittyvää toimintaa voisi asumisen lisäksi olla esim. kahvila-, 
ravintola-, näyttely-, konsertti-, yhdistys- tms. toiminta.  

Vuokra-alue

Meilahden huvila-alueelle ei pääsääntöisesti ole muodostettu tontteja, 
vaan pihapiiri on määritelty maanvuokrasopimuksen yhteydessä. 
Vuokra-alueiden ulkopuoliset alueet ovat yleistä puistoaluetta. 

Vuokra-alueella sijaitsevat rakennukset

Tonttiosaston käytössä olevien tietojen perusteella vuokra-alueella on 
vuonna 1892 kesähuvilaksi valmistunut rakennus. 

Vuokra-aika
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Vuokra-ajaksi esitetään vastaavissa tapauksissa käytettyä 30 vuoden 
vuokra-aikaa.

Esitetty käyttötarkoitus ja tilajakauma

Suunnitelmien mukaan rakennuksen yläkertaan tulisi 100 k-m² 
asuintilaa, jossa olisi myös galleriatoimintaa. Alakertaan on suunniteltu 
157 k-m²:n suuruista kahvila-, näyttely- ja kokoustilaa. 
Kellarikerroksessa on pääkäyttötarkoitukseen rinnastettavaksi tilaksi 
katsottu 21 k-m². Muun kellaritilan osalta ei peritä maanvuokraa.

Määräalan maanvuokra

Kahvila-, näyttely- ja kokoustilan osalta esitetään 25 % pienempää 
maanvuokraa.

Maanvuokra esitetään määräytyväksi ilmoitetun käyttötarkoituksen 
mukaan seuraavasti:

Kohteesta julkaistussa ilmoituksessa maanvuokraksi on ilmoitettu 
käyttötarkoituksesta riippuen noin 7 500 -12 000 euroa vuodessa.

Sopimuksen erityisehdot

Koska vuokra-alueella on suojeltu rakennus, sopimusehdoissa on 
pyritty varmistamaan sopijapuolten asema päärakennuksen 
mahdollisesti tuhoutuessa siinä tapauksessa, ettei uudelle 
rakennukselle myönnetä rakennuslupaa.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Risto Lehtonen, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36617

risto.lehtonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Muut sopimusehdot
2 Kartta vuokra-alueesta
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

HKR Liite 1
Liite 2

Kv Liite 1
Liite 2
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2
Maanalaisen määräalan pitkäaikainen vuokraaminen Kalasataman 
jätteen putkikeräys Oy:lle asemakaavan muutoksen nro 12070 
mukaisen Englantilaisaukion katuaukion/torin osalta (Sörnäinen, 
Kalasatama)

HEL 2013-012837 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H4 S1, Leonkatu

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee vuokrata Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:lle 
(Y-tunnus 2346322-7) liitteestä nro 1 (Arkkitehtitoimisto Helin & CO 
5.9.2013) ilmenevän noin 2 397 m²:n suuruisen asemakaavan 
muutoksen nro 12070 mukaiselle katuaukiolle/torille (Englantilaisaukio) 
sijoittuvan maanalaisen määräalan, joka muodostuu 10. 
kaupunginosan (Sörnäinen) yleisestä alueesta (91-10-9906-100-7), 
maanalaista jäteasemaa varten ajaksi 1.8.2013 - 31.12.2042 ja muuten 
seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 120 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 yhdessä erässä. Eräpäivä on 30.6.

Kalenterivuodelta (1.1.-31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2014 saakka 
2 266 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.8.2013 - 31.12.2014 perittävä 
vuokra on 3 210 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, vuokra-alueen maanvuokraa, mikäli 
vuokra-alueelle toteutettavan rakennuksen edellyttämän maanalaisen 
määräalan pinta-ala on suurempi kuin 2 397 m².

2 

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan Kalasataman alueelliseen 
putkikeräysjärjestelmään liittyvien tonttien ja/tai muiden mahdollisten 
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kiinteistöjen jätteen putkikeräyksestä ja jätehuollosta erikseen tehtyjen 
päätösten ja sopimusten mukaisesti.  

3

Vuokralaisella on oikeus sijoittaa tässä sopimuksessa tarkoitettu 
jäteasema rakenteineen, putkineen ja laitteineen tämän 
vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti vuokra-alueelle sekä käyttää, 
huoltaa, korjata ja uudistaa mainittuja tiloja, putkia ja laitteita 
Kalasataman alueellista jätteen putkikeräysjärjestelmää varten.

Mainittu oikeus käsittää muun muassa jäteaseman ajo-, jalankulku-, 
hissi-, hätäuloskäynti- ja palokunnan hyökkäystieyhteyksien sekä 
raitisilma-, poistoilma- ja savunpoistokanavien sekä muiden 
mahdollisten tarvittavien rakenteiden sijoittamisen vuokra-alueelle.

Vuokralaisen on kustannuksellaan erikseen sovittava rakennusviraston 
kanssa mm. edellisessä kappaleessa mainittujen jäteaseman 
yhteyksien, kanavien ja muiden mahdollisten tarvittavien rakenteiden 
sijoittamisesta Englantilaisaukion alueelle tai muille yleisille alueille.

Rakennuksen lattiapinnan korkeusasema sijoittuu likimäärin tasolle -
9,60 ja rakennuksen yläpinnan korkeusasema sijoittuu likimäärin 
tasolle +2,90.

4 

Vuokralainen omistaa jäteaseman siihen kuuluvine maanalaisine ja -
päällisine rakenteineen, putkineen ja laitteineen. 

