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1
Kokouksen laillisuuden ja päätösvaltaisuuden toteaminen sekä 
pöytäkirjan tarkastajien valinta 

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää todeta kokouksen lailliseksi ja 
päätösvaltaiseksi sekä valita jäsenet Tossavaisen (varalla Das 
Bhowmik) ja Pihlajan (varalla Rantanen) tarkastamaan tämän 
kokouksen pöytäkirjan.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää kuulla asiantuntijoita.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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3
Kiinteistölautakunnan esittelysuunnitelma syyskaudelle 2014

HEL 2014-000960 T 00 01 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä esittelysuunnitelman tiedoksi.

Esittelijä

Kiinteistölautakunnalla esitettävistä asioista laaditaan puolivuosittain 
esittelysuunnitelma. Suunnitelmaan pyritään ottamaan ne odotettavissa 
olevat asiat, jotka ovat merkityksellisiä tai joiden voidaan odottaa 
herättävän etukäteen yleisempää mielenkiintoa. Luettelosta ilmenee 
asioiden arvioitu käsittelyaika sekä valmistelija, jolta voi saada 
lisätietoja.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Teuvo Sarin, vs. osastopäällikkö, puhelin: 310 36419

teuvo.sarin(a)hel.fi

Liitteet

1 Esittelysuunnitelma-syksy-2014

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 06.02.2014 § 57
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1
Helsingin taidemuseon keskittäminen Tennispalatsiin: muutostyön 
kokonaisurakan hyväksyminen 

HEL 2014-010410 T 02 08 03 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

-  hyväksyä Staran (Rakennustekniikka/Rakennusprojektit) nro 
14T/1067 25.7.2014 päivätyn tarjouksen Helsingin taidemuseon 
Tennispalatsissa tehtävistä muutostöistä (rakennustekniset, LVIA-, 
sähkö ja springlerityöt) kokonaisurakkana arvonlisäverottomaan 
hintaan 2 485 000 euroa. 

-  hyväksyä urakassa muutostöihin sekä mahdollisesti syntyviin muihin 
lisävelvoitteisiin käytettäväksi arvonlisäverottomana 18.8.2014 
allekirjoitetun ja hyväksytyn urakkavaiheen kustannusarvion mukaisen 
varauksen.

-  oikeuttaa tilakeskuksen rakennuspäällikön tilaamaan urakkatyön ja 
mahdolliset lisä- ja muutostyöt sekä hankkeen vastuuhenkilön 
vastaanottamaan urakan.

Tiivistelmä

Taidemuseon toiminta keskitetään Tennispalatsiin. Tennispalatsissa 
sijaitsevat, Kulttuurien museolta tyhjäksi vuonna 2014 jäävät näyttely-, 
konservointi- ja työtilat liitetään osaksi Helsingin taidemuseon 
Tennispalatsin nykyisiä tiloja.

Tämän hankkeen tavoite on saada näistä edellä mainituista tiloista 
taidemuseolle toimivat tilat. 

Tontti on kaupungin suorassa omistuksessa. Rakennuksen omistaa 
kaupungin 100 % omistama Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Tennispalatsi.

Esittelijän perustelut

Kustannukset

Taidemuseon muutostöiden hankesuunnitelma on hyväksytty 
kiinteistölautakunnassa 10.10.2013 kokouksessa 18/2013.

Hankkeen urakkavaiheen kustannuslaskennan perusteella laskettu 
arvonlisäveroton kustannus on 3 522 000 euroa kesäkuun 2013 
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hintatasossa, joka alittaa hankesuunnitteluvaiheen kustannusarvion 
2,71 %. 

Kiinteistölautakunnassa 10.10.2013 hyväksytyn hankesuunnitelma-
vaiheen kustannusarvio on 3 620 000 euroa elokuun 2013 
hintatasossa.

Rakentamistarjous

Stara on tehnyt rakentamistarjouksen kohteesta. Tarjouksessa 
noudatetaan tilakeskuksen ja Staran välillä sovittuja rakennuttamisen 
menettelytapoja. Stara toimii kokonaisurakan päätoteuttajana.

Staran tarjous hankkeen rakennusteknisistä, LVIA-, sähkö- ja 
springleritöistä (kokonaisurakasta) on arvonlisäverottomana 2 485 000 
euroa. 

Kohteessa hankkeen pää- ja arkkitehtisuunnittelijana on Arkkitehdit 
NRT Oy. Suunnittelukustannukset tilakeskus maksaa todellisten 
kustannusten mukaan.

Aikataulu

Työt aloitetaan syyskuun 2014 aikana ja työn on suunniteltu 
valmistuvan heinäkuussa 2015.

Rahoitus

Hanke sisältyy tilakeskuksen talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelmaan vuosina 2014 - 2015 toteutettavana hankkeena.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Pentti Salo, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 40308

pentti.salo(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Kustannusarvio (UKA) 18.8.2014 

Otteet

Ote
Stara
Tilakeskus
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2
Helsingin taidemuseon keskittäminen Tennispalatsiin: muutostyön 
kokonaisurakan jakaminen kahdelle tilaajayksikölle

HEL 2014-010486 T 02 08 03 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa tilakeskuksen rakennuspäällikön 
– edellyttäen, että kaupungin omistama Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Tennispalatsi tämän jälkeen omalta osaltaan tekee tarvittavat 
hallinnolliset päätökset – sopimaan Staran ja Kiinteistöosakeyhtiö 
Helsingin Tennispalatsin kanssa Helsingin taidemuseon toimintojen 
keskittämisestä Tennispalatsiin -hankkeen kokonaisurakan jakamisesta 
siten, että Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Tennispalatsi tilaa Staralta 
rakennukseen kiinteästi asennettavat talotekniikan laitteet ja 
järjestelmät, rakennusautomaation ja hissin sekä tilakeskus tilaa 
Staralta hankkeen muun osuuden. 

Tiivistelmä

Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Tennispalatsin johto on esittänyt, että 
kokonaisurakka jaetaan kahdelle tilaajalle siten, että kiinteistö-
osakeyhtiö tilaa, omistaa ja ylläpitää rakennukseen kiinteästi 
asennettavan talotekniikan ja hissin ja kaupungin tilakeskus tilaa 
muutostyöhankkeen muilta osin.

Tontti on kaupungin suorassa omistuksessa. Rakennuksen omistaa 
kaupungin 100 % omistama Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Tennispalatsi.

Esittelijän perustelut

Hankinnan jakaminen

Kiinteistöyhtiön esityksen mukainen menettely säilyttää keskinäisen 
kiinteistöosakeyhtiön omistuksen ja kiinteistön ylläpidon vastuurajat 
selkeinä.

Kiinteistöyhtiön esityksen mukaan yhtiö rahoittaa oman osuutensa 
hankkeesta ja perii rahoituksesta aiheutuvat kustannukset 
osakkeenomistajalta vastikkeina. Osakkeenomistaja puolestaan perii 
vastikkeiden sille aiheuttamat kustannukset tilavuokrissa.

Talotekniikka- ja hissihankintojen arvo on noin puolet koko hankkeen 
hankinta-arvosta. Hyväksytyn hankesuunnitelman mukainen puite 
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säilyy muuttumattomana kahden konserniyksikön hankintojen 
yhteissummana.

Sama rakennuttaja-  ja toteutusorganisaatio huolehtii kummankin 
tilauksen edellyttämistä tehtävistä. Kiinteistöyhtiö ei maksa 
tilakeskukselle korvausta rakennuttamis- eikä suunnittelutehtävistä.

Kiinteistöyhtiön ehdotus on käyty läpi kiinteistöyhtiön tilintarkastajan, 
kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston ja 
oikeuspalvelujen sekä tilakeskuksen kanssa.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Pentti Salo, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 40308

pentti.salo(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi
Raino Antikainen, Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Tennispalatsi toimitusjohtaja, 
puhelin: 310 70111

raino.antikainen(a)helsingintoimitilat.fi

Otteet

Ote Otteen liitteet
Stara
Tilakeskus
Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Tennispalatsi

Muutoksenhakukielto, 
täytäntöönpano
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3
Yksilöimättömät LVIA-tekniset kuntotutkimukset ja LVIA-tekniset 
asiantuntijatehtävät, puitesopimus 2014 - 2016, konsulttitoimistojen 
valinta ennen 30.6.2016 tilattavissa toimeksiannoissa

HEL 2014-009786 T 02 08 03 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

-  että kiinteistöviraston tilakeskus osallistuu HKR-Rakennuttajan 
kilpailuttamaan yksilöimättömiä LVIA-teknisiä kuntotutkimuksia ja LVIA-
teknisiä asiantuntijatehtäviä koskevaan puitesopimukseen yhtenä 
tilaajista

-  oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen tilaamaan yksilöimättömiä 
LVIA-teknisiä kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisiä asiantuntijatehtäviä 
30.6.2016 saakka seuraavilta kokonaistaloudellisesti edullisimmat 
tarjoukset antaneilta neljältä (4) konsulttitoimistolta:

1. Asiantuntijapalvelut Lukkari Oy 9,23 p
2. WSP Finland Oy 8,61 p
3. Raksystems Anticimex Oy 8,15 p
4. Vahanen Oy 6,89 p

-  oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen päällikön päättämään 
yhden (1) vuoden option mahdollisesta käyttöönotosta. Sopimuksen 
enimmäiskesto on kuitenkin yhteensä enintään kolme (3) vuotta; 2+1.

Puitesopimusta koskevan alkuperäisen päätöksen (Yleisten töiden 
lautakunta § 236 (HEL 2014-002471)) mukaan puitesopimuksella 
tilattavien kaikkien LVIA-teknisten kuntotutkimusten ja LVIA-teknisten 
asiantuntijatehtävien yhteenlaskettu kattohinta on yhteensä enintään 
1 500 000 euroa arvonlisäverottomana mahdollinen yhden (1) vuoden 
optiovuosi mukaan lukien.

Esittelijän perustelut

HKR-Rakennuttaja on kilpailuttanut avoimella menettelyllä 
yksilöimättömiä LVIA-teknisiä kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisiä 
asiantuntijatehtäviä koskevan puitesopimuksen ajalle 1.7.2014 - 
30.6.2016 Helsingin kaupungin julkisiin kiinteistöihin pääasiassa 
sisäilmaongelmien syiden selvittämiseksi. Järjestetyn tarjouskilpailun 
perusteella Yleisten töiden lautakunta päätti päätöksellään § 236 (HEL 
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2014-002471) valita neljä (4) kpl konsulttitoimistoja, joilta voidaan 
myöhemmin tilata LVIA-teknisiä kuntotutkimuksia ja LVIA-teknisiä 
asiantuntijatehtäviä saatujen tarjousten perusteella.

Awilas Oy jätti hankintaoikaisuvaatimuksen Helsingin kaupungin 
kirjaamoon 2.7.2014. Yleisten töiden lautakunta päätti hylätä Awillas 
Oy:n tekemän hankintaoikaisuvaatimuksen yleisten töiden lautakunnan 
päätöksestä 10.6.2014 § 236, koska Awillas Oy ei täyttänyt 
tarjouspyynnön mukaisia kelpoisuusehtoja ammatillisten edellytysten 
osalta.

Yleisten töiden lautakunnan päätöksessä § 236 (HEL 2014-0002471) 
mainittiin, että HKR-Rakennuttajan lisäksi Helsingin kaupungin 
kiinteistöviraston tilakeskus, KOy Helsingin Toimitilat ja Helsingin 
kaupungin asunnot  Oy voivat omilla päätöksillään käyttää LVIA-
teknisiin kuntotutkimuksiin ja LVIA-teknisiin asiantuntijatehtäviin 
konsulttitoimistoja, jotka valitaan tähän puitesopimukseen.

Yleisten töiden lautakunnan tekemän päätöksen mukaan 
puitesopimuksella tilattavien kaikkien LVIA-teknisten kuntotutkimusten 
ja LVIA-teknisten asiantuntijatehtävien yhteenlaskettu kattohinta on 
yhteensä enintään 1 500 000 euroa arvonlisäverottomana mahdollinen 
yhden (1) vuoden optiovuosi mukaan lukien.

Puitesopimuksen piiriin kuuluvat toimeksiannot

Tilaaja valitsee konsulttitoimistot tehtäväkohtaisesti tämän 
tarjouskilpailun kokonaistaloudellisuuden mukaisessa 
edullisuusjärjestyksessä. Jos kokonaistaloudellisesti edullisimman 
konsulttitoimiston kanssa ei päästä yksimielisyyteen tehtävän 
sisällöstä, aikataulusta tai työhön tarvittavasta tuntimäärästä, 
pyydetään tarjous aikataulusta ja työmäärästä tarjousjärjestyksessä 
seuraavana olevalta konsulttitoimistolta.

Poikkeuksena tilanteet, joissa:

-  tutkimuskohde vaatii erityisosaamista; valitaan referenssien mukaan 
paras erityistarpeen toteuttamiseen kykenevä

-  tutkimuskohde on suuri ja vaatii runsaasti resursseja; suureksi 
katsotaan hanke, joka vaatii vähintään kolmen henkilön yhtäaikaisen 
työpanoksen; valitaan se, jolla on suurimmat resurssit

-  konsulttitoimisto on työskennellyt aiemmin tutkimuskohteessa ja 
tutkimus on jatkoa aiemmalle tutkimukselle. 
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Kunkin yksittäisen tehtävän sisältö ja toimeksiannon kattohinta 
perustuu tarjouksen mukaisiin tuntihintoihin ja esimerkkikohteiden 
tarjoushintoihin.

Tarjousten perusteella neljän (4) kokonaistaloudellisesti edullisimman 
konsulttitoimiston saamat pistemäärät ovat seuraavat:

1. Asiantuntijapalvelut Lukkari Oy 9,23 p
2. WSP Finland Oy 8,61 p
3. Raksystems Anticimex Oy 8,15 p
4. Vahanen Oy 6,89 p

  

Esitettyjen neljän (4) kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen 
antaneiden ehdokkaiden luottotiedot on tarkastettu ja ne ovat 
hyväksyttävät.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Maarit Johansson, hankinta-asiantuntija, puhelin: 310 43148

maarit.johansson(a)hel.fi
Sari Hilden, kiinteistöpäällikkö, puhelin: 310 40315

sari.hilden(a)hel.fi

Liitteet

1 Yleisten töiden lautakunnan päätös 10.6.2014 § 236
2 Konsultin valintakaavake 29.4.2019
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4
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Botby 
grundskolan perusparannuksen ja laajennuksen 
hankesuunnitelman hyväksymiseksi

HEL 2014-007253 T 10 06 00

Kiinteistökartta 107/678 505, Kukkaniityntie 2

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle Botby grundskolan 
perusparannuksen ja laajennuksen 12.5.2014 päivätyn 
hankesuunnitelman hyväksymistä siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 7 857 brm² ja rakentamiskustannusten 
enimmäishinta on arvonlisäverottomana 14 674 000 euroa marraskuun 
2013 kustannustasossa ehdolla, että opetuslautakunta antaa 
hankesuunnitelmasta puoltavan lausunnon.

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa tilakeskuksen jatkamaan 
hankkeen suunnittelua.

Tiivistelmä

Botby grundskolaan, osoitteessa Kukkaniityntie 2, on suunniteltu laaja 
toiminnallinen ja talotekninen perusparannus, jossa sovitetaan tilat 
palvelemaan yhtenäisen peruskoulun tarpeita, uusitaan talotekniset 
asennukset, korjataan vioittuneita rakenteita sekä parannetaan 
energiataloutta. Hankkeeseen sisältyy myös alakoulun käytössä olevan 
rakennuksen laajennus, jolla korvataan tontilla olevat väliaikaistilat. 
Hankkeelle on varattu määräraha talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelmassa siten, että toteutus ajoittuisi vuosille 2016 - 
2017.

Perusparannuksesta on laadittu 12.5.2014 päivätty hankesuunnitelma 
opetusviraston ja tilakeskuksen yhteistyönä. Hankesuunnitelmaa 
laadittaessa suunnitelmat on esitelty kaupunginmuseon, 
kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusvalvontaviraston, 
ympäristökeskuksen ja pelastuslaitoksen asiantuntijoille.

Hankesuunnitelma on liitteenä nro 1. Hankesuunnitelman tekniset 
selostukset ovat nähtävinä tilakeskuksessa.

Esittelijän perustelut

Botby grundskolan rakennukset
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Botby grundskola toimii samalla tontilla olevissa kolmessa 
rakennuksessa. Ruotsinkieliset koulut Blomängens lågstadieskola ja 
Botby högstadieskola ovat yhdistyneet opetuslautakunnan 
kouluverkosta tekemän päätöksen mukaisesti hallinnollisesti Botby 
grundskolaksi 1.8.2011. 

Helsingin itäisen alueen kasvun myötä koulun oppilasmäärä on 
nouseva. Oppilasmäärää on kasvattanut viime vuosina lisäksi se, että 
Östersundomin alueella on ruotsinkielistä peruskouluopetusta vain 
luokka-asteilla 1-6 (Östersundom skola), joten suuri osa sieltä 
yläasteelle siirtyvistä oppilaista on tullut Botby grundskolaan. 
Rakennusten tilankäyttöä on tarpeen tehostaa kasvavan 
oppilasmäärän vastaanottamiseksi. Tehokkaan ja joustavan tilojen 
käytön vuoksi pidetään tärkeänä rakennusten välisen sisäyhteyden 
toteuttamista. 

Botby högstadieskolan rakennus ja siihen liittyvä liikuntasalisiipi ovat 
valmistuneet vuonna 1966. Blomängens lågstadieskolan rakennus on 
valmistunut vuonna 1973. Rakennukset ovat Arkkitehtitoimisto Erik 
Kråkströmin suunnittelemia. Rakennuskokonaisuus kuuluu Opintiellä-
selvityksen (kaupunkisuunnitteluvirasto 2004:12) mukaan luokkaan 1 
arkkitehtonisen laatunsa ja kaupunkikuvallisen merkityksensä vuoksi. 

Rakennuksissa on parannettu aiemmin aineopetustilojen varustusta 
erillisinä hankkeina ja muutettu asuntoja opetustiloiksi. Julkisivuja on 
korjattu, salaojitusta on parannettu sekä tehty pienempiä teknisiä 
parannuksia vuosien varrella. Rakennukset ovat kokonaisuudessaan 
kuitenkin laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa.

Koulun käytössä on lisäksi kaksiluokkainen väliaikainen 
paviljonkirakennus. Se on pystytetty viiden vuoden määräaikaisella 
rakennusluvalla vuonna 2001 ja sille on haettu jatkolupaa kaksi kertaa. 
Nyt voimassa oleva määräaikainen rakennuslupa päättyy vuonna 2018. 
On perusteltua korvata väliaikaistilat pysyvillä, paremmin toimivilla 
tiloilla alakoulun rakennuksen laajennuksena.

Perusparannuksen ja laajennuksen hankesuunnitelma

Perusparannuksesta ja laajennuksesta on laadittu 12.5.2014 päivätty 
hankesuunnitelma opetusviraston ja tilakeskuksen yhteistyönä. 
Hankesuunnitelman mukaisesti rakennukset varustetaan uudella 
ilmanvaihtojärjestelmällä.  Lämpö-, vesi- ja viemärijärjestelmät sekä 
sähköjärjestelmät ja valaistus uusitaan. Tilojen äänenvaimennusta ja 
luokkien välistä ääneneristystä parannetaan. Hallinnon tiloja 
laajennetaan, ruokahuollon tilat ajanmukaistetaan, opetustilojen 
varustusta parannetaan ja rakennetaan uudet oppilaiden wc-tilat. 
Toimivuutta parannetaan rakentamalla yhdyskäytävät rakennusten 
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välille. Tilat varustetaan esteettömiksi ja paloturvallisuutta parannetaan. 
Kahden rakennuksen julkisivut korjataan ja kaikkien kolmen 
rakennuksen vesikattorakenteet kattoikkunoineen uusitaan. Hankkeen 
tuloksena myös rakennusten energiatalous paranee. Hankkeeseen 
kuuluu myös piha-alueiden parannus.

Uudet yhdyskäytävät, talotekniset tilat ja kaksi uutta luokkaa 
laajentavat rakennuksia. Uusien luokkien rakentamisella korvataan 
väliaikainen viipalerakennus, joka poistetaan käytöstä pysyvien tilojen 
valmistuessa.

Hankkeen yhteydessä tehostetaan tilankäyttöä, jolloin koulun 
enimmäisoppilasmäärää voidaan nostaa noin 560:een. Nykyisin 
enimmäisoppilasmäärä on noin 480. Tehokkaalla tilojen käytöllä 
voidaan saavuttaa säästöjä myös henkilöstökustannuksissa.

Hankesuunnitelmaa laadittaessa suunnitelmat on esitelty 
kaupunginmuseon, kaupunkisuunnitteluviraston, 
rakennusvalvontaviraston, ympäristökeskuksen ja pelastuslaitoksen 
asiantuntijoille, joiden esittämät vaatimukset ja suositukset on otettu 
suunnittelussa huomioon.

Opetuslautakunnan lausunto

Tilakeskus on pyytänyt hankesuunnitelmasta lausunnon 
opetusvirastolta. Opetuslautakunta käsittelee hankesuunnitelmasta 
pyydetyn lausunnon kokouksessaan 2.9.2014.

Hankkeen laajuus ja kustannukset

Hankkeen kokonaislaajuus on 7 857 brm². Perusparannettavan alueen 
laajuus on 7 707 brm² ja alakoulun rakennukseen suunniteltu laajennus 
on 150 brm². 

Rakentamiskustannukset ovat arvonlisäverottomana yhteensä 
14 674 000 euroa (1 868 euoroa/brm²) marraskuun 2013 
kustannustasossa.

Vuokravaikutus

Rakennusten nykyinen vuokra on 11,76 euroa/htm²/kk. Vuosivuokra on 
yhteensä 946 356 euroa. Vuokranmaksun perusteena on 6 706 htm².

Tilakeskus on laskenut vuokra-arvion hankkeen kustannusten 
perusteella 30 vuoden poistoajalla ja 3 % tuotto-odotuksella. 
Rakennusten tuleva vuokra on 21,06 euroa/htm²/kk, josta 
pääomavuokra 17,26 euroa/htm²/kk ja ylläpitovuokra 3,80 
euroa/htm²/kk. Ylläpitovuokraan sisältyy käyttäjäpalvelumaksu, joka on 
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0,30 euroa/htm²/kk. Vuosivuokra on yhteensä 1 684 380 euroa. 
Vuokranmaksun perusteena on 6 665 htm².

Tuleva vuokra ei sisällä väistötilakustannuksia. Opetusvirasto maksaa 
väistötiloista rakentamisen ajan nykyisen vuokran suuruista vuokraa. 
Väistötiloista aiheutuva tämän ylittävä kustannus maksetaan 
perusparannuksen jälkeen lisävuokrana 10 vuoden ajalla. Lisävuokra 
on arviolta 52 800 euroa vuodessa.

Väistötilat

Hanke on suunniteltu toteutettavaksi vaiheistettuna siten, että 
väistötiloihin siirretään perusparannuksen ajaksi noin puolet koulun 
toiminnasta. Väistötiloiksi on suunniteltu siirrettäviä 
viipalekoulurakennuksia, jotka pystytetään yläkoulun pihalle ja koulun 
viereisessä puistossa olevalle kentälle. Väistötilojen kustannusarvio on 
21 kuukauden ajalle yhteensä 1 250 000 euroa, mikä ei sisälly 
hankesuunnitelman kustannuksiin.

Hankkeen rahoitus

Hanke sisältyy kaupunginvaltuuston 13.11.2013 hyväksymään 
talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmaan vuosiksi 2014 - 2023. 
Hankkeen suunnittelulle ja toteutukselle on varattuna rahoitusta 11,05 
milj. euroa vuosille 2015 - 2017. Hankkeen edellyttämä 14,67 milj. 
euron rahoitustarve on otettu huomioon vuosille 2015 - 2024 laaditussa 
rakentamisohjelmaesityksessä.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tavoitteena suunnitella siten, että rakentaminen alkaa 
kesäkuussa 2016 ja tilat valmistuvat helmikuussa 2018. Kohteen 
toteutus- ja ylläpitovastuu on tilakeskuksella.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen
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1
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Otso 
Kivekkään ja 43 muun valtuustoaloitteesta, jossa esitetään 
prosenttiperiaatteen käyttöönottoa täydennysrakentamisessa

HEL 2014-006224 T 00 00 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Täydennysrakentamisen eduista

Helsingin tasapainoinen ja kestävä kehitys edellyttää panostusta 
olemassa oleviin kaupunginosiin. Täydennysrakentaminen olemassa 
olevaan kaupunkirakenteeseen on ekologisesti ja taloudellisesti 
kestävää. Nykyisillä alueilla on jo infrastruktuuri, palvelut ja yhteydet. 
Täydennysrakentaminen vanhoille alueille ylläpitää ja lisää niiden 
asukasmäärää, mahdollistaa palveluiden säilymisen ja parantamisen 
sekä luo positiivista imagoa.

Aloite  

Aloitteessa todetaan perustellusti täydennysrakentamisen 
taloudellisuus uusien alueiden kustannuksiin verrattuna, sen merkittävä 
osuus kaupungin asuntorakentamisessa, esitetään vaatimus 
sujuvammasta prosessista kaavoituksessa ja rakentamisessa sekä 
todetaan täydennysrakentamisen herättävän usein vanhoilla alueilla 
asukkaissa epäluuloja. 

Aloitteessa esitetään, että kaupunki, kaavoittaessa vanhoille alueille 
uusia asuntoja ja liiketilaa, varaisi syntyvästä kaavoitushyödystä 
esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen kehittämiseen asukkaiden 
ehdotusten pohjalta. Käyttökohteiden suunnittelu olisi syytä tehdä 
samaan aikaan kun kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen 
rakentamista. Kohteet voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia 
suojateitä, julkista taidetta, puiston tai liikuntapaikan kunnostus. 
Rahojen jakaminen voitaisiin organisoida esimerkiksi Lähiörahaston 
kautta.

Täydennysrakentamisen kaavamuutokset 

Täydennysrakentamishankkeet tulevat vireille maan ja tonttien 
omistajien tai kaupungin vuokratonttien haltijoiden toimesta. Jokainen 
hanke on oma yksityinen tapauksensa (in casu), jonka toteuttamiselle 
taloudelliset, toiminnalliset ja tekniset lähtökohdat ja reunaehdot 
asettavat haasteita. Erityisesti kaavoituksen ja rakentamisen tuoma 
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arvonnousu riippuu merkittävästi hankkeen sijainnista ja tonttiolo-
suhteista.   

Yksityisille tontinomistajille ”porkkana” täydennysrakentamisen 
kaavamuutoksiin on lisärakennusoikeuden tuoma arvonnousu, josta 
kaupunki saa tietyin edellytyksin osan korvauksena yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin (maankäyttösopimus, MRL 12 a -luku, Khs 
25.6.2014). Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa ”porkkanana” 
tontin vuokralaiselle rahana kaavamuutoksen tuomasta 
nettoarvonnoususta enimmillään 2/3 täydennysrakentamiskorvauksena 
ja ns. korvausinvestointeina (täydennysrakentamisen edistämis-
periaatteet, Kvsto 8.6.2005 ja 29.4.2009). Kaavamuutokset sisältävät 
usein myös alueen asukkaille kaupungin eri hallintokuntien toimesta 
budjettivaroin toteutettavia julkisia palveluja ja ympäristön 
parantamistoimenpiteitä.

Täydennysrakentamista koskevasta prosenttiperiaatteesta

Aloitteen mukaisen prosenttiperiaatteen käyttöönotto täydennys-
rakentamiskaavoissa vanhojen alueiden yleiseen kehittämiseen vaatisi 
kaupungin hallintokuntien välille uuden, yhteisesti koordinoidun ja 
normitetun toimintamallin. Siitä aiheutuvat lisäinvestointi- ja 
toimintamenot tulisi kattaa budjettivaroin ja menot kohdistaa 
toimialoittain oikeille hallintokunnille. 

Strategiaohjelman, talousarvion ja sen noudattamisohjeiden mukaisesti 
kaupungin hallintoon ja taloudenpitoon ei tehokkuus- ja 
tuottavuusnäkökohdat huomioiden tulisi luoda uusia rinnakkaisia ja 
päällekkäisiä kaupungin hallintokuntien välisiä toimintoja, jotka 
aiheuttavat uusia sitovia lisäinvestointi- ja toimintamenoja. 

Kaupunginkansliassa on täydennysrakentamista johtava 
täydennysrakentamisprojekti ja kaupunkisuunnitteluvirastossa oma 
täydennysrakentamisprojekti, jonka tehtävänä on edistää 
täydennysrakentamiskaavoitusta ja kaavahankkeiden kiinteämpää 
koordinointia yhdessä Lähiöprojektin koordinoimien julkisten ulkotilojen 
parannushankkeiden kanssa. Tavoitteena on valmistella 
täydennysrakentamiskaavoja, joissa vuorovaikutusvaiheessa otetaan 
monipuolisesti huomioon asukkaiden toiveita alueen julkisten tilojen 
parantamiseksi. 

Lähiöprojektin, joka on kaupungin hallintokuntien yhteistyöprojekti, 
vuoden 2014 keskeisenä tehtävänä on mm. täydennysrakentamisen 
tukeminen sekä julkisen kaupunkiympäristön parantaminen ja taide-
hankkeet. Vuoden 2014 alussa lähiörahaston pääoma oli 67,8 milj. 
euroa. Kaupunginhallitus päätti 23.6.2014 (734 §) myöntää 
hallintokuntien ehdotuksesta lähiörahastosta esikaupunkien 
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kehittämiseen noin 5 milj. euroa, joilla mm. korjataan ja toteutetaan 
kaikille kaupunkilaisille avoinna olevia puistoja ja muita yleisiä alueita, 
lähiliikuntapaikkoja ja harrastustiloja.   

Lautakunnan mielestä ei uutta täydennysrakentamisen 
prosenttiperiaatetta ole edellä esitetyistä syistä tarkoituksenmukaista 
ottaa uutena toimintamallina käyttöön. Aloite tulisi lähettää täydennys-
rakentamisprojekteille ja Lähiöprojektille sekä kehottaa niitä 
huomioimaan se toiminnassaan täydennysrakentamiskohteiden 
suunnittelussa, kaavoituksessa ja rakentamisessa sekä asukas- ja 
poikkihallinnollisen yhteistyön kehittämisessä.

Sujuvoittamistyöryhmän loppuraportti 

Lautakunta toteaa vielä, että kaupunginhallitus päätti 9.6.2014 (687) 
AM-ohjelman seurantaraporttia 2014 koskevan täytäntöönpanon 
yhteydessä kehottaa kaupungin hallintokuntia noudattamaan asunto-
tuotannon sujuvoittamistyöryhmän loppuraportissa esitettyjä 
toimenpide-ehdotuksia. 

Mm. kaupunkikehityksen kannalta merkityksellisissä kaavahankkeissa 
noudatetaan kick off -menettelyä ja muissa kaavahankkeissa 
järjestetään hallintokuntien kesken valmistelukokoukset. 

Kaavojen laatimisen yhteydessä arvioidaan kaupungin investointikulut 
kaavan toteuttamiseksi. Kaavahankkeet tulee lisäksi arvioida niin, että 
kaavojen toteuttaminen on kokonaistaloudellisesti perusteltua. 
Kaavoituksen yhteydessä arvioidaan kaavaratkaisujen 
kustannusvaikutukset asuntorakentamisessa.

Kaikilla asuinalueilla pyritään laadukkaisiin ratkaisuihin. Asemakaavan 
laatumääräykset on kuitenkin suhteutettava alueen sijaintiin ja 
alueelliseen hintatasoon sekä huomioitava maaperä- ja pysäköinti-
kustannukset.

Asuntohankkeiden suunnittelua, tonttien toteutuskelpoisuuden 
suunnittelua ja töiden ohjelmointia tulee tehdä samanaikaisesti yleisten 
alueiden ja infraverkoston suunnittelun kanssa. Kiinteistöviraston tulee 
yhteistyössä rakennusviraston kanssa selvittää mahdollisuudet 
toteuttaa asuntohankkeiden ja niitä ympäröivien katu- ja puisto-
hankkeiden rakentaminen saman toimijan toteuttamana.

Esittelijän perustelut

Valtuustoaloite 

Valtuutettu Otso Kivekäs ja 43 muuta valtuutettua ovat tehneet 
7.5.2014 seuraavan valtuustoaloitteen:
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"Täydennysrakentaminen on ylivoimaisesti taloudellisin tapa rakentaa 
lisää kaupunkia. Kun talot rakennetaan olemassa olevan katu- ja 
viemäriverkoston yhteyteen, kustannukset ovat murto-osa uuden 
alueen hinnasta. Tampereen teknisen yliopiston tutkimuksen mukaan 
täydennysrakentaminen on keskimäärin 70 % uusia alueita halvempaa 
kaupungille  -  siis maksaa alle kolmanneksen. Myös asukkaiden 
tarvitsemat palvelut ovat alueilla jo olemassa, ja parhaassa 
tapauksessa uudet asukkaat täyttävät lähikoulut ja päiväkodit, jotka 
muuten olisivat lakkauttamisuhan alla.

Täydennysrakentamisen mahdollisuuksia on olemassa runsaasti 
kaikkialla kaupungissa. Hyvin toteutettuna se ei haittaa alueiden 
nykyisiä asukkaita, työpaikkoja tai viihtyisyyttä. Valmisteilla olevan 
yleiskaavan visiossa pyritään rakentamaan nykyisille asuinalueille 
asunnot jopa 100 000 uudelle asukkaalle. Tämä kunnianhimoinen 
tavoite vaatii huomattavasti nykyistä sujuvampaa prosessia 
kaavoitukseen ja rakentamiseen.

Täydennysrakentaminen kuitenkin herättää usein asukkaissa 
epäluuloja. Pelätään uusien talojen heikentävän alueen viihtyisyyttä. 
Viime aikoina julkisuudessa on ollut huolia esimerkiksi Paloheinässä ja 
Herttoniemessä. Uudet asukkaat myös lisäävät kuormitusta, joka 
kohdistuu paikallisiin virkistysalueisiin.

Jotta näitä asukkaiden perusteltuja huolia voitaisiin lähteä ratkomaan, 
me allekirjoittaneet esitämme, että kaupunki ottaa 
täydennysrakentamiskohteissa käyttöön prosenttiperiaatteen: 
kaavoitettaessa vanhoille alueille uusia asuntoja tai liiketilaa, varataan 
syntyvästä kaavoitushyödystä esimerkiksi 2 % tai 5 % alueen yleiseen 
kehittämiseen asukkaiden ehdotusten pohjalta.

Käyttökohteiden suunnittelu olisi syytä tehdä samaan aikaan kun 
kaavaa valmistellaan ja toteutus ennen talojen rakentamista. Kohteet 
voivat olla esimerkiksi leikkipuistoja, uusia suojateitä, julkista taidetta, 
puiston tai liikuntapaikan kunnostus. Rahojen jakaminen voitaisiin 
organisoida esimerkiksi lähiörahaston kautta. 

Kaupungille syntyvä kustannus on vain murto-osa siitä hyödystä, joka 
täydennysrakentamisesta syntyy, ja asukkaat saavat uusien 
naapureiden lisäksi myös parannuksia alueelle". 

Lausuntopyyntö 

Kaupunginkanslia pyytää kiinteistölautakuntaa antamaan asiasta 
lausunnon kaupunginhallitukselle 9.9.2014 mennessä.
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Esittelijän mielestä lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle 
päätösehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopäällikkö, puhelin: 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Allekirjoitettu, Kivekäs Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56
2 Kivekäs Osmo valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 56

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Taidemuseon johtokunta 19.08.2014 § 42

19.08.2014 Ehdotuksen mukaan
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2
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja 
täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Laajasalo, tontti 
49075/3)

HEL 2014-003085 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 65/673 502, Rudolfintie 21-23

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Asunto-oy Rudolfintie 21:lle (Y-
tunnus 0121650-8) vuokratun Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan 
(Laajasalo) korttelin 49075 tontin 3 (os. Rudolfintie 21-23, pinta-ala 29 
567 m²) maanvuokrasopimusta (nro 8782) 1.9.2014 alkaen liitteestä 1 
(sopimusehdot 1-8) ilmenevin ehdoin.

(A1149-13)

B

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön suorittamaan Asunto-oy Rudolfintie 21:lle 407 760 
euron (neljäsataaseitsemäntuhatta seitsemänsataakuusi-
kymmentä) suuruisen täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu ja että 
täydennysrakentamiskorvauksen maksamista varten haettu määräraha 
on myönnetty.

Tiivistelmä

Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin 49075/3 osasta 
sekä kaupungin omistamasta maasta on asemakaavan muutoksella 
nro 11 888 muodostettu uudet asuntotontit (AK) 49075/8 ja 49075/10 
sekä LPA-tontti 49075/12 ja lisäksi osa katualuetta. Tontilla 49075/8 on 
lisärakennusoikeutta 4900 k-m² ja tontilla 49075/10 on 
lisärakennusoikeutta 3 200 k-m². Tonteille 49075/8 ja 49075/10 voidaan 
rakentaa enintään nelikerroksisia asuinkerrostaloja joiden tulee olla 
kolmisakaraisia tähtitaloja. Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratusta 
tontista 49075/3 on muodostettu pienempi tontti 49075/9. 
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Lautakunnalle esitetään, että Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun 
tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta 
vastaamaan kaavamuutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 49075/9.

Samalla lautakunnalle esitetään, että tontin 49075/3 vuokralaiselle 
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle maksetaan kaupunginvaltuuston 
vahvistamien kaupungin vuokratonttien täydennysrakentamisen 
edistämisperiaatteiden ja kiinteistölautakunnan hyväksymien 
soveltamisohjeiden mukaisesti 407 760  euron suuruinen 
täydennysrakentamiskorvaus.

Esittelijän perustelut

Täydennysrakentamisen edistämisperiaatteet ja soveltamisohjeet

Kaupunginvaltuusto päätti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet 
lisärakentamisen edistämiseksi kaupungin vuokratonteilla. Samalla 
kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistölautakuntaa antamaan 
soveltamisohjeet täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden 
noudattamisesta käytännössä.

Kiinteistölautakunta hyväksyi 13.12.2005 (770 §) mm. seuraavat 
soveltamisohjeet kaupungin vuokratonttien lisärakentamiselle:

1

Menettelyä sovelletaan asuntotonttien lisärakentamiseen. 
Perustelluista syistä sitä voidaan soveltaa myös muuhun kuin 
asuntotonttiin erityisesti silloin, kun se on samalla vuokralaisella kuin 
asuntotonttikin.

2

Täydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan oma tontti.

3

Uusi tontti vapautetaan vuokrasopimuksen muutoksella kaupungin 
vapaaseen hallintaan vuokralaiselle maksettavaa korvausta vastaan.

4

Kaupunki päättää uudelle tontille rakennettavan asuntotuotannon 
rahoitus- ja hallintamuodon kaupungin asunto-ohjelman 
asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti.

5
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Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontille 
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden 
arvosta vähennetään ensin ns. korvausinvestointikustannukset. 
Rakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi otetaan kunkin 
alueen kohtuullinen hintataso.

6

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen 
allekirjoittamisen yhteydessä.

7

Täydennysrakentamismenettelyssä kaikkia vuokralaisia kohdellaan 
yhdenvertaisesti ja menettelyssä pyritään yhtenäiseen ja 
johdonmukaiseen käytäntöön. 

Täydennysrakentamiskampanja

Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 lisäksi maankäytön ja asumisen 
toteutusohjelman 2008 - 2017 (MA-ohjelma) seurantaraportin käsittelyn 
yhteydessä päättänyt käynnistää täydennysrakentamiskampanjan, 
jonka tavoitteena on kannustaa kiinteistönomistajia, asunto-
osakeyhtiöitä sekä kiinteistöyhtiöitä lisä- ja täydennysrakentamiseen ja 
hyväksynyt seuraavan täydennysrakentamista edistävän toimenpiteen:

8

Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa vuokratontin haltijalle 
täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 sijasta enimmillään 2/3 
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta 
nettoarvonnoususta silloin, kun haltijan nykyisten autopaikkojen 
toteuttamisesta uuden asemakaavan mukaisille autopaikoille aiheutuu 
merkittäviä korvausinvestointeja. 

Todettakoon vielä, että täydennysrakentamisen edistämiseksi 
kiinteistölautakunta päätti 9.6.2009 soveltamisohjeiden tarkistamisesta 
niin, että korvauksen suuruus on riippumaton lisärakennusoikeuden 
tulevasta hallinta- ja rahoitusmuodosta. 

Asemakaavan muutostiedot

Täydennysrakentamisen mahdollistava asemakaavan muutos nro 
11888 koskee Kruunuvuorenrannan Gunillankallion aluetta sekä tonttia 
49075/3. Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt asemakaavan muutoksen 
22.9.2010 ja se on saanut lainvoiman 25.5.2012.

Kopio asemakaavan muutoskartasta on liitteenä nro 2.
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Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistölautakunta ja kaupunginvaltuusto päättivät 
(kiinteistölautakunta 11.6.1968,1002 § ja kaupunginvaltuusto 
16.10.1968, asia n:o 24) vuokrata tontin 49075/3 Asunto-oy Rudolfintie 
21 -nimiselle yhtiölle asuntotarkoituksiin ajaksi 16.10.1968 - 
31.12.2030.

Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan koskemaan 
lainvoimaisen asemakaavan muutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 
49075/9.

Asemakaavan muutoksella nro 11 888 muodostettuja uusia 
asuntotontteja 49075/8 ja 49075/10 ei ole vielä varattu.

Täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen

Asunto-oy Rudolfintie 21 on tehnyt tontin 49075/3 vuokrasopimuksen 
muuttamista ja täydennysrakentamiskorvauksen suorittamista 
koskevan hakemuksen, joka on tämän esityksen liitteenä nro 3.

Korvauksen suorittaminen on käsitelty tonttiosastolla 
kaupunginvaltuuston päättämien täydennysrakentamisperiaatteiden ja 
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Kaupunki maksaa tontin 49075/3 vuokralaiselle Asunto-oy Rudolfintie 
21:lle täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistonttien 
nettoarvonnousun määrästä. Koska uudisrakentamistontit muodostuvat 
sekä kaupungin hallinnassa olevasta maasta että Asunto-oy Rudolfintie 
21:n hallinnassa olevasta maasta, korvausta maksetaan pinta-alojen 
suhteessa siltä osin kun nettoarvonnousussa on kyse Asunto-oy 
Rudolfintie 21:n hallinnasta kaupungin hallintaan siirtyvästä maasta ja 
sen rakennusoikeudesta.

Kaupunginvaltuusto on vahvistanut tonteille 49075/8 ja 49075/10 
vuokrausperusteet 29.5.2013 (211§). Päätöksen mukaan mm. 

1. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 
11 888 sisältyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-
ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotantona tai 
asumisoikeusasuntoina, vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 30 euroa. 

2. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 
11 888 sisältyvien sääntelemättömien vuokra-asuntotonttien 
(kerrostalo) vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
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elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 35 euroa.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa.

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta peritään samaa maanvuokraa kuin asuintilojen osalta.

Elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 =100” pistelukua 100 vastaava 
30 euron kerrosneliömetrihinta vastaa nykyhintatasossa pääoma-arvoa 
572 euroa/k-m² (ind. 1907) ja pistelukua 100 vastaava 35 euron 
kerrosneliömetrihinta vastaa nykyhintatasossa pääoma-arvoa 
667 euroa/k-m² (ind. 1907). 

Edellä kerrottujen täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden ja 
soveltamisohjeiden mukaan kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta 
nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden arvosta vähennetään ensin 
ns. korvausinvestointikustannukset. Rakennusoikeuden hinnan 
määrittelyn lähtökohdaksi otetaan kunkin alueen kohtuullinen hintataso.

Täydennysrakentamiskorvauksen laskemisessa hinnan määrittelyn 
lähtökohtana on alueen kohtuullinen hintataso, jona pidetään 
vuokrausperustepäätöksen mukaista elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951=100” pistelukua 100 vastaavaa 30 euron kerrosneliömetrihintaa, 
joka nykyhintatasossa vastaa pääoma-arvoa 572 euroa/k-m² (ind. 
1907). 

Täydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston 
laskelma on liitteenä nro 4.

Täydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttäen 
että edellä oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu. 

Määrärahat

Täydennysrakentamiskorvauksiin on kiinteistövirastolle vuoden 2014 
budjettiin osoitettu 2 miljoonan euron määräraha. Lisäksi 
täydennysrakentamiskorvausten suorittamista varten on haettu 1,4 
miljoonan euron lisämäärärahaa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
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3
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Kauko 
Koskisen ja 20 muun valtuustoaloitteesta koskien Tattarisuon 
teollisuusalueen yrittäjien toimintaedellytyksistä 

HEL 2014-006222 T 00 00 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon 
koskien Tattarisuon teollisuusalueen yrittäjien toimintaedellytyksistä 
vuoden 2034 jälkeen:

Tattarisuon teollisuusalueella on tehty pitkäaikaisia 
maanvuokrasopimuksia n. 200 eri yrityksen kanssa siten, että 
pisimmillään sopimukset ovat voimassa 31.12.2034 saakka. Kaupungin 
yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan kaupungilla ei ole syytä olla 
jatkamatta tontin maanvuokrasopimusta lähempänä vuokra-ajan 
päättymistä, mikäli alueen asemakaavan mukaista käyttötarkoitusta ei 
ole muutettu tai sellaista muutosta ei ole suunnitteilla, mikä estäisi 
tontin uudelleen vuokrauksen. 

Tattarisuon teollisuusalue rajoittuu Malmin lentokenttäalueeseen, jonka 
vuokrasopimus päättyy myös vuoden 2034 lopussa. Valtion ja 
Helsingin seudun kuntien välisen suurten infrahankkeiden tukemiseksi 
ja asumisen edistämiseksi 25.8.2014 saavutetun neuvottelutuloksen 
mukaan valtio lopettaa toimintansa Malmin lentokentällä tavoitteena 
vuoden 2016 aikana, mutta viimeistään vuoden 2020 loppuun 
mennessä, jonka jälkeen alue palautuu Helsingin kaupungin käyttöön.

Alueelle ollaan valmistelemassa käyttötarkoituksen muutosta lähinnä 
asumiseen ja samalla tutkitaan Tattarisuon ja Tattariharjun 
teollisuusalueiden käyttötarkoituksen muuttamista tai nykyisen käytön 
tehostamista työpaikka-alueena pitkällä tähtäimellä. 

Lautakunta on tietoinen vuokralaisten huolesta, joka liittyy vuokratontin 
vakuusarvoon vuokra-ajan päättymisajan lähestyessä. Lautakunta 
ilmoittaa, että vuokra-ajan jatkamisia ollaan valmiita harkitsemaan 
tässä vaiheessa tapauskohtaisesti silloin, kun tontin vuokra-aika on 
esteenä tontin rakentamisinvestoinneille. Periaatepäätös sopimusten 
jatkamisesta on syytä tehdä kuitenkin vasta yleiskaavan hyväksymisen 
jälkeen.

Esittelijän perustelut

Valtuustoaloite
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Valtuutettu Kauko Koskinen ja 20 muuta valtuutettua ovat tehneet 
7.5.2014 seuraavan valtuustoaloitteen:

”Tattarisuon teollisuusalue on Helsingin laajin ja monipuolisin 
teollisuusalue. Alueella toimii kolmisen sataa yritystä, jotka työllistävät 
alueella liki 1 500 työntekijää. 

Tällä hetkellä yrittäjien tontinvuokrasopimukset ovat voimassa enintään 
vuoteen 2034 asti. Vuokrasopimuksen mukaan yrittäjien on 
luovutettava tontti rakennuksista vapaana vuokrakauden päättyessä.

Yleiskaava 2050 -visiossa on lähtökohtana alueen säilyminen ja 
kehittäminen työpaikka-alueena. Täten on tärkeää, että Tattarisuon 
tonttien enimmäisvuokra-aikaa jatketaan nykyisestä. 

Nykyinen enimmäisvuokra-aika vuoteen 2034 (20 vuotta) ei innosta 
rakentamaan uusia halleja eikä tekemään halleihin merkittäviä 
peruskorjauksia tai koneinvestointeja.

Jäljellä olevaa 20 vuoden vuokra-aika alentaa hallikiinteistöjen 
vakuusarvoja eikä siten edistä yrittäjien toimintamahdollisuuksia. 

Helsingin strategian eräänä tavoitteena on olla Suomen 
yritysmyönteisin kaupunki. 

Me allekirjoittaneet valtuutetut ehdotamme, että Tattarisuon teollisuus-
tonttien vuokra-aikaa tulee olla mahdollista jatkaa hakemuksesta 
ainakin vuoteen 2050 asti.”

Lausuntopyyntö 

Kaupunginkanslia on pyytänyt kiinteistölautakuntaa antamaan asiasta 
lausunnon kaupunginhallitukselle 1.9.2014 mennessä ja lausunnolle on 
myönnetty lisäaikaa 5.9.2014 saakka.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Allekirjoitettu, Koskinen Kauko valtuustoaloite Kvsto 7.5.2014 asia 55
2 Koskinen Kauko ym. valtuustoaloite 7.5.2014 asia 55

Otteet
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4
Asunto Oy Helsingin Dioriitin ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkiven 
oikaisuvaatimus asuntotonttien rahoitus- ja hallintamuodon 
muuttamista koskevasta kiinteistölautakunnan päätöksestä

HEL 2014-005852 T 10 01 01 01

Kiinteistökartta 103/679 499, Ristiretkeläistenkatu 11 ja 20

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jättää Asunto Oy Helsingin Dioriitin ja 
Asunto Oy Helsingin Hiidenkiven kiinteistölautakunnanpäätöksestä 
15.5.2014 (267 §) tekemän oikaisuvaatimuksen myöhästyneenä 
tutkimatta esittelijän selostuksesta tarkemmin ilmenevin perustein. 

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunta päätti 15.5.2014 (267 §) Peab Seicon Oy:n 
perustamalle Asunto Oy Helsingin Topaasille 19.12.2007 myydyn tontin 
36115/3 ja Peab Seicon Oy:n perustamalle Asunto Oy Helsingin 
Graniitille 24.8.2010 myydyn tontin 36116/3 osalta, että po. tontit 
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona sekä ilman 
vaatimusta Viikinmäen länsiosan tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun 
suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta. Tontit oli alun perin myyty 
vapaarahoitteista ilman Hitas-ehtoja toteuttavaa 
omistusasuntotuotantoa varten. 

Rakennusliike Peab Oy ja asumisoikeusoikeusasuntoja omistava TA-
Asumisoikeus Oy neuvottelivat keväällä Viikinmäen mainittuja tontteja 
koskevasta kaupasta. Kaupan toteutumisen edellytyksenä oli, että tontit 
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona.

Viereisten tonttien omistajat Asunto Oy Helsingin Dioriitti (omistaa 
tontin 36116/1) ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkivi (omistaa tontin 
36114/1) vaativat edellä mainittua kiinteistölautakunnan tekemää 
päätöstä oikaistavaksi 24.6.2014 päivätyllä ja 24.6.2014 kaupungille 
toimitetulla oikaisuvaatimuksella.

Oikaisuvaatimuksen tekijät eivät ole oikaistavaksi vaaditun 
kiinteistölautakunnan päätöksen asianosaisia, joten 
oikaisuvaatimuksen jättämiselle varattu määräaika on heidän osaltaan 
(kunnan jäsen) päättynyt 6.6.2014. Oikaisuvaatimus tulee täten jättää 
tutkimatta, koska sitä ei ole tehty määräajassa. 
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Esittelijän perustelut

Oikaistavaksi vaadittu kiinteistölautakunnan päätös

Kiinteistölautakunta päätti 15.5.2014 (267 §) ilmoittaa, että Viikinmäen 
Peab Seicon Oy:n perustamalle Asunto Oy Helsingin Topaasille 
19.12.2007 myyty tontti 36115/3 (A) ja Peab Seicon Oy:n perustamalle 
Asunto Oy Helsingin Graniitille 24.8.2010 myyty tontti 36116/3 (A) 
voidaan toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona sekä ilman 
vaatimusta Viikinmäen länsiosan tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun 
suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta. 

Samalla kiinteistölautakunta päätti, että hankkeen pääsuunnittelija tulee 
hyväksyttää kiinteistöviraston tonttiosastolla ja että tonttien suunnittelu 
ja toteuttaminen tulee tapahtua yhteistyössä kaupungin kanslian talous- 
ja suunnitteluosaston alueryhmän kanssa ja tonttien rakentamista 
koskevat suunnitelmat tulee hyväksyttää kiinteistöviraston 
tonttiosastolla ennen rakennusluvan hakemista.

Edelleen kiinteistölautakunta päätti, että tonttien rakentamisen 
aloittamiselle asetettua määräaikaa pidennetään 31.12.2016 saakka. 

Tontit on alun perin myyty vapaarahoitteista ilman Hitas-ehtoja 
toteuttavaa omistusasuntotuotantoa varten. Rakennusliike Peab Oy ja 
asumisoikeusoikeusasuntoja omistava TA-Asumisoikeus Oy 
neuvottelivat keväällä Viikinmäen mainittuja tontteja koskevasta 
kaupasta. Kaupan toteutumisen edellytyksenä oli, että tontit voidaan 
toteuttaa valtion tukemana asumisoikeustuotantona. 

Rahoitus- ja hallintamuodon muuttaminen oli perusteltua Viikinmäen 
alueen rakentamisen edistämiseksi.

Kiinteistölautakunnan päätös ja esityslistateksti ovat liitteinä nrot 1 ja 2.

Oikaisuvaatimus

Asunto Oy Helsingin Dioriitti ja Asunto Oy Helsingin Hiidenkivi 
(jäljempänä yhtiöt) ovat toimittaneet Helsingin kaupungin kirjaamoon 
25.6.2014 oikaisuvaatimuksen, jossa yhtiöt vaativat Helsingin 
kaupungin kiinteistölautakunnan päätöstä 15.5.2014 (267 §) 
asuntotonttien 36115/3 ja 36116/3 rahoitus- ja hallintamuodon 
muuttamisesta sekä rakentamisen aloittamiselle asetetun määräajan 
pidentämisestä oikaistavaksi siten, että mainittu päätös kumotaan ja 
tonteille rakennetaan alkuperäisten suunnitelmien mukaisesti 
vapaarahoitteisia suunnittelukilpailun mukaisia asuntoja.
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Oikaisuvaatimuksessa katsotaan, että kiinteistölautakunnan päätös 
alentaa yhtiöiden omistamien tonttien ja niiden osakkaiden hallitsemien 
huoneistojen arvoa merkittävästi. Päätös vaikuttaa asuntojen arvoon 
alentavasti, koska muutoksen myötä alueen rakentamisen painopiste 
on tuetussa rakentamisessa. Asuntotonttien 36115/3 ja 36116/3 
rahoitus- ja hallintamuodon muuttaminen valtion tukemaan 
asumisoikeustuotantoon ei oikaisuvaatimuksen mukaan vauhdita 
Viikinmäen rakentumista, koska alueella on jo nyt useita tuetulla 
rahoituksella toteutettuja asuntoja myymättä. Alueen kehittymistä 
tulisikin oikaisuvaatimuksen mukaan tonttien rakenteille saamisen 
sijaan tukea tukemalla alueen palveluita ja liikenneyhteyksiä.

Edelleen oikaisuvaatimuksessa todetaan, että kiinteistölautakunnan 
päätös on erityisen epäoikeudenmukainen Asunto Oy Helsingin 
Dioriittia ja sen osakkaita kohtaan, sillä Asunto Oy Helsingin Dioriitin 
omistamalla tontilla 36116/1 on yhteisiä rasitteita (mm. leikkipiha) tontin 
36116/3 kanssa. Yhteisten toimintojen järjestämistä ei päätöksessä ole 
otettu huomioon.

Oikaisuvaatimuksen katsotaan vielä, että yhtiöitä olisi pitänyt kuulla 
ennen kiinteistölautakunnan päätöksen tekemistä, sillä po. päätös 
vaikuttaa merkittävästi yhtiöiden ja niiden osakkaiden oikeuksiin, etuun 
ja asemaan.

Oikaisuvaatimus on liitteenä nro 3.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Kuntalain 89 §:n mukaan lautakunnan päätökseen tyytymätön voi 
tehdä kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimus tehdään 
lautakunnan päätöksestä asianomaiselle toimielimelle.

Oikaisuvaatimuksen saa kuntalain 92 §:n mukaan tehdä kunnan jäsen 
sekä se, johon päätös on kohdistettu tai jonka oikeuteen, 
velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa (asianosainen). 

Kuntalain tarkoittamana asianosaisena pidetään sitä, johon päätös on 
kohdistettu. Tällä tarkoitetaan sitä, jolle on asetettu jokin velvollisuus, 
rajoitus tai kielto tai jonka hakemus on hylätty kokonaan tai osittain. 
Asianosaisena pidetään myös sitä, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai 
etuun päätös välittömästi vaikuttaa mutta, johon päätös ei ole 
nimenomaisesti kohdistettu. Kunnan kanssa yksityisoikeudellisessa 
oikeussuhteessa oleva sopimus- tai muu osapuoli voidaan myös 
katsoa asianosaiseksi, jolla on oikaisuvaatimus- ja valitusoikeus tätä 
oikeussuhdetta koskevista kunnan päätöksistä.
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Oikaisuvaatimusasiassa päätöstä voidaan vaatia oikaistavaksi sekä 
laillisuus- että tarkoituksenmukaisuusperusteella.  

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän 
kuluessa päätöksen tiedoksisaannista. Kunnan jäsenen katsotaan 
kuntalain 95 §:n mukaan saaneen tiedon päätöksestä, kun pöytäkirja 
on asetettu yleisesti nähtäville. Asianosaisen puolestaan katsotaan 
saaneen päätöksestä tiedon seitsemän päivän kuluttua siitä, kun 
päätöstä koskeva pöytäkirjanote on annettu postin kuljetettavaksi. 
Tiedoksisaantipäivää ei oteta lukuun edellä mainittuja määräaikoja 
laskettaessa. Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin 
kirjaamoon määräajan viimeisenä päivänä ennen kirjaamon 
aukioloajan päättymistä. 

Nyt puheena olevassa tapauksessa oikaisuvaatimuksen tekijät ovat 
kunnan jäseniä eli helsinkiläisiä, koska taloyhtiöiden kaupparekisteriin 
merkitty kotipaikka on Helsinki.

Oikaistavaksi vaaditun päätöksen keskeisenä sisältönä on se, että 
kaupunki sallii seuraamuksetta (sopimussakko) Peab Oy:n ja 
kaupungin välisen tontteja 36115/3 ja 36116/3 koskevan 
kiinteistökaupan ehdoista poikkeavasti mainitut tontit toteutettaviksi 
asumisoikeustuotantona sekä ilman velvoitetta toteuttaa tontit aikanaan 
käydyn arkkitehtuurikilpailun voittaneen ehdotuksen mukaisesti. 

Koska yhtiöt eivät ole osallisena sopimussuhteessa, jota 
oikaisuvaatimuksen alainen kiinteistölautakunnan päätös koskee (Peab 
Oy:n ja kaupungin välinen kiinteistökauppa), oikaisuvaatimuksen 
tehneillä yhtiöillä ei voida katsoa olevan asianosaisasemaa tällä 
perusteella. Yhtiöillä ei voida katsoa olevan kuntalain tarkoittamaa 
asianosaisasemaa myöskään tonttien 36115/3 ja 36116/3 naapureina 
eikä kiinteistölautakunnan päätöksellä voida siis katsoa olevan 
välittömiä vaikutuksia yhtiöiden etuun, oikeuteen taikka velvollisuuteen. 
Edelleen yhtiöiden omistamien tonttien ja tonttien 36115/3 ja 36116/3 
välillä mahdollisesti sovitut sekä perustetut rasitteet ja yhteisjärjestelyt 
ovat kiinteistökohtaisia ja säilyvät samansisältöisinä voimassa tonttien 
36115/3 ja 36116/3 omistajanvaihdoksesta huolimatta. Tonttien 
omistajanvaihdoksellakaan siten ole vaikutusta oikaisuvaatimuksen 
tekijöiden asemaan. Selvyyden vuoksi on syytä vielä todeta, että yllä 
mainittua tonttikauppaa koskevat sopimusehdot ja kiinteistökauppaa 
sääntelevän maakaaren säädökset huomioon ottaen kaupungilla ei 
käytännössä olisi ollut mahdollisuutta estää Peab Oy:n ja TA 
Asumisoikeus Oy:n välistä tonttikauppaa.

Koska oikaisuvaatimuksen tehneillä yhtiöillä ei mainituin tavoin ole 
asiassa asianosaisasemaa, on oikaisuvaatimuksen tekemiselle 
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asetettu määräaika (14 pv) alkanut kuntalain 93 §:n mukaisesti siitä, 
kun kiinteistölautakunnan kokouksen pöytäkirja on asetettu yleisesti 
nähtäväksi (julkistamispäivää lukuun ottamatta). Kiinteistölautakunnan 
15.5.2014 pidetyn kokouksen nro 10/2014 pöytäkirja on asetettu 
yleisesti nähtäväksi Helsingin kaupungin kirjaamossa 23.5.2014. 
Tämän mukaisesti kunnan jäsenen oikaisuvaatimusaika on päättynyt 
6.6.2014. 

Yhtiöt ovat toimittaneet oikaisuvaatimuksen Helsingin kaupungin 
kirjaamoon 25.6.2014 eli oikaisuvaatimuksen jättämiselle varatun 
määräajan jälkeen. Oikaisuvaatimus on siten tehty myöhässä ja se 
tulee näin ollen jättää tutkimatta.  

Muita huomiota 

Helsingin kaupunki pyrkii asuntopolitiikallaan edistämään 
kohtuuhintaista asumista sekä ehkäisemään segregaatiota. Tämän 
vuoksi Helsingin kaupunki pyrkii nykyisellään toteuttamaan kaikilla 
uusilla asuinalueilla – myös Viikinmäessä – monipuolista rahoitus- ja 
hallintamuotojakaumaa siten, että noin 60 prosenttia asuntotuotannosta 
on kohtuuhintaista säänneltyä asuntotuotantoa ja noin 40 prosenttia 
sääntelemätöntä asuntotuotantoa. Tämä tavoite toteutunee varsin 
hyvin myös Viikinmäessä.  

Säännellyn asuntotuotannon piiriin luetaan mm. asumisoikeus- ja 
osaomistusasunnot, Hitas-asunnot sekä valtion tukemat vuokra-
asunnot. Kokemuksen mukaan asumisoikeusasunnoista on kova 
kysyntä myös niillä alueilla, joilla kovan rahan omistusasuntojen 
markkinoinnissa on kohdattu vaikeuksia. Asumisoikeusasunnot 
kiinnostavat erityisesti nuoria vuokra-asunnoista siirtyviä kotitalouksia 
ja ikäihmisiä. Nämä asunnot toimivat monelle kotitaloudelle 
välimuotona siirryttäessä vuokra-asunnosta kohti omistusasuntoa. 
Ikäihmisille tarkoitettuihin asumisoikeusasuntoihin muutetaan paljon 
myös omistusasunnoista. 

Vaikka kiinteistölautakunnan päätöksen 15.5.2014 (267 §) mukaan 
tontit voidaan toteuttaa ilman vaatimusta Viikinmäen länsiosan 
tontinluovutus- ja suunnittelukilpailun suunnitelmien mukaisesta 
rakentamisesta, tämä ei merkitse sitä, ettei rakennuttajan tarvitse 
noudattaa alueelle vahvistetun asemakaavan määräyksiä, alueellista 
rakennustapaohjetta tai muita tonttien rakentamista mahdollisesti 
sääteleviä normeja. Hankkeet tulee toteuttaa yhteistyössä kaupungin 
kanslian talous- ja suunnitteluosaston alueryhmän kanssa ja 
suunnitelmat tulee hyväksyttää tonttiosastolla ennen rakennusluvan 
hakemista. Tällä prosessilla pyritään varmistamaan rakentamisen 
laatutaso. Lisäksi rakennuttaja on velvollinen esittämään hankkeen 



Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 35 (53)
Kiinteistölautakunta

To/4
04.09.2014

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

pääsuunnittelijan tonttiosaston hyväksyttäväksi. Hankkeen 
pääsuunnittelijan hyväksyttämisellä tonttiosastolla varmistetaan, että 
suunnittelijalla on riittävä kokemus ja osaaminen. 

Yhtiöiden toteuttajana Peab Oy vastaa taloyhtiöiden 
perustajaurakoitsijana puolestaan siitä, että asuntojen 
myyntiasiakirjoista ilmenevät yhteisjärjestelyt ja muut vastaavat asiat 
toteutuvat ilmoitetun/sovitun mukaisesti.

Lopuksi 

Yhtiöiden oikaisuvaatimus on jätettävä edellä mainituin perustein 
tutkimatta liian myöhään tehtynä. Edelleen oikaisuvaatimus ei anna 
perusteita kumota tai muuttaa kiinteistölautakunnan päätöstä sen 
vuoksi, että se olisi syntynyt virheellisessä järjestyksessä tai että se 
olisi lainvastainen.
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Kiinteistölautakunta 15.05.2014 § 267
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5
Hitas-sääntelyn merkitseminen vuokralaisen hakemuksesta 
päättymään tontin maanvuokrasopimukseen (Katajanokka, tontti 
8008/2)

HEL 2014-010503 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 63/672 498, Merikasarminkatu 6                                             

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää lisätä Helsingin kaupungin ja Asunto-oy 
Merikasarminkatu 6:n (Y-tunnus 0296443-6) välillä 29.11.1978 
allekirjoitettuun 8. kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 8008 tonttia 2 
(kiinteistötunnus 91-8-8-2, pinta-ala 2 145 m², os. Merikasarminkatu 6) 
koskevaan maanvuokrasopimukseen nro 11042 seuraavat ehdot 
1.10.2014 alkaen:

1       

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) perusteella Hitas-
sääntely merkitään päättymään tontin vuokralaisena olevan yhtiön 
osalta 30.9.2014, jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöityvät. 

2       

Virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 
100 vastaavana uutena asuintilojen perusvuosivuokrana on 
4 334,41 euroa/vuosi entisen 3 334,16 euroa/vuosi sijasta. 

Kalenterivuodelta perittävä uusi asuintilojen vuosivuokra on 
66 436,07 euroa/vuosi entisen 51 104,67 euroa/vuosi sijasta, jolloin 
vuokra-ajalta 1.10. - 31.12.2014 perittävä asuintilojen vuokra on 
16 609,02 euroa.

Liiketilan vuokra pysyy ennallaan. 

3       

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

4       

Muutoin noudatetaan entisiä ehtoja.



Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 38 (53)
Kiinteistölautakunta

To/5
04.09.2014

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

Samalla lautakunta päättää, ettei kaupunki enää vahvista yhtiön 
osakkeiden enimmäishintoja eikä käytä yhtiöjärjestyksen mukaista 
lunastusoikeuttaan. Hitas-sääntelyä koskevat pykälät voidaan poistaa 
yhtiöjärjestyksestä.

(A1108-7)

Esittelijän perustelut

Päätös  

Helsingin kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän 
kehittämisestä. Päätös koskee noin 600 nykyistä Hitas-yhtiötä sekä 
mainitun päätöksen jälkeen perustettavia uusia Hitas-yhtiöitä. 

Päätöksen tarkoitus on mahdollistaa sekä nykyisille että uusille Hitas-
yhtiöille sääntelystä vapautuminen 30 vuoden kuluttua asunto-
osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta päätöksestä 
ilmenevin perustein. Mainittuun ajankohtaan liittyy nykyisessä 
sääntelyjärjestelmässä myös hakemuksesta tapahtuva sääntelyn 
päättäminen. 

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään Hitas-järjestelmän piirissä oleviin maanvuokrasopimuksiin 
tämän päätöksen edellyttämät muutokset.

Täytäntöönpanopäätös  

Kaupunginhallitus päätti 8.6.2009 (730 §) kehottaa 
kaupunginvaltuuston 3.6.2009 Hitas-järjestelmän kehittämistä 
koskevan päätöksen täytäntöönpanemiseksi muun muassa 
kiinteistölautakuntaa valmistelemaan ja päättämään menettelystä 
päätöksen soveltamiseksi Hitas-tuotantoa varten tehtäviä 
maanvuokrasopimuksia laadittaessa ja muutettaessa. 

Päätöksen mukainen menettely tuli ottaa käyttöön alkaen 1.1.2010.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet ja Hitas-sääntelyn päättyminen

Kiinteistölautakunta päätti 24.11.2009 (668 §) merkitä tiedoksi 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämistä koskevan 
päätöksen 3.6.2009 (136 §) ja kaupunginhallituksen asiaa koskevan 
täytäntöönpanopäätöksen 8.6.2009 (730 §). Lisäksi lautakunta päätti 
antaa mainittujen päätösten perusteella tontinluovutuksen 
soveltamisohjeet liitteineen.

Soveltamisohjeissa keskihinnalla tarkoitetaan Hitas-yhtiön asunto-
osakkeiden keskimääräistä laskennallista enimmäishintaa (euroa/
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as-m²). Rajahinnalla tarkoitetaan kaikkien Hitas-yhtiöiden asunto-
osakkeiden keskimääräisten enimmäishintojen keskiarvoa (euroa/
as-m²). Markkinahinnalla tarkoitetaan tilastokeskuksen asuntojen 
hintatilastossa käyttämää Hitas-yhtiön postinumeroalueen kaikkien 
asuntojen keskimääräistä tilastollista neliöhintaa (euroa/as-m²) 
täydennettynä Hitas-asuntojen hintatiedoilla.

Soveltamisohjeiden mukaan kaupunginvaltuuston päätöksen 1 
kohdassa tarkoitettujen nykyisten hintasääntelyn vaikutuksen piirissä 
olevien Hitas-yhtiöiden on haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan 
jälkeen Hitas-sääntelystä vapautumista kiinteistölautakunnalle 
osoitetulla hakemuksella, johon tulee liittää kopio yhtiökokouksen 
yksimielisestä päätöksestä. Sääntelyn vaikutuksen piirissä on yhtiö, 
jonka keskihinta, tai sen hyväksi luettava rajahinta, alittaa 
postinumeroalueen markkinahinnan. 

Soveltamisohjeiden mukaan hakeutuminen on vapaaehtoista. 
Hakeutuminen on edellyttänyt kaikkien osakkaiden yksimielisen 
päätöksen. Käytännössä vapautuminen on edellyttänyt myös niiden 
osakkaiden suostumuksen, jotka eivät ole olleet henkilökohtaisesti tai 
edustettuna yhtiökokouksessa.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle. 

Vuokran korottaminen sääntelystä vapautumisen yhteydessä 

Soveltamisohjeiden mukaan kiinteistölautakunta päättää hintasääntelyn 
vaikutuksen piirissä olevien Hitas-yhtiöiden tontin maanvuokran 
korotuksen suuruudesta (0 - 30 %) sääntelystä vapautumisen 
yhteydessä sen mukaan, kuinka suuri markkinahinnan ja keskihinnan 
erotus on rajoituksista vapautumisen hetkellä. Mikäli rajahinnan 
soveltaminen keskihinnan sijasta johtaa yhtiön kannalta edullisempaan 
lopputulokseen, maanvuokran korotus määritellään markkinahinnan ja 
rajahinnan erotuksen perusteella.

Vuokran korotuksen suuruus vaihtelee kussakin tapauksessa syntyvän 
hintaedun mukaan. Mitä vähäisempi hintaetu on, sitä pienempi on 
vastaavasti korotusprosentti ja päinvastoin. 

Soveltamisohjeiden tarkistaminen 

Kiinteistölautakunta päätti 16.5.2013 (257 §) tarkistaa 
kaupunginvaltuuston Hitas-järjestelmän kehittämispäätöstä 3.6.2009 
(136 §) koskevaa tontinluovutuksen soveltamisohjetta (Klk 24.11.2009, 
668 §) seuraavasti:
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1

Sääntelystä vapaaksi hakeutuminen (kohta 5.1)

Päätöksen 1 kohdassa tarkoitettujen nykyisten Hitas-yhtiöiden on 
haettava kirjallisesti 30 vuoden määräajan jälkeen Hitas-sääntelystä 
vapautumista kiinteistölautakunnalle osoitetulla hakemuksella.

Hakemukseen tulee liittää kopio yhtiökokouksen asiaa koskevasta 
päätöksestä ja selvitys siitä, ettei mainittua päätöstä ole määräajassa 
moitittu. Yhtiökokouksen tulee tehdä päätös kulloinkin voimassaolevan 
lain ja yhtiöjärjestyksen mukaisia päätöksentekovaatimuksia 
noudattaen. Selvyyden vuoksi todetaan, että yhtiökokouksen 
päätöksen ei edellytetä syntyneen yhtiöjärjestyksen Hitas-pykälien 
muuttamiseen tarvittavalla kaikkien osakkaiden yksimielisellä 
päätöksellä.

Hakeutuminen on vapaaehtoista. Hakeutumisessa on kysymys 
Hitas-sääntelyn päättymisestä. Yhtiöllä on oikeus hakea 
vapautumispäätöksen jälkeen Hitas-pykälien poistamista 
yhtiöjärjestyksestä.

Hakemus toimitetaan kiinteistöviraston tonttiosastolle.

2

Muuten noudatetaan entisiä ehtoja.

Samalla lautakunta toteaa, että vuokralaisen tulee Hitas-sääntelyn 
päättymisen jälkeen kiinnittää erityistä huomiota asumisen laadun ja 
asumisviihtyvyyden säilymiseen yhtiössä.

Mainittuun päätökseen on liitetty ilmoitus muutoksenhakukiellosta, 
koska päätöksen on katsottu olevan asian valmistelua. 
Kaupunginhallitus ei ole käyttänyt lautakunnan päätöksen osalta otto-
oikeuttaan.

Hakemus Hitas-sääntelystä vapautumiseksi ja moittimattomuustodistus 

Asunto-oy Merikasarminkatu 6:n varsinainen kevätyhtiökokous on 
päättänyt yksimielisesti 29.4.2014 hakea vapautumista Hitas-
sääntelystä. 

Helsingin käräjäoikeuden 5.8.2014 antaman todistuksen mukaan edellä 
mainittua kevätyhtiökokouksen päätöstä vastaan ei ole nostettu 
moitekannetta säädetyssä määräajassa. 

Hakemus on esityslistan liitteenä 1.
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Vuokrasopimuksen muuttaminen vapautumisen yhteydessä

Asunto-oy Merikasarminkatu 6 on täyttänyt 30 vuotta 27.4.2009. 
Asunto-osaston ilmoituksen 21.8.2014 mukaan yhtiön keskihinta on 
4 227 euroa/as-m² ja sen hyväksi luettava rajahinta 3 411 euroa/as-m² 
sekä postinumeroalueen (16) - Katajanokka markkinahinta 
6 328 euroa/as-m². Yhtiön hintaetu on siten 2 101 euroa/as-m².

Soveltamisohjeiden mukaan hintaedun ollessa vähintään 
1 001 euroa/as-m² tontin maanvuokran korotus on 30 %. Tämän vuoksi 
asuintilojen nykyistä vuosivuokraa esitetään 1.10.2014 lukien 
tarkistettavaksi 30 %. 

Tällöin tontin uusi asuintilojen vuosivuokra on 1.10.2014 alkaen 
66 436,07 euroa/vuosi entisen 51 104,67 euroa/vuosi sijasta. Tällöin 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaksi uudeksi asuintilojen perusvuosivuokraksi saadaan 
4 334,41 euroa/vuosi entisen 3 334,16 euroa/vuosi sijasta.

Sen sijaan liiketilan vuoden 2014 vuosivuokra 5 011,51 euroa ja 
perusvuosivuokra 326,96 euroa esitetään pysyvän ennallaan. 
Liiketilojen vuokra on määritelty vuokrasopimuksessa alun alkaen 
itsenäisesti ja erillään asuintilojen vuokrasta, joten sen osalta ei esitetä 
vuokran korotusta.  

Hitas-sääntelyn päättymisen yhteydessä tontin maanvuokrasopimuk-
seen merkitään po. kaupunginvaltuuston päätös ja ajankohta, jolloin 
Hitas-sääntely päättyy ja jolloin sääntelyä koskevat ehdot mitätöityvät. 
Päättymisajankohta määräytyy mainitussa tapauksessa kiinteistölau-
takunnan päätöksen perusteella. Muutoin vuokrasopimuksessa 
noudatetaan entisiä ehtoja.

Lisäksi lautakunnan päätökseen tulisi sisällyttää myös maininta siitä, 
ettei kaupunki enää vahvista yhtiön osakkeiden enimmäishintoja ja 
käytä yhtiöjärjestyksen mukaista lunastusoikeuttaan ja että Hitas-
sääntelyä koskevat pykälät voidaan poistaa yhtiöjärjestyksestä.

Tonttiosasto ilmoittaa kiinteistölautakunnan päätösten perusteella 
Hitas-sääntelystä vapautuneista yhtiöistä asunto-osastolle, jotta 
sääntelyn päättymistä koskeva tieto on sen käytettävissä.

Asiaa koskevien päätösten ja johtosäännön mukaan 
kiinteistölautakunta on toimivaltainen päättämään Hitas-sääntelyn 
päättymisestä ja po. pitkäaikaisen vuokrasopimuksen muuttamisesta. 
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Lisäksi kokouksessa on esittelijällä nähtävänä varsinaisen 
yhtiökokouksen pöytäkirja, ääniluettelo, osakeluettelo ja 
moittimattomuustodistus.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kanslia
Kv



Helsingin kaupunki Esityslista 16/2014 43 (53)
Kiinteistölautakunta

To/6
04.09.2014

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

6
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Jessica 
Karhun ja 13 muun valtuustoaloitteesta, joka koskee määräaikaista 
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille

HEL 2014-006914 T 00 00 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Valtuutettu Jessica Karhu ja 13 muuta valtuutettua ovat tehneet 
21.5.2014 päivätyn valtuustoaloitteen koskien määräaikaisen 
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille. Aloite koskee 
määräaikaisen tontinvuokra-alennuksen myöntämistä rakennuksille, 
joiden E-luku on pienempi tai yhtä suuri kuin esimerkiksi 70 % 
vaaditusta määräystasosta.  

Kansainvälisten ilmastosopimusten sekä kotimaisten energiapoliittisten 
strategioiden toteuttaminen edellyttää Helsingissä 
energiatehokkuusvaatimusten sisällyttämistä asuntorakentamiseen 
sekä olemassa olevan rakennuskannan korjaamiseen. Helsingin 
kaupunki on sitoutunut kahteen keskeiseen sopimukseen, jotka 
ohjaavat energiansäästötavoitteita. Vuoden 2008 alusta alkoi uusi 
vuoteen 2016 asti voimassa oleva kuntien 
energiatehokkuussopimuskausi (KETS). Lisäksi ajalle 2010 - 2016 on 
solmittu Helsingin, valtionhallinnon sekä RAKLI ry:n välinen vuokra-
asuntojen energiatehokkuutta koskeva sopimus (VAETS). 

Helsingin kaupunki toteuttaa asuntorakentamisessa tiukkoja 
energiatehokkuusvaatimuksia. Energiatehokkuutta parantaneita 
kehittämishankkeita on toteutettu eri projektialueilla, ja niistä saatuja 
kokemuksia hyödynnetään uudisrakentamisessa. Näistä voidaan 
esimerkiksi mainita Kehittyvä kerrostalo-hanke - Kivikossa, jonka 
erityispiirteenä on kokonaissähköenergian minimointi. Ekotehokkaan 
asuntorakentamisen periaatteisiin kuuluvat keskeisesti myös 
joukkoliikenteeseen tukeutuvan tiiviin yhdyskuntarakenteen periaate, 
jota noudatetaan kaavoituksessa ja liikennesuunnittelussa. Kaupunki 
on myös aktiivisesti pyrkinyt edistämään energiatehokkuuteen liittyviä 
toimenpiteitä sekä rohkaisemaan asuntoyhtiöitä ja asukkaita 
vähentämään energian kulutusta kaikessa toiminnassaan. 

Kaupunki on edellyttänyt luovuttamiensa tonttien osalta ennen 
energiatehokkuusluokituksen muutosta, että A-luokan 
energiatehokkuusvaatimus täyttyy selkeästi. Tavoitteena on ollut pyrkiä 
kohti nollaenergiarakentamista ja turvaamaan kaavoituksella myös 
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energiatehokkaan rakentamisen toteuttamisedellytyksiä. Rakentamisen 
energiatehokkuusluokitus muuttui kesällä 2013, ja uudet energialuokat 
perustuvat rakennusten kokonaisenergiatarkasteluun, eri 
energiamuotojen kertoimiin ja rakennustyyppikohtaisiin E-lukuihin. Uusi 
energialuokitus vastaa nyt rakentamismääräyskokoelmaa 
kokonaisenergiatarkastelun ja E-lukujen osalta. Uudistuksen 
tavoitteena on parantaa erityyppisten rakennusten energiatodistusten 
vertailtavuutta ja luotettavuutta. Helsingissä asuntorakentamisen 
energiatehokkuusvaatimuksena on ollut vanhan järjestelmän mukainen 
A-luokka. Uuden laskentajärjestelmän mukainen A-luokkaa tarkoittaa 
käytännössä rakennusta, jossa on omaa energiantuotantoa. Vuonna 
2013 myönnetyistä rakennusluvista uuden mallin mukaisen A-luokan 
saavutti Helsingissä vain yksi asuntohanke. Kesäkuun 2013 jälkeen 
rakennusluvan saaneista kerrostalohankkeista kaikki kuuluivat 
energialuokkaan C, ja näiden hankkeiden E-lukujen keskiarvo on 
123,10 kWh/m²/vuosi. 

Vastaisuudessa kaupunki edellyttää luovuttamiensa kerrostalotonttien 
osalta, että rakennusluvan edellytyksenä oleva C-luokan 
energiatehokkuusvaatimus täyttyy selkeästi ja alittaa E-luvun 120 
kWh/m²/vuosi. Tällöin vaatimus vastaa hyvin kaupungin 
energiatehokkuusvaatimuksia ja ohjaa rakentamista kohti energiaa 
säästävää rakentamista. Niiden tonttien osalta, jotka on varattu ennen 
energiatodistuslain uudistuksen voimaan astumista, kaupunki ei 
edellytä määräyksiä tiukempaa energiatehokkuusvaatimusta. Näiden 
hankkeiden osalta kaupunki pyrkii kuitenkin hankeohjauksen keinoin 
varmistamaan tavoitteellisen energiatehokkuuden toteutumisen 
rakentamisessa.

Kaupunki luovuttaa vuosittain rakennusoikeutta asuntotuotantoon noin 
150 - 250 000 k-m². Pääsääntöisesti luovutettava rakennusoikeus 
sijoittuu kerrostalorakentamiseen. Olennaista on, että E-luku 
vaatimukset ovat erilaisia rakennustyypistä riippuen. Esimerkiksi 
pientalojen A ja B energiatehokkuusluokka on saavutettavissa 
huomattavasti helpommin kuin kerrostalorakentamisessa. 
Pääsääntöisesti pientalot itseohjautuvasti rakennutetaan hyvin 
energiatehokkaiksi. Määräysten vähimmäisvaatimukset (C-luokka) 
tarkoittavat lähtökohtaisesti jo hyvin energiatehokasta rakentamista. 
Huomattavaa on kuitenkin se, että viime aikoina on keskusteltu siitä, 
että onko energiatehokkuusvaatimuksissa menty niin pitkälle, että 
vaatimusten noudattaminen aiheuttaa riskejä rakennusfysikaaliselle ja 
kosteustekniselle toiminnalle. 

Asumisen Rahoitus ja kehittämiskeskus (ARA) myöntää 
harkinnanvaraista energia-avustusta pientalojen energiatalouden 
parantamiseen ja uusiutuvien energiamuotojen lisäämiseen. 
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Vastaavasti myös ARA myöntää asunto-osakeyhtiöille korkotukilainoja 
energiataloutta edistäviin hankkeisiin. Lisäksi myös 
kaupunginhallituksen hyväksymän rakennusvalvontataksan mukaan 
matalaenergiatalona toteutettavan asuinrakennuksen lupamaksua 
alennetaan. Alennus on 20 % lupamaksusta jos rakennuksen 
lämpöhäviöiden laskennallinen energiankulutus on vuositasolla 
enintään 85 % vähimmäisvaatimukset täyttävän vertailuratkaisun 
vastaavasta energiankulutuksesta. 

Lopuksi

Kiinteistölautakunta katsoo, että energiansäästäminen ja 
energiataloutta tukevien ratkaisujen kehittäminen ovat kannatettavia ja 
tavoiteltavia asioita. Kaupunki pyrkii edistämään kaavoituksen keinoin 
tiivistä ja eheää ekotehokasta yhdyskuntarakentamista sekä 
varmistamaan energiatehokkaan rakentamisen kerrostalotuotannossa 
edellyttämällä tontinluovutusehdoissa tiukempia E-lukuvaatimuksia kuin 
rakennusluvan myöntämisen minimitaso. Rakennusluvan edellytyksenä 
oleva C-luokan energiatehokkuusvaatimus on sinällään jo hyvin 
energiatehokas ja edistää siten energiataloudellisen rakentamisen 
periaatteita. Kaupunki myös edistää toiminnassaan 
energiatehokkuustavoitteita ja rohkaisee aktiivisesti energiansäästöön. 

Määräaikaisen tontinvuokra-alennuksen myöntäminen alhaisen E-luvun 
omaaville hankkeille on oikeudenmukaisesti ja yhdenvertaisesti 
todennettuna käytännössä lähes mahdotonta. Rakennuslupaa 
haettaessa tulee esittää energiaselvitys vaadittuine E-lukuineen. 
Rakennuksen käyttöönottovaiheessa tulee energiaselvitys päivittää 
uudelleen. Olennaista on energiatehokkuustavoitteiden 
saavuttamiseksi ja todentamiseksi käytönaikainen todellinen kulutus ja 
saavutettu E-luku. Maanvuokran määrittämisessä yhdenvertaisen sekä 
oikeudenmukaisen kohtelun varmistamiseksi on rakennuksen 
todellisen käyttöön perustuvan E-luvun määrittäminen sekä puolueeton 
todentaminen hyvin vaikeaa. Kiinteistövirastolla ei ole käytännössä 
mahdollisuuksia saada selville luotettavaa ja puolueetonta tietoa 
rakennuksen toteutuneesta energiankulutuksesta sekä E-luvusta. 

Kiinteistölautakunta katsoo, että vastaisuudessa edellä esitettyjen 
keinojen lisäksi myös erilaiset energiataloudellisiin ratkaisuihin saatavat 
avustukset ja neuvontapalvelut sekä alennukset 
rakennusvalvontataksasta ovat kannatettavia ja edesauttavat 
energiatehokkuustavoitteiden saavuttamista laajamittaisemmin. Lisäksi 
nämä palvelut ovat kaikkien saatavilla, myös yksityiselle maalle 
rakennettavien rakennusten osalta. Samoin lautakunta toteaa, että 
tontinvuokrat ovat lähtökohtaisesti määritetty kohtuulliseksi ja erityisesti 
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säänneltyyn tuotantoon luovutettujen tonttien vuokrat ovat muita 
alhaisemmat.

Esittelijän perustelut

Esittelijä esittää, että lautakunta päättäisi antaa kaupunginhallitukselle 
ehdotuksen mukaisen lausunnon.

Lausuntopyyntö

Kaupunginkanslia on pyytänyt kiinteistölautakuntaa antamaan asiasta 
lausunnon 4.9.2014 mennessä.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Pekka Saarinen, tonttiasiamies, puhelin: 310 64182

pekka.t.saarinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Allekirjoitettu Karhu Jessica valtuustoaloite Kvsto 21.5.2014 asia 24
2 Karhu Jessica valtuustoaloite Kvsto 21.5.2014 asia 24
3 Rakennuslautakunnan päätös 19.8.2014

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
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7
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle sopimuksen 
tekemiseksi Kiinteistö Oy Bulevardi 12 kanssa liittyen asemakaavan 
muutosehdotukseen nro 12285 (tontti 91-4-87-4)

HEL 2014-005564 T 10 01 00

Kiinteistökartta 63/672 496, Bulevardi 12

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutetaan tekemään 4. kaupunginosan (Kamppi) 
korttelin 87 tontin 4 omistajan Kiinteistö Oy Bulevardi 12:n kanssa 
liitteen nro 4 mukainen sopimus sekä siihen mahdollisia vähäisiä 
tarkistuksia ja lisäyksiä.

(MA104-11)

Tiivistelmä

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt 11.2.2014 päivätyn 
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258, joka mahdollistaa 
nykyisen toimistorakennuksen muuttamisen osittain tai kokonaan 
asuinkäyttöön.

Muutosehdotus korottaa Kiinteistö Oy Bulevardi 12 omistaman tontin 
4/87/4 arvoa merkittävästi, joten yhtiön kanssa on käyty 
kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän maapoliittisen päätöksen 
mukaiset neuvottelut.

Kiinteistö Oy Bulevardi 12 kanssa esitetään tehtäväksi sopimus, jossa 
yhtiö suorittaa kaupungille 1 019 500 euron korvauksen osallistumisena 
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Esittelijän perustelut

Kaavamuutosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 11.2.2014 hyväksynyt asemakaavan 
muutosehdotuksen nro 12258. Kaupunkisuunnittelulautakunnan 
pöytäkirja sekä kaavamuutosehdotuksen kartta ovat liitteenä 1-2.

Kaupunkisuunnitteluvirastosta saadun tiedon mukaan 
kaavamuutosehdotuksen kartassa ja selostuksessa tontin 4/87/4 
rakennusoikeudeksi on merkitty virheellisesti 6 305 k-m². Virasto tulee 
antamaan kaupunginhallitukselle lausunnon, jonka mukaan 
rakennusoikeuden määrä pienenee 5 797 k-m²:iin. 
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Kaupunkisuunnitteluviraston antama alustava lausunto kaavaan 
tehtävistä muutoksista on liitteenä 3. 

Kiinteistölautakunta on 15.5.2014 antanut lausunnon 
kaavamuutoksesta. Lausunnossa todetaan, että tontin 4/87/4 arvo 
nousee merkittävästi ja tontin omistajan kanssa tulee käydä 
maankäyttösopimusneuvottelut. Sopimusesityksen edellytyksenä on, 
että 11.2.2014 päivätyn muutosehdotuksen virheellinen 
rakennusoikeuden määrä on tarkistettu ja muutettu 
kaavamuutosehdotukseen.

Nykytilanne ja maanomistus

Bulevardin puoleinen osa tontista kuuluu Museoviraston investoinnissa 
Esplanadin ja Bulevardin valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun 
kulttuuriympäristöön (RKY 2009).

Tonttia koskevat myös kaupunginhallituksen vuonna 1987 hyväksymät 
Liikekeskustan kaavoitus- ja kehittämisperiaatteet, joiden mukaan tontti 
kuuluu liike- ja asuinrakennusten korttelialueeseen.

Voimassa olevan asemakaavan (nro 7474/21.10.1976) mukaan tontti 
kuuluu liikerakennusten korttelialueeseen (AL). Tontin rakennusoikeus 
on 6 068 k-m², josta 550 m² saa rakentaa osittain maanalaisina liike- ja 
työtiloina. 

Tontilla sijaitsee kaksi rakennusta, 1890-luvulla rakennettu 
uusrenessanssityylinen päärakennus, joka on suojeltu voimassa 
olevassa asemakaavassa rakennustaiteellisesti ja 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaana. Rakennusta ei saa purkaa, eikä sen 
kadunpuoleisen julkisivun ja vesikaton rakennustaiteellista arvoa tai 
tyyliä saa tärvellä. Tontilla sijaitsevaa vuonna 1924 rakennettua 
piharakennusta ei ole suojeltu, eikä sille ole merkitty rakennusalaa.  

Molemmat rakennukset ovat olleet alun perin asuinkäytössä, mutta ne 
on muutettu myöhemmin toimistoiksi.  Toimistotiloissa toimi mm. 
Suomi-Filmin konttori ja myöhemmin WSOY. Päärakennuksen 
ensimmäisessä kerroksessa on liiketiloja. 

Tontin omistaa Kiinteistö Oy Bulevardi 12, jonka koko osakekannan 
omistaa Taitokaari Oy.

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 sisältö

Muutosehdotuksen tavoitteena on muuttaa tontilla sijaitseva 
toimistorakennus asuntokäyttöön siten, että myös toimistoja voidaan 
säilyttää rakennuksessa. Muutoksessa määritellään myös rakennuksia 
koskevat suojelumääräykset, jotta kulttuurihistoriallisesti ja 
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kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokkaan päärakennuksen ja 
korttelikokonaisuuden kannalta arvokkaan piharakennuksen säilyminen 
voidaan turvata käyttötarkoituksen muutoksen yhteydessä. 

Muutoksessa tontti on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeseen, joka on kulttuurihistoriallisesti arvokas (AL/s). 
Päärakennuksen ensimmäisen kerroksen katuun rajoittuvat tilat 
edellytetään säilytettävän liiketiloina tai muina asiakaspalvelutiloina.

Asemakaavan muutoksen mukainen rakennusoikeus on 5 797 k-m², 
josta liiketilan osuus on 547 k-m².

Tontin arvo nousee

Asemakaavan muutoksen seurauksena tontin 4/87/4 arvo nousee 
merkittävästi, joten tontin omistajan kanssa on käyty 
kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän päätöksen mukaiset 
maapoliittiset neuvottelut.

Maankäyttösopimus

Neuvottelujen tuloksena on laadittu liitteenä 4 oleva sopimusehdotus.

Sopimuksen mukaan tontin omistaja sitoutuu suorittamaan kaupungille 
1 019 500 euron korvauksen osallistumisena yhdyskuntarakentamisen 
kustannuksiin. Korvaus on maksettava kolmen kuukauden kuluessa 
siitä, kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman. Korvausta 
korotetaan sen nykyarvon säilyttämiseksi sopimuksen 
allekirjoittamishetkestä maksupäivään saakka kolmella prosentilla 
vuodessa.

Esittelijä katsoo, että sopimus on kaupunginhallituksen päätöksen ja 
noudatetun käytännön mukainen, ja puoltaa sen hyväksymistä.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kirsi Federley, tonttiasiamies, puhelin: 310 36451

kirsi.federley(a)hel.fi
Esko Patrikainen, apulaisosastopäällikkö, puhelin: 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunkisuunnittelulautakunnan pöytäkirja 
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12258 kartta 12258
3 Asemakaavan muutosehdotukseen nro 12258 tehtävät muutokset
4 Sopimus
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Yhtiö Muutoksenhakukielto, valmistelu

Liite 4
Kv/ha
Kv/to
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1
Kaupungin viranomaisten päätösten seuraaminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, ettei se ota käsiteltäväkseen seuraavien 
viranomaisten xxx (=ajalta) tekemiä päätöksiä:

xx (=viranomainen) pvm
xx (=viranomainen) pvm
... ...
… …

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Teuvo Sarin
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4
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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5
Tämän kokouksen päätösten täytäntöönpano

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, 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


