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6
Asuntotontin (kerrostalo) myyminen osto-option perusteella ja 
tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen päättäminen (Länsisatama, 
Jätkäsaari, tontti 20805/1)

HEL 2013-013687 T 10 01 01 01

Kiinteistökartta G2 S4, Tyynenmerenkatu 3

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee tarkistaa Helsingin kaupungin ja Kiinteistö Oy 
Helsingin Tyynenmerenkatu 3:n (Y-tunnus 2361944-7) välillä 30.5.2012 
allekirjoitettuun Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
korttelin 20805 tontin 1 (kiinteistötunnus 91-20-805-1, pinta-ala 2 707 
m², os. Tyynenmerenkatu 3) vuokrasopimukseen (nro 22854, 
vuokraustunnus A1120-211) sisältyvää osto-optioehtoa seuraavasti:

Vuokralaisella on oikeus käyttää osto-oikeutta sen jälkeen, kun tontin 
rakentaminen on loppuvaiheessa eli runko on pystytetty ja sisätyöt ovat 
kohtuullisen pitkällä ja kun kohteen valmistumiseen ja käyttöönottoon 
on aikaa alle kuusi kuukautta.

Muutoin noudatetaan entisiä osto-optio- ja muita ehtoja.

B

Lautakunta päättänee myydä Helsingin kaupungin ja Kiinteistö Oy 
Helsingin Tyynenmerenkatu 3:n (Y-tunnus 2361944-7) välillä 30.5.2012 
allekirjoitettuun Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
korttelin 20805 tontin 1 (kiinteistötunnus 91-20-805-1, pinta-ala 2 707 
m², os. Tyynenmerenkatu 3) vuokrasopimukseen (nro 22854, 
vuokraustunnus A1120-211) sisältyvän tarkistetun osto-optioehdon 
perusteella mainitun tontin mainitulle yhtiölle kuudenmiljoonan 
yhdeksänsadankuudenkymmenenkahdeksantuhannen 
neljänsadanviiden (6 968 405) euron kauppahinnalla. 

Lisäksi kaupassa noudatetaan jäljempänä mainittuja ja liitteestä nro 1 
ilmeneviä ehtoja:    

1       

Tontin myynti perustuu vuokrasopimuksen mukaista osto-optiota 
koskevien ehtojen täyttämiseen (Kvsto 8.12.2010, 281 §).

2       
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Tontin kauppakirja on tehtävä ja allekirjoitettava viimeistään 
31.12.2013, ellei myyjä myönnä ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä mainittuun määräaikaan pidennystä.

3       

Kaupassa noudatetaan ilmoitettua tonttikohtaista hintaa 31.12.2013 
saakka. Mikäli myyjä myöntää ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä kaupan tekemiseen lisäaikaa, kauppahintaa tarkistetaan 
1.1.2014 alkaen kaupantekopäivään saakka kolmen (3) % suuruisella 
vuotuisella korolla.

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

C

Lautakunta päättänee merkitä päättymään Helsingin kaupungin ja 
Kiinteistö Oy Helsingin Tyynenmerenkatu 3:n välillä 30.5.2012 
allekirjoitetun korttelin 20805 tonttia 1 (kiinteistötunnus 91-20-805-1, 
pinta-ala 2 707 m², os. Tyynenmerenkatu 3) koskevan 
vuokrasopimuksen (nro 22854, vuokraustunnus A1120-211) mainitun 
tontin kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessä.

Tiivistelmä

Länsisataman Jätkäsaaren alueelta on vuokrattu Kiinteistö Oy 
Helsingin Tyynenmerenkatu 3:lle asuinkerrostalotontti (AK) 20805/1 
(pinta-ala 2 707 m², os. Tyynenmerenkatu 3) asuntotarkoituksiin ajaksi 
1.4.2012 - 31.12.2075.

Tontin maanvuokrasopimukseen sisältyvän osto-optioehdon mukaan 
vuokralaisella on oikeus käyttää osto-oikeuttaan aikaisintaan, kun 
rakennus on hyväksytty käyttöönotettavaksi ja vuokra-alueelle 
rakennettavat asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokäyttöön. 