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan huolehtimaan 
jäteaseman sekä sen rakenteiden, putkien ja laitteiden kunnossa- ja 
puhtaanapidosta riippumatta siitä, sijaitsevatko ne maan alla tai päällä. 
Edellä mainittu vastuu ulottuu vuokra-alueella mahdollisia 
maanpäällisiä rakenteita, putkia ja laitteita lukuun ottamatta jäteaseman 
kannen vesierityksen suojabetonin yläpintaan saakka, ellei asiassa ole 
toisin sovittu. Muihin rakennuksiin liittyvien ulkoseinien osalta 
hallintaraja on jäteaseman seinä, ellei asiassa muuta sovita.

5

Vuokralaisella ja sen määräämillä on oikeus korvauksetta käyttää 
kulkuyhteytenä liitteeseen nro 1 merkittyä jäteaseman 
sisäänajotunnelia jäteaseman tyhjennys-, huolto-, ylläpito-, korjaus-, 
uudistamis- tai muita vastaavia tarpeellisia toimenpiteitä varten. 
Vuokralaisella ei ole velvollisuutta osallistua kulkuyhteyden käyttö-, 
huolto-, ylläpito-, korjaus-, uudistamis- tai muihin vastaaviin 
kustannuksiin. 
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Selvyyden vuoksi todetaan, että vuokralainen on allekirjoittanut 
22.7.2013 SRV Rakennus Oy:n kanssa sopimuksen jäteaseman 
väliaikaisista kulkuyhteyksistä. Mainitun sopimuksen tarkoituksena on 
sopia vuokralaisen tarvitsemasta kulkuyhteydestä Kalasataman 
keskuksen työmaa-alueen lävitse siihen asti, kunnes jäteaseman 
lopulliset kulku- ja liikennöintiyhteydet ovat valmiit ja käytettävissä.

Vuokranantaja sitoutuu luovuttaessaan tontteja kortteleista 10622 ja 
10623 huolehtimaan vuokralaisen puolesta ja lukuun edellä mainitun 
vastikkeettoman kulkuyhteyden pysyvyyden turvaamisesta ottaen 
huomioon kohdassa 7 mainitut rasitteiden ja yhteisjärjestelyiden 
perustamista koskevat periaatteet.

6

Vuokralainen on tietoinen, että vuokra-alueen alapuolelle ja sen 
lähiympäristöön on tarkoitus sijoittaa kaupungin toimintoja palvelevia 
tiloja.

Vuokranantajalla ja sen määräämillä on oikeus korvauksetta toteuttaa 
vuokra-alueen alapuolelle ja sen lähiympäristöön maanalaisia 
hankkeita edellyttäen, etteivät ne rajoita vuokra-alueen asemakaavan 
eivätkä tämän sopimuksen mukaista toteuttamista eivätkä käyttöä. 
Mainituista hankkeista ei myöskään saa aiheutua haittaa eikä vahinkoa 
vuokralaisen omistamille tiloille, putkille ja laitteille. Ottaen huomioon 
edellä mainitun vuokranantajalla ja sen määräämillä on korvauksetta 
oikeus rakentaa, pitää, käyttää, huoltaa, korjata ja uudistaa vuokra-
alueen alapuolelle sijoittuvia maanalaisia tiloja.

Vuokranantajalla ja sen määräämillä on oikeus vuokralaista enempää 
kuulematta hakea mainittujen maanalaisten tilojen rakentamisen 
edellyttämät rakennus- ja muut viranomaisluvat. Edellä mainittu ei 
koske rakennuslupakäsittelyn yhteydessä suoritettavaa naapurin 
kuulemista.

Vuokranantajalla on korvauksetta oikeus ottaen huomioon edellä 
mainitun sisällyttää vuokra-alueen maanvuokrasopimukseen 
maanalaisen hankkeen toteuttamisen, käytön ja ylläpidon mahdollisesti 
edellyttämät rasitteenluonteiset ja muut ehdot.

Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan suostumusta suorittaa 
vuokra-alueella louhinta- tai muita vastaavia toimenpiteitä likimäärin 
tason -9,60 alapuolella eikä muutoinkaan ryhtyä toimenpiteisiin, jotka 
vaarantaisivat vuokranantajan mahdollisuuden hyödyntää mainitun 
tason alapuolelle sijoittuvaa maa- tai kallioresurssia.

7
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Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan rakennushankkeen 
toteuttamisesta sekä rakennettavan jäteaseman, sitä palvelevien 
maanalaisten ja -päällisten rakenteiden, putkien ja laitteiden 
sijoittamisesta sekä niiden käyttöön liittyvistä ehdoista tarvittavilta osin 
kortteleiden 10620 - 10623 tonttien ja muiden vuokra-aluetta 
ympäröivien kiinteistöjen omistajien/haltijoiden kanssa ja yleisten 
alueiden osalta rakennusviraston kanssa sekä niiden tahojen kanssa, 
jotka toteuttavat vuokra-alueen alapuolelle ja sen välittömään 
lähiympäristöön maanalaisia tai muita hankkeita.

Edelleen vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kustannuksellaan 
jäteaseman toteuttamisen ja käytön mahdollisesti edellyttämien 
rasitteita, yhteisjärjestelyjä tai rasitteenluonteisia asioita koskevien 
sopimusten laatimisesta sekä tarvittaessa mainittujen oikeuksien 
perustamisesta kortteleiden 10620 - 10623 tonttien ja muiden vuokra-
aluetta ympäröivien kiinteistöjen omistajien/haltijoiden kanssa sekä 
niiden tahojen kanssa, jotka toteuttavat vuokra-alueen alapuolelle ja 
sen välittömään lähiympäristöön maanalaisia tai muita hankkeita.

Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitut sopimukset 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi ja liittämään ne vuokra-
alueen pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt tulee pyrkiä järjestämään siten, että näistä 
aiheutuu mahdollisimman vähän haittaa rasitetulle kiinteistölle 
(vähimmän mahdollisen haitan periaate).

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

8

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eikä kolmannelle mahdollisesti 
aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli 
vuokralaisen hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai 
käyttöönotto viivästyy esimerkiksi 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.

9 

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen pilaantunut maaperä on 
puhdistettu Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen 
ympäristövalvontapäällikön päätöksen (11.8.2011/10002 §) mukaisesti. 



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2013 28 (59)
Kiinteistölautakunta

To/2
17.10.2013

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

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 ja 
hinnoista on sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista. 
Edellä mainittu ei koske vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta 
pilaantumista.

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

Maaperän kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen 
vuokralaiselle.

10

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 12070 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. 

11

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan 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. 

12

Vuokralaisella on oikeus saada jatkettua tämän vuokrasopimuksen 
vuokra-aikaa, mikäli kaupunginvaltuusto päättää myöhemmin 
pidemmästä vuokra-ajasta. Vuokranantajalla on oikeus tarvittaessa 
tarkistaa tämän vuokrasopimuksen ehtoja myöhemmin tehtävän 
valtuuston päätöksen mukaisesti vuokra-ajan alkamisesta lukien.
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13

Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan 
vuokranantajalle sopimussakkoa kulloinkin enintään 500 000 euroa.

14 

Muuten noudatetaan maanalaisten alueiden vuokrasopimuslomakkeen 
ehtoja lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4 §, 3.1 §, 5.3 §, 5.8-10 § (Muut 
vakuudet), 10 §, 20.1 § sekä 22 § edellä mainitulla tavoin 
täydennettyinä.

B

Samalla lautakunta päättänee jatkaa päätösehdotuksessa A tarkoitetun  
vuokrasopimuksen vuokra-aikaa ja oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-
osaston tekemään muutkin mahdollisesti tarvittavat muutokset 
vuokrasopimukseen myöhemmin tehtävän kaupunginvaltuuston 
maanalaisen määräalan vuokrausperusteita koskevan päätöksen 
mukaisesti.

Esittelijä

KVR-sopimus

Kalasataman keskuksen 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 
kohdan 4.13.3 mukainen ja tämän vuokrauksen tarkoittama jäteasema 
on toteutettu erillisen KVR-urakkasopimuksen mukaisesti. Tilaajana ja 
rakennuttajana on toiminut kaupungin omistuksessa ja 
määräysvallassa oleva Kalasataman jätteen putkikeräys Oy ja 
päätoteuttajana on ollut SRV Rakennus Oy. Jäteyhtiö on 
vastaanottanut jäteaseman SRV Rakennus Oy:ltä KVR-
urakkasopimuksen mukaisesti 13.8.2013. Tällä vuokrasopimuksella 
vahvistetaan takautuvasti alueen hallinnan siirtyminen jäteyhtiön 
vastuulle. Vuokrasopimuksen ehdot on neuvoteltu jäteyhtiön kanssa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kalasataman keskuksen asemakaavan muutos nro 12070 on tullut 
voimaan 28.6.2013.

Vuokra-alue sijoittuu ko. asemakaavan muutoksessa katuaukion/
torialueen (Englantilaisaukio) alapuolelle Kulosaarensillan 
eteläpuolelle.

Vuokra-alueen pinta-ala on noin 2 397 m² ja se muodostuu osasta 
yleistä aluetta 91-10-9906-100-7. 
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Kopio asemakaavan muutoksen nro 12070 kaavakartasta on liitteenä 
nro 2.

Alueellinen jätteen putkikeräysjärjestelmä

Helsingin Kalasataman uuden asuin- ja toimitila-alueen jätehuolto on 
tarkoitus järjestää keskitettynä jätehuoltona siten, että alueelle 
rakennetaan pääosin katualueille sijoitettava maanalainen jätteen 
putkikeräysjärjestelmä, jossa jätteet siirretään alipaineisella imulla 
alueella sijaitsevien kiinteistöjen jätepisteistä jäteasemalle. Helsingin 
kaupungin käyttämien varaus- ja tontinluovutusehtojen mukaisesti 
Kalasataman kiinteistöt ovat pääsääntöisesti velvollisia järjestämään 
jätehuoltonsa putkikeräysjärjestelmällä.

Jäteyhtiö on perustettu Kalasataman alueen putkikeräysjärjestelmän 
runkoputkiston, kiinteistöliittymien ja jäteterminaalin tilaamista, 
rakennuttamista, omistamista sekä koko putkikeräysjärjestelmän 
myöhempää operointia, ylläpitoa, huoltoa ja peruskorjauksia varten. 

Jäteyhtiön tarkoituksena on ottaa kokonaisvastuu 
putkikeräysjärjestelmän runkoputkiston, kiinteistöliittymien ja 
jäteterminaalin rakennuttamisesta ja putkikeräysjärjestelmän 
rahoituksen sekä sen myöhemmän operoinnin järjestämisestä sekä 
mahdollisesta lisärakentamisesta ja laajentamisesta. Jäteyhtiöllä on 
oikeus hankintasopimuksesta ilmenevin periaattein laajentaa mainittua 
järjestelmää alkuperäisen toiminta-alueen ulkopuolelle.

Putkikeräysjärjestelmän toteuttaminen rahoitetaan siten, että kukin 
järjestelmään osalliseksi tuleva kiinteistö/kiinteistönomistaja tai 
vuokralainen tulee myös jäteyhtiön osakkaaksi. Näin jokainen 
järjestelmään osalliseksi tuleva kiinteistö/kiinteistönomistaja tai 
vuokralainen on velvollinen merkitsemään jäteyhtiön osakkeita 
liittymissopimuksessa todettujen periaatteiden mukaisesti.

Vuokrausperusteet

Vuokra-alueelle ei ole vahvistettu vuokrausperusteita. Jätkäsaaren 
putkikeräyksestä on löydettävissä vastaavaa hintavertailutietoa, jota 
voidaan soveltaa vuokran määrittelyn perusteena. Hankkeen 
maanvuokra määräytyisi näin ollen maanalaisten tilojen osalta samoin 
perustein kuin kiinteistölautakunnan 1.11.2012 (557 §) päättämässä 
maanalaisen alueen pitkäaikaisessa vuokrauksessa Jätkäsaaren 
jätteen putkikeräys Oy:lle eli perusteena käytetään virallisen 
elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 1 euroa. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia nro 18) mukaisesti 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta ja 
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muiden tonttien osalta 5 %. Käsillä olevassa hankkeessa sovellettava 
vuosivuokraprosentti on 5.

Vuokra

Maanalaisen määräalan pinta-alaa 2 397 m² voitaneen käyttää 
kerrosneliömetrimääränä.

Vuokra-alueen perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 120 euroa/vuosi 
(2 379 x 1 x 5 %). Kalenterivuodelta (1.1.-31.12.) perittävä vuokra on 
31.12.2014 saakka 2 266 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.8.2013 – 
31.12.2014 perittävä vuokra on 3 210 euroa.

Vuokra-aika

Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.8.2013, ja vuokraus olisi voimassa 
31.12.2042 saakka (noin 30 vuotta). Kiinteistötoimen johtosäännön 
mukaan lautakunta on toimivaltainen vuokraamaan alueen enintään 
kolmenkymmenen vuoden ajaksi.

Samalla lautakunnalle esitetään erillisenä asiana, että vuokra-aikaa 
jatketaan 31.12.2075 saakka, kun kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 
vuokra-alueen vuokrausperusteet. Muilta osin noudatetaan nyt 
päätettäviä ehtoja.

Rekisteröinti

Kalasataman putkikeräys Oy (Y-tunnus 2346322-7) on merkitty 
kaupparekisteriin 11.8.2010.

Lisäehdot

Vuokrasopimukseen esitetään otettavaksi Kalasataman alueella 
tavanomaisesti noudatettavista lisäehdoista ehdot, jotka koskevat 
maaperän puhdistamista. Lisäksi vuokralainen on velvollinen 
hyväksymään myöhemmin vuokrasopimukseen lisättäväksi hankkeen 
rakentamisen ja käytön mahdollisesti edellyttämät yhteisjärjestely- ja 
rasitteenluontoiset ehdot. 

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja 
ja kaupungin tavanomaisia maanalaisten alueiden 
vuokrasopimusehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Merja Tapalinen, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64159

merja.tapalinen(a)hel.fi
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Liitteet

1 Vuokra-alue
2 Kopio asemakaavakartasta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Esitysteksti
Liite 1

Kv Esitysteksti
Liite 1
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3
Asuntotontin pitkäaikainen vuokraaminen (Vanhakaupunki, tontti 
27675/1)

HEL 2012-014975 T 10 01 03

Kiinteistökartta H5 S2, Hämeentie 159 

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata ********** Helsingin kaupungin 27. 
kaupunginosan (Vanhakaupunki) korttelin 27675 tontin nro 1 (pinta-ala 
1 270 m², os. Hämeentie 159) asuntotarkoituksiin 31.12.2042 saakka 
alla olevin ja liitteestä nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 397 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 erässä. Eräpäivät ovat 15.3. ja 
30.9.

Kalenterivuodelta (1.1.-31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2014 saakka 
on 7 495 euroa. 

Samalla lautakunta päättänee, että maanvuokrasopimus allekirjoitetaan 
samana päivänä kuin vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen 
kauppakirja. 

Lopuksi lautakunta päättänee oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-
osaston merkitsemään kaupanteon yhteydessä vuokrasopimukseen 
vuokra-ajan alkamisajankohdaksi rakennuksen kauppakirjan ja 
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamispäivän. 

(A1127-36)

Tiivistelmä

Vanhankaupungin asemakaavan muutos nro 12159 on tullut 
lainvoimaiseksi 12.7.2013. Kaava-alue sijoittuu Verkatehtaanpuistoon. 
Suojellulle rakennukselle (Villa Arabeski) on kaavassa merkitty 
ohjeellinen tontti (ALY) 27675/1 sekä ajoyhteys tontille 
Verkatehtaanpuiston kautta.  
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Tilakeskus myy ********** po. tontilla sijaitsevan Villa Arabeskin 
hallintokunnille tarpeettomana. Kiinteistölautakunta päätti 29.11.2012 
(615 §) tehdä esisopimuksen Villa Arabeskin myymisestä edellä 
mainitulle henkilölle siten, että lopullinen kauppakirjan tehdään, kun 
asemakaavan muutos nro 12159 on vahvistettu ja saanut lainvoiman. 

Mainitun kaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi kiinteistölautakunnan 
tulisi vuokrata po. tontti pitkäaikaisella, noin 30 vuoden 
vuokrasopimuksella edellä mainitulle henkilölle.

Esittelijä

Asemakaava

Kaupunginvaltuuston 29.5.2013 vahvistaman ja 12.7.2013 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12159 mukaan 
tontti 27675/1 on asuin-, liike- ja toimistorakennusten sekä julkisten 
lähipalvelurakennusten korttelialuetta (ALY). 

Tontilla sijaitseva rakennus on merkitty asemakaavaan merkinnällä sr-
2. Kaavamääräyksen mukaan rakennus on kaupunkikuvallisesti, 
rakennustaiteellisesti ja historiallisesti arvokas rakennus. Rakennusta 
tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä saa tehdä sellaisia korjaus-, 
muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka heikentävät rakennuksen 
rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja tai 
muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. 

