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8
Alueen pitkäaikainen vuokraaminen kahvila- ja saunarakennusta 
varten Hernesaarenrannasta Kiinteistöyhtiö Sauna Finlandia Oy:lle 
(Länsisatama, Hernesaarenranta) 

HEL 2014-007232 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Kiinteistöyhtiö Sauna Finlandia 
Oy:lle (Y-tunnus: 2625115-8) Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) asemakaavan nro 10800 mukaisesta puistoalueesta 
(kiinteistötunnukset: 20Ve100 ja Töölön kylän (432) tila RN:o 5:2) 
liitteen 2 mukaisen määräalan (n. 3 027 m²) kahvila- ja 
saunarakennusta varten ajalle 1.11.2014 - 31.10.2044 seuraavin ja 
liitteestä 1 ilmenevin ehdoin:

1 §

Huhtikuun 1. päivästä  2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 1 549 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta 
seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 

Perittävä vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 29 570 euroa ja vuokra 
ajalta 1.11.2014 - 31.3.2016 on 41 891 euroa.

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

Ellei vuokraeriä tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta 
eräpäivänä, vuokralainen on velvollinen maksamaan erääntyville 
saataville eräpäivästä maksupäivään korkoa ja perimispalkkiota 
kaupunginhallituksen vahvistaman päätöksen mukaan.
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B

Kiinteistölautakunta päättää merkitä Sauna Finlandia Holding Oy:lle 
perustettavan yhtiön lukuun vuokratun, päätös A:n mukaisen 
määräalan lyhytaikaisen vuokrauksen (Elinkeinotoimiston 
toimistopäällikkö 4.6.2014 § 118, L1120-90) päättymään 31.10.2014.

(L1120-94)

Tiivistelmä

Hernesaarenrantaan puistoalueelle on suunnitteilla yleiseen käyttöön 
suunnattu kahvila- ja saunarakennus, jonka tarkoituksena on elävöittää 
ranta-aluetta ja lisätä kaupunkilaisten ja matkailijoiden palvelutarjontaa 
alueella. 

Kiinteistöyhtiö Sauna Finlandia Oy pyytää hakemuksessaan, että 
kahvila- ja saunarakennusta varten tarvittava alue vuokrattaisiin sille 30 
vuodeksi. Hanketta on suunniteltu tiiviissä yhteistyössä kaupungin 
kanssa ja rakennuslupa hankkeelle on myönnetty elokuussa 2014.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Kiinteistöyhtiö Sauna Finlandia Oy on hakemuksessaan pyytänyt, että 
sille vuokrataan 30 vuodeksi Hernesaaressa sijaitseva määräala 
sauna- ja kahvilarakennusta varten.

Hakemus esityksen liitteenä nro 3.

Alueen asemakaava ja poikkeamislupa

Alueella on voimassa 14.11.2001 hyväksytty asemakaava nro 10800. 
Asemakaavan mukaan alue on puistoa, jolle on merkitty 
rakennusoikeutta 145 k-m² kahvilarakennukselle. Alueella on vireillä 
yleiskaavan muuttaminen tai laatiminen, jonka vuoksi alueella on 
voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n mukainen rakennuskielto 
ja 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus.

Kaupunginhallitus on 4.6.2012 (704 §) myöntänyt hankkeelle 
poikkeamisluvan ja katsonut, että yleinen sauna ja siihen liittyvä kahvila 
täydentävät luontevalla tavalla kaupunkilaisten ja matkailijoiden 
palvelutarjontaa kantakaupunkialueella. Poikkeuslupa on myönnetty 
600 k-m²:n yleiseen käyttöön suunnatulle kahvila- ja 
saunarakennukselle poiketen kaavoitus- ja kaupunkikuvallisista 
periaatteista siten, että voimassa olevan kaavan puistoon merkityn 
kahvilarakennuksen rakennusoikeus ja rakennusala ylittyvät. 
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Kaupunkisuunnitteluvirasto, kiinteistövirasto ja rakennusvirasto ovat 
lausunnoissaan puoltaneet poikkeamishakemusta. Hakemuksesta on 
tiedotettu osallisille ja varattu tilaisuus muistutusten tekemiseen. 
Muistutuksia ei ole esitetty. 

Kahvila- ja saunarakennus merkitään tulevan asemakaavoituksen 
yhteydessä toteutuneessa laajuudessaan Hernesaarenrantaan.

Poikkeamislupa esityksen liitteenä nro 4.

Lyhytaikainen vuokraus ja toteutettava rakennushanke

Alue on vuokrattu hakijalle lyhytaikaisella maanvuokrasopimuksella 
2.6.-1.12.2014 rakennusluvan hakemista varten. 
Kaupunkikuvaneuvottelukunta on käsitellyt hanketta 25.6.2014 ja 
puoltanut suunnitelmaa. Rakennuslupa hankkeelle on myönnetty 
19.8.2014.

Kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausunto ja rakennuslupa liitteinä 5 ja 
6.

Hakijan tarkoituksena on toteuttaa alueelle 599 k-m²:n yleiseen 
käyttöön suunnattu kahvila- ja saunarakennus, joka elävöittäisi 
Hernesaaren rannan käyttöä ja tarjoaisi sauna- ja kahvilapalveluita 
kaupunkilaisille ja Hernesaareen saapuville risteilymatkailijoille. 
Kahvila- ja saunarakennuksen tilat jakautuvat siten, että liiketilaa 
(ravintola, keittiö) on 264 k-m² ja sauna- sekä huolto-/teknisiä tiloja on 
335 k-m². Saunoja tulee olemaan 4 kpl, joista yksi on savusauna. Osaa 
saunatiloista on mahdollista vuokrata myös yksityistilaisuuksiin. 
Kahvilassa tulee olemaan noin 150 asiakaspaikkaa ja ulkoterassilla 
lisäksi noin 300 asiakaspaikkaa.

5 kpl havainnekuvia liitteenä 7.

Hakija on esittänyt virastolle hankkeen kustannusarvion ja selvityksen 
hankkeen rahoituksesta. 

Sauna Finlandia -konsepti on jaettu kahteen osa-alueeseen toiminnan 
luonteesta johtuen. Kiinteistöyhtiö Sauna Finlandia Oy tekee 
maanvuokrasopimuksen ja rakennuttaa kahvila- ja saunarakennuksen. 
Kahvila- ja saunatoimintaa tulee operoimaan erillinen yhtiö, jonka 
omistajilla on asiantuntemusta ja kokemusta matkailu-, kylpylä-, hotelli- 
ja ravintolatoiminnasta.

Vuokrausperusteet

Esittelijän mielestä alue tulisi vuokrata hakijalle 30 vuodeksi pitäen 
perusteena soveltuvin osin vastaavissa kohteissa käytettyjä 
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vuokrausperusteita. Hanke on kaupungin strategiaohjelman mukainen 
tukien Helsingin matkailua ja ranta-alueiden elävöittämistä. 

Vuokra määrättäisiin pitäen perusteena liiketilojen (264 k-m²) osalta 
pääoma-arvoa 78 euroa/k-m² (ind. 1951 = 100), joka vastaa elokuun 
2014 indeksin (19,09) mukaista 1489 euroa/k-m² ja saunatilojen (335 
k-m²) osalta pääoma-arvoa 31 euroa/k-m² (ind. 1951 = 100), joka 
vastaa elokuun 2014 elinkustannusindeksin (19,09) mukaista 
592 euroa/k-m².

Tällöin nykyiseksi vuosivuokraksi muodostuu 29 570 euroa, (ind. 
19,09), joka vastaa 1 549 euron perusvuosivuokraa.

Pitkäaikainen maanvuokrasopimus sisältää osapuolten välillä sovitut 
ehdot sekä soveltuvin osin liike- ja toimistoalueen 
maanvuokrasopimuksissa käytettävät tavanomaiset suunnittelu-, 
toteuttamis- ja käyttöehdot.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi
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