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§ 533
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

Päätös

A

Lautakunta päätti 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 päätti 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 päätti 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 päätti 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 päätti merkitä päättymään Helsingin kaupungin 
sekä Asunto Oy Helsingin Trokarin Linnan välisen tontin 10580/6 
pitkäaikaisen vuokrasopimuksen kauppakirjan allekirjoittamisen 
yhteydessä (nro 22749, A1110-91).

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

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. 
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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

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. 
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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.

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 
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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, 
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.
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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

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) 
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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.

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 
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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.

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.
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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 
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
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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

Kiinteistölautakunta 22.09.2011 § 453

HEL 2011-003801 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta H4 S1, Capellan puistotie, Sörnäistenlaituri 

Päätös

A 

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata S-Asunnot Oy:lle (Y-tunnus 
1594764-3) 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin nro 10580 tontin 
nro 3 (pinta-ala 1 154 m², os. Sörnäistenlaituri) asuntotarkoituksiin 
ajaksi 1.10.2011 - 31.12.2075 ja muuten seuraavin ehdoin:

1       

Tammikuun 1. päivästä 2013 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on asuintilojen osalta 5 298 euroa ja ryhmäkotitilojen 
osalta 959 euroa eli yhteensä 6 257 euroa vuodessa sekä sitä 
vastaava perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra 
tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan 
jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimääräinen 
elinkustannusindeksi perusindeksillä 100.
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Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään 
valtion tukemalta tontilta (ryhmäkotitiloja lukuun ottamatta) 70 % 
31.12.2015 saakka. 

Vuokrasta peritään (ryhmäkotitiloja lukuun ottamatta) 80 % siltä ajalta, 
jolloin tonteille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä 
valtion asuntolainaa on maksamatta tai jolloin valtio maksaa tonteille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä (korkotukea). 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesi 
alennettu vuokra on 31.12.2012 saakka 84 391 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.10.2011 - 31.12.2012 perittävä vuokra on 105 489 euroa. 

2       

Vuokra-alueelle on rakennettava valtion korkotukemia vuokra-asuntoja, 
ryhmäkoti (sisältää erityisasumista) ja asukkaiden yhteistiloja. 

Tonteille 10580/3-6 on toteuttava ”Kotikortteli - kylä kaupungissa” -
niminen toiminta- ja hankekonsepti.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, ryhmäkoti-, erityisasumis-, liike- tai niihin 
verrattavaa tilaa enemmän kuin 5 195 k-m² tai mikäli ryhmäkoti- tai/ja 
erityisasumistiloja muutetaan asuintiloiksi. 

3       

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan kustannuksellaan vuokra-
alueen muodostamiseen ja sopimusjärjestelyihin liittyvät erilaiset asiat, 
kuten vuokraoikeuksien kirjaamisen sekä rahoituksen vakuutena 
olevien laitoskiinnitysten uudelleen järjestelyn.

4

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

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

5       
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Vuokralainen on velvollinen toimittamaan kolmen (3) kuukauden 
kuluessa vuokra-ajan alkamispäivästä kiinteistöviraston tonttiosastolle 
kirjallisen ilmoituksen, missä mainitaan valtion korkohyvityksen 
(korkotuen) voimassaoloaika sekä korkohyvityksen maksamisen 
alkamis- ja päättymisajankohta. Ilmoitukseen on liitettävä jäljennös 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) 
korkotukipäätöksestä.

6

Vuokralainen on velvollinen välittömästi kirjallisesti ilmoittamaan 
kiinteistöviraston tonttiosastolle, kun valtion korkotuen maksaminen 
alueelle rakennettujen asuintalojen rakentamiseen myönnetylle lainalle 
päättyy ja kun korkotukilainan voimassaoloaika päättyy.

7       

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
päätöksen 23.2.2009 (276 §) mukaisia varausehtoja lukuun ottamatta 
arkkitehtuurikilpailun järjestämistä (Klk 1.6.2010, 406 §).

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

Alueellinen palveluyhtiö

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

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

Mikäli po. tontin vuokra- tai omistusoikeus rakennuksineen myöhemmin 
siirretään kolmannelle, vuokralainen/omistaja on velvollinen tällöin 
samalla siirtämään liittymissopimuksen ja palveluyhtiön osakkeet 
uudelle vuokralaiselle/omistajalle mainitun sopimuksen mukaisin 
ehdoin.
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Alueellinen jätteen putkikeräysjärjestelmä

Vuokra-alueelle rakennettavien rakennusten ja sinne sijoitettavien 
toimintojen jätehuolto (tämän hetkisten tietojen mukaan sekajäte, 
biojäte, paperi ja pienkartonki) tulee järjestää Kalasataman alueelle 
rakennettavalla alueellisella jätteen putkikeräysjärjestelmällä. 

Siltä osin kuin jätehuoltoa ei voida järjestää po. järjestelmällä (kuten 
lasi, metalli, vanhat huonekalut, iso kartonki tai muut järjestelmään 
soveltumattomat jätteet), jätehuolto järjestetään kaupungin 
määräämällä tavalla (tämän vuokrasopimuksen 9. kohdassa mainitulla 
tavalla).  

Vuokralainen on velvollinen järjestämään vuokra-alueelle 
rakennettavien rakennusten jätehuollon po. järjestelmällä sekä 
ryhtymään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n (jäljempänä ”yhtiö”) 
osakkaaksi kaupungin ja yhtiön toimesta myöhemmin vahvistettavien 
periaatteiden sekä ehtojen mukaisesti. 

Vuokranantajalla ja tämän määräämällä on oikeus määrätä korttelia nro 
10580 palvelevien jätteidenkeräyspisteiden tarkoituksenmukaisesta 
määrästä ja sijoittelusta. Vuokralainen on velvollinen korvauksetta 
sallimaan alueellisen jätteen putkikeräysjärjestelmän toteuttamisen ja 
käytön edellyttämien putkien, johtojen, keräyspisteiden ja laitteiden 
rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, korjaamisen, 
uudistamisen ja kehittämisen vuokra-alueella.  Edelleen vuokralainen 
on velvollinen korvauksetta sallimaan perinteisten jäteastioiden 
väliaikaisen sijoittamisen ja käytön vuokra-alueella.

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

Mikäli putkikeräysjärjestelmä ei ole valmistunut rakennusten 
käyttöönottoon mennessä, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan 
kustannuksellaan vuokra-alueen jätehuollosta väliaikaisesti perinteisin 
jätehuollon menetelmin. Vuokranantaja ja yhtiö eivät vastaa tästä 
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista. 
Mikäli po. tontin vuokra- tai omistusoikeus rakennuksineen myöhemmin 
siirretään kolmannelle, vuokralainen/omistaja on velvollinen tällöin 
samalla siirtämään jäteyhtiön asiaa koskevat sopimukset ja osakkeet 
uudelle vuokralaiselle/omistajalle.
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Logistiikkasuunnitelmat

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan laatimaan tonttia 
koskevan rakentamisen logistiikkasuunnitelman kaupungin 
hyväksymän Kalasataman alueellisen logistiikkasuunnitelman ja 
kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti. Suunnitelma on esitettävä 
hyvissä ajoin kaupungin hyväksyttäväksi ennen 
rakentamistoimenpiteisiin ryhtymistä (Olli Linnossuo, Ahma Insinöörit 
Oy, Kaupintie 5, 00440 Helsinki, puh. +358 40 773 3080).

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan edellä mainittuja 
logistiikkasuunnitelmia sekä kaupungin tai tämän edustajan 
(logistiikkaoperaattori) po. suunnitelmien perusteella antamia ohjeita ja 
määräyksiä. Vuokralainen sitoutuu tarvittavissa määrin sisällyttämään 
edellä mainittujen suunnitelmien ja niiden perusteella annettujen 
ohjeiden ja määräysten noudattamista koskevat ehdot myös tontin 
toteuttamista koskeviin urakkasopimuksiin.

Ympäristötaiteellinen maksu

Vuokralainen on velvollinen maksamaan asemakaavassa tontille 
merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupungin talous- ja 
suunnittelukeskukselle tai muulle kaupungin ilmoittamalle taholle 
ympäristötaiteelliseen yhteistyöhön 10 e/k-m² 
(rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen tontin 
pitkäaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessä. 
Rakennuskustannusindeksillä tarkoitetaan indeksisarjaa RI 2005 = 
100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5. 

Vuokralainen on velvollinen ottamaan yhteyttä hyvissä ajoin (2 
kuukautta) ennen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen 
allekirjoittamista talous- ja suunnittelukeskukseen 
(anni.backman@hel.fi, p. 09/310 25822) ympäristötaidemaksun 
indeksitarkistamista ja laskutusta varten sekä ilmoittamaan tontin 
arvioidun luovutusajankohdan.

8       

Tonteilla 10580/3-6 on oikeus käyttää korttelin nro 10580 tonttien tai 
niistä muodostettavien tonttien yhteiseen käyttöön po. tonttien toimesta 
korttelialueelle toteutettavaa jätekatosta tai –huonetta tontteja 
palvelevaa väliaikaista jätehuoltoa varten siihen saakka, kunnes 
alueellinen putkikeräysjärjestelmä otetaan tonttien osalta käyttöön.

9       

Tonteilla 10580/3-6 on oikeus käyttää korttelin nro 10580 tonttien tai 
niistä muodostettavien tonttien yhteiseen käyttöön tontille (AK) 10580/5 



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 19/2013 16 (28)
Kiinteistölautakunta

To/6
17.10.2013

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

toteutettavaa korttelikohtaista kierrätyshuonetta sellaisen jätteen 
keräystä varten, mitä ei hoideta alueellisella putkikeräysjärjestelmällä. 

10      

Vuokralainen on velvollinen rakentamaan tonttien 10580/3-6 yhteiseen 
käyttöön toteutettavia alueelliseen putkikeräysjärjestelmään kuuluvia 
syöttöasemia ja syöttöpisteitä varten teknisen tilan vuokra-alueelle. 

11      

Tonteilla 10580/3-6 on oikeus käyttää korttelin nro 10580 tonttien tai 
niistä muodostettavien tonttien yhteiseen käyttöön tonteille (AK) 
10580/3 ja 4 toteutettavia alueelliseen putkikeräysjärjestelmään 
kuuluvia syöttöasemia ja syöttö-pisteitä tontteja palvelevaa sekä 
järjestelmän tarkoittamaa ja hoitamaa jätehuoltoa varten sekä niitä 
varten toteutettavaa teknistä tilaa. 

12     

Tontit 10580/3-6 ovat velvolliset keskenään sopimaan mainittujen 
yhteisen väliaikaisen jätekatoksen tai -huoneen, korttelikohtaisen 
kierrätyshuoneen, syöttöasemien ja -syöttöpisteiden sekä teknisten 
tilojen toteuttamisesta, käytöstä, ylläpidosta, korjaamisesta ja 
uusimisesta sekä kustannusten jakamisesta. Ellei muuta perustetta 
sovita, kustannukset jaetaan tonttien asemakaavaan merkittyjen 
pääkäyttötarkoitusten mukaisten kerrosalamäärien (k-m²) mukaisessa 
suhteessa.

13

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Helsingin kaupungin 
rakennusviraston laatimaa po. osa-aluetta koskevaa suunnitteluohjetta 
talonrakentamista varten sekä liitteenä nro 1 olevaa kiinteistöviraston 
tonttiosaston kaupungin asuntotonttien rakennuttajille laatimaa 
toimintaohjetta 26.1.2011 ”Kaivettavat ja louhittavat massat sekä 
kaadettavat puut”. 

14      

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

15

Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin vaatiessa korvauksetta 
sallimaan korttelin nro 10580 tontteja ja maanalaista pysäköintilaitosta 
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palvelevan muuntamotilan, jonne on oltava yhteys suoraan katu-, 
aukio- tai AH-korttelialueelta, sijoittamisen vuokra-alueelle.