Tontin asemakaavaan merkitty rakennusoikeus on 320 k-m². Tontille 
27675/1 saa sijoittaa enintään kaksi asuntoa. Alueelle ei saa 
talousrakennuksen lisäksi rakentaa erillisiä piharakennuksia tai -
rakennelmia tai katoksia.

Kaavan mukaan tontin 27675/1 autopaikkojen määrä on enintään 3. 
Autopaikat tulee sijoittaa tontille. 

Kaava-alue on muinaismuistoaluetta. Alueen kaivaminen, peittäminen, 
muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla 
kielletty. Aluetta koskevista toimenpiteistä on neuvoteltava Helsingin 
kaupunginmuseon kanssa. 

Tonttia tulee hoitaa siten, että sen kulttuurihistorialliset arvot säilyvät. 
Istutusten, pintamateriaalien, ulkoportaiden, pihan varusteiden ja 
valaisinten on oltava alueen ominaispiirteisiin soveltuvia. Alueen 
kasvillisuutta on hoidettava elinvoimaisena ja tarvittaessa uudistettava 
siten, että sen maisemallinen merkitys säilyy.

Piha-alueella olevat kivimuurit, kiviportaat ja rakenteet on säilytettävä ja 
pidettävä kunnossa. Tontin saa rajata pensasistutuksin; aluetta ei saa 
aidata.
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Tonttitiedot

Ohjeellisen kaavatontin 27675/1 pinta-ala on 1 270 m². Tontin osoite on 
Hämeentie 159 ja tonttitehokkuus on e = 0,25. Tonttia ei ole vielä 
merkitty kiinteistörekisteriin. 

Sijaintikartta ja asemakaavan muutos nro 12159 ovat liitteinä nrot 2-3.

Rakennus

Tontilla sijaitseva rakennus Villa Arabeski on rakennettu Helsingfors 
Mekaniska Väfveri Ab:n kehräämön isännöitsijän asuinrakennukseksi. 
Rakennuksen on suunnitellut Ole Gripenberg ja se valmistui vuonna 
1933. Myöhemmin rakennuksessa on toiminut mm. päiväkoti ja 
musiikkikoulu. Viimeksi rakennus on ollut ammattikorkeakoulu 
Metropolian käytössä vuoteen 2009 asti. 

Facta kuntarekisterin ja asemakaavan muutoksen nro 12159 
selostuksen mukaan rakennuksen toteutunut kerrosala on 320 k-m².

Tontin lohkomis- ym. kulut

Rakennuksen kauppakirjan ehtojen mukaan rakennuksen ostaja vastaa 
tontin muodostamiskuluista. Asiasta on otettu ehto myös 
vuokrasopimukseen.

Maaperän pilaantuminen

Vuokra-alueella on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimus (Villa 
Arabeski, Ympäristötekninen tutkimusraportti, Vahanen Environment 
Oy, 29.05.2013). Tutkimuksessa alueella ei todettu pilaantunutta maata 
eikä alueella ole tarvetta jatkotoimenpiteisiin. Kynnysarvon ylittävät 
pitoisuudet tulee ottaa huomioon kaivettavien massojen sijoittamisessa.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Johtosäännön mukaan kiinteistölautakunta päättää tonttien 
antamisesta vuokralle enintään kolmenkymmenen vuoden ajaksi 
kerrallaan. Tämän vuoksi vuokrausperusteita ei tässä tapauksessa 
tarvitse erikseen vahvistuttaa kaupunginvaltuustossa.

Esittelijän mielestä tontti (ALY) 27675/1 tulisi vuokrata 31.12.2042 
saakka. 

Helsingissä päättyi useiden asuntotonttien vuokrasopimukset 
31.12.2010. Tämän vuoksi kiinteistölautakunta päätti 5.10.2010 (651 §) 
vuokrata uudelleen muun muassa seuraavat tontit:

23. kaupunginosan (Toukola) korttelin 23904 erillispientalojen tontin 
(AO/s II) 15 siten, että tontin vuokra määräytyi seuraavasti:
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25. kaupunginosan (Käpylä) korttelin 25001 asuinrakennusten tontin 
(A) 16 siten, että tontin vuokra määräytyi seuraavasti:

Ottaen huomioon edellä todetut vuokrausperusteet, ajan kuluminen 
sekä tontilla sijaitsevan rakennuksen ikä, nykyinen kunto ja 
asemakaavan mukainen suojelumerkintä (sr-2) tontin 27675/1 
vuosivuokra ehdotetaan määrättäväksi pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 
31 euron kerrosneliömetrihintaa asuintilojen sekä liike- ja toimistotilojen 
osalta.  

Asuintilojen sekä liike- ja toimistotilojen osalta kerrosneliömetrihinta 
olisi nykyhintatasossa noin 585 euroa/k-m² (8/2013, indeksi 1888).

Ehdotettu vuokra vastaa asuinrakennusten tonteilta perittyä 
vuokratasoa ottaen huomioon edellä mainitut vuokran määrää 
alentavat tekijät.



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2013 37 (59)
Kiinteistölautakunta

To/3
17.10.2013

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

Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia nro 18) tekemän päätöksen 
mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muilla tonteilla 5 % tontin 
laskennallisesta hinnasta. Vuosivuokraprosentti määräytyy tontin 
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti.

Vuokran määräytyminen 

Edellä mainitun ehdotuksen mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavasti:

Vuokran määrä vastaa rakennuksen kauppaan liittyvissä 
tarjouspyyntöasiakirjoissa mainittua tasoa.

Vuokran tarkistaminen

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokra-alueen maanvuokraa,
mikäli tontille toteutetaan asuin-, liike- tai toimistotilaa yhteensä 
enemmän kuin 320 k-m².

Vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokra-alueen maanvuokra 
vastaamaan alueen vastaavassa käyttötarkoituksessa olevien 
uudisrakennusten käypää vuokratasoa tilanteissa, joissa rakennus 
puretaan tai tuhoutuu ja sen tilalle vuokra-alueelle rakennetaan uusi 
rakennus.

