
Helsingin kaupunki Esityslista 18/2014 1 (7)
Kiinteistölautakunta

To/4
02.10.2014

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

4
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asuntotontin 
(kerrostalo) myymisestä Asunto Oy Helsingin Salomelle (Laajasalo, 
Kruunuvuorenranta, Borgströminmäki, tontti 49096/4)

HEL 2014-011653 T 10 01 01 01

Kiinteistökartta 65/673 502, Koirasaarentie 23

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutetaan myymään Asunto Oy Helsingin 
Salomelle (Y-tunnus 2581824-7) Helsingin kaupungin 49. 
kaupunginosan (Laajasalo) korttelin nro 49096 tontti nro 4 (pinta-ala 
4 792 m², os. Koirasaarentie 23) jäljempänä mainituin ehdoin:

1

Tontin kauppahinta on yhteensä 3 701 600 euroa. Kauppahinta 
määräytyy asuinrakennusoikeuden yksikköhinnan 700 e/k-m² mukaan.

2

Kaupungilla on oikeus periä tontista kauppahinnan lisäksi 
lisäkauppahintaa, mikäli pääkäyttötarkoituksen mukainen käytetty 
rakennusoikeus ylittää kauppahinnan perusteena käytetyn 
rakennusoikeuden määrän (5 288 k-m²). Lisäkauppahintaa peritään 
tällöin ylityksen osalta 700 e/k-m². Lisäkauppahintaa ei kuitenkaan 
peritä asuntojen ulkopuolisten tilojen osalta, mikäli 
asemakaavamääräykset sallivat näiden rakentamisen kaavakartassa 
osoitetun rakennusoikeuden lisäksi. 

3

Tontille on rakennettava vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Hitas-
sääntelyä ei noudateta. Asunnot on pidettävä vapaarahoitteisessa 
vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuotta rakennuksen 
käyttöönotosta lukien.

4

Tontin kauppakirja on tehtävä ja allekirjoitettava viimeistään 
31.12.2014, ellei myyjä myönnä ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä mainittuun määräaikaan pidennystä.
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5

Kaupassa noudatetaan ilmoitettua tonttikohtaista hintaa 31.12.2014 
saakka. Mikäli myyjä myöntää ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä kaupan tekemiseen lisäaikaa, kauppahintaa tarkistetaan 
1.1.2015 alkaen kaupantekopäivään saakka kolmen (3) %:n suuruisella 
vuotuisella korolla.

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

6

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kiinteistölautakunnan 
päättämiä lisäehtoja.

B

Lautakunta päättää myydä Asunto Oy Helsingin Salomelle (Y-tunnus 
2581824-7) Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo) 
korttelin nro 49096 tontin nro 4 (pinta-ala 4 792 m², os. Koirasaarentie 
23) liitteen nro 1 mukaisin ehdoin sillä edellytyksellä, että 
kaupunginhallitus hyväksyy kyseisen tontin myynnin kohdan A 
mukaisesti.

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että tontti 49096/4 myytäisiin Asunto 
Oy Helsingin Salomelle. Tontin myynnistä päättää kaupunginhallitus. 
Kohteen rakentaa NCC Rakennus Oy yhteistyökumppaninaan VVO. 
Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja kauppakirjaan 
otetaan ehto, jonka mukaan asunnot on pidettävä vapaarahoitteisessa 
vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuoden ajan rakennuksen 
käyttöönotosta lukien.      

Tontti 49096/4 oli tarkoitus alun perin vuokrata osto-optiolla Asunto Oy 
Helsingin Salomelle vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamista 
varten. Kaupunginhallitus päätti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin 
edistämisen periaatteista vuosille 2014 - 2018. Päätöksen mukaan 
sääntelemättömään tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien 
tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta 
myymällä. Tämän perusteella tontin tulevalta vuokralaiselta Asunto Oy 
Helsingin Salomelta tiedusteltiin kiinnostusta ostaa tontti suoraan ilman 
vuokraamista.
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Esittelijän perustelut

Hakemus

NCC Rakennus Oy pyytää hakemuksessaan 19.9.2014, että tontti 
49096/4 vuokrattaisiin 1.10.2014 alkaen Asunto Oy Helsingin Salome -
nimiselle yhtiölle (Y-tunnus 2581824-7) ja että vuokrasopimukseen 
sisällytetään tontin osto-oikeus.

Kaupunginhallituksen 16.6.2014 (714 §) tekemän päätöksen 
perusteella vuokralaisella on ilmoitettu mahdollisuudesta ostaa tontti 
suoraan. NCC Rakennus Oy on 22.9.2014 ilmoittanut sähköpostitse 
Asunto Oy Helsingin Salomen puolesta, että haluavat ostaa tontin 
suoraan.