Tällöin vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan korttelin nro 
10580 tonttien ja maanalaisen pysäköintilaitoksen sekä Helen 
Sähköverkko Oy:n kanssa muuntamotilan suunnittelusta, 
rakentamisesta, luovuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä 
kustannuksista.

16      

Tontilla (AK) 10580/3 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttämät 31 
autopaikkaa pääosin yhteispihatontille (AH) 10580/2 ja osin tonteille 
(AK) 10580/3-6 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen.

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

Lisäksi tonttien 10580/3-6 kaikkien asukkaiden vuokrattavana on kaksi 
sähköautoa varausjärjestelmän avulla. Ajoneuvot ja niiden latauspisteet 
sijaitsevat mainitussa pysäköintilaitoksessa. 

17      

Kaupunki luovuttaa tonttien 10580/3-6 autopaikoituksen järjestämistä 
varten Kiinteistö Oy Helsingin Trokarin Pysäköinnille tontin 10580/2 
alapuolisen maanalaisen määräalan pysäköintilaitosta varten erillisellä 
vuokrasopimuksella, jossa sovitaan laitoksen toteuttamiseen liittyvistä 
asioista. 

Pysäköintilaitosta koskevasta vuokrasopimuksesta otetaan 
Kalasataman Palvelu Oy:lle luovutettavan yhteispihatontin (AH) 
10580/2 vuokrasopimukseen rasitteenluonteinen ehto.

18

Tontit 10580/3-6 tai niistä muodostettavat tontit ovat velvolliset 
korvauksetta sallimaan maanalaisen pysäköintilaitoksen ja sen 
poistoilmanhormin, hyökkäys- ja poistumisteiden sekä mahdollisten 
muiden rakenteiden ja laitteiden rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, 
ylläpidon ja uudistamisen sekä kulun po. pysäköintilaitokseen vuokra-
alueellaan/omistamallaan tontilla. 

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

Tonttien 10580/3-6 tai niistä muodostettavien tonttien ja yksityisen 
maanalaisen pysäköintilaitoksen välinen hallintaraja on mahdollisia 
maanpäällisiä rakenteita lukuun ottamatta laitoksen yläpohjan 
vesieristyksen suojabetonin yläpinta, ellei asiassa ole toisin sovittu. 

19      

Vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-aluetta palvelevista 
mahdollisista rasitteenluonteisista asioista tai yhteisjärjestelyistä 
muiden tonttien kanssa sekä yleisten alueiden osalta rakennusviraston 
katu- ja puisto-osaston kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainituista sopimuksista aiheutuvista 
velvoitteista eikä kustannuksista. 

Mainittu sopimus/-sopimukset tulee liittää tonttien pitkäaikaisiin 
vuokrasopimuksiin.

20      

Uudenmaan ympäristökeskus on 5.6.2009 myöntänyt 
ympäristölupapäätöksen No YS 675 Sörnäistenniemen pilaantuneen 
maaperän kunnostusta varten. Alueen tonttien maaperä on puhdistettu 
kyseisen päätöksen tavoitetasoon. 

Tonteille jää pilaantuneita maamassoja, joiden pitoisuudet alittavat 
kunnostuksen tavoitetasot. Mikäli alueelta poistetaan em. maa-
aineksia, tulee ne toimittaa luvanvaraiseen vastaanottopaikkaan. Tässä 
tapauksessa vuokralaisen tulee ottaa mahdollisimman varhaisessa 
vaiheessa yhteyttä vuokranantajaan (kiinteistöviraston tonttiosasto, 
Satu Järvinen p. 310 39225).

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle (tonttiosastolle) 
rakentamisen aloitusajankohta viimeistään kaksi viikkoa ennen töiden 
aloittamista ja on otettava huomioon puhdistamisesta mahdollisesti 
aiheutuva töiden hidastuminen. 

Vuokralainen kaivaa pilaantuneet maat ympäristökeskuksen päätöksen 
mukaisesti ja kuljettaa ne vuokranantajan (tonttiosaston) osoittamaan 
vastaanottopaikkaan. Vuokranantaja (tonttiosasto) vastaa 
kunnostamisen suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. 