Muut ehdot

Vuokrasopimus sisältää eräitä asemakaavaan perustuvia ehtoja ja 
rasitteenluonteisia ehtoja liittyen mm. ajoyhteyteen tontille.  

Vuokrauksessa käytetään soveltuvin osin asuntoalueen 
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
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Esko Patrikainen

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 Muut sopimusehdot (2-22)
2 Sijaintikartta
3 Asemakaava 12159

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Taske Liite 1
HKR/katu- ja puisto-osasto Liite 1
HKR/palveluosasto Liite 1
Kv Liite 1

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 29.11.2012 § 615
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4
Alueen vuokraaminen elintarvike- ja grillikioskitoimintaa varten 
Suutarilasta

HEL 2013-012594 T 10 01 01 04

Kiinteistökartta J8 P3, Penttilänaukio

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vuokrata ********** 40. kaupunginosan (Suutarila) 
kaavan mukaiselta puistoalueelta Suutarilan kylän (427) tilasta RN:o 
4:174 (91-427-4-174) liitekartan mukaisen noin 105 m²:n suuruisen 
alueen elintarvike- ja grillikioskitoimintaa varten ajaksi 9.10.2013 - 
31.12.2023 ja muuten seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 190 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
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 etukäteen neljässä yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 

Vuosivuokra on 31.3.2015 saakka 3 587 euroa. Perittävä vuokra ajalta 
9.10.2013 - 31.3.2015 on yhteensä 5 296,95 euroa.

2

Vuokralaisen on 15.12.2013 mennessä maksettava 1 800 euron 
suuruinen pantti kiinteistöviraston tonttiosaston laskutusyksikölle 
Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen varainhallinnan 
kassaan (Kallion virastotalo, Toinen linja 4) tai annettava kaupungille 
vakuudeksi em. suuruinen pankin antama omavelkainen pankkitakaus 
tai pankkitalletustodistus, jossa on mukana pankin antama 
kuittaamattomuustodistus. Mahdollisen pankkitakauksen on oltava 
voimassa toistaiseksi ja 3 kk vuokra-ajan päättymisen jälkeen.

Pantti tai omavelkainen pankkitakaus tai pankkitalletustodistus on 
vakuutena vuokran maksamisesta korkoineen ym. vuokralaiselle tästä 
vuokrauksesta aiheutuvien velvollisuuksien täyttämisestä samoin kuin 
siitä korvauksesta, jonka vuokralainen saattaa olla velvollinen 
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suorittamaan vuokrakohteen hallinnasta vuokra-ajan päättymisen 
jälkeen.

Vakuus palautetaan vuokra-ajan tai alueen käytön päättymisen jälkeen 
siltä osin, kun kaupungilla ei ole vuokrauksesta johtuvia saatavia.

3

Vuokraukseen sisältyy enintään 12 ulkoterassipaikkaa vuokra-alueella.

4

Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtää 
vuokraoikeus toiselle.

5

Muutoin liitteen nro 1 mukaisin ehdoin.

(S0140-130)

Esittelijä

Hakemus

Suutarilassa Penttilänaukiolla sijaitsee noin 44 m²:n suuruinen grilli-
/elintarvikekioski, jonka toiminnalle haetaan vuokrasopimusta 
kymmeneksi vuodeksi. Kioskin toiminta on ympärivuotista.

Asemakaavatiedot

Alueella on voimassa 7.2.1978 vahvistettu asemakaava nro 7660. 
Asemakaavassa paikan käyttötarkoitus on puistoalue, jonne on 
osoitettu rakennusala, jolle saa rakentaa enintään 50 m²:n suuruisen 
kioskin.

Vuokrahistoria

Kioskirakennus on aiemmin ollut toiminnassa ja vuokrattuna viimeksi 
Helsingin kaupungin tilakeskuksen vuokrasopimuksella vuodesta 2004 
alkaen kymmeneksi vuodeksi Helsingin Ykköskioskit Oy:lle, mutta 
yritys on ajautunut konkurssiin vuonna 2010 ja vuokrasopimus on sen 
johdosta irtisanottu kesken vuokrakauden. Kioski on ollut pitkään 
käyttämättömänä ja myynnissä konkurssipesällä. Sinä aikana se on 
kärsinyt vahinkoja mm. ilkivallan vuoksi. Kioskia joudutaan 
kunnostamaan ennen uuden toiminnan aloittamista.

Omistajan vaihdos
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********** on ostanut kioskirakennuksen 7.10.2013 allekirjoitetulla 
kauppakirjalla Helsingin Ykköskioskit Oy:n konkurssipesältä. Omistus- 
ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on kokonaan 
maksettu, minkä pitää kauppakirjan mukaan toteutua viimeistään 
9.10.2013.

Vuokra-aika ja alue

Kioskipaikan vuokraukselle kioskitoimintaan ei ole estettä ajalle 
9.10.2013 - 31.12.2023. Vuokra-alueen koko on noin 105 m², joka 
rakennuksen lisäksi mahdollistaa enintään 12 ulkoterassipaikan 
sijoittamisen. 