Ottaen huomioon kiinteistötoimelle vuodelle 2013 asetetut 
maanmyyntitavoitteet asiassa esitetään kiinteistölautakunnalle tontin 
20805/1 vuokrasopimukseen sisältyvän osto-oikeutta koskevan ehdon 
tarkistamista myynnin mahdollistamiseksi aikaisemmassa vaiheessa, 
tontin myymistä ja, että samalla merkitään tontin pitkäaikainen 
vuokrasopimus päättymään kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessä. 
Tontille rakennettavat asunnot on joka tapauksessa tontin kauppakirjan 
ehtojen mukaan pidettävä vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä 
vähintään kymmenen vuotta rakennuksen käyttöönotosta lukien.
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Esitettävä kauppahinta on 6 968 405 euroa, joka vastaa 
asuinrakennusoikeuden nykyarvon (9/2013, ind. 1894) mukaan noin 
955 euron/k-m² mukaista yksikköhintaa. Kauppahinta perustuu 
kaupunginvaltuuston päätökseen 8.12.2010 (281 §).

Esittelijä

Hakemus

Kuntien eläkevakuutus (Keva) c/o Kiinteistö Oy Helsingin 
Tyynenmerenkatu 3 pyytää 2.10.2013 päivätyllä hakemuksella, että 
kaupunki myisi sille Länsisataman Jätkäsaaresta asuinkerrostalotontin 
(AK) 20805/1, joka on vuokrattu mainitulle yhtiölle.

Yhtiö ilmoittaa hakemuksessaan, että se on halukas ostamaan tontin 
vuoden 2013 aikana siitä huolimatta, että tontin 
maanvuokrasopimuksen osto-optiota koskevien ehtojen mukaan 
vuokralaisella on oikeus käyttää osto-oikeuttaan aikaisintaan, kun 
tontille rakennettava (asuin)rakennus on 
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty 
kokonaisuudessaan käyttöönotettavaksi ja vuokra-alueelle 
rakennettavat asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokäyttöön.

Asemakaava

Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan muutos nro 11770 on 
hyväksytty kaupunginvaltuustossa 3.6.2009 ja se on tullut voimaan 
7.8.2009. 

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AK) 
20805/1, jolle on osoitettu rakennusoikeutta 7 300 k-m². Tontin korkein 
sallittu kerrosluku on 7 - 8. Tontin autopaikkavelvoite määräytyy normin 
1 ap / 125 k-m² mukaan. Koska tontille rakennetaan vuokra-asuntoja, 
velvoiteautopaikkamäärä voidaan kaavamääräysten mukaan alittaa 20 
%:lla. Autopaikat sijoitetaan kortteliin nro 20805 rakennettavaan 
maanalaiseen pysäköintilaitokseen.

Kopio asemakaavan muutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteenä 
nro 5.

Tonttitiedot

Tontin 20805/1 pinta-ala on 2 707 m² ja osoite Tyynenmerenkatu 3. 
Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 19.2.2011.

Pitkäaikainen vuokrasopimus
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Kiinteistölautakunta päätti 8.3.2012 (149 §) vuokrata Kiinteistö Oy 
Helsingin Tyynenmerenkatu 3:lle tontin 20805/1 (pinta-ala 2 707 m², 
os. Tyynenmerenkatu 3) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.4.2012 - 
31.12.2075 ja muutoin päätöksestä ilmenevin ehdoin.

Suunnitelmien hyväksyminen ja energiatehokkuus

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 29.9.2011 (58 §) 
hyväksyä tontin 20805/1 rakentamista koskevat Kirsti Siven ja Asko 
Takala Arkkitehdit Oy:n laatimat suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan 
tontin rakennusoikeudesta (7 300 k-m²) käytetään 7 298 k-m². Osto-
optiota koskevien ehtojen mukaan kauppahintaa laskettaessa 
rakennusoikeuden määrä on 7 300 k-m². 

Tonttiosastolle toimitetun energiatehokkuustodistuksen mukaan hanke 
toteutetaan siten, että rakennus täyttää energiatehokkuusluokan B 
vaatimukset. Tontin varauspäätös ei edellytä hankkeelta A-
energiatehokkuusluokan saavuttamista.

Maaperän puhdistaminen

Tontin maaperä on kunnostettu Uudenmaan ympäristökeskuksen 
5.6.2009 antaman ympäristölupapäätöksen mukaisesti tontin 
rakentamisen yhteydessä. Kunnostuksesta on laadittu loppuraportti 
Pilaantuneen maan kunnostuksen loppuraportti, Jätkäsaaren 
asemakaava-alue 1, tontit 20805/1 ja 2, Ramboll Finland Oy, 9.1.2013. 
Uudenmaan ELY-keskus on todennut 4.6.2013 antamassaan 
lausunnossa UUDELY/733/07.00/2010, että kunnostus on toteutettu 
ympäristölupapäätöksen mukaisesti eikä siihen ole huomauttamista. 
Kunnostuksen loppuraportti ja Uudenmaan ELY-keskuksen lausunto on 
toimitettu ostajalle, joka on velvollinen liittämään ko. asiakirjat 
kiinteistön huoltoasiakirjoihin.