Vuokranantaja (tonttiosasto) maksaa edellä mainittujen periaatteiden 
mukaan vuokralaiselle maaperän puhdistamisesta aiheutuneet 
tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräiset kulut. 
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Ylimääräisiä kustannuksia määriteltäessä vertailukustannuksina 
pidetään puhtaiden maiden osalta niiden kuljettamista ja 
vastaanottamista Vantaan Pitkäsuon maankaatopaikalle tai vastaavalle 
kyseisenä aikana käytössä olevalle puhtaiden maiden 
vastaanottopaikalle. Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän 
puhdistamisesta aiheutuvaa töiden hidastumista. 

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

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

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

Maaperän kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen 
vuokralaiselle.

21      

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

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen 
kunnallisteknisten johtojen rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, 
huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden 
luovuttamisesta kolmannelle.

22      

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan määräyksiä, 
ellei niistä myönnetä poikkeamispäätöstä.

23

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

24      

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

25      

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4 §, 11.1-2 ja 11.4 § sekä 1 §, 11.3 § ja 19 
§ edellä mainitulla tavoin täydennettynä. 

Edelleen noudatetaan valtion tukemien vuokra-asuntojen osalta uusia 
pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen korkotuetun kiinteistöyhtiön 
lisäehtoja 21 § edellä mainitulla tavalla täydennettynä (kohta 2) ja 23 – 
25 § kirjoitettuna auki (kohdat 4 – 6) (Uudet ehdot koskevat 1.1.2011 
alkaen valmistuvia yhtiöitä).

(A1110-88)

B

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata Senioriasumisoikeus Oy:lle (Y-
tunnus 2179496-2) 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin nro 10580 
tontin nro 4 (pinta-ala 837 m2, os. Capellan puistotie) 
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.10.2011 - 31.12.2075 ja muuten seuraavin 
ehdoin:

1      

Tammikuun 1. päivästä 2013 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 3 707 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.
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Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään 
valtion tukemalta tontilta 70 % 31.12.2015 saakka. 

Vuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jolloin tonteille rakennettavien 
asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on 
maksamatta tai jolloin valtio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen 
rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä 
(korkotukea). 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesi 
alennettu vuokra on 31.12.2012 saakka 46 916 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.10.2011 - 31.12.2012 perittävä vuokra on 58 645 euroa. 

2       

Vuokra-alueelle on rakennettava valtion korkotukemia 
asumisoikeusasuntoja. 

Tonteille 10580/3-6 on toteutettava ”Kotikortteli - kylä kaupungissa” -
niminen toiminta- ja hankekonsepti.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän kuin 
2 648 k-m². 

3 - 14   Kuten ehdotuksessa A kohdat 3 – 14.

15

Tontilla (AK) 10580/4 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttämät 12 
autopaikkaa pääosin yhteispihatontille (AH) 10580/2 ja osin tonteille 
(AK) 10580/3-6 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen.

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

Lisäksi tonttien 10580/3-6 kaikkien asukkaiden vuokrattavana on kaksi 
sähköautoa varausjärjestelmän avulla. Ajoneuvot ja niiden latauspisteet 
sijaitsevat mainitussa pysäköintilaitoksessa. 

16 - 22   Kuten ehdotuksessa A kohdat 17 – 23.

23

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

24      

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4 §, 11.1-2 ja 11.4 § sekä 1 §, 11.3 § ja 19 
§ edellä mainitulla tavoin täydennettynä. 

Lisäksi noudatetaan valtion tukemien asumisoikeusasuntojen osalta 
uusia pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen korkotuetun 
asumisoikeusyhtiön lisäehtoja 21 § edellä mainitulla tavalla 
täydennettynä (kohta 2) ja 23 - 25 § kirjoitettuna auki (kohdat 4 - 6) 
(Uudet ehdot koskevat 1.1.2011 alkaen valmistuvia yhtiöitä). 

(A1110-89)

C

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata Asunto Oy Helsingin Trokarin 
Linnalle (Y-tunnus 2407468-8) 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 
nro 10580 tontin nro 5 (pinta-ala 877 m², os. Capellan puistotie) 
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.10.2011 - 31.12.2075 ja muuten seuraavin 
ehdoin:

1       

Tammikuun 1. päivästä 2013 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 7 483 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään 
vapaarahoitteisista omistus- ja vuokra-asunnoista 80 % 31.12.2015 
saakka.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesi 
alennettu vuokra on 31.12.2012 saakka 108 233 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.10.2011 - 31.12.2012 perittävä vuokra on 135 291 euroa. 

2      
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Vuokra-alueelle on rakennettava vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-
asuntoja. 

Tonteille 10580/3-6 on toteutettava ”Kotikortteli - kylä kaupungissa” -
niminen toiminta- ja hankekonsepti.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän kuin 4 585 
k-m² tai mikäli vapaarahoitteista vuokra-asunto- tai liiketilaa muutetaan 
omistusasuntotilaksi.  

3   Kuten ehdotuksessa A kohta 3.

4 - 6   Kuten ehdotuksessa A kohdat 7 – 9

7       

Vuokralainen on velvollinen rakentamaan tonttien 10580/3-6 yhteiseen 
käyttöön toteutettavan korttelikohtaisen kierrätyshuoneen sellaisen 
jätteen keräystä varten, mitä ei hoideta alueellisella 
putkikeräysjärjestelmällä, vuokra-alueelle. 

8 - 11   Kuten ehdotuksessa A kohdat 11 – 14

12

Tontilla (AK) 10580/5 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttämät 36 
autopaikkaa pääosin yhteispihatontille (AH) 10580/2 ja osin tonteille 
(AK) 10580/3-6 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen.

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

Lisäksi tonttien 10580/3-6 kaikkien asukkaiden vuokrattavana on kaksi 
sähköautoa varausjärjestelmän avulla. Ajo-neuvot ja niiden 
latauspisteet sijaitsevat mainitussa pysäköintilaitoksessa. 

13 -  17   Kuten ehdotuksessa A kohdat 17 – 21.

18      

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontista 10580/1 (Kvsto 8.12.2010, 280 
§) vapaarahoitteista vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoa varten 
muodostetut tontit 10580/5 ja 6 aikaisintaan sen jälkeen, kun niille 
rakennetut rakennukset on rakennusvalvontaviraston toimesta 
hyväksytty käyttöön otettavaksi. 
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Osto-optio on voimassa enintään viisi vuotta maanvuokrasopimuksen 
mukaisen vuokra-ajan alkamisesta. Mainittu määräaika on alkanut 
aikaisemman vuokrasopimuksen (nro 22577) mukaisen vuokra-ajan 
16.4.2011 alkamisesta lukien. 

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.

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.

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. 
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Tontilla ei noudateta Hitas-sääntelyä.

Vuokralainen on muutoinkin velvollinen noudattamaan mainitun 
kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisia ehtoja osto-optiosta sekä 
vuokrausperusteiden ja myyntihinnan määrittelyn tarkistamisesta.

19 - 20   Kuten ehdotuksessa A kohdat 22 – 23.

21   Kuten ehdotuksessa B kohta 23.

22   

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 1.1-4 §, 11.1-2 ja 11.4 § sekä 1 §, 11.3 § ja 19 
§ edellä mainitulla tavoin täydennettynä. 

(A1110-90)

D

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata Asunto Oy Helsingin Trokarin 
Linnalle (Y-tunnus 2407468-8) 10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 
nro 10580 tontin nro 6 (pinta-ala 1 700 m², os. Sörnäistenlaituri) 
asuntotarkoituksiin ajaksi 1.10.2011 - 31.12.2075 ja muuten seuraavin 
ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2013 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 11 976 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään 
vapaarahoitteisista omistus- ja vuokra-asunnoista 80 % 31.12.2015 
saakka.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesi 
alennettu vuokra on 31.12.2012 saakka 173 219 euroa, jolloin vuokra-
ajalta 1.10.2011 - 31.12.2012 perittävä vuokra on 216 524 euroa. 

2
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Vuokra-alueelle on rakennettava vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-
asuntoja. 

Tonteille 10580/3-6 on toteutettava ”Kotikortteli - kylä kaupungissa” -
niminen toiminta- ja hankekonsepti.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli tontille 
toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän kuin 7 338 
k-m² tai mikäli vapaarahoitteista vuokra-asunto- tai liiketilaa muutetaan 
omistusasuntotilaksi. 

3   Kuten ehdotuksessa A kohta 3.

4 - 6   Kuten ehdotuksessa A kohdat 7 – 9

7 - 10   Kuten ehdotuksessa A kohdat 11 – 14

11

Tontilla (AK) 10580/6 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen nro 11780 ja rakennusluvan edellyttämät 57 
autopaikkaa pääosin yhteispihatontille (AH) 10580/2 ja osin tonteille 
(AK) 10580/3-6 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen.

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

Lisäksi tonttien 10580/3-6 kaikkien asukkaiden vuokrattavana on kaksi 
sähköautoa varausjärjestelmän avulla. Ajo-neuvot ja niiden 
latauspisteet sijaitsevat mainitussa pysäköintilaitoksessa. 

12 -  16   Kuten ehdotuksessa A kohdat 17 – 21.

17   Kuten ehdotuksessa C kohta 18.

18 - 20   Kuten ehdotuksessa A kohdat 22 – 24.

21   Kuten ehdotuksessa C kohta 22.

(A1110-91)

E

Samalla kiinteistölautakunta päätti merkitä Helsingin kaupungin ja OP-
Eläkekassan (Y-tunnus 0200028-2) (11 923/19 766) perustettavan 
Asunto Oy Helsingin Trokarinlinnan lukuun, S-Asunnot Oy:n (Y-tunnus 
1594764-3) (5 195/19 766) ja Senioriasumisoikeus Oy:n (Y-tunnus 
2179496-2) (2 648/19 766) välillä 10.6.2011 allekirjoitetun tonttia 
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10580/1 (pinta-ala 4 568 m², os. Leonkatu) koskevan 
vuokrasopimuksen nro 22577 päättymään 30.9.2011. 

(A1110-76)

F

Lopuksi kiinteistölautakunta päätti lisätä Helsingin kaupungin ja 
Kiinteistö Oy Helsingin Trokarin Pysäköinti Oy:n (Y-tunnus 2414408-4) 
(merkitty vuokralaiseksi 22.6.2011) väliseen 10.6.2011 allekirjoitettuun 
tontin 10580/2 (pinta-ala 2 812 m², os. Leonkatu) alapuolista liitteenä 
nro 2 olevaa noin 2 740 m²:n suuruista maanalaista määräalaa 
koskevaan vuokrasopimukseen nro 22578 seuraavat ehdot 1.10.2011 
alkaen: 

1       

Vuokralaisilla tarkoitetaan vuokrasopimuksessa vuokralaista.

2       

Vuokrasopimuksessa tontista 10580/1 muodostettavilla tonteilla 
tarkoitetaan tontteja 10580/3-6 tai niistä muodostettavia tontteja.

3

Tonteilla (AK) 10580/3-6 tai niistä muodostettavilla tonteilla on oikeus 
sijoittaa asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11780 ja 
rakennusluvan edellyttämät autopaikat pääosin vuokra-alueelle ja osin 
tonteille (AK) 10580/3-6 toteutettavaan yksityiseen maanalaiseen 
pysäköintilaitokseen seuraavasti:

tontti 10580/3   31  autopaikkaa

tontti 10580/4   12  autopaikkaa

tontti 10580/5   36  autopaikkaa

tontti 10580/6   57  autopaikkaa

yhteensä         136 autopaikkaa

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, että edellä mainitut 
autopaikat säilyvät ensisijaisesti mainittujen tonttien tai niistä 
muodostettavien tonttien asukkaiden käytössä.

Lisäksi tonttien 10580/3-6 kaikkien asukkaiden vuokrattavana on kaksi 
sähköautoa varausjärjestelmän avulla. Ajoneuvot ja niiden latauspisteet 
sijaitsevat mainitussa pysäköintilaitoksessa. 
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4       

Vuokrasopimuksen 26 § kumotaan.

(A4110-5)

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen
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