Vuokra ja vuokrausperuste

Esittelijän mielestä voitaisiin periä tällä hetkellä noin 3 587 euron 
suuruista vuosivuokraa, jolloin perusvuosivuokraksi tulee 190 euroa 
(indeksi 100), mikä vastaa aiempien kioskipaikkojen vuokrasopimusten 
tasoa ottaen huomioon kioskin hieman syrjäinen sijainti.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Juha Heikkilä, tarkastaja, puhelin: 310 70964

juha.heikkila(a)hel.fi

Liitteet

1 Penttilänaukion kioskin muut vuokrausehdot
2 Kartta vuokra-alueesta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

Kaupungin sisäiset Liite 1
Liite 2
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5
Aalto - Yliopistokiinteistöt Oy:n kanssa tehdyn 
käyttöoikeussopimuksen muuttaminen (Töölö, tontti 13432/1)

HEL 2013-011485 T 10 01 01 05

Kiinteistökartta G3 S3, Runeberginkatu 22-24

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee muuttaa Aalto - Yliopistokiinteistöt Oy:n kanssa 
9.3.2011 tehdyn 13. kaupunginosan (Töölö) korttelin nro 13432 tontin 
1. käyttöoikeussopimuksen (nro 3638) 1-ehdon kuulumaan 
seuraavasti:

”Yhtiöllä on vastikkeeton hallinta- ja käyttöoikeus kaupungin 
omistamaan tonttiin jäljempänä mainituin ehdoin.

Hallinta- ja käyttöoikeus on määräaikaisena voimassa sata (100) vuotta 
tämän sopimusmuutoksen allekirjoittamisesta lukien.

Kaupunki sitoutuu siihen, että se allekirjoittaa määräaikaisen 
sopimuksen päättyessä yhtiön kanssa samaan tonttiin kohdistuvan 
uuden, tämän sopimuksen kanssa yhtäläiset ehdot täyttävän 
määräaikaisen käyttöoikeussopimuksen, mikäli yhtiö esittää uuden 
sopimuksen allekirjoittamista koskevan pyynnön kaupungille kirjallisesti 
ennen määräajan päättymistä."

Muutoin noudatetaan sopimuksen entisiä ehtoja.

Esittelijä

Hakemus

Aalto - Yliopistokiinteistöt Oy pyytää 30.5.2013 päivätyllä kirjeellä 
Töölön ns. Chydenia-rakennuksen koulutontin 13432/1 pysyvän 
käyttöoikeussopimuksen muuttamista siten, että erityiseen oikeuteen 
voitaisiin vahvistaa kiinnityksiä ja tontilla sijaitsevia rakennuksia käyttää 
uudisrakennus- tai peruskorjauslainojen vakuutena. Käyttöoikeuden 
tulisi olla määräaikainen. Yhtiö pyytää hakemuksessaan, että hallinta- 
ja käyttöoikeus olisi voimassa 100 vuotta.

Hakemus on liitteenä nro 1.

Töölön Chydenia-rakennuksen tontin omistus ja asemakaava

Helsingin kaupunki omistaa Töölön Chydenia-rakennuksen koulutontin 
13432/1.
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Tontilla 13432/1 on voimassa sisäasiainministeriön 14.11.1977 
vahvistama asemakaava nro 7457, jonka mukaan tontti kuuluu 
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeseen (Yo). 
Asemakaavakarttaan merkitty tontin rakennusoikeus on 9 800 k-m². 
Rekisteritietojen mukaan korkeakoulurakennuksen kerrosala on 
7 335 k-m².

Asemakaavakartta on liitteenä nro 2.

Käyttöoikeussopimus

Helsingin kaupungin rahatoimikamari on kaupunginvaltuuston 
13.4.1921 tekemän päätöksen mukaisesti 7.7.1921 päivätyllä 
sopimuksella luovuttanut kaupungin omistaman Helsingin kaupungin 
13. kaupunginosan korttelin nro 432 maksutta Suomen valtiolle 
käytettäväksi koulutarkoituksiin. Kortteliin on valmistunut vuonna 1923 
korkeakoulurakennus Helsingin suomenkieliselle tyttölyseolle. 
Sittemmin rakennus on ollut Helsingin kauppakorkeakoulun käytössä.

Kaupunginhallitus päätti 14.4.2009 (518 §) hyväksyä siirron, jolla 
Suomen valtio luovutti korvauksettoman käyttöoikeutensa Helsingin 
kaupungin omistamaan 13. kaupunginosan (Töölö) korttelin nro 432 
tonttiin nro 1 perustettavalle kiinteistöyhtiölle tonttia koskevan 
sopimuksen ja määräysten mukaisin ehdoin, joita kiinteistöyhtiö 
kirjallisesti sitoutuu noudattamaan. Samalla lautakunta oikeutettiin 
tekemään tontista korvauksetonta käyttöoikeutta tarkentavan 
sopimuksen lautakunnan päättämin ehdoin.

Kiinteistölautakunta päätti 8.2.2011 (62 §) tehdä Aalto - 
Yliopistokiinteistöt Oy:n kanssa käyttöoikeussopimuksen Töölön 
Chydenia-rakennuksen tontista 13432/1. Sopimus on allekirjoitettu 
9.3.2011.

Sopimus ja sen korvaava käyttöoikeussopimus ehtoineen ovat liitteinä 
nrot 3-4.

Käyttöoikeussopimuksen muuttaminen

Maanmittauslaitos on kirjaamisviranomaisena ilmoittanut Aalto - 
Yliopistokiinteistöt Oy:lle, että koska tontin 13432/1 käyttöoikeus on 
pysyvä, erityistä oikeutta ei voi maakaaren 12 luvun 1 §:n mukaisesti 
kirjata eikä sille voida lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä annettu 
asetuksen 6 §:n mukaan antaa laitostunnusta, jotta se voisi olla 
kiinnityksen kohteena.

Esittelijän mielestä hakemukseen tulisi suostua tontin 
tarkoituksenmukaisen käytön edellyttämien uudisrakentamis- ja 
peruskorjauslainojen vakuusjärjestelyjen mahdollistamiseksi. 
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Aikaisempaan sopimukseen (Kvsto 13.4.1921) ja nykyiseen 
käyttöoikeussopimukseen (Khs 14.4.2009, 518 §) perustuva tontin 
pysyvä hallinta- ja käyttöoikeus muutettaisiin määräaikaiseksi. Koska 
muutos olisi nykyiseen ajallisesti rajoittamattomaan 
käyttöoikeussopimukseen huononnus, yhtiö edellyttää, että hallinta- ja 
käyttöoikeus olisi voimassa 100 vuotta, joka on maanvuokralain 
mukainen enimmäisaika.