Varauspäätös

Kiinteistölautakunnan 12.5.2009 (274 §) ja kaupunginhallituksen 
8.6.2009 (743 §) päätösten mukaisesti kiinteistölautakunta järjesti 
syksyllä 2009 laatukilpailun, joka käsitti kymmenen Laajasalon 
Borgströminmäen alueen asuinkerrostalotonttia (AK). Tonttien 
yhteenlaskettu rakennusoikeus on 50 700 k-m², ja tonteille voidaan 
rakentaa yhteensä noin 700 asuntoa. Tonttien rakennusoikeudet 
vaihtelevat välillä 4 575 - 5 800 k-m². Laatukilpailu järjestettiin 
asemakaavaluonnoksen pohjalta, ja kilpailun tavoitteena oli valita 
alueen tonteille rakennuttajat/rakentajat, jotka osallistuvat alueen 
asemakaavan jatkokehittelyyn eli ns. kumppanuuskaavoitukseen.

Kiinteistölautakunta päätti 23.3.2010 (218 §) laatukilpailun perusteella 
varata 31.12.2011 saakka NCC Rakennus Oy:lle Helsingin kaupungin 
49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin 49045 tontin 4 (AK) 
(kilpailuehdotus ”Henriks Pipa”) vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai 
vuokra-asuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. (Tontti 49096/4 on entinen 
kaavaluonnoksen tontti 49045/4.)

Kaupunginhallitus päätti 14.1.2013 (49 §) jatkaa Laajasalon 
Borgströminmäen alueen asuinkerrostalotonttien tonttivarauksia 
31.12.2014 saakka.

Asemakaava- ja tonttitiedot

14.12.2011 vahvistetun ja 8.11.2013 lainvoiman saaneen 
Kruunuvuorenranta, Borgströminmäki asemakaavan ja 
asemakaavanmuutoksen nro 12000 mukaan tontti 49096/4 kuuluu 
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Sen rakennusoikeus on 
5 285 k-m² ja osoite Koirasaarentie. Tontin pinta-ala on 4 792 m² ja 
tontin korkein sallittu kerrosluku on VI. 
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Tontille on osoitettu maanalainen tila, jolle saa rakentaa väestönsuojan, 
autopaikkoja ja teknisiä tiloja (kaavamerkintä ma-1). Edelleen tontille 
on osoitettu rakennusala, jolle tulee sijoittaa harraste- ja 
kokoontumistiloja (kaavamerkintä hk) sekä rakennusala, jolle on 
sijoitettava ylimmän kerroksen yläpuolelle sauna, harraste- tai 
kokoontumistiloja ja jonka julkisivun on poikettava väritykseltään 
rakennuksen muista julkisivuista (kaavamerkintä s). 

Tontin autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap/100 k-m² mukaan. 
Pysäköintipaikat tulee rakentaa ma-1-merkinnällä varustetulla alueella 
maan alle. Pihakannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja lukuun 
ottamatta liikuntaesteisten pysäköintipaikkoja. Korttelin 49096 tonteilla 
3 ja 4 maanalaiseen pysäköintilaitokseen saa ajaa toisen tontin kautta. 
Maanalaisissa autohalleissa ei tarvitse rakentaa tontin rajaseiniä. Jos 
rajaseiniä ei rakenneta, tulee paloteknisiä ratkaisuja suunnitellessa 
käsitellä korttelia yhtenä kokonaisuutena riittävän turvallisuustason 
saavuttamiseksi.

Tontti 49096/4 on entinen kaavaluonnoksen tontti 49045/4. Tontti 
49096/4 on merkitty rekisteriin 19.3.2014.

Lyhytaikainen vuokraus 

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti maanluovutustoimiston 
toimistopäällikön päätöksellä 13.3.2014 (63 §) rakennusluvan 
hakemista varten. 

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan sopimaan tontin 49096/4 
rakentamisen ja käytön edellyttämistä rasitteista ja yhteisjärjestelyistä 
tontin 49096/3 kanssa sekä yleisten alueiden osalta rakennusviraston 
katu- ja puisto-osaston kanssa. 

Laadittavat rasite- tai yhteisjärjestelysopimukset tulee esittää 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäväksi.

Myyjä ei vastaa mistään rasitteista/yhteisjärjestelyistä aiheutuvista 
velvoitteista, vahingoista, haitoista eikä kustannuksista. Myyjä ei vastaa 
myöskään rasitteen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Suunnitelmat, rakennuslupa ja rakennuksen energiatehokkuusluokka

Suunnitelmien mukaan tontin pääkäyttötarkoituksen mukainen 
toteutettava asuinrakennusoikeus on yhteensä 5 288 k-m² (kaavassa 
5 285 k-m²). Hankkeen piirustukset on hyväksytty tonttiosastolla 
1.7.2014 (154 §) ja hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 2.9.2014 
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(rakennuslautakunta 287 §). Kruunuvuorenrannan alueryhmä on 
puoltanut hanketta.