Vuokrasopimuksen mukainen osto-oikeus ja sen tarkistaminen

Tontin maanvuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle osto-
oikeus tonttiin (Klk 8.3.2012, 149 §). Vuokralaisella on oikeus käyttää 
osto-oikeuttaan aikaisintaan, kun tontille rakennettava (asuin)rakennus 
on rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty 
kokonaisuudessaan käyttöönotettavaksi ja vuokra-alueelle 
rakennettavat asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokäyttöön. Osto-oikeus on voimassa 31.3.2017 saakka.

Mikäli vuokralainen käyttää osto-oikeuttaan, vuokra-alueelle 
rakennettavat asunnot on kiinteistökaupasta huolimatta pidettävä 
vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuotta rakennuksen 
käyttöönotosta lukien. Vuokra-asuntokäytöstä on otettu tontin 
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kauppakirjaan nimenomaiset ehdot, joiden toteutumista turvaa tuntuva 
sopimussakko.

Vuokra-alueen kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaan yksikköhintaan 50,40 euroa/k-m². Kauppahintaa 
laskettaessa rakennusoikeuden määrä on 7 300 k-m², ellei jäljempänä 
mainitusta muuta johdu. Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä 
viimeksi julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä 
mainitun rakennusoikeuden yksikköhinnan mukaisesti.

Vuokranantajalla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä 
vähintään kauppahintaa, joka on asuinrakennusoikeuden osalta 
881,50 euroa/k-m², mikäli edellä mainitulla tavalla määräytyvä 
rakennusoikeuden yksikköhinta johtaisi tätä alempaan yksikköhintaan.

Vuokra-alueelle mahdollisesti toteutettavista työ-, liike- ja 
toimistotiloista sekä muista vastaavista tiloista peritään 
asuntokerrosalaa vastaavaa kauppahintaa. 

Mikäli vuokra-alueen lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä 
lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittää asemakaavan muutokseen 
nro 11770 merkityn po. tontin enimmäisrakennusoikeuden tai mainitun 
kaavamuutoksen mukainen rakennusoikeus muutoin ylitetään, 
vuokranantajalla on oikeus periä kultakin ylittävältä kerrosneliömetriltä 
vastaavaa lisäkauppahintaa. Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi 
mahdollisesti rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista 
palvelevien tilojen osalta ei kuitenkaan peritä kauppahintaa. Mikäli 
osto-oikeutta ei käytetä mainitun määräajan kuluessa, se raukeaa.

Ottaen huomioon kiinteistötoimelle vuodelle 2013 asetetut 
maanmyyntitavoitteet asiassa esitetään lautakunnalle osto-oikeutta 
koskevan ehdon tarkistamista siten, että tontti myydään vuokralaiselle 
sen jälkeen, kun tontin rakentaminen on loppuvaiheessa eli runko on 
pystytetty ja sisätyöt ovat kohtuullisen pitkällä ja kohteen 
valmistumiseen on aikaa alle kuusi kuukautta.

Hakemuksen mukaan myytävälle tontille rakenteilla oleva 
asuinkerrostalo valmistuu tammikuussa 2014. Näin ollen rakentaminen 
tontilla on jo varsin pitkällä; sisätöitä tehdään ja runko on ollut 
pystytettynä jo pitkän aikaa.

Tontin myyminen ja pitkäaikaisen vuokrasopimuksen merkitseminen päättymään

Vuokralainen katsoo täyttävänsä tarkistetun osto-optioehdon ja pyytää 
tontin myymistä vuoden 2013 aikana. Tontin asemakaavan mukaisesta 
rakennusoikeudesta (7 300 k-m²) käytetään 7 298 k-m². Näin ollen 
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osto-optioehtojen mukaan tontin kauppahintaa laskettaessa 
rakennusoikeuden määrä on 7 300 k-m².

Tontin kauppahinnaksi esitetään 6 968 405 euroa (7 300 k-m² x 50,40 
euroa/k-m² x 18,94). Kauppahinta vastaa nykyarvon (9/2013, ind. 1894) 
mukaista noin 955 euron/k-m² yksikköhintaa.

Samalla esitetään, että tontin vuokrasopimus merkitään päättymään 
tontin kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessä. Kauppakirjaan 
sisällytetään soveltuvin osin vuokrausta koskevat ehdot.

Esittelijä
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