Muutoin noudatettaisiin sopimuksen entisiä ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Esko Patrikainen, vs. osastopäällikkö, puhelin: 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus
2 Asemakaavakartta
3 Aikaisempi sopimus 7.7.1921
4 Käyttöoikeussopimus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kv/Hato
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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.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Tontin 10580/5 kauppakirjan ehdot (5 – 25)
2 Tontin 10580/6 kauppakirjan ehdot (5 – 25)
3 Hakemus
4 Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 11780
5 Kopio tonttijakokartasta nro 11971

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

Muut otteidensaajat Liite 1
Liite 2

Kv Liite 1
Liite 2

Päätöshistoria
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Kiinteistölautakunta 22.09.2011 § 453
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7
Oy Ursulan vuokrasopimuksen jatkaminen (Kaivopuiston ranta)

HEL 2013-011374 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G2 T3, Ehrenströmintie 3

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee jatkaa Oy Ursulalle vuokratun 9. kaupunginosan 
(Kaivopuisto) noin 1 396 m²:n suuruisen liitekartan nro 1 mukaisen 
puisto-alueen 9 P 100 vuokrasopimusta kahvilatoimintaa varten ajaksi 
1.1.2014 - 31.12.2044 muutoin entisin ehdoin.

Esittelijä

Hakemus

Oy Ursula on 1.9.2013 päivätyssä hakemuksessaan pyytänyt 
Kaivopuistossa sijaitsevan kahvila Ursulan alueen vuokrasopimuksen 
jatkamista 30 vuodeksi. 

Hakemus on liitteenä nro 2.

Asemakaava ja vuokra-alueen tiedot

Kaivopuiston rannan asemakaava nro 10440 on vahvistettu vuonna 
25.9.1998 ja kaavassa on osoitettu rakennusala (kl) kahvila-ravintolalle 
sekä terassialue. Asemakaavassa ei ole määritelty rakennusoikeutta, 
vaan osoitettu nykyiset rakennusten rakennusalat. 

Vuokra-alue sijaitsee puisto-alueella 9 P 100 ja on pinta-alaltaan noin 
1 396 m².

Lautakunnan aikaisemmat käsittelyt

Kiinteistölautakunta on vuokrannut alueen 22.6.1993 Oy Ursulalle 
kahvilatoimintaa varten ajalle 1.1.1991 - 30.4.2001. Vuokrausta on 
27.3.2001 (264 §) päätetty jatkaa 31.12.2015 saakka. 

Edellisen kerran vuokrausta jatkettaessa vuonna 2001 Oy Ursulan 
vuokrasopimuksen ehdot on päivitetty vastaamaan tällä hetkellä 
käytössä olevia vastaavien kohteiden ehtoja. Myös vuokraa on 
korotettu tuolloin 32 %:lla.

Oy Ursulan nykyinen vuokrasopimus on liitteenä nro 3.

Kahvila Ursulan vuokra-ajan jatkaminen
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Yhtiö on esittänyt hakemuksessaan uuden vuokra-ajan pituudeksi 30 
vuotta. Yhtiö suunnittelee merkittävää kiinteistön peruskorjaus- ja 
liiketoiminnan kehittämisinvestointia tontilla sijaitsevassa kahvila-
ravintolakiinteistössä. Investointi on tarkoitus toteuttaa tammi-
helmikuussa 2014. Kiinteistössä tullaan jatkamaan kahvila-
ravintolatoimintaa. 

Kohteen investoinnit huomioon ottaen vuokrausta tulisi jatkaa 
31.12.2044 saakka. 

Maanvuokrasopimuksia jatkettaessa vuokrataso on pyritty tarkistamaan 
vastaamaan myös sen hetkistä käypää tasoa. Ravintolan Ursulan 
rakennus on kooltaan 393 k-m². Alueen nykyinen vuosivuokra on 
52 515 euroa, joka vastaa pääoma-arvoa noin 2 673 euroa/k-m² (52 
515 e x 20 : 393 k-m²). 

Ravintolan sijainti on hyvä ja asiakaspaikkoja on yhteensä 433, joista 
sisätiloissa on 183 paikkaa. Ursulassa on täydet anniskeluoikeudet ja 
ravintolatoiminta on ympärivuotista. 

Oy Ursulan vuokraa on tarkistettu vuonna 2001 ja se on edelleen 
käyvällä tasolla verrattuna muihin vastaaviin kohteisiin, joten perustetta 
vuokran korottamiseen ei ole. Koska vuokra-alueessa, 
rakennusoikeudessa tai vuokralaisen toiminnassa ei ole tapahtumassa 
muutoksia, vuokrausta voidaan muutoinkin jatkaa entisin ehdoin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta Oy Ursulan vuokra-alueesta
2 Oy Ursulan hakemus
3 Oy Ursulan nykyinen vuokrasopimus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kaupungin sisäiset
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3
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



Helsingin kaupunki Esityslista 19/2013 57 (59)
Kiinteistölautakunta

Vp/4
17.10.2013

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

4
Pyydetyt kaavalausunnot

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee lausunnon antajasta seuraavien asemakaava- ja 
yleiskaavalausuntojen osalta:

1
Ksv:n lausuntopyyntö asemakaavan muutoshakemuksesta korttelin 
46002 tontille 18, Kutomotie 14
HEL 2012-004777
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
11.12.2013/Määräaika/To

Asemakaavakartat ovat nähtävinä kokoushuoneen seinällä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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5
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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6
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