Tontille 49096/4 toteutetaan kuusikerroksinen asuintalo, jossa on 85 
vapaarahoitteista vuokra-asuntoa, kooltaan 27 - 77 m². Asuntojen 
keskipinta-ala on noin 52 m². Pääsuunnittelija on Arkkitehdit Optiplan 
Oy. Valotaidetta kohteessa suunnittelee Lighting Design Collective.

Tontin rakennushanke täyttää vuoden 2008 lain mukaiset 
energiatehokkuusluokan A vaatimukset (nykyisten vaatimusten C-
energiatehokkuusluokka).

Hitas-sääntely

Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 12.2.2014 (37 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan sisällyttämään Borgströminmäen asemakaavaan 
ja asemakaavan muutokseen sisältyvien vapaarahoitteisena vuokra-
asuntotuotantona toteutettavien tonttien maanvuokrasopimuksiin alla 
olevat osto-optiota koskevat ehdot: 

-  Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 39 euroa/kerrosneliömetri ja kaupantekohetkellä 
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen käytettyyn 
kerrosalaan. Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi 
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

-  Mikäli vuokralainen käyttää osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on 
pidettävä joka tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokäytössä vähintään 10 vuotta rakennuksen käyttöönotosta.

-  Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan 
mahdollisesti päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia kauppahinnan 
määräytymistä koskevia ehtoja.

Kauppahinta

Tontti 49096/4 oli tarkoitus alun perin vuokrata osto-optiolla Asunto Oy 
Helsingin Salomelle vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamista 
varten. Kaupunginhallitus päätti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin 
edistämisen periaatteista vuosille 2014 - 2018. Päätöksen mukaan 
sääntelemättömään tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien 
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tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta 
myymällä. 

Koska hanke toteutetaan sääntelemättömänä asuntotuotantona, 
tonttiosasto on edellä mainittuun kaupunginhallituksen 
periaatepäätökseen perustuen neuvotellut hankkeen toteuttajan kanssa 
mahdollisuuksista luovuttaa tontti suoraan myymällä ilman 
maanvuokrausta osto-optiolla. 

Neuvottelutulokseen perustuen esitetään, että tontti luovutettaisiin 
myymällä siten, että kauppahinta määräytyisi hintatasossa 8/2014 (ind. 
1909) asuinrakennusoikeuden yksikköhinnan 700 e/k-m² mukaan. 
Tällöin tontin kauppahinta on yhteensä 3 701 600 euroa (5 288 k-m² x 
700 e/k-m²). Lisäksi kauppakirjaan sisällytettäisiin ehto, jonka mukaan 
tontille rakennettavat asunnot tulisi pitää vuokra-asuntokäytössä 
vähintään 10 vuotta rakennuksen valmistumisesta. Mainittu 
rakennusoikeuden yksikköhinta alittaa tontille vahvistetun 
laskennallisen osto-optiohinnan 45 e/k-m², mutta vastaa tonttiosaston 
arvion mukaan edelleen tontin käypää arvoa. Tontti sijoittuu Newsec 
Valuation Oy:n laatiman hintavyöhykemalliin perustuvan arvion 
(19.9.2014) mukaisesti alueelle, jolla asuinkerrostalojen 
rakennusoikeuden arvo vaihtelee välillä 650 - 750 e/k-m². Esitys on 
siten kyseisen arvion mukainen. Esittelijä pitää myyntiä perusteltuna 
kiinteistötoimelle asetettujen maanmyyntitavoitteiden toteutumisen 
tukemiseksi. Esitetty ratkaisu nopeuttaa kauppahinnan tuloutumista 
kaupungille kahdella, kolmella vuodella.

Kaupungilla on oikeus periä tontista kauppahinnan lisäksi 
lisäkauppahintaa, mikäli käytetty pääkäyttötarkoituksen mukainen 
rakennusoikeus ylittää kauppahinnan perusteena käytetyn 
rakennusoikeuden määrän (5 288 k-m²). Lisäkauppahintaa peritään 
tällöin ylityksen osalta 700 e/k-m². Lisäkauppahintaa ei kuitenkaan 
peritä asuntojen ulkopuolisten tilojen osalta, mikäli 
asemakaavamääräykset sallivat näiden rakentamisen kaavakartassa 
osoitetun rakennusoikeuden lisäksi. 

Edellä mainitulla tavalla määritellyn kauppahinnan lisäksi kauppahintaa 
tarkistetaan laskemalla sille kolmen (3) %:n vuotuinen korko 1.1.2015 
alkaen kaupantekopäivään saakka.

Koska kauppahinta ylittää kiinteistölautakunnan kahden miljoonan 
euron toimivaltarajan, mutta jää alle kaupunginhallituksen 10 miljoonan 
euron toimivaltarajan, on kaupunginhallitus toimivaltainen päättämään 
tontin 49096/4 myymisestä.
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Muut ehdot

Kauppakirjaan on sisällytetty muun muassa velvoite pitää asunnot 
vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuoden ajan rakennusten 
valmistumisesta lukien.

Muilta osin noudatetaan päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Miia Pasuri, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

miia.pasuri(a)hel.fi
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