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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 Hytti (varalla Rantanen) ja 
Tossavainen (varalla Das Bhowmik) 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 lausunto kaupunginhallitukselle Helsingin 
seudun maankäyttösuunnitelman, asuntostrategian ja 
liikennejärjestelmäsuunnitelman (HLJ 2015) luonnoksista

HEL 2014-012911 T 10 03 02 01

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Kiinteistölautakunta on tutustunut kaupunginhallitukselle 1.12.2014 
esitettyyn lausuntoehdotukseen (Kaj/1), jonka valmistelutyöhön myös 
kiinteistövirasto on osallistunut. Lautakunta katsoo, että 
lausuntoehdotuksessa on nostettu esiin Helsingin ja kiinteistötoimen 
kannalta tärkeimmät näkökohdat ja yhtyy ehdotuksen johtopäätöksiin.

Esittelijän perustelut

Kaupunginhallitus on 1.12.2014 pyytänyt lausuntoa asiasta 10.12.2014 
mennessä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Peter Haaparinne, toimistopäällikkö, puhelin: 310 31864

peter.haaparinne(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunginhallitukselle 01.12.2014 (Kaj/1) esitetty lausuntoehdotus 
Helsingin seudun maankäyttösuunnitelman, asuntostrategian ja 
liikennejärjestelmäsuunnitelman luonnoksista

Oheismateriaali

1 Lausuntopyyntö Helsingin seudun maankäyttösuunnitelman, 
asuntostrategian ja liikennejärjestelmäsuunnitelman (HLJ 2015) 
luonnoksista

2 Suunnittelun lähtökohdat
3 Vaikutusten arviointi HLJ 2015 raportti
4 HLJ 2015 toimenpidekortit
5 HLJ 2015 luonnos, raportti
6 Asuntostrategia 2025 luonnos
7 Maankäyttösuunnitelma 2050 luonnos
8 HSLn lähete MASU_HLJ

Otteet
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Ote
Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Kaupunginhallitus 01.12.2014 § 1274
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4
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
54. kaupunginosan (Vuosaari) Punakiventie 1 - 11:n asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12280 

HEL 2011-005442 T 10 03 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12280 seuraavan lausunnon: 

Kaavamuutosalue on pääosin yksityisomistuksessa. Kaupunki omistaa 
vähäisen määrän tontiksi muutettavaa katualuetta ja puistoaluetta.

Yksityiselle maanomistajalle aiheutuu kaavamuutoksen johdosta 
kaupunginhallituksen 9.6.2014 (685 §) tekemän maapoliittisen 
päätöksen mukaista merkittävää hyötyä, joten tonttiosasto käy mainitun 
päätöksen mukaiset neuvottelut.

Kaavamuutoksen käsittelyä ei tule jatkaa ennen kuin neuvottelut on 
käyty.

Lautakunnalla ei ole huomauttamista asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12280.

Esittelijän perustelut

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää kiinteistölautakunnan lausuntoa 54. 
kaupunginosan (Vuosaari) Punakiventie 1 - 11:n asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12280. Määräaika on 10.12.2014.

Kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa ehdotuksessaan mm. 
seuraavaa:

"Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutos mahdollistaa olemassa olevan 
asuinkerrostalokorttelin lisärakentamisen.

Uudet nelikerroksiset lamellikerrostalot kiertävät Viljo Revellin ja Heikki 
Castrenin vuonna 1965 suunnittelemaa pistetalojen kokonaisuutta, joka 
säilyy alueen maamerkkinä. Tavoitteena on täydentää korttelia alueen 
60-luvun arkkitehtuuria kunnioittaen. Kaavamuutos liittyy lähialueilla 
vireillä oleviin Vuosaarentie 10:n ja Lokkisaarenpuiston 
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asemakaavamuutoksiin. Viereinen Punakiventie muutetaan uusien 
rakennusten kohdalla pihakaduksi.

Hankkeen kokonaiskerrosala on 8 200 k-m²."

Esittelijän mielestä lautakunnan tulee antaa 
kaupunkisuunnittelulautakunnalle lausuntoehdotuksen mukainen 
lausunto.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Tapio Laalo, tonttiasiamies, puhelin: 310 36442

tapio.laalo(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavakartta ja määräykset

Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Kaupunginmuseon johtokunta 25.11.2014 § 91

25.11.2014 Ehdotuksen mukaan

04.11.2014 Ehdotuksen mukaan

23.09.2014 Ehdotuksen mukaan

10.1.2014 Lausunto annettu

25.3.2013 Lausunto annettu

12.12.2013 Lausunto annettu

25.3.2013 Lausunto annettu
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5
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
54. kaupunginosan (Vuosaari) Vuosaarentie 10:n asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12281 

HEL 2012-017027 T 10 03 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12281 seuraavan lausunnon:

Kaavamuutoksen kohteena olevan tontin omistaa lähes kokonaan 
kaksi asuntoyhtiötä. Kaupunki omistaa pienen tontinosan ja 
puistoalueen.

Yksityisille maanomistajille aiheutuu kaavamuutoksen johdosta 
kaupunginhallituksen 9.6.2014 (685 §) tekemän maapoliittisen 
päätöksen mukaista merkittävää hyötyä, joten tonttiosasto käy mainitun 
päätöksen mukaiset neuvottelut.

Kaavamuutoksen käsittelyä ei tule jatkaa ennen kuin neuvottelut on 
käyty.

Lautakunnalla ei ole huomauttamista asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12281.

Esittelijän perustelut

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää kiinteistölautakunnan lausuntoa 54. 
kaupunginosan (Vuosaari) Vuosaarentie 10:n asemakaavan 
muutosehdotuksesta nro 12281. Määräaika on 10.12.2014.

Kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa ehdotuksessaan mm. 
seuraavaa:

”Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden tonttikohtaisen 
lisärakentamisen Vuosaarentie 10:n tontilla. Tontilla sijaitsee 
kahdeksankerroksinen Viljo Revellin ja Heikki Castrenin vuonna 1965 
suunnittelema kerrostalo, joka on osa suurempaa Revelin ja Castrenin 
kokonaisuutta alueella. Tontille on suunnitteilla uusi 
kahdeksankerroksinen asuinkerrostalo ja pihakannen alla olevan 
pysäköintilaitoksen muutos kaksikerroksiseksi sekä pysäköintiin 
johtava katettu ramppi. Lisäksi muodostetaan uusi kevyen liikenteen 
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yhteys alueen läpi Mallasmäen puistoon. Osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmavaiheen jälkeen kaavarajausta on laajennettu itään 
puiston puolelle pienellä alueella, jotta olemassa oleva huoltoyhteys 
tontille voidaan säilyttää.”

Esittelijän mielestä lautakunnan tulee antaa 
kaupunkisuunnittelulautakunnalle lausuntoehdotuksen mukainen 
lausunto.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Tapio Laalo, tonttiasiamies, puhelin: 310 36442

tapio.laalo(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavakartta ja määräykset

Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Kaupunginmuseon johtokunta 25.11.2014 § 92

25.11.2014 Ehdotuksen mukaan

25.11.2014 Ehdotuksen mukaan

23.09.2014 Ehdotuksen mukaan

10.1.2014 Lausunto annettu

25.3.2013 Lausunto annettu

12.12.2013 Lausunto annettu

20.3.2013 Lausunto annettu

25.3.2013 Lausunto annettu
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1
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle valtuutettu 
Kantolan aloitteesta ikääntyneiden kuntoutuspalveluista, 
kortteliasumisesta ja sote-lähipalvelujen tasa-arvoisesta 
toteutumisesta

HEL 2014-011020 T 00 00 03

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa lausunnon kaupunginhallitukselle valtuutettu 
Helena Kantolan ja neljän muun valtuustoaloitteesta ikääntyneiden 
kuntoutuspalveluista, kortteliasumisesta ja sosiaali- ja 
terveyspalvelujen tasa-arvoisesta toteuttamisesta seuraavan 
lausunnon:

”Tilakeskus huolehtii Helsingin palvelutilaverkosta ja toteuttaa 
tilahankkeita palveluita tuottavien hallintokuntien muuttuvien tarpeiden 
ja valtuuston hyväksymän strategiaohjelman mukaisesti siten, ettei 
tilamäärä kasva ja siten, että hankkeet priorisoidaan 
investointiohjelmaan turvallisuuden ja terveellisyyden sekä 
hallintokuntien tarpeen mukaan.

Jos aloitteessa mainittu ikääntyvien kuntoutuspalveluiden ja 
kortteliasumisen sekä sote-lähipalveluiden tuottaminen edellyttää 
palvelutilojen järjestämistä näille toiminnoille sosiaali- ja terveystoimen 
tarpeisiin, tilakeskus toteuttaa ne edellä mainittujen strategiaohjelman 
tavoitteiden sekä kaupunginhallituksen vuonna 2009 hyväksymän 
tilahankeohjeen mukaisesti. 

Varsinaiset asuinrakennushankkeet eivät kuulu tilakeskuksen 
toimialaan. Palvelukorttelin toimintakonsepti saattaa edellyttää 
hanketta, jossa samassa rakennuksessa on asuntoja ja esimerkiksi 
maantasokerroksessa yhteisiä palvelutiloja. Tällaisia ovat esimerkiksi 
monipuoliset palvelukeskukset. Tällöin tilakeskus toimii tilahankkeen 
toteuttajan ja käyttäjän kanssa yhteistyössä mahdollisimman toimivan 
ratkaisun aikaansaamiseksi. Jos tällaiseen konseptiin halutaan 
sisällyttää liiketiloja kuten parturi tai ravintola, tulisi nämä ensisijaisesti 
toteuttaa erillisenä yksityisesti rahoitettuna hankkeena. Jos tällainen 
liiketila sijoitetaan sosiaali- ja terveystoimen rakennukseen, tulee 
sosiaali- ja terveystoimen olla päävuokralainen.

Kiinteistöviraston tilakeskus on valmis toimitilojen osalta osallistumaan 
kaupunginhallituksen selvitystyöhön, jos selvitys päätetään 
käynnistää." 
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Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Anne Löfström, asiakaspäällikkö, puhelin: 310 40333

anne.lofstrom(a)hel.fi

Liitteet

1 Valtuustoaloite 10.9.2014 asia 13
2 Valtuustoaloite Kvsto 10.9.2014 asia 13, allekirjoitettu

Otteet
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Kaupunginhallitus

Päätöshistoria

Sosiaali- ja terveyslautakunta 18.11.2014 § 398
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2
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Lapinlahden 
sairaalan, Lapinlahdentie 6, säilyttävien toimenpiteiden 
hankesuunnitelman hyväksymiseksi

HEL 2014-014588 T 10 06 00

Kiinteistökartta 61/672 495, Lapinlahdentie 6

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle 25.11.2014 päivätyn 
Lapinlahden sairaalan (Lapinlahdentie 6) säilyttävien toimenpiteiden 
hankesuunnitelman hyväksymistä siten, että hankkeen enimmäishinta 
on arvonlisäverottomana 6 850 000,00 euroa lokakuun 2014 
hintatasossa.

Tiivistelmä

Lapinlahdentie 6:ssa sijaitsevan Lapinlahden sairaala-alueen 
rakennuksille on tehtävä pikaisesti niitä säilyttävät korjaustoimenpiteet. 
Tilat ovat tällä hetkellä tyhjät.

Alkuperäisen aikataulun mukaan rakennukset on pitänyt peruskorjata 
vuodesta 2010 alkaen ja sen hankkeen pääsuunnittelusta on vastannut 
Arkkitehtitoimisto Lasse Kosunen Oy.

Säilyttävillä ulkopuolisilla korjaustoimenpiteillä vältetään rakennusten 
riskiä joutua korjauskelvottomiksi. Välittömillä säilyttävillä 
korjaustoimenpiteillä on kiire. 

Hankkeessa korjataan rakennusten ulkovaipat, sisältäen vesikatot 
varusteineen sekä rappaukset ja ikkunat. Taloteknisiä järjestelmiä ei 
korjata.

Hankesuunnitelma

Hankkeen hankesuunnitelma on laadittu Helsingin kaupungin 
kiinteistöviraston tilakeskuksen ohjauksessa.

Esittelijän perustelut

Hanketta on valmisteltu tilakeskuksen toimesta, sillä tiloilla ei tällä 
hetkellä ole käyttäjähallintokuntaa.

Vaikutusten ja riskien arviointi
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Välttämättömillä korjauksilla vältetään suurempien rakenteellisten 
vaurioiden syntymistä. Korjauksilla rakennusten sisäilmaolosuhteita ei 
kuitenkaan saada terveellisiksi ja turvalliseksi. 

Korjaukset vaikuttavat rakennusten arvoon ja investointikustannukset 
saadaan takaisin esimerkiksi rakennusten myyntien yhteydessä. 

Rahoitus

Vuoden 2014 tilakeskuksen korjausrakentamismäärärahasta kokonaan 
käyttämättä 5 milj. euroa ja hankkeiden toteutusaikataulua vastaava 
rahoitustarve on korjattu vuoden 2015 talousarviossa. Tilakeskus tekee 
joulukuussa 2014 määrärahan ylitysesitykset vuodelle 2015. 
Käyttämättä jäävästä määrärahasta esitetään siirrettäväksi 
ylitysoikeutena yhteensä 3,0 milj. euroa Lapinlahden sairaalan 
säilyttävät toimenpiteet-hankkeelle vuonna 2015. Vuosien 2016 ja 2017 
rahoitustarpeet otetaan huomioon ko. vuosien 
talonrakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Aikataulu 

Työt on tarkoitus tehdä 2015 - 2017.

Toteutus- ja hallintamuoto

Vastuu hankkeen toteutuksesta ja ylläpidosta on tilakeskuksella.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Pasi Lönnberg, tekninen päällikkö, puhelin: 310 31851

pasi.lonnberg(a)hel.fi
Pentti Salo, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 40308

pentti.salo(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma 25.11.2014

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
Tilakeskus
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3
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuoden 2014 
talousarvion eräiden käyttämättä jäävien investointimäärärahojen 
ylitysoikeudeksi vuodelle 2015

HEL 2014-014432 T 02 02 00

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus esittäisi kaupunginvaltuustolle ylitysoikeutena 
vuodelle 2015 vuonna 2014 TA-kohdasta 8 02 01 Tilakeskuksen uudis- 
ja lisärakennushankkeet käyttämättä jäävät investointimäärärahat 
yhteensä 6 000 000 euroa:

TA-alakohdasta 8 02 01 01 Opetustoimen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet 600 000 euroa

TA-alakohdasta 8 02 01 04 Muut tilakeskuksen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet 500 000 euroa

TA-alakohdasta 8 02 01 06 Sosiaali- ja terveysviraston uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet 3 500 000 euroa

TA-alakohdasta 8 02 01 07 Varhaiskasvatusviraston uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet 1 400 000 euroa.

Lisäksi lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
esittäisi kaupunginvaltuustolle ylitysoikeutena vuodelle 2015 vuonna 
2014 TA- kohdasta 8 02 02 Tilakeskuksen korjaushankkeet käyttämättä 
jäävät investointimäärärahat yhteensä 15 550 000 euroa:

TA-alakohdasta 8 02 02 01 Opetustoimen korjaushankkeet 7 250 000 
euroa

TA-alakohdasta 8 02 02 04 Muut tilakeskuksen korjaushankkeet 
7 900 000 euroa

TA-alakohdasta 8 02 02 07 Varhaiskasvatusviraston korjaushankkeet 
400 000 euroa.

Lisäksi lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
esittäisi kaupunginvaltuustolle ylitysoikeutena vuodelle 2015 vuonna 
2014 TA- kohdasta 8 02 04 Kaupunkitalokorttelien kehittäminen 
käyttämättä jäävät investointimäärärahat 1 809 000 euroa.

Lisäksi lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
esittäisi kaupunginvaltuustolle ylitysoikeutena vuodelle 2015 
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Oulunkylän Seurahuoneen lähiörahastohankkeen (Nro 2082923) 
vuonna 2014 käyttämättä jäävät määrärahat 364 000 euroa.

Lopulliset euromäärät selviävät sen jälkeen, kun kaikki tilikaudelle 2014 
kohdistuvat laskut on tammikuussa 2015 viety kirjanpitoon.

Esittelijän perustelut

Kaupunginhallituksen 9.12.2013 vahvistamien vuoden 2014 
talousarvion noudattamisohjeiden kohdan 5.3 mukaan, mikäli 
hallintokunnalla on loppuvuoteen siirtyviä investointihankkeita, joiden 
seuraavalle vuodelle siirtyvä rahoitustarve on selvinnyt vasta vuoden 
2015 talousarvioehdotuksen käsittelyn jälkeen, hallintokunta voi tehdä 
määrärahan ylitysesityksen tälle hankkeelle vuonna 2015. Perusteena 
on vastaavansuuruinen määrärahansäästö vuonna 2014. Ylitysesitys 
on tehtävä 9.1.2015 mennessä.

Uudisrakentamismäärärahaa jää ennusteen mukaan käyttämättä 
600 000 euroa TA-alakohdasta 8 02 01 01 Opetustoimen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet, koska loppuvuonna 2014 valmistuvan 
Viikinmäen korttelitalon loppulaskutusta siirtyy ensi vuoden puolelle. 
Tätä summaa esitetään siirrettäväksi vuonna 2015 hankkeen käyttöön 
TA-alakohtaan 8 02 01 01 Opetustoimen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet.

Uudisrakentamismäärärahaa jää käyttämättä 500 000 euroa TA-
alakohdasta 8 02 01 04 Muut tilakeskuksen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet, koska Staran työtukikohta 
Jätkäsaareen toteutuu aiottua hitaammin. Tätä summaa esitetään 
siirrettäväksi vuonna 2015 hankkeen käyttöön TA-alakohtaan 
8 02 01 04 Muut tilakeskuksen uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet.

Uudisrakentamismäärärahaa jää ennusteen mukaan käyttämättä 
3 500 000 euroa TA-alakohdasta 8 02 01 06 Sosiaali- ja terveysviraston 
uudis- ja lisärakennusrakennushankkeet, koska vuonna 2014 
valmistuneen Malmin sairaalan yhteyteen rakennetun Itäisen 
yhteispäivystyssairaalan loppulaskutusta siirtyy ensi vuoden puolelle. 
Tätä summaa esitetään siirrettäväksi vuonna 2015 hankkeen käyttöön 
TA-alakohtaan 8 02 01 06 Sosiaali- ja terveysviraston uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet.

Tämän lisäksi uudisrakentamismäärärahaa jää käyttämättä 1 400 000 
euroa TA-alakohdasta 8 02 01 07 Varhaiskasvatusviraston uudis- ja 
lisärakennusrakennushankkeet, koska lasten päiväkoti Fallpakan ja 
lasten päiväkoti Kurkimoision uudisrakennushankkeiden sekä lasten 
päiväkoti Jaalan pihan rakentamisen aloitukset ovat siirtyneet 
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talousarviossa ilmoitetusta. Tätä summaa esitetään siirrettäväksi 
vuonna 2015 hankkeiden käyttöön TA-alakohtaan 8 02 01 07 
Varhaiskasvatusviraston uudis- ja lisärakennusrakennushankkeet.

Korjausrakentamismäärärahaa jää käyttämättä 7 250 000 euroa TA-
alakohdasta 8 02 02 01 Opetustoimen korjaushankkeet, koska Stadin 
ammattiopiston lisätilat Myllypuron keskusvarastoon, Vallilan ala-
asteen ikkunoiden uusiminen ja Itäkeskuksen peruskoulun teknisen 
työn tilat eivät valmistu suunnitellussa aikataulussa. Lisäksi 
Roihuvuoren ala-asteen peruskorjauksen, Vartiokylän ala-asteen 
vesikaton uusimisen ja lukioiden varustamisen sähköisiin 
ylioppilaskirjoituksiin aloitukset ovat siirtyneet talousarviossa 
ilmoitetusta. Vesalan yläasteen perusparannus toteutuu aiottua 
hitaammin. Tätä summaa esitetään siirrettäväksi vuonna 2015 
hankkeiden käyttöön TA-alakohtaan 8 02 02 01 Opetustoimen 
korjaushankkeet.

TA-alakohdasta 8 02 02 04 Muut tilakeskuksen korjaushankkeet 
käyttämättä jäävät korjausrakentamismäärärahat 7 900 000 euroa 
esitetään siirrettäväksi vuonna 2015 TA-alakohtaan 8 02 02 04 Muut 
tilakeskuksen korjaushankkeet. Määrärahaa jää käyttämättä, koska 
Työterveyskeskuksen toimitalon vesikaton ja julkisivujen peruskorjaus 
ei valmistu suunnitellussa aikataulussa. Töölön kirjaston 
peruskorjauksen ja Seurasaaren kunnallistekniikan rakentamisen 
aloitukset ovat siirtyneet talousarviossa ilmoitetusta. Lisäksi 
käyttämättä jäävästä määrärahasta esitetään siirrettäväksi 
ylitysoikeutena 3 000 000 euroa Lapinlahden sairaalan säilyttävät 
toimenpiteet-hankkeelle ja 2 000 000 euroa Kokoelmakeskuksen 
hyllytyksen rakentaminen-hankkeelle vuonna 2015. Edellä mainitut 
hankkeet ovat selvinneet vasta talousarvion käsittelyn jälkeen. 

Korjausrakentamismäärärahaa jää käyttämättä 400 000 euroa TA-
alakohdasta 8 02 02 07 Varhaiskasvatusviraston korjaushankkeet, 
koska lasten päiväkoti Nuotti/Villa Öllerin peruskorjauksen ja lasten 
päiväkoti Franzenian pihan rakentamisen aloitukset ovat siirtyneet 
talousarviossa ilmoitetusta. Tätä summaa esitetään siirrettäväksi 
vuonna 2015 hankkeiden käyttöön TA-alakohtaan 8 02 02 07 
Varhaiskasvatusviraston korjaushankkeet.

TA-kohdasta 8 02 04 Kaupunkitalokorttelien kehittäminen käyttämättä 
jäävät investointimäärärahat 1 809 000 euroa esitetään siirrettäväksi 
vuonna 2015 Elefantti korttelin pohjoisosan perusparannushankkeen ja 
torikortteleiden pienet muutostyöt-hankkeen käyttöön TA-kohtaan 
8 02 04 Kaupunkitalokorttelien kehittäminen. Hankkeet toteutuvat 
aiottua hitaammin.



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 16 (142)
Kiinteistölautakunta

Tila/3
11.12.2014

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

Lisäksi lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
esittäisi kaupunginvaltuustolle ylitysoikeutena vuodelle 2015 
Oulunkylän Seurahuoneen lähiörahastohankkeen vuonna 2014 
käyttämättä jäävät määrärahat 364 000 euroa. 

Esitys määrärahasiirrosta on tehty neljännen investointiennusteen 
perusteella. Lopulliset talousarviokohtien toteutumat selviävät vasta 
tammikuun lopulla, kun kaikki tilisiirrot on tehty. Tällöin tilakeskus tekee 
tarpeelliset korjaukset ja tarkennukset.

Hankeyhteenveto investointitalouden käyttämättä jäävien 
määrärahojen perusteella esitettävistä määrärahojen ylityksistä 
vuodelle 2015 on liitteenä. Lisäksi liitteenä on investointitalouden 4. 
toteutumaennuste 2014 - alakohtien väliset siirrot ja ylitysesitys 
vuodelle 2015.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Irmeli Grundström, hankepäällikkö, puhelin: 310 42319

irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Mårten Lindholm, hankeohjelmoija, puhelin: 310 31831

marten.lindholm(a)hel.fi

Liitteet

1 Ylitysesitys hankeluettelo_talonrakennus 2015
2 Tila_INV_4  ennuste_ 2014_alakohtien väliset siirrot ja ylitysesitys v 

2015

Otteet
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Kaupunginhallitus
Talous- ja suunnittelukeskus
Taloushallintopalvelut
Tilakeskus
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4
Talonrakennukseen osoitettujen määrärahojen alakohtien väliset 
siirrot 2014

HEL 2014-014430 T 02 02 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää siirtää tilakeskuksen talonrakentamiseen, 
kohtaan 8 02 01, Tilakeskuksen uudis- ja lisärakennushankkeet, 
varattuja määrärahoja seuraavasti:

-  alakohdasta 8 02 01 01, Opetustoimen uudisrakennushankkeet, 
siirretään 146 000 euroa alakohtaan 8 02 01 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston uudisrakennushankkeet

-  alakohdasta 8 02 01 04, Muut tilakeskuksen uudisrakennushankkeet, 
siirretään 635 000 euroa alakohtaan 8 02 01 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston uudisrakennushankkeet

-  alakohdasta 8 02 01 05, Uudisrakennushankkeiden tarveselvitykset, 
hanke- ja muu suunnittelu, siirretään 20 000 euroa alakohtaan
8 02 01 06, Sosiaali- ja terveysviraston uudisrakennushankkeet

-  alakohdasta 8 02 01 07, Varhaiskasvatusviraston 
uudisrakennushankkeet, siirretään 746 000 euroa alakohtaan 
8 02 01 06, Sosiaali- ja terveysviraston uudisrakennushankkeet

Lisäksi lautakunta päättää siirtää tilakeskuksen talonrakentamiseen, 
kohtaan 8 02 02, Tilakeskuksen korjaushankkeet, varattuja 
määrärahoja seuraavasti:

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 2 761 000 euroa alakohtaan 8 02 02 01, Opetustoimen 
korjaushankkeet

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 5 048 000 euroa alakohtaan 8 02 02 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston korjaushankkeet

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 5 682 000 euroa alakohtaan 8 02 02 07, 
Varhaiskasvatusviraston korjaushankkeet 
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-  alakohdasta 8 02 02 05, Korjaushankkeiden tarveselvitykset, hanke 
ja muu suunnittelu, siirretään 1 450 000 euroa alakohtaan 8 02 02 01, 
Opetustoimen korjaushankkeet.

Esittelijän perustelut

Talousarviossa on määritelty, että kaupunginvaltuustoon nähden sitovia 
määrärahoja ovat menot kohtatasolla. Investointiosassa lauta- ja 
johtokunnilla on oikeus tehdä alakohtien välisiä siirtoja. Määrärahaa ei 
kuitenkaan voi siirtää sellaiselle hankkeelle, johon talousarviovuodelle 
ei ole varattu määrärahaa.

Talousarviossa talonrakentamiseen kohdalle 8 02 01, Tilakeskuksen 
uudis- ja lisärakennushankkeet, on varattu uudis- ja 
lisärakentamishankkeisiin kiinteistölautakunnan käytettäväksi 
ylitysoikeuksineen ja kesällä hyväksytyn määrärahansiirron jälkeen 
52,4 miljoonan euron määräraha. Määräraha on jaettu viiteen 
alakohtaan.

Tilakeskus esittää tässä samassa kokouksessa kiinteistölautakunnalle, 
että lautakunta hakee kaupunginvaltuustolta uudisrakentamiseen 
osoitetusta käyttämättä jäävästä investointimäärärahasta ylitysoikeutta 
vuodelle 2015. Nyt tehtävät uudis- ja lisärakennushankkeiden 
alakohtien väliset siirrot on tarpeen tehdä, jotta talousarvion jokaisella 
alakohdalla on varattu vastaava määrärahasäästö ennen 
ylitysoikeusesitystä.

Malmin sairaalan yhteyteen rakennetun Itäisen 
yhteispäivystyssairaalan uudisrakennushankkeen loppulaskutusta 
siirtyy ensi vuoden puolelle. Itäisen yhteispäivystyssairaalan vuoden 
2015 ylitysesitystä varten on tarpeen tehdä seuraava suuruudeltaan 
1 547 000 euron määrärahasiirto:

-  alakohdasta 8 02 01 01, Opetustoimen uudisrakennushankkeet, 
siirretään 146 000 euroa alakohtaan 8 02 01 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston uudisrakennushankkeet

-  alakohdasta 8 02 01 04, Muut tilakeskuksen uudisrakennushankkeet, 
siirretään 635 000 euroa alakohtaan 8 02 01 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston uudisrakennushankkeet

-  alakohdasta 8 02 01 05, Uudisrakennushankkeiden tarveselvitykset, 
hanke- ja muu suunnittelu, siirretään 20 000 euroa alakohtaan 
8 02 01 06, Sosiaali- ja terveysviraston uudisrakennushankkeet
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-  alakohdasta 8 02 01 07, Varhaiskasvatusviraston 
uudisrakennushankkeet, siirretään 746 000 euroa alakohtaan 
8 02 01 06, Sosiaali- ja terveysviraston uudisrakennushankkeet.

Talousarviossa talonrakentamiseen kohdalle 8 02 02, Tilakeskuksen 
korjaushankkeet, on varattu korjaushankkeisiin kiinteistölautakunnan 
käytettäväksi ylitysoikeuksineen ja kesällä hyväksytyn 
määrärahansiirron jälkeen 129,4 miljoonan euron määräraha. 
Määräraha on jaettu viiteen alakohtaan.

Muihin tilakeskuksen korjaushankkeisiin, alakohta 8 02 02 04, on 
osoitettu 46,2 miljoonaa euroa ja ennusteen mukaan määrärahasta 
24,8 miljoonaa euroa käytetään talousarvion kohdennettuihin 
hankkeisiin kuten Vanhan kauppahallin peruskorjaukseen, 
Työterveyskeskuksen toimitalon vesikaton ja julkisivujen 
peruskorjaukseen ja Itä-Helsingin musiikkiopiston sisäilmakorjauksiin 
sekä muiden hallintokuntien kuin opetustoimen, sosiaali- ja 
terveysviraston ja varhaiskasvatusviraston kohdentamattomiin 
korjauksiin.

Määrärahaan sisältyy lisäksi kohdentamaton rahoitus kaikkien 
hallintokuntien ohjelmattomille korjaushankkeille. Näitä rahoja on 
käytetty välttämättömiin vaurioituneiden tilojen korjaamiseen, jotta 
vältyttäisiin lisävaurioilta, korjaaminen ei vaikeutuisi entisestään ja tilat 
voitaisiin pitää käyttökunnossa. Määrärahalla katetaan kuluvana 
vuonna opetustoimen, sosiaali- ja terveysviraston ja 
varhaiskasvatusviraston ohjelmattomia korjauskustannuksia ja tätä 
varten on tarpeen tehdä seuraavat määrärahasiirrot:  

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 2 761 000 euroa alakohtaan 8 02 02 01, Opetustoimen 
korjaushankkeet 

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 5 048 000 euroa alakohtaan 8   02 02 06, Sosiaali- ja 
terveysviraston korjaushankkeet

-  alakohdasta 8 02 02 04, Muut tilakeskuksen korjaushankkeet, 
siirretään 5 682 000 euroa alakohtaan 8 02 02 0, 
Varhaiskasvatusviraston korjaushankkeet.

Kaikkia ohjelmoimattomia korjauskustannuksia ei voida rahoittaa 
talousarvion alakohdasta 8 02 02 04 vaan niihin täytyy käyttää myös 
muita käyttämättömiä korjausmäärärahoja.

Korjaushankkeiden tarveselvityksiin, hanke- ja muuhun suunnitteluun, 
alakohta 8 02 02 05, on osoitettu talousarviossa 2,4 miljoonaa euroa. 
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Ennusteen mukaan määrärahaa käytetään 0,95 miljoonaa euroa. 
Käyttämättömällä määrärahalla katetaan Opetustoimen 
ohjelmoimattomien hankkeiden korjauskustannuksia seuraavalla 
tavalla:

-  alakohdasta 8 02 02 05, Korjaushankkeiden tarveselvitykset, hanke 
ja muu suunnittelu, siirretään 1 450 000 euroa alakohtaan 8 02 02 01, 
Opetustoimen korjaushankkeet.

Esitys määrärahasiirroista on tehty neljännen investointiennusteen 
perusteella. Lopulliset talousarviokohtien toteutumat selviävät vasta 
tammikuun lopulla kun kaikki tilisiirrot on tehty. Tällöin tilakeskus tekee 
tarpeelliset korjaukset tai tarkennukset.

Liitteenä taulukko alakohtien välisistä siirroista 2014.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Irmeli Grundström, hankepäällikkö, puhelin: 310 42319

irmeli.grundstrom(a)hel.fi
Mårten Lindholm, hankeohjelmoija, puhelin: 310 31831

marten.lindholm(a)hel.fi

Liitteet

1 Tila_INV_4  ennuste_ 2014_alakohtien väliset siirrot ja ylitysesitys v 
2015

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
Talous- ja suunnittelukeskus
Taloushallintopalvelut
Tilakeskus
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5
Lasten päiväkoti Maunulan tarveselvityksen/hankesuunnitelman 
hyväksyminen

HEL 2014-013563 T 10 06 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

-  hyväksyä lasten päiväkoti Maunulan perusparannuksen 
tarveselvityksen/hankesuunnitelman siten, että hankkeen 
enimmäislaajuus on 1056 brm² ja että rakentamiskustannusten 
enimmäishinta on arvonlisäverottomana 3 300 000 euroa 
kustannustasossa huhtikuu 2014.

-  päätös tehdään ehdolla että, varhaiskasvatuslautakunta hyväksyy 
hankesuunnitelmaan sisältyvän tarveselvityksen ja puoltaa omalta 
osaltaan hankesuunnitelman hyväksymistä.

Tiivistelmä

Hankkeen tavoitteena on peruskorjata vuonna 1952 valmistunut 
päiväkotirakennus terveelliseksi, turvalliseksi sekä toiminnan 
vaatimuksia vastaavaksi. Päiväkoti on erillinen rakennus 
asuinrakennusten tontilla Oulunkylässä osoitteessa Metsäpurontie 27 
(tontti 28236/1). Päiväkodin omistaa Heka Oy. Päiväkoti on osa 
päivähoidon pysyvää palveluverkkoa. Hankkeen 
rakentamiskustannukset ovat arvonlisäverottomina 3 300 000 euroa 
kustannustasossa huhtikuu 2014. Hankkeen suunnittelu ja 
rakentaminen on ajoitettu vuosille 2014 - 2016.

Tarveselvitys / hankesuunnitelma on laadittu Kiinteistöviraston 
tilakeskuksen, Varhaiskasvatusviraston sekä HEKA Oy:n yhteistyönä. 
Hankkeen arkkitehtikonsulttina on toiminut arkkitehtitoimisto A-Konsultit 
Oy ja rakennuttajakonsulttina Rapcon Oy. 

Hankkeen tarveselvitys/hankesuunnitelma, päiväys 26.11.2014 on 
liitteenä nro 1. Käyttäjän laatima tarvekuvaus sisältyy 
tarveselvityksen/hankesuunnitelman.  

Hankesuunnitelman tekniset selvitykset on koottu erilliseksi liitteeksi, 
joka on nähtävänä tilakeskuksessa.

Esittelijän perustelut

Yleistä hankkeesta
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Alueen päivähoitotarve on lisääntynyt väestönkasvun myötä. Päiväkoti 
Maunula kuuluu päivähoidon pysyvään palveluverkkoon. 

Työ käsittää koko rakennuksen perusparannuksen pihoineen. 
Riittämättömät ja vanhentuneet talotekniset järjestelmät uusitaan 
kokonaisuudessaan. Rakennetekniikkaa uusitaan sisäilman laadun 
parantamiseksi, rapautumis- ja kosteusvaurioiden sekä lämpövuotojen 
korjaamiseksi ja yläpohjan tuuletuksen parantamiseksi. Ensisijaisena 
tavoitteena on terveelliset ja turvalliset päiväkotitilat.

Päiväkodin toiminta- ja tilamuutokset painottuvat sekä hoitopaikkojen 
lisäämiseen, että tilojen käytettävyyden parantamiseen nykyisen 
päivähoitostrategian mukaisesti. Toimintaa on suunniteltu 14:sta lapsen 
pienryhmille ja päiväkodin tilapaikkalukua on tarkistettu ja se tulee 
olemaan 106 paikkaa. Mitoitusperusteena on ollut 8 htm²/tilapaikka 
kaupunginvaltuuston linjausten mukaisesti.

Suunnittelussa on sovellettu Helsingin kaupungin palvelurakennusten 
matalaenergiarakentamisohjeita. Sisäilmaluokituksen mukainen 
sisäilmastoluokka on S2 ja se toteutetaan kanaviston osalta 
puhtausluokkaa P1 noudattaen. Energiatehokkuusluvun tavoitearvo on 
B/C.

Kustannukset ja niiden vaikutukset käyttötalouteen

Investointikustannus

Hankkeen kustannusarvion mukaan hankkeen rakentamiskustannukset 
ovat 3 300 000 euroa arvonlisäverottomana eli 3 125 euroa/brm², 
kustannustasossa huhtikuu 2014.

Rakentamiskustannukset päiväkodin tilapaikkaa kohden ovat 
kokonaiskustannuksista laskettuna  arvonlisäverottomana 31 132 
euroa.

Vuokravaikutus

Rakennus on tilakeskukselle vuokrakohde, jonka HEKA Oy 
rakennuttaa. Tilakeskus vuokraa kohteen edelleen 
Varhaiskasvatusvirastolle. HEKA Oy:n arvio Varhaiskasvatusvirastolle  
tulevasta vuokrasta on investointikustannusten perusteella:

-  pääoma vuokra 17,65 euroa/htm²/kk

-  ylläpitovuokra     4,00 euroa/htm²/kk

Yhteensä             21,65 euroa/htm²/kk.
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Laskennallisesti kohteessa on 844 htm² huoneistoalaa 
(=vuokranmaksupinta-ala). Vuokra-ajaksi on määritelty 25 vuotta. 
Päiväkodin kuukausivuokra on 18 275  euroa ja vuosivuokra 219 300  
euroa. Vuokravaikutus tilapaikkaa kohden on 172 euroa/kk.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Kaupunginvaltuuston  hyväksymässä talousarvion kohdassa osake- ja 
vuokrakohteet, hanke on esitetty vuonna 2015  toteutettavana 
hankkeena.

Hankkeen rakentamisen on suunniteltu käynnistyvän 8/2015 ja 
hankkeen arvioidaan valmistuvan 8/2016 mennessä.

HEKA Oy omistaa rakennuksen ja vastaa hankkeen rahoituksesta ja 
rakennuttamisesta. HEKA Oy tulee myös vastaamaan rakennuksen  
ylläpidosta.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Merja Sederholm, projektiarkkitehti, puhelin: 310 43894

merja.sederholm(a)hel.fi
Irmeli Grundström, hankepäällikkö, puhelin: 310 42319

irmeli.grundstrom(a)hel.fi

Liitteet

1 Lasten päiväkoti Maunulan tarveselvitys/hankesuunnitelma

Otteet

Ote
Varhaiskasvatusvirasto
Heka
Tilakeskus
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6
Kivikon palvelukeskus, ulkoseinä- ja lattiarakenteiden korjaus, 
hankesuunnitelman hyväksyminen

HEL 2014-001674 T 10 06 00

Kiinteistökartta 117/680 503, Kivikonkaari 21

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä 5.11.2014 päivätyn Kivikon 
palvelukeskuksen ulkoseinä- ja lattiarakenteiden korjauksen 
hankesuunnitelman siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 
3530 brm² ja rakentamiskustannusten enimmäishinta on 
arvonlisäverottomana 2 100 000 euroa syyskuun 2014 hintatasossa.

Tiivistelmä

Kivikon palvelukeskus, Kivikonkaari 21,  on rakennettu vuonna 2000 ja 
siinä toimivat alueen terveyskeskus ja nuorisotalo. Rakennuksessa on 
betoninen pilaripalkkirunko ja sen ulkoseinät ovat harkkorakenteisia 
rapatuin julkisivupinnoin. Rakennuksen bruttoala on 3530 brm² ja 
tilavuus 14 190 m³. Monimuotoinen rakennus on 1 - 3 kerroksinen.

Rakennuksen julkisivujen harkkorakenteet ovat halkeilleet 
harkkosaumoista ja pohjakerroksen lattiarakenteet ovat osin painuneet 
sekä pilariperustusten ympäriltä ja sokkelireunoilta halkeilleet.
Rakennevaurioista on tehty useita kuntotutkimuksia ja selvityksiä sekä 
analyysejä HKR-Rakennuttajan, Ositum Oy:n, Optiplan Oy:n, A-
Insinöörit Oy:n ja Vahanen Oy:n toimesta vuosina 2010 - 2013, joissa 
tutkimuksissa on todettu julkisivun harkkorakenteen raudoituksen ja 
sadevedon ulosohjauksen olleen riittämättömän. Kosteusvaurioita on 
seinähalkeamien takia tullut vain pieneen osaan huonetiloja, joita on 
tiivistetty ja pari huonetta on poistettu käytöstä korjauksia odottamaan.

Korjaus käsittää harkkoseinien seinähalkeamien korjauksen ja seinien 
uudelleen pinnoituksen, sadeveden ohjauksen parannukset ja 
lattiarakenteiden tasausvalut pinnoitteineen. Työ suoritetaan 
kesäkautena 2015 huhtikuun lopulta joulukuuhun vaiheittain 
terveyskeskuksen ja nuorisotalon toimiessa tiloissaan ja vähäiseltä osin 
asiakkaiden kesälomakuukauden aikana, jolloin terveyspalvelut 
annetaan toisessa terveyskeskuksessa. Vuokrankorotus 3 
euroa/htm²/kk esitetään käyttäjähallintokunnille vuoden 2016 alusta 
alkaen.
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Esittelijän perustelut

Kivikon palvelukeskus on uudehko rakennus, jossa osin virheellisen 
suunnittelun ja toteutuksen aiheuttamina on rakennuksen 
harkkovaippaan ja ala- sekä välipohjaan syntynyt betonirakenteiden 
kutistumisen ja vähäisten siirtymien vuoksi halkeamia ja painumia. 
HKR-Rakennuttaja on tutkinut aiemmin rakennuttamansa rakennuksen 
suunnittelun ja rakenteet ja tehnyt itse sekä teettänyt täydentävää 
tutkimista Vahanen Oy:llä ja rakennemateriaalien laboratorioanalyysejä 
Ositum Oy:llä sekä pyytänyt selvitykset alkuperäisen 
rakennesuunnittelun tehneeltä A-Insinöörit Suunnittelu Oy:ltä ja lisäksi 
vertailevan lausunnon Optiplan Oy:ltä. Rakennuksen 10-vuotisvastuut 
ovat pääurakoitsijan osalta päättyneet vuonna 2010. Seinähalkeamat 
ovat aiheuttaneet muutamiin huoneisiin ikkunaseinän kosteusvaurion, 
joita on osin korjattu tiivistämällä ja 2 huonetta on suljettu odottamaan 
korjaushanketta.

Tutkimusten ja selvitysten perusteella on A-Insinöörit Oy laatinut 
rakenteiden korjaussuunnitelman, jonka mukaisesti harkkorakenteisten 
ulkoseinien halkeamat esikäsitellään ja korjataan sekä verhoillaan 
kauttaaltaan eristerappaamalla ja ehjiltä osin ohutrappaamalla uusien 
myös vesipellitykset. Lattiapainumat tasoitetaan ja  pinnoitetaan. 
Erillisesti parannetaan ilmanvaihtosäleikköjen lumisuojia hankkeen 
yhteydessä. 

Korjaustyö on vaiheistettu siten, että se voidaan suorittaa sekä 
terveyskeskuksen että nuorisotalon toimiessa tiloissa ja sisätilojen 
yhteisten tilojen lattiakorjaustyöt ajoitetaan kesälomakuukaudeksi 2015.

HKR- Rakennuttaja on laskenut hankkeelle kustannusarvion vuonna 
2013, jonka tilakeskus on tarkastanut ja ajantasaistanut syyskuun 2014 
hintatasoon, jossa enimmäiskustannus on arvonlisäverottomana 
2 100 000 euroa. Hankekustannuksista laskettu kustannusvaikutus on 
vuokralaisten vuokriin 3 euroa/htm², yhteensä 9 288 euroa/htm²/kk, jota 
korjausta tilakeskus esittää sekä sosiaali- ja terveysvirastolle että 
nuorisoasiainkeskukselle vuoden 2016 alusta alkaen.

Hanke sisältyy vuosien 2013 - 2018 investointitalouden määrärahoihin 
ja vuonna 2013 on suunnitteluvaiheessa käytetty noin 100 000 euroa ja 
vuonna 2015 toteutusvaiheessa käytetään enintään 2 000 000 euroa.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen projektinjohdosta ja 
toteutuksesta, kiinteistön ylläpidosta ja tilaa rakennusvaiheen 
valvonnan ja työturvallisuuskoordinoinnin kilpailuttamaltaan 
rakennuttajakonsultilta.
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Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Kari Hartikainen, projekti-insinööri, puhelin: 310 86461

kari.hartikainen(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma 5.11.2014
2 Kustannusarvio 30.10.2014

Otteet

Ote
Tilakeskus
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7
Päiväkoti Luotsi Seilorit ryhmän rakennus; julkisivun ja vesikatteen 
uusiminen hankesuunnitelman hyväksyminen

HEL 2014-013193 T 10 06 00

Kiinteistökartta 63/672 498, Merikasarminkatu 3

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä 5.11.2014 päivätyn Päiväkoti 
Luotsin Seilori-ryhmän rakennuksen julkisivujen ja vesikatteen 
korjaustyön hankesuunnitelman siten, että hankkeen enimmäishinta on 
arvonlisäverottomana 697 000 euroa kustannustasossa syyskuu 2014.

Tiivistelmä

Päiväkoti Luotsin Seilorit-ryhmän rakennus on rakennettu vuonna 1844 
alun perin leipomoksi. Rakennus on toiminut myös makasiinina, 
ajopelivajana sekä Valmetin sosiaalitiloina.

Vuonna 1986 rakennus kunnostettiin kerhohuoneistoksi nuorisotoimelle 
ja 2000-luvulla rakennus muutettiin päiväkodiksi.

Rakennuksen julkisivut ja vesikate on todettu visuaalisesti ja 
kuntotutkimuksin erittäin huonokuntoisiksi. Vesikaton korjaustöiden 
aikana paljastui lahovaurioita vesikaton runkorakenteissa ja 
välipohjalaudoituksessa.

Asemakaavassa 7534, vahvistettu 14.7.1977 rakennus on suojeltu 
merkinnällä ark: (säilytettävä rakennus), merkintä on määritelty 
seuraavasti:

"Tontin osa, jolla oleva rakennus on kulttuurihistoriallisesti tai 
rakennustaiteellisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eikä siinä saa 
suorittaa sellaisia muutos- tai lisärakennustöitä jotka turmelevat 
julkisivujen tai vesikaton kulttuurihistoriallista tai rakennustaiteellista 
arvoa tai tyyliä."

Esittelijän perustelut

Yleistä hankkeesta

Julkisivurappaus uusitaan kokonaisuudessaan. Rakennuksen 
salaojitus, sadevesien kuivatus ja routaeristeet uusitaan jotta 
parannetaan alapohjan kosteusteknistä toimivuutta ja estetään 
mahdollisten routavaurioiden syntyminen julkisivuun ja rappaukseen.
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Vesikate uusitaan aluslaudoituksineen ja ikkunat kunnostetaan. 

Työt ovat käynnistyneet kesäkuussa 2014, korjaustöiden edetessä 
havaittiin lahovauriota kattokannattajissa ja välipohjalaudoituksessa. 
Lahovaurioiden korjaaminen on ehdottoman tärkeää jotta voidaan 
varmistaa tilojen turvallinen käyttö.

Korjaustyöt on suunniteltu ja toteutettu yhteistyössä kaupungin museon 
kanssa.

Tiloissa toimii päiväkoti Luotsin ryhmä Seilorit, käyttö korjausten jälkeen 
säilyy ennallaan.

Kustannukset ja vaikutukset käyttötalouteen

HKR-rakennuttajan laskema kustannusarvio on 697 000 euroa 
arvonlisäverottomana; kausi 9/2014.

Vuokravaikutus

Asiakaspäällikkö esittää varhaiskasvatusvirastolle hankkeesta 
muodostuvan vuokravaikutuksen. 

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Hanke on tilakeskuksen talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelmassa 2014 ja 2015 rahoitettavana hankkeena.

HKR-rakennuttaja on teettänyt suunnitelmat yhdessä tilakeskuksen 
kanssa. Korjaustyön suorittaa Stara.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta sekä 
kiinteistön ylläpidosta.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Mika Malkki, rakennuttajainsinööri, puhelin: 310 78172

mika.malkki(a)hel.fi
Jouko Snellman, rakennuspäällikkö, puhelin: 310 40334

jouko.snellman(a)hel.fi

Liitteet

1 Hankesuunnitelma 5.11.2014
2 Kustannusarvio 5.11.2014

Otteet
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Ote
HKR-Rakennuttaja
Tilakeskus
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8
Asunto-osakeyhtiö Hämeentie 16-nimisen yhtiön toimistohuoneisto 
11 myynti

HEL 2014-014272 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa tilakeskuksen toimitilapäällikön 
myymään Saravuo Consulting Oy:lle  Asunto-osakeyhtiö Hämeentie 
16:n 79,5 m²:n suuruisen toimistohuoneiston T 11 hallintaan oikeuttavat 
osakkeet nrot 12171 - 12329 velattomasta 126 500 euron suuruisesta 
hinnasta. 

Osakekauppa tehdään liitteen 1 mukaisen kauppakirjan ehdoin. 
Samalla lautakunta päättää oikeuttaa toimitilapäällikön tekemään 
tarvittaessa vähäisiä muutoksia kauppakirjaan

Esittelijän perustelut

Myynnin yleisperiaatteet

Kiinteistölautakunta hyväksyi  6.9.2012 (457 §) seuraavat 
yleisperiaatteet, joita noudatetaan valmisteltaessa niiden kaupungin 
omistamien kiinteistöjen, rakennusten ja osaketilojen myyntiä, joita 
kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista omistaa ja joista voidaan siten 
luopua, jotta kaupungin omassa pitkäaikaisessa palvelukäytössä 
olevien rakennusten ja palvelutilojen riittävä korjaus- ja 
parannustoiminta voidaan turvata kaupungin taloustilanteen 
mahdollistamalla rahoituksella.

Kiinteistövirasto jatkaa alla määriteltyjen rakennusten ja osaketilojen 
myynnin valmistelua ja myyntiesitykset tuodaan johtosäännöistä ja 
niihin liittyvistä delegointipäätöksistä poiketen lautakunnan 
päätettäväksi: 

Asuintalot, joissa on vain ulkopuolisia vuokrauksia.

Muut pientalot, jotka ovat tyhjänä tai joissa on ulkopuolinen käyttäjä.

Toimitilaosakkeet yhtiöissä, joissa kaupungin omistusosuus on alle 
50 %.

Muut toimitilaosakkeet, joita ei tarvita kaupungin käyttöön.

Suoraan omistetut rakennukset, joille ei ole tiedossa kaupungin omaa 
käyttöä.
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Kaupungin omistus Asunto-osakeyhtiö Hämeentie 16:sta

Kaupunki omistaa osoitteessa Hämeentie 16 sijaitsevan Asunto-
osakeyhtiö Hämeentie 16-nimisen yhtiön 79,5 m²:n suuruisen 
toimistotilan nro 11 hallintaan oikeuttavat osakkeet. Yhtiössä on 
yhteensä 78 asuinhuoneistoa, neljä myymälähuoneistoa ja neljä 
toimistohuoneistoa varastotiloja ja kellarin autopaikkoja. Yhtiön 
rakennus on valmistunut vuonna 1986. Kaupunki on yhtiössä 
vähemmistöosakkaana.

Kaupungin omistama toimistotila on ollut vuokralla Blond  Accounts Oy- 
nimisellä yhtiöllä vuodesta 2011 lukien. Toimistotilan vuokra on tällä 
hetkellä 1 033,50 euroa/kk. Huonetilasta yhtiölle maksettava vastike on 
yhteensä 322,98 euroa/kk. Koska kaupunki ei tarvitse tilaa omaan 
käyttöönsä, kaupunki tarjosi toimistotilaa vuokralaisen ostettavaksi.

Ostotarjous

Vuokralainen ei kuitenkaan halunnut ostaa toimistotilaa. Saravuo 
Consulting Oy-niminen yritys on kiinnostunut ostamaan nyt 
kysymyksessä olevan huoneiston. Se on antanut 126 500 euron (1 591 
euroa/m²) suuruisen velattoman ostohintatarjouksen ko. toimistotilasta. 
Tarjouksen m²- hinta on saman suuruinen kuin kaupungin aiemmin 
keväällä  samasta yhtiöstä myymien kahden toimistotilan neliöhinnat 
olivat. Aiemmin myytyjen toimistotilojen myyntihinnan arvioinnissa 
käytettiin ulkopuolista asiantuntijaa. Nyt myytävä tila on 
vastaavanlainen kuin aiemmin myydyt. 

Ostajalla on tarkoitus jatkaa vuokrasuhdetta nykyisen vuokralaisen 
kanssa.

Tilakeskus pitää saadun tarjouksen mukaista hintaa hyväksyttävänä.

Huoneistoon kohdistuu 24.11.2014 päivätyn isännöitsijätodistuksen 
mukaan 975,5 euron suuruinen osuus yhtiön lainoista. Huoneiston 
myyntihinnaksi tulee yhtiövelkaosuuden vähennyksen jälkeen 
125 524,50 euroa.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Sisko von Behr, asiakaspäällikkö, puhelin: 310 40366

sisko.von.behr(a)hel.fi

Liitteet

1 Hämeentie 16 kauppakirja 
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Tilakeskus
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9
Eräiden saatavien kirjaaminen luottotappioiksi ja 
perintätoimenpiteistä luopuminen

HEL 2014-014525 T 02 06 01 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää seuraavien saatavien kirjaamisesta 
luottotappioksi sekä perimistoimenpiteistä luopumisesta ja saatavien 
poistamisesta myyntireskontrasta ja saatavatileiltä, koska perintätoimet 
ovat osoittautuneet tuloksettomiksi tai saatavat ovat vanhentuneet tai 
muutoin käynyt ilmeiseksi, että perintää ei kannata enää jatkaa. 

Luottotappioiksi kirjattavat saatavat, joiden perintätoimista luovutaan:

Sosiaali- ja terveysvirasto 

               Asumisen tuki                  152 155,18

               Lastensuojelu                      4 410,75

               Maahanmuuttoyksikkö       13 643,01

               Vanhukset                              825,22

               Työsuhdeasunnot                3 704,93

               Yhteensä                          174 739,09.

Saatavat ovat vuosilta 2001 - 2009. Saatavat ovat pääosin 
vanhentuneita tai todettu Helsingin Ulosottoviraston toimitetussa 
ulosottoyrityksessä varattomaksi tai muutoin käynyt ilmeiseksi, että 
perintää ei enää kannata jatkaa. Sosiaaliviraston asumisen tuen 
saatavissa on kuolinpesien saatavia 7 470,21 euroa. Luottotappioiksi 
kirjatut saatavat veloitetaan edelleen hallintokunnilta seuraavassa 
subventiolaskussa. 

Esittelijän perustelut

Kirjanpitolain 5 luvun 2 §:n mukaisesti saatavat merkitään taseeseen 
nimellisarvoonsa, kuitenkin enintään todennäköiseen arvoon.

Kaupungin rahasaatavien laskutus- ja perintäohjeen (KHS 2.5.2005) 
mukaisesti saamisen merkitään kirjanpitoon enintään todennäköiseen 
arvoonsa. Epävarmat saatavat kirjataan välittömästi luottotappioiksi. 
Luottotappioiksi kirjattuja saamisia peritään, kunnes saaminen on 
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maksettu, vanhentunut tai muutoin käynyt ilmeiseksi, että perintää ei 
kannata jatkaa.

Helsingin kaupungin kiinteistötoimen johtosäännön 4 §:n kohta 10:n 
(8.12.2010) mukaisesti lautakunnan tehtävä on myöntää vapautus 
virastolle tulevan maksun, korvauksen ja muun saatavan 
suorittamisesta sekä hyväksyä perusteet, joiden mukaan viranhaltija 
myöntää vapautuksen. 

Tilakeskuksen asuntovuokraus on tehnyt 25.11.2014 päivätyn 
esityksen sosiaaliviraston saatavien kirjaamisesta luottotappioksi ja 
saatavien perintätoimenpiteistä luopumisesta. Perusteena on 
perintätoimien osoittautuminen tuloksettomiksi tai saatavien 
vanhentuminen tai muutoin käynyt ilmeiseksi, että perintää ei enää 
kannata jatkaa.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Tarja Leväinen, vuokrauspäällikkö, puhelin: 310 78283

tarja.leväinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 23 k.)

Otteet

Ote
Sote
Tilakeskus



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 35 (142)
Kiinteistölautakunta

Tila/10
11.12.2014

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

10
Oikaisuvaatimus asuinhuoneiston korjaustöiden johdosta 
myönnetystä vuokrahyvityksestä 

HEL 2014-003619 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

-  hyväksyä ********** oikaisuvaatimuksen kiinteistöviraston 
tilakeskuksen asuntovuokrauksen vuokrauspäällikön 16.9.2014 
tekemän päätöksen § 11 johdosta;

-  oikaista kiinteistöviraston tilakeskuksen asuntovuokrauksen 
vuokrauspäällikön päätöstä 16.9.2014 (§ 11) siten, että ajalta 1.11.2013 
- 26.5.2014 vuokrahyvitystä myönnetään yhteensä 2 945,63 euroa 
(kaksituhattayhdeksänsataaneljäkymmentäviisi euroa ja 
kuusikymmentäkolme senttiä), jolloin kiinteistölautakunnan päätöksen 
johdosta myönnettävä lisähyvitys on määrältään yhteensä 2 336,24 
euroa (kaksituhattakolmesataakolmekymmentäkuusi euroa ja 
kaksikymmentäneljä senttiä);

-  oikaista edellä mainittua päätöstä siten, että ajalta 1.11.2013 - 
26.5.2014 vuokralaiselle hyvitetään asunnossa suoritettujen 
vesivaurion kuivauksen sähkönkulutuksesta yhteensä 105,95 euroa 
(sataviisi euroa ja yhdeksänkymmentäviisi senttiä). 

Tiivistelmä

Vuokralaiselle myönnettiin kiinteistöviraston tilakeskuksen 
asuntovuokrauksen vuokrauspäällikön 16.9.2014, § 11 päätöksellä 
neliöperusteinen vuokranalennus ajalta 1.11.2013 - 26.5.2014, 
määrältään yhteensä 609,39 euroa.

Vuokralainen vaatii 2.10.2014 saapuneeksi kirjatussa vaatimuksessaan 
kiinteistölautakuntaa oikaisemaan asuntovuokrauksen 
vuokrauspäällikön päätöstä ja myöntämään vuokralaiselle remontin 
keston ajalta lisävuokranalennusta. Oikaisuvaatimus on 
päätösehdotuksen liitteenä 2. Päätöstä esitetään oikaistavaksi 
tarkoituksenmukaisuusperustein.

Esittelijän perustelut

Esittelijän perustelut ovat päätösehdotuksen liitteessä 1.
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Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024

heli.hietala(a)hel.fi

Liitteet

1 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
2 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 32 k.)

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Esitysteksti

Kunnallisvalitus, 
oikaisuvaatimuksen johdosta 
annettu päätös
Liite 1

Tilakeskus

Päätöshistoria

Vuokrauspäällikkö/asuntovuokraus 16.09.2014 § 11
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11
LTR Suunnittelu Oy:n hankintaoikaisuvaatimus koskien 
kiinteistölautakunnan hankintapäätöstä pienehköjen hankkeiden 
pää- ja arkkitehtisuunnittelupalvelujen puitejärjestelystä

HEL 2014-009139 T 02 08 02 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hylätä LTR Suunnittelu Oy:n tekemän 
hankintaoikaisuvaatimuksen kiinteistölautakunnan 16.10.2014 (§ 493) 
tekemästä pienehköjen hankkeiden pää- ja 
arkkitehtisuunnittelupalveluiden puitesopimuksia koskevasta 
hankintapäätöksestä päätösehdotuksen perusteluosasta ilmenevin 
perustein. 

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunta päätti 16.10.2014 oikeuttaa kiinteistöviraston 
tilakeskuksen tekemään pienehköjen hankkeiden pää- ja 
arkkitehtisuunnittelupalvelujen puitesopimukset 
edullisuusjärjestyksessä vertailuhinnaltaan edullisimman tarjouksen 
tehneiden kahdenkymmenenviiden (25) konsulttitoimiston kanssa.

Tarjouskilpailuun osallistunut ja vertailussa sijalle 28 sijoittunut LTR 
Suunnittelu Oy vaatii 11.11.2014 saapuneessa 
hankintaoikaisuvaatimuksessa hankintayksikköä oikaisemaan 
päätöstään siten, että kaikki vertailuhinnaltaan 5200 euroa alittavat 
tarjoukset hylätään alihintaisina, minkä seurauksena sijoille 26 (jaettu 
sija), 28 ja 29 sijoittuneet toimistot pääsisivät puitejärjestelyyn. 

Oikaisuvaatimusta esitetään hylättäväksi, koska hankintayksiköllä ei 
ole ollut aihetta epäillä tarjouksia alihintaisiksi eikä hankintayksikkö ollut 
ylittänyt harkintavaltaansa, kun se ei hylännyt tarjouksia hankintalain 63 
§:ssä säädetyn alihintaisuuden vuoksi. 

Esittelijän perustelut

Hankintaoikaisuvaatimuksen tekemisen edellytykset

Julkisista hankinnoista annetun lain 80 §:n mukaan hankintayksikkö voi 
itse poistaa virheellisen päätöksensä tai peruuttaa muun 
hankintamenettelyssä tehdyn ratkaisun, jolla on oikeudellisia 
vaikutuksia ehdokkaiden tai tarjoajien asemaan sekä ratkaista asian 
uudelleen (hankintaoikaisu), jos päätös tai muu hankintamenettelyssä 
tehty ratkaisu perustuu lain soveltamisessa tapahtuneeseen 
virheeseen. 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 38 (142)
Kiinteistölautakunta

Tila/11
11.12.2014

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

Hankintalain 81 §:n mukaan hankintayksikkö voi ottaa hankintaoikaisun 
käsiteltäväkseen omasta aloitteestaan tai asianosaisen vaatimuksesta. 
Asianosaisen on esitettävä vaatimus 14 päivän kuluessa siitä, kun 
asianosainen on saanut tiedon hankintayksikön päätöksestä tai muusta 
hankintamenettelyssä tehdystä ratkaisusta. 

Käytettäessä sähköistä yhteystietoa ehdokkaan ja tarjoajan katsotaan 
saaneen päätöksestä oheisasiakirjoineen tiedon sinä päivänä, jolloin 
mainitut asiakirjat sisältävä sähköinen viesti on vastaanottajan 
käytettävissä tämän vastaanottolaitteessa siten, että viestiä voidaan 
käsitellä (HankintaL 75 §).

Pöytäkirjanote kiinteistölautakunnan päätöksestä on lähetetty kaikille 
tarjouskilpailuun osallistuneille sähköpostitse 28.10.2014. LTR 
Suunnittelu Oy:n hankintaoikaisuvaatimus on kirjattu saapuneeksi 
Helsingin kaupungin kirjaamoon 11.11.2014, joten 
hankintaoikaisuvaatimus on esitetty määräajassa. Hakijan 
oikaisuvaatimus on päätösehdotuksen liitteenä 1.

Hakija ei ole tehnyt markkinaoikeudelle valitusta laissa säädetyssä 
määräajassa.

Hankintaoikaisuvaatimuksen arviointi

Hankintalain 2 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikön on käytettävä 
hyväksi olemassa olevat kilpailuolosuhteet, kohdeltava 
hankintamenettelyn osallistujia tasapuolisesti ja syrjimättä sekä 
toimittava avoimesti ja suhteellisuuden vaatimukset huomioon ottaen.

Hankintalain 71 §:n mukaan tarjoajien soveltuvuus on arvioitava 
kaikissa hankintamenettelyissä ennalta ilmoitettuja, tarjoajien 
taloudelliseen ja rahoitukselliseen tilanteeseen, tekniseen 
suorituskykyyn tai ammatilliseen pätevyyteen liittyviä taikka muita 
objektiivisia ja syrjimättömiä perusteita noudattaen. Tarjouskilpailusta 
tulee sulkea pois ehdokas tai tarjoaja, jolla ei ole teknisiä, taloudellisia 
tai muita edellytyksiä hankinnan toteuttamiseksi. Ehdokkaiden tai 
tarjoajien sulkemisessa tarjouskilpailun ulkopuolelle voidaan noudattaa 
soveltuvin osin myös, mitä ehdokkaiden ja tarjoajien soveltuvuuden 
arvioinnista lain 52 - 59 §:ssä säädetään.

Hankintalain 63 §:n 1 momentin mukaan hankintayksikkö voi hylätä 
hankinnan laatuun ja laajuuteen nähden hinnaltaan poikkeuksellisen 
alhaisen tarjouksen. Hankintayksikön on kirjallisesti pyydettävä 
tarjoajalta kirjallista selvitystä tarjouksen perusteista ennen tarjouksen 
hylkäämistä.
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Hankintalain hallituksen esityksessä (HE 50/2006 Vp) 63 §:n 
yksityiskohtaisten perusteluiden kohdalla todetaan muun muassa, että 
poikkeuksellisen alhaisten tarjousten hylkäämisellä mahdollistetaan 
hankintayksikölle hankinnasta aiheutuvien riskien, kuten tarjoushinnan 
riittämättömyydestä todennäköisesti aiheutuvien taloudellisten riskien 
huomioiminen. Hylkäämisen tulee perustua nimenomaan siihen, ettei 
tarjoajan tarjoamalla hinnalla tai muulla ehdolla ole mahdollista 
toteuttaa hankintaa tarjouspyynnössä edellytetyllä tavalla. 

Hankintalaki ei aseta hankintayksikölle velvollisuutta hylätä tarjousta 
poikkeuksellisen alhaisen tarjoushinnan perusteella. Hankintayksiköllä 
on lain mahdollistama harkintavalta sen suhteen, arvioiko se tarjouksen 
toista tarjousta alhaisemman hinnan merkitsevän mahdollista 
tarjouksen hylkäämisperustetta. Hankintayksikön on kuitenkin 
meneteltävä asiassa syrjimättömästi ja tasapuolisesti. 

Oikeuskäytännössä on katsottu, ettei hankintayksiköllä ole 
velvollisuutta tutkia alihintaisuusväitettä pelkästään siitä syystä, että 
toinen tarjoaja väittää tarjoushinnan olevan liian alhainen. 

Katso esimerkiksi MAO 151/14, jossa valittaja oli esittänyt, että 
hankintayksikön olisi tullut hylätä tarjouskilpailun voittaneen tarjoajan 
sekä kilpailussa toiseksi tulleen tarjoukset poikkeuksellisen alhaisen 
hinnan vuoksi. Valittajan mukaan tarjouksissa ilmoitetut perushinnat 
hankintasopimuksen mukaisille palveluille eivät riittäneet 
tarjouspyynnön mukaisen palvelun kustannusten kattamiseen, 
henkilöstön palkat ja sivukulut mukaan lukien. Markkinaoikeus katsoi, 
että hankintayksiköllä on harkintavaltaa sen suhteen, arvioiko se 
tarjouksen muita tarjouksia alhaisemman hinnan merkitsevän 
mahdollista perustetta tarjouksen hylkäämiselle. Näin ollen 
hankintayksikkö ei ollut menetellyt virheellisesti tai valittajaa kohtaan 
syrjivästi, kun se ei ole hylännyt voittaneen ja toiseksi tulleen tarjoajan 
tarjousta hinnaltaan poikkeuksellisen alhaisena. 

Katso myös MAO:467/11 jossa valittaja oli esittänyt, että 
hankintayksikön olisi tullut hylätä voittaneen tarjoajan tarjous 
poikkeuksellisen alhaisen hinnan vuoksi. Markkinaoikeus katsoi, ettei 
hankintayksiköllä ole ollut voittaneen tarjouksessa annettujen tietojen 
perusteella perusteltua syytä epäillä, ettei yritys voisi tarjoamallaan 
hinnalla suoriutua palvelusta tarjouspyynnössä edellytetyllä tavalla.

Käsillä olevassa tapauksessa hankintayksiköllä ei ole ollut 
puitejärjestelyyn valittujen tarjoajien tarjouksissaan esittämien tietojen 
perusteella ollut syytä epäillä, etteivätkö puitejärjestelyyn valitut, 
vertailuhinnaltaan luvun 5200 alittaneet voisi suoriutua puitejärjestelyn 
kattamista toimeksiannoista tarjouspyynnössä edellytetyllä tavalla. 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 40 (142)
Kiinteistölautakunta

Tila/11
11.12.2014

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

Hankintayksikkö on verrannut tarjouskilpailun hintavertailussa 
muodostettuja vertailuhintoja aiempien arkkitehtipalvelujen 
puitejärjestelyä koskeneiden tarjouskilpailujen hintoihin. 
Tarjouskilpailussa ilmoitetut tuntihintojen keskiarvot sekä 
vertailuhinnaltaan halvimmat tuntihinnat SKOL-luokittain ovat 
vastanneet aiemmissa tarjouskilpailussa ilmoitettuja hintoja. 
Hankintayksikkö on siis aiempien samaa palvelukokonaisuutta 
koskeneiden puitejärjestelyjen kilpailutusten perusteella voinut luottaa 
siihen, että kaikki puitejärjestelyyn valitut toimistot kykenevät 
toteuttamaan tarjouspyynnön mukaiset palvelut tarjouksen mukaisin 
hinnoin.

Puitejärjestelyyn valittujen toimistojen ilmoittamat tuntiveloitushinnat 
eivät muutenkaan ole poikenneet toisistaan siten, että hankintayksiköllä 
olisi ollut aihetta epäillä, että sille jätetyt tarjoukset olisivat 
poikkeuksellisen alhaisia. 

Hankintayksikkö ei siten ole menetellyt virheellisesti eikä 
hankintayksikkö ole ylittänyt harkintavaltaansa, kun se ei ole hylännyt 
vertailuhinnan 5200 alittaneita tarjouksia hinnaltaan poikkeuksellisen 
alhaisina. Edellä esitetyin perustein hakijan hankintaoikaisuvaatimusta 
esitetään hylättäväksi.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024

heli.hietala(a)hel.fi
Jari Kitunen, hankinta-asiantuntija, puhelin: 310 84081

jari.kitunen(a)hel.fi

Liitteet

1 LTR-Suunnittelu Oy, hankintaoikaisuvaatimus
2 Tarjouspyyntö
3 Vertailuhintataulukko

Otteet

Ote Otteen liitteet
Asianosainen Esitysteksti

Muutoksenhaku 
hankintaoikaisupäätökseen

Tilakeskus

Päätöshistoria
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Kiinteistölautakunta 16.10.2014 § 493
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12
Kiinteistölautakunnan käsiteltäväksi otettu tilakeskuksen 
toimitilapäällikön 18.11.2014 päätös § 64; Kkoy Helsingin 
korkotukiasunnot, vuokrankorotus 2015

HEL 2014-013095 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa 
sovitun vuokrantarkistusmenettelyn mukaisesti korottaa Keskinäinen 
kiinteistöosakeyhtiö Helsingin korkotukiasunnot vuokria 1.3.2015
liitteenä olevan listauksen mukaisesti. Toimitilapäällikön päätöksessä 
korotusajankohta oli 1.1.2015.

Esittelijän perustelut

Asian ottaminen ylemmän toimielimen käsiteltäväksi

Kuntalain 51 §:n mukaan kunnan ylempi toimielin tai viranhaltija voivat 
ottaa alemman toimielimen tai viranomaisen päätöksen 
käsiteltäväkseen (ns. otto-oikeus). Päätöksen lautakunnan 
käsiteltäväksi ottamisesta voi päättää lautakunta, lautakunnan jaosto 
sille siirretyn toimivallan rajoissa, lautakunnan puheenjohtaja tai 
kunnan viranhaltija, jolla johtosäännön mukaan on tämä oikeus. 

Asia on kuntalain 89 §:n mukaan otettava ylemmän toimielimen 
käsiteltäväksi viimeistään sen ajan kuluessa, jossa oikaisuvaatimus 
päätöksestä on tehtävä. 

Kiinteistölautakunta on päättänyt käyttää lautakunnan otto-oikeutta 
kiinteistöviraston toimitilapäällikön päätökseen 64 §/18.11.2014. Päätös 
otto-oikeuden käyttämisestä on näin ollen tehty kuntalain 51 §:n 
mukaisessa määräajassa.

Perustelut päätösehdotukselle

Kiinteistöviraston johtosäännön mukaan tilakeskuksen toimitilapäällikkö 
päättää valtion korkotuelle lainoitettujen yhtiöiden asuin- ja liiketilojen 
vuokraamisesta. Vuokrankorotus perustuu  elinkustannusindeksiin 
1951:10 = 100 1982/1876 = 1,4 %.

Vuokrankorotus on normaali käytäntö ja on tehty vuosittain.

Korkotukiyhtiöiden asuinhuoneistojen vuokrankorotusperusteista on 
sovittu huoneistokohtaisissa vuokrasopimuksissa. Toimitilapäällikkö 
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päätti korottaa vuokria 1.1.2015 alkaen. Koska korotustietoja ei saada 
ajoissa vuokralaisille, korotus voidaan tehdä 1.3.2015 alkaen.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Tarja Leväinen, vuokrauspäällikkö, puhelin: 310 78283

tarja.leväinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Korkotukiasunnot vuokrankorotus 1.3.2015 liite

Otteet

Ote Otteen liitteet
Korkotukiasunnot Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Tilakeskus
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Toimitilapäällikkö 18.11.2014 § 64
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1
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle 
vuokrausperusteiden määräämiseksi asuntotonteille, joiden 
maanvuokrasopimukset päättyvät vuonna 2015

Pöydälle 27.11.2014

HEL 2014-013770 T 10 01 01 02

Kaupunginosat: 12. (Alppiharju) 14. (Taka-Töölö), 16. (Ruskeasuo) 21. (Hermanni), 22. (Vallila), 25. (Käpylä), 28. 
(Oulunkylä), 29. (Haaga), 34. (Pakila), 39. (Tapaninkylä), 43. (Herttoniemi) ja 46. (Pitäjänmäki)

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikkö oikeutetaan 
vuokraamaan liitteessä nro 1 mainitut Helsingin kaupungin 
kaupunginosien 12. (Alppiharju), 14. (Taka-Töölö), 16. (Ruskeasuo), 
21. (Hermanni), 22. (Vallila), 25. (Käpylä), 28. (Oulunkylä), 29. (Haaga), 
34. (Pakila), 39. (Tapaninkylä), 43. (Herttoniemi) ja 46. (Pitäjänmäki) 
tontit tonttiosaston osastopäällikön määräämästä ajankohdasta alkaen 
31.12.2070 saakka seuraavin ehdoin:

1

12. kaupunginosan (Alppiharju) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) 
liitteestä nro 1 ilmenevän tontin vuosivuokra määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

14. kaupunginosan (Taka-Töölö) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) 
liitteestä nro 1 ilmenevän tontin vuosivuokra määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 38 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

16. kaupunginosan (Ruskeasuo) asuinkerrostalojen korttelialueiden 
(AK, AK/s) liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat määrätään 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 
100” pistelukua 100 vastaavana 25 euron suuruista 
kerrosneliömetrihintaa.

21. kaupunginosan (Hermanni) asuinkerrostalojen korttelialueiden 
(AK), yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialueiden (ALK) ja 
asuntorakennusten korttelialueiden (kerrostalo) liitteestä nro 1 
ilmenevien tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 
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22. kaupunginosan (Vallila) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) ja 
asuntorakennusten korttelialueiden (kerrostalo) liitteestä nro 1 
ilmenevien tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 

25. kaupunginosan (Käpylä) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) 
liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 25 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

28. kaupunginosan (Oulunkylä) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) 
liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 24 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 
Pientalotonttien (A) ja (AOR) vuosivuokrat määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 27 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

28. kaupunginosan (Oulunkylä) Maunulan osa-alueen 
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) liitteestä nro 1 ilmenevien 
tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
22 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. Pientalotonttien (AR, AR/s) 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

29. kaupunginosan (Haaga) Etelä-Haagan osa-alueen 
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) liitteestä nro 1 ilmenevien 
tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
24 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 

29. kaupunginosan (Haaga) Pohjois-Haagan osa-alueen 
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) ja asuin- ja liiketonttien 
korttelialueiden (ALK) liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat 
määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 22 euron suuruista 
kerrosneliömetrihintaa. 

39. kaupunginosan (Tapaninkylä) erillispientalojen korttelialueen (AO) 
liitteestä nro 1 ilmenevän tontin vuosivuokra määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.
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43. kaupunginosan (Herttoniemi) asuinkerrostalojen korttelialueiden 
(AK), asunto- ja liiketonttien korttelialueiden (ALK) sekä asuntotonttien 
korttelialueiden (AO, kerrostalo) liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
23 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. Pientalotonttien (rivitalojen 
korttelialueiden, asuntotonttien korttelialueiden AO, pientalo) 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

43. kaupunginosan (Herttoniemi) Roihuvuoren osa-alueen 
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) sekä asunto- ja 
liiketonttien korttelialueiden (ALK) liitteestä nro 1 ilmenevien tonttien 
vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
20 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. 

46. kaupunginosan (Pitäjänmäki) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK) 
liitteestä nro 1 ilmenevän tontin vuosivuokra määrätään pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana 20 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten 
korttelialueen (YS) liitteestä nro 1 ilmenevän 34. kaupunginosassa 
(Pakila) sijaitsevan tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana 14 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

Maanvuokraa peritään tontille rakennetusta pääkäyttötarkoituksen 
mukaisesta kerrosalasta ja muutoin kiinteistölautakunnan tai sen 
määräämän viranhaltijan päättämällä tavalla. Kiinteistölautakunnalla tai 
sen määräämällä viranhaltijalla on oikeus perustellusta painavasta 
syystä poiketa edellä esitetyistä vuokrausperusteista.

Liike-, toimisto-, työ- tai muiden vastaavien tilojen osalta peritään 
samaa vuokraa kuin asuintiloista.

Yleisten rakennusten tonteista (Y) sekä vastaavista tiloista peritään 
maanvuokraa, joka on puolet asuintilojen osalta perittävästä 
maanvuokrasta. 

Näin määräytyvistä maanvuokrista peritään sopimuksen mukaiselta 
ensimmäiseltä vuodelta 50 %, toiselta 55 %, kolmannelta 60 %, 
neljänneltä 65 %, viidenneltä 70 %, kuudennelta 75 %, seitsemänneltä 
80 %, kahdeksannelta 85 %, yhdeksänneltä 90 % ja kymmenenneltä 
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95 %, jonka jälkeen yhdennestätoista vuodesta alkaen peritään täyttä 
maanvuokraa.

2

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan tai tonttiosaston 
osastopäällikön mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Tiivistelmä

Yleistä päättyvistä maanvuokrasopimuksista

Helsingissä päättyi vuonna 1999 ja 2000 yhteensä lähes  700 
asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Vuonna 2010 päättyi noin 100 
asuntotonttien maanvuokrasopimusta. 

Helsingin kaupungissa päättyy vuoden 2015 lopussa yhteensä noin 
170 asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Uusittavia 
maanvuokrasopimuksia on Alppiharjun (1 kpl), Taka-Töölön (1 kpl), 
Ruskeasuon (2 kpl), Hermannin (27 kpl), Vallilan (7 kpl), Käpylän (2 
kpl), Oulunkylän (23 kpl), Haagan (25 kpl), Pakilan (1 kpl), 
Tapaninkylän (1 kpl), Herttoniemen (75 kpl) ja Pitäjänmäen (1 kpl) 
kaupunginosissa. 

Pääosin päättyvien sopimusten tontit kuuluvat asuinkerrostalojen (AK) 
korttelialueisiin. Muutama tontti kuuluu rivitalojen ja muiden kytkettyjen 
asuinrakennusten korttelialueeseen (AR). Pieni osa tonteista kuuluu 
erillispientalojen (AO) korttelialueeseen, yhdistettyjen liike- ja 
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (ALK) sekä asuntorakennusten 
korttelialueeseen (A). Luettelo tonteista, joiden maanvuokrasopimukset 
päättyvät vuonna 2015, on liitteenä nro 1. Luettelosta ilmenevät tonttien 
perustiedot.

Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten uusimisten valmistelusta yleisesti

Järjestelyt vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten uusimiseksi aloitettiin kiinteistöviraston 
tonttiosastolla vuoden 2012 lopussa, jolloin tonttien vuokralaisille 
lähetettiin kirjeet voimassa olevien maanvuokrasopimusten 
päättymisestä. Kirjeissä vuokralaisille esitettiin alustava arvio uuden 
maanvuokran määräytymisperusteista sekä kerrottiin 
maanvuokrasopimusten uusimisprosessista. 

Keväällä 2014 tonttien vuokralaisille lähetettiin toinen kirje, jossa 
esitettiin tarkennettu arvio uudesta maanvuokrasta sekä kerrottiin 
tarkemmin maanvuokrasopimusten uusimisen aikataulusta sekä 
menettelystä sopimuksia uusittaessa. Kirjeellä varattiin lisäksi tilaisuus 
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tonttien vuokralaisille esittää kirjalliset mielipiteensä 
maanvuokrasopimusten uusimisesta ja uusimiseen liittyvistä 
kysymyksistä. Kirjallisia mielipiteitä esitettiin 15 kappaletta. 
Mielipiteiden pääasialliset sisällöt on läpikäyty liitteenä nro 2 olevassa 
perustelumuistiossa. Vuokrasopimusten uusimisesta on vuokralaisille 
lähetettyjen kirjeiden lisäksi tiedotettu muun muassa lehdistötiedotteilla, 
asukasyhdistyksille suunnatuilla tiedotteilla sekä kiinteistöviraston 
internet-sivuilla.

Syksyllä 2014 tonttiosasto järjesti kuusi kaupunginosakohtaista 
asukastilaisuutta, joissa kerrottiin maanvuokrasopimusten uusimisen 
periaatteista ja aikataulusta. Asukastilaisuuksissa yleisön kysymyksiin 
vastasivat tonttiosaston asiantuntijat. Lisäksi hallinto-osasto kertoi 
vuokrasopimusten allekirjoittamiseen liittyvistä juridisista ja käytännön 
toimenpiteistä. Asukastilaisuuksista laaditut muistiot ovat liitteenä nro 4. 
Asukastilaisuuksista tiedotettiin muun muassa vuokralaisille lähetetyillä 
kutsuilla, useilla lehti-ilmoituksilla, lehdistötiedotteella, 
asukasyhdistyksille suunnatuilla tiedotteilla sekä kiinteistöviraston 
internet-sivuilla. 

Vuokralaisten kirjallisesti tai asukastilaisuuksissa esittämät mielipiteet 
on pyritty huomioimaan asian valmistelussa. Mielipiteissä esitettyihin 
maanvuokrasopimusten uusimista koskeviin yleispiirteisiin huomioihin 
on otettu kantaa tässä esityksessä ja sen liitteissä. Mielipiteissä 
esitettyihin tonttikohtaisiin erityiskysymyksiin tullaan ottamaan kantaa 
myöhemmin vuokrasopimusten uudistamispäätösten yhteydessä, 
jolloin kunkin alueen valmistelija on yhteydessä vuokralaisiin.   

Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten uusimisten 
perusteista (vuokra-aika ja vuokranmäärittelyperiaatteet) päättää 
kaupunginvaltuusto. Varsinaiset maanvuokrasopimusten uusimisia 
koskevat päätökset tehdään kiinteistölautakunnan tai sen määräämän 
viranhaltijan toimesta sen jälkeen, kun kaupunginvaltuusto on 
vahvistanut tonteille vuokrausperusteet. Tonttiosaston tavoitteena on, 
että vuokrasopimusten uusimista koskevat päätökset ovat 
kokonaisuudessaan tehty viimeistään syyskuun 2015 aikana. 
Vuokrauspäätösten täytäntöönpanosta vastaa kiinteistöviraston 
hallinto-osasto.    

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimisessa noudatettavat keskeiset periaatteet 
yleisesti

Maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan päättyessä vuokrasopimusta 
pääsääntöisesti jatketaan, ellei vuokrasopimuksen jatkamiselle ole 
merkittäviä maankäytöllisiä esteitä. Maanvuokrasopimusta uusittaessa 
hinnoittelu perustuu uusimishetken tasoon, ja sopimuksia tehtäessä 
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noudatetaan kulloinkin voimassa olevia kiinteistölautakunnan 
vahvistamia yleisiä maanvuokrasopimusehtoja. Lisäksi sopimuksiin 
sisällytetään mahdolliset tonttikohtaiset erityisehdot (esim. vanhaan 
sopimukseen sisällytetyt rasitteenluonteiset ehdot).  

Kaupunki pyrkii kaikessa asuntotonttien maanvuokraustoiminnassaan 
kohtuullisuuteen. Tämä korostuu erityisesti asuntotonttien 
maanvuokrasopimuksia uusittaessa, jolloin uusi maanvuokra pyritään 
määrittämään siten, että vuokra on noin 20 % alhaisempi kuin 
vastaavan uudisrakennettavan tontin maanvuokra. Maanvuokrien 
määrittelyssä noudatetaan alueellista yhtenäisyyttä. Uudet 
maanvuokrasopimukset tehdään yleensä noin 50 vuodeksi ja 
maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. 

Maanvuokrasopimuksia uusittaessa uuden sopimuksen mukainen 
maanvuokra on yleensä vanhan sopimuksen tasoa merkittävästi 
korkeampi johtuen siitä, että vanha maanvuokra on kymmenien 
vuosien kuluessa jäänyt merkittävästi jälkeen asuntotonttien yleisestä 
arvonkehityksestä. Vanhojen sopimusten maanvuokrat ovatkin jääneet 
monilta osin marginaalisiksi. Jotta uuden maanvuokrasopimuksen 
mukainen vuokra ei muodostuisi nykyisten asukkaiden kannalta 
kohtuuttomaksi, kaupunki on maanvuokrasopimuksia uusiessaan 
noudattanut ns. siirtymäaikamenettelyä, jossa uusi maanvuokra 
nousee täyteen määräänsä vaiheittain vasta useamman vuoden 
kuluessa. Vuonna 2010 päättyneitä maanvuokrasopimuksia 
uusittaessa sovellettiin siirtymäaikamenettelyä, jossa uudesta 
maanvuokrasta annettiin ensimmäisenä vuonna 50 %:n alennus, 
seuraavana 45 %:n, sitä seuraavana 40 %:n ja sitä seuraavana 35 %:n 
jne. siten, että uusi maanvuokra tuli täysimääräisenä voimaan vasta 
kymmenennestä vuodesta alkaen.

Maanvuokran laskeminen 

Tontin maanvuokra lasketaan laskentakaavalla tontin rakennusoikeus 
(k-m²) × rakennusoikeuden yksikköhinta (euroa/ k-m², indeksi100 hinta) 
× elinkustannusindeksi (vuokraushetken pisteluku) × 0,04. Helsingin 
kaupungin nykyisin käyttämä vuokrausmenettely on pääpiirteissään 
samanlaisena käytössä hyvin yleisesti Suomessa.

Vuoden 2015 lopussa päättyvien asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten uusien vuokrien perusteena oleva tarkka 
rakennusoikeuden (k-m²) määrä (rakennettu kerrosala) ja tonttien 
lopullinen maanvuokran suuruus tarkentuvat tonttikohtaisia sopimuksia 
uusittaessa, koska rakennetun kerrosalan määrä tarkistuslasketaan 
jokaisen vuokralaisen osalta rakennuslupakuvista ennen 
maanvuokrasopimuksen uusimista. 
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Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten uudet vuokrausperusteet

Yleistä

Kuten yllä on todettu, vuoden 2015 lopussa päättyy yhteensä noin 170 
asuntotontin maanvuokrasopimusta. Valmistelun yhteydessä ei ole 
ilmennyt sellaisia seikkoja, joiden perusteella jonkin liitteen nro 1 
mukaisen tontin maanvuokrasopimusta ei tulisi jatkaa. Näin ollen 
kaikille näille tonteille esitetään nyt vahvistettaviksi vuokrausperusteet, 
eli rakennusoikeuden yksikköhinta sekä vuokra-aika ja muut 
maanvuokran määrittelyn kannalta keskeiset periaatteet. 

Ulkopuolisen asiantuntijan arvio rakennusoikeuden arvosta ja vertailutiedot

Kiinteistöviraston tonttiosasto on vuokrausperuste-esityksen 
valmistelua varten teettänyt ulkopuolisella asiantuntijalla arviolausunnot 
kunkin alueen asuntotonttien rakennusoikeuksien käyvistä arvoista. 
Arviolausunnot on tehnyt Catella Property Oy 28.5.2013 
(kerrostalotontit) ja 30.4.2013 (pientalotontit). Näin on pyritty muun 
ohella ehkäisemään tonttien ylihinnoittelu. 

Teetettyjen arviolausuntojen perusteella voidaan todeta, että nyt 
esitettävät alla tarkemmin selostettavat rakennusoikeuksien 
yksikköhinnat alittavat kaikilla alueilla merkittävästi arvioitavissa olevan 
käyvän arvon ja ehdotettavat vuokrausperusteet ovat siten hyvin 
kohtuullisia suhteessa tonttien käypiin arvioihin. Erot vaihtelevat 
alueittain rakennusoikeuksien yksikköhintojen ollessa vähintäänkin noin 
40 prosenttia käypien arvojen keskihintoja alhaisempia. 

Vuokrausperuste-esityksen valmistelun yhteydessä on edelleen 
selvitetty vertailutiedoiksi kunkin alueen viime vuosien uudiskohteiden 
maanvuokrauksissa käytettyjä rakennusoikeuksien arvoja. Kaikilta 
alueilta ei vertailutietoja ole saatavilla, joten näiden alueiden 
vertailutiedot perustuvat vastaavan tyyppisiltä alueilta viime vuosina 
tehtyihin vuokrauksiin. 

Myös käytössä olevien vertailutietojen osalta voidaan todeta, että nyt 
esitettävät vuokrausperusteet alittavat selvästi vastaavissa 
uudiskohteissa käytetyn tason, alituksen ollessa keskimäärin noin 
20 %. 

Vertailutiedot sekä ulkopuolisen asiantuntijan arvio kunkin alueen 
rakennusoikeuksien arvoista on esitetty liitteenä nro 3. 

Tuottotavoite

Kaupunginvaltuusto päätti 1.10.1980 (asia nro 18), että asuntotonttien 
vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, joka määräytyy 
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tontin pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti. Kaupungin perimä 
maanvuokra on korkotuottoa sille pääomalle, joka on sitoutunut 
kaupungin maaomaisuuteen. 

Maanvuokrauksessa noudatettavaksi esitettävä tuottotavoite ei ylitä 
Suomessa yleisesti maanvuokrauksessa käytettyä ja hyväksyttyä 
tasoa. Kuntien yleisesti maanvuokrauksessa käyttämä tuottotavoite 
vaihtelee välillä 4 - 6 % eikä tiedossa ole, että alhaisempaa 
tuottotavoitetta olisi missään kunnassa käytössä. 4 - 6 %:n 
tuottovaatimus on myös hyväksytty yleisesti oikeuskäytännössä. 
Maanvuokrasopimukselle on luonteenomaista hyvin pitkä 
sopimussuhde, jolloin myös tuottovaatimus on asetettava sellaiseksi, 
että se antaa kohtuullisen tuoton pitkällä ajanjaksolla. 

Huomion arvoista on, että kaupungin todellinen, eli efektiivinen tuotto, 
jää po. tonteilla merkittävästi alle maanvuokran laskennassa 
käytettävän nimellisen tuottotavoitteen (4 %), sillä maanvuokraa ei 
perittäsi tonttien arvioitavissa olevista käyvistä arvoista, vaan selkeästi 
tätä alemmista arvoista. Esitettävät vuokrausperusteet huomioiden 
kaupungin todellinen vuokratuotto on vuokrasuhteen alussa 
keskimäärin tasolla noin 2,4 % (jäljempänä mainittua 
siirtymäaikamenettelyä ei huomioitu). Mikäli kiinteistöjen arvonkehitys 
tulevina vuosina ylittää elinkustannusindeksin kehityksen, johon 
tonttien maanvuokra on sidottu, laskee kaupungin efektiivinen 
vuokratuotto mainitusta lähtötasosta edelleen.     

Tuottotavoitteen kohtuullisuuteen ja muihin seikkoihin on otettu 
tarkemmin kantaa liitteenä nro 2 olevassa perustelumuistiossa. 

Siirtymäaikamenettely

Kuten vuonna 2010 vuokrasopimuksia uusittaessa, vuokraa esitetään 
perittäväksi porrastetusti siten, että maanvuokrasta peritään 
sopimuksen mukaiselta ensimmäiseltä vuodelta 50 %, toiselta 55 %, 
kolmannelta 60 %, neljänneltä 65 %, viidenneltä 70 %, kuudennelta 
75 %, seitsemänneltä 80 %, kahdeksannelta 85 %, yhdeksänneltä 90 % 
ja kymmenennestä vuodesta alkaen 95 %, jonka jälkeen 
yhdennestätoista vuodesta lähtien peritään täyttä maanvuokraa.

Ehdotettavat vuokrausperusteet ja arvio asumiskustannusvaikutuksista

Edellä mainitut vertailutiedot, asuntotonttien maanvuokrasopimusten 
uusimisessa noudatettu käytäntö sekä muut esitetyt seikat huomioiden 
esitetään, että vuonna 2015 päättyviä maanvuokrasopimuksia 
uusittaessa maanvuokra määräytyy käyttäen perusteena alla olevasta 
taulukosta ilmeneviä rakennusoikeuden virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavia 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 52 (142)
Kiinteistölautakunta

To/1
11.12.2014

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

yksikköhintoja. Taulukossa on esitetty rakennusoikeuden yksikköhinta 
tasossa ind. 1916. 

Alla olevasta taulukosta ilmenee myös alueelle esitettävän 
vuokrausperusteen arvioitu laskennallinen vaikutus 
asumiskustannuksiin vuonna 2016 ja 2026. Arvioitu laskennallinen 
vaikutus asumiskustannuksiin on laskettu käyttäen indeksiä 1916 
(tämän jälkeisiä indeksimuutoksia ei ole huomioitu).
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Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), asuntorakennusten korttelialue 
(A), (AO), rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue 
(AR), asunto- ja liikerakennusten korttelialue (ALK), omakoti-, rivitalo ja 
muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue (AOR) ja sosiaalitointa ja 
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue (YS).

E/m²/kk on laskettu: (e/k-m² (ind.100) x 4 % x indeksi 1916:100 x 1,2) 
:12, paitsi yleisten rakennusten osalta (e/k-m² (ind.100) x 5 % x indeksi 
1916:100 x 1,2):12.

Vakiintuneen käytännön mukaan sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa 
palvelevien rakennusten korttelialueen tontin vuokrausperusteeksi 
esitetään noin puolta vastaavan alueen asuntotonttien 
vuokrausperusteista.

Vuokra-aika

Vuokra-ajaksi esitetään noin 50 vuotta, joka vastaa 2000-luvun alussa 
ja vuonna 2010 päättyneiden maanvuokrasopimusten osalta 
noudatettua käytäntöä. 

Valmistelun kuluessa esitetyt mielipiteet ja muita keskeisiä näkökohtia

Vuokralaisten esittämissä mielipiteissä sekä asukastilaisuuksissa on 
noussut esille useita yleisiä kysymyksiä kaupungin asuntotonttien 
maanvuokrakäytännöistä sekä sopimusten uusimisesta. Näitä 
kysymyksiä ja näkökohtia ovat erityisesti: 

- rakennusoikeuden arvon kohtuullisuus

- tuottotavoitteen (4 %) kohtuullisuus

- voiko kaupunki vaikuttaa maan arvoon

- maanvuokrien korotusten vaikutus asumiskustannuksiin ja asuntojen 
arvoihin

- maanvuokrien korotusten samanaikaisuus peruskorjauskustannusten 
kanssa

- maanvuokrien korotusten vaikutus pienituloisiin asukkaisiin

- kaavan suojelumääräysten vaikutus maanvuokraan.

Mainittuihin kysymyksiin ja näkökohtiin sekä muihinkin asiaan 
laajemmin liittyviin kysymyksiin on otettu kantaa liitteenä nro 2 olevassa 
perustelumuistiossa. 
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Lopuksi

Kaupunki pyrkii asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa 
kohtuullisuuteen. Kaupungin maaomaisuus tulee kuitenkin samaan 
aikaan nähdä kaikkien kaupunkilaisten yhteisenä omaisuutena, jota 
tulee hallinnoida siten, että maaomaisuus hyödyntää kohtuullisesti 
kaikkia helsinkiläisiä, myös niitä, jotka eivät asu kaupungin 
vuokratontilla. Edellä esitetyin sekä perustelumuistiosta ilmenevin 
perustein esittelijä pitää nyt esitettyjä vuokrausperusteita kaupungin ja 
vuokralaisten kannalta kohtuullisina sekä asuntotonttien vuokralaisten 
yhdenvertaista kohtelua edistävinä. Esitetty 
uudelleenvuokrausmenettely noudattaa kaupungin aiemmin 
vastaavissa tilanteissa noudattamaa käytäntöä vain vähäisin 
poikkeuksin.
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2
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle uusittavilla 
pitkäaikaisilla maanvuokrasopimuksilla vuokrattavien 
asuntotonttien myymiseksi tonttien vuokralaisille 

Pöydälle 27.11.2014

HEL 2014-013829 T 10 01 01 01

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus päättää oikeuttaa kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan myymään liitteessä nro 
1 luetellut, vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit vuokralaisten erikseen 
tekemästä hakemuksesta seuraavin ehdoin:

1 

Tontti myydään tontin vuokralaiselle tai tämän määräämälle.

2

Kauppahinta tontteja myytäessä perustuu ensisijaisesti 
kaupantekohetkellä tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan 
kaavan tai toissijaisesti luvan mukaiseen pääkäyttötarkoituksen 
mukaiseen kerrosalaan (k-m²) tai, jos kaavan tai luvan mukainen 
mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen rakennettuun 
kerrosalaan sekä seuraaviin yksikköhintoihin (euroa/kerrosneliömetri):

Kaupunginosa: 

Kerrostalot

- 12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliömetri 

- 14. (Taka-Töölö) 1 140 euroa/kerrosneliömetri

- 16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliömetri

- 21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliömetri

- 22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliömetri

- 25. (Käpylä) 690 euroa/kerrosneliömetri
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- 28. (Oulunkylä) 630 euroa/kerrosneliömetri

- 28. (Oulunkylä, Maunulan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliömetri

- 29. (Haaga, Etelä-Haagan osa-alue) 630 euroa/kerrosneliömetri

- 29. (Haaga, Pohjois-Haagan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliömetri

- 43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliömetri

- 43. (Herttoniemi, Roihuvuoren osa-alue) 490 euroa/kerrosneliömetri

- 46. (Pitäjänmäki) 530 euroa/kerrosneliömetri

Pientalot: 

- 28. (Oulunkylä) 760 euroa/kerrosneliömetri

- 28. (Oulunkylä, Maunulan osa-alue) 750 euroa/kerrosneliömetri

- 39. (Tapaninkylä) 750 euroa/kerrosneliömetri 

- 43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliömetri.

Mikäli edellä esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta 
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisiä tonttikohtaisia 
perusteita, kiinteistölautakunta tai kiinteistölautakunnan määräämä 
viranhaltija voi päättää hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintään 
kymmenellä prosenttiyksiköllä.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritään asuintiloja 
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan 
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myydä, ellei kiinteistölautakunta 
erikseen toisin päätä. 

3

Tontin vuokralaisen tulee tehdä kiinteistöviraston tonttiosaston 
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyväksyttävä 
ostotarjous viimeistään 31.12.2017 mennessä. 

4

Ostotarjous voidaan hyväksyä edellyttäen, että tontti on kaavallisesti 
loppuun jalostettu eikä tontilla ole merkitystä alueen maankäytön pitkän 
aikavälin kehittämisen kannalta tai että tontin omistamisella ei ole 
sellaista merkitystä kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, 
joka vaarantaisi kaupungin kehittämismahdollisuudet pitkällä aikavälillä. 
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Asiasta pyydetään tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto. 
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edellä sanotusta johtuen 
pääsääntöisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen. 

Ostotarjousta ei voida hyväksyä, jos myytävällä tontilla yksittäisenä 
maa-alueena on sellaista merkitystä kaupungille, joka merkittävästi 
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi 
siksi, että tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka 
muita kaupungin kannalta tärkeitä rakennelmia tai laitteita. 

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja 
kauppakirjan allekirjoittamisen välisenä aikana erääntyviä 
maanvuokria. Vuokralaisille ei myöskään palauteta aikaisempien 
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisestä johtuvista veroista ja muista 
maksuista sekä mahdollisesti vaadittavien rasite- ja 
yhteisjärjestelysopimusten laatimisesta sekä näiden sopimusten 
mahdollisesta rekisteröinnistä aiheutuvista kustannuksista. 

6

Muilta osin tonttien myynneissä noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja. 

B

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus päättää todeta, että myös niillä asuntotonttien 
vuokralaisilla, joiden pitkäaikainen (vähintään noin 50 vuoden pituinen) 
maanvuokrasopimus on päättynyt aikaisemmin kuin vuonna 2015 ja 
joille on tehty uusi maanvuokrasopimus, on mahdollisuus tehdä 
ostotarjous tontistaan. 

Samalla kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan myymään jo 
aikaisemmin kuin vuonna 2015 päättyneiden asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit tai niistä muodostettavat tontit 
vuokralaisen erikseen tekemän hakemuksen perusteella seuraavien 
periaatteiden mukaisesti:

1
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Tontti myydään tontin vuokralaiselle tai tämän määräämälle. 

2

Tonttien kauppahinta on kohtuullinen käypä hinta. Kauppahinta tontteja 
myytäessä perustuu ensisijaisesti kaupantekohetkellä tontille 
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai toissijaisesti luvan 
mukaiseen pääkäyttötarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m²) tai, jos 
kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen 
mukaiseen rakennettuun kerrosalaan sekä erikseen määritettävään 
yksikköhintaan (euroa/k-m²). Yksikköhinta määräytyy alueen 
vuokrausperustehinnan sekä tontin käyvästä arvosta saatavan 
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona 
kiinteistölautakunnan erikseen päättämällä tavalla. 

Mikäli edellä esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai 
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisiä 
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistölautakunta tai kiinteistölautakunnan 
määräämä viranhaltija voi päättää hinnan nostamisesta tai 
laskemisesta enintään kymmenellä prosenttiyksiköllä.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritään asuintiloja 
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan 
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myydä, ellei kiinteistölautakunta 
erikseen toisin päätä. 

Kiinteistölautakunta vahvistaa edellä mainituin periaattein 
määritettävän rakennusoikeuden yksikköhinnan kullekin alueelle 
31.12.2015 mennessä. 

3

Tontin vuokralaisen tulee tehdä kiinteistöviraston tonttiosaston 
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyväksyttävä 
ostotarjous viimeistään 31.12.2019 mennessä. 

Tonttien ostamista koskevia hakemuksia aletaan pääsääntöisesti 
käsitellä 1.1.2016 alkaen.   

4

Ostotarjous voidaan hyväksyä edellyttäen, että tontti on kaavallisesti 
loppuun jalostettu eikä tontilla ole merkitystä alueen maankäytön pitkän 
aikavälin kehittämisen kannalta tai että tontin omistamisella ei ole 
sellaista merkitystä kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, 
joka vaarantaisi kaupungin kehittämismahdollisuudet pitkällä aikavälillä. 
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Asiasta pyydetään tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto. 
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edellä sanotusta johtuen 
pääsääntöisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen. 

Ostotarjousta ei hyväksytä, jos myytävällä tontilla yksittäisenä maa-
alueena on sellaista merkitystä kaupungille, joka merkittävästi 
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi 
siksi, että tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka 
muita kaupungin kannalta tärkeitä rakennelmia tai laitteita. 

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja 
kauppakirjan allekirjoittamisen välisenä aikana erääntyneitä/erääntyviä 
maanvuokria. Vuokralaisille ei myöskään palauteta aikaisempien 
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisestä johtuvista veroista ja muista 
maksuista sekä mahdollisesti vaadittavien rasite- ja 
yhteisjärjestelysopimusten laatimisesta sekä näiden sopimusten 
mahdollisesta rekisteröinnistä aiheutuvista kustannuksista. 

6

Muilta osin tonttien myynneissä noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja. 

C

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään edellä 
päätöskohdissa A ja B tarkoitettuihin myyntiperiaatteisiin vähäisiä 
muutoksia ja tarkistuksia. 

Lopuksi kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan tekemään 
päätöskohdissa A ja B tarkoitettujen tonttien myynteihin liittyvät 
lopulliset kiinteistökauppojen kauppakirjat sekä päättämään niiden 
ehdot.

Tiivistelmä

Kaupunginhallitus päätti 9.6.2014 (asia nro 24) maanmyyntitavoitteiden 
saavuttamisen edistämiseksi sekä tontinvaraus- ja luovutusesitysten 
valmisteluohjeeksi muun muassa, että vuonna 2015 päättyvien 
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asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimista koskevan esityksen 
valmistelun yhteydessä selvitetään mahdollisuus tarjota vuokralaisille 
oikeus tontin ostamiseen uudelleen vuokrauksen sijaan.

Suoritetun arvioinnin ja vuokralaisilta saadun palautteen johdosta sekä 
kaupungin seuraavien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen 
edistämiseksi esitetään nyt, että kiinteistölautakunta tai 
kiinteistölautakunnan määräämä viranhaltija oikeutettaisiin myymään 
vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten 
mukaiset, tässä esityksessä yksilöidyt tontit. Ostomahdollisuutta 
esitetään tarjottavaksi myös niille vuokralaisille, joiden pitkäaikainen 
(vähintään noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus on jo 
aiemmin vähintään kertaalleen uusittu. 

Uusittavien maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien 
myyntihinnoittelussa esitetään noudatettavaksi ns. kohtuullista käypää 
arvoa, jolloin rakennusoikeuden yksikköhinta muodostuisi tontille 
vahvistetun tai arvioitavan vuokrausperustehinnan sekä tontin käyvästä 
arvosta saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona.

Esitettävien tonttien luovutusperiaatteiden mukaisesti myynnin 
edellytyksenä on, että tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu. Tontilla 
ei myöskään saa olla merkitystä alueen maankäytön pitkän aikavälin 
kehittämisen kannalta tai sellaista merkitystä kaupungin maapoliittisten 
tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kaupungin 
kehittämismahdollisuudet pitkällä aikavälillä. Tontin myynnin 
maapoliittiset edellytykset selvitetään tapauskohtaisesti yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Myytävällä tontilla ei myöskään 
yksittäisenä maa-alueena saa olla sellaista merkitystä kaupungille, joka 
merkittävästi huonontaisi kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella.

Kiinteistötoimen kokemukseen perustuen voidaan arvioida, että vain 
varsin harva vuokralainen tulisi käyttämään ostomahdollisuutta, koska 
vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten uusimiselle esitetyt 
hinnoitteluperusteet ovat hyvin kohtuulliset ja myös aiempina vuosina 
uusittujen maanvuokrasopimusten maanvuokrien nykytaso on tontin 
ostohintaan sekä siitä seuraaviin taloudellisiin vaikutuksiin (osakkaan 
rahoitusvastikkeen nousu tai velkaosuuden maksaminen) nähden 
useimmilla tonteilla hyvin kohtuullinen. 

Kaupungin nykyinen taloudellinen tilanne sekä lähivuosien heikot 
taloudelliset näkymät, kaupungin investointitarpeet sekä vuonna 2015 
päättyville maanvuokrasopimuksille esitetyt vuokraus- ja 
myyntiperusteet sekä muut tekijät huomioiden ostomahdollisuuden 
tarjoamista voidaan kiinteistötoimen tekemän arvion mukaan pitää 
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltuna. Esitys vastaa 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 62 (142)
Kiinteistölautakunta

To/2
11.12.2014

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

kiinteistötoimen asuntotonttien vuokralaisilta saamaan palautteeseen ja 
lisää vuokralaisten valinnanvapautta. Esityksen maapoliittiset 
vaikutukset jäänevät vähäisiksi.

Esittelijän perustelut

Asuntotonttien luovuttamisesta yleisesti 

Helsingin kaupunki luovuttaa vuosittain asuinrakennusoikeutta noin 
120 000 - 280 000 k-m². Vuotuiset luovutusmäärät riippuvat 
merkittävästi muun muassa kulloisestakin kaavoitustilanteesta ja 
asuntojen kysynnästä. 

Kaupunki luovuttaa asuntotontit pääasiallisesti vuokraamalla. Näin 
menetellään esimerkiksi kaikkien säänneltyyn tuotantoon luovutettavien 
tonttien osalta. Sääntelemättömään vuokra-asuntotuotantoon 
luovutettavat asuntotontit pyritään kaupunginhallituksen kesäkuussa 
2014 tekemän päätöksen mukaisesti luovuttamaan ensisijaisesti 
myymällä. Toissijaisesti tontit vuokrataan osto-optiolla. Kaupungin 
tonttien luovutuksessa jo pitkään noudattaman käytännön mukaan 
sääntelemättömään omistusasuntotuotantoon luovutettavat tontit (pl. 
omakotitontit) luovutetaan useimmiten myymällä, jolloin tonttien 
luovutuksesta järjestetään pääsääntöisesti kilpailu.

Asuntotonttien vuokrasopimuskanta

Helsingin kaupunki on Suomen suurin maanvuokranantaja. Kaupungilla 
oli vuoden 2013 lopussa voimassa yhteensä noin 8 500 
maanvuokrasopimusta, joista asuntotonttien maanvuokrasopimuksia 
on noin 5 150 kappaletta ja pitkäaikaisia liike-, teollisuus- ja 
toimitilatonttien sopimuksia noin 1 100 kappaletta. Kaupungin ulkoiset 
maanvuokratulot olivat vuonna 2013 yhteensä noin 161,5 miljoonaa 
euroa, josta suurin osuus muodostui asuntotonttien maanvuokrista 
(noin 95 miljoonaa euroa). Maanvuokratulot asuntotonteilta kasvavat 
uusien sopimusten sekä sopimusten uusimisten johdosta keskimäärin 
noin neljällä miljoonalla eurolla vuodessa. Mikäli uusia tai uusittavia 
sopimuksia on paljon, kasvu voi olla edellä mainittua voimakkaampaa. 
Vastaavasti, jos uusia sopimuksia tehdään vähemmän eikä myöskään 
uusittavia sopimuksia merkittävässä määrin ole, kasvu voi olla edellä 
mainittua hitaampaa.   

Kaupungin maanmyyntitavoitteet

Kaupunginvaltuusto asettaa vuosittain kiinteistötoimelle 
maanmyyntitavoitteen. Maanmyyntitavoitteet ovat olleet nousussa 
viime vuosina. Kaupungin maanmyyntitulot ovat viimeisen kymmenen 
vuoden aikana vaihdelleet 36 ja 98 miljoonan euron välillä keskiarvon 
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ollessa noin 70 miljoonaa euroa/vuosi. Maanmyyntitavoite vuosina 
2012 ja 2013 oli 85 miljoonaa euroa. Vuoden 2012 maanmyyntitulojen 
toteutuma oli puolestaan 78 miljoonaa euroa ja vuoden 2013 toteutuma 
79 miljoonaa euroa, joten tavoitteista jäätiin jonkin verran. Kuluvan 
vuoden talousarviossa vuodelle 2014 asetettu maanmyyntitavoite on 
100 miljoonaa euroa samoin kuin taloussuunnitelmassa vuosille 2015 
ja 2016. Kaupungin vaikea taloudellinen tilanne huomioiden voidaan 
pitää todennäköisenä, että maanmyyntitavoitteet säilynevät vähintään 
nykytasolla seuraavien vuosien aikana.

Vuotuisten maanmyyntitulojen muodostuminen riippuu lukuisista eri 
tekijöistä, kuten yleisestä taloustilanteesta, rahoitusmarkkinoiden 
toimivuudesta, asemakaavoituksen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi 
saattamisen edistymisestä sekä kaavoitettavien ja luovutettavien 
tonttien teknisestä ja taloudellisesta toteutuskelpoisuudesta. 

Mikäli maanmyyntitavoitteet säilyvät tulevina vuosina nykytasolla, 
edellyttää tavoitteiden saavuttaminen käytännössä maanmyyntitulojen 
keskiarvon nostamista noin 45 %:lla pitkän aikavälin keskiarvoon 
nähden. Näiden tavoitteiden saavuttaminen edellyttää tarkistuksia 
tontinluovutuksen nykykäytäntöihin. Maanmyyntitulojen keskiarvon 
merkittävä nostaminen vaatii useiden eri käytäntöjen muuttamista sekä 
tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistötoimen arvion mukaan maanmyyntitavoitteesta keskimäärin 
noin 70 % muodostuu luovutettavien ja vuokrattujen asuntotonttien 
myynneistä, vaikka yksittäisinä vuosina myös toimitilatonttien osuus 
maanmyyntituloista voi nousta hyvinkin merkittäväksi. Asuntotonttien 
maanmyyntitulosta suurin osa muodostuu kilpailujen perusteella 
luovutettavien rakentamattomien tonttien myynneistä sekä osto-optiolla 
vuokrattujen vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon toteutettujen 
tonttien myynneistä. Koska tonttien kiinnostavuuteen sekä kauppojen 
toteutumisen aikatauluun liittyy aina riskitekijöitä, edellyttää 
maanmyyntitavoitteiden saavuttaminen todennäköisesti muulla tavalla 
tapahtuvaa asuntotonttien myyntiä. Yhtenä keinona on tarjota 
uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisille 
mahdollisuus tonttinsa ostamiseen.  

Maanmyyntiperiaatteet ja maanmyynnin edistämisen periaatteet vuosille 2014 - 2018 

Kaupunginvaltuusto hyväksyi viimeksi 27.8.1997 kiinteistöjen 
myynnissä noudatettavat periaatteet seuraavasti:

-  Kaupungin omistamia kiinteistöjä myydään silloin, kun se on 
kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan, 
asuntopolitiikan tai jonkun muun perustellun tarkoituksen edistämiseksi. 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 64 (142)
Kiinteistölautakunta

To/2
11.12.2014

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

-  Kiinteistöjen myynnille asetetaan vuosittain talousarviossa 
myyntitulotavoite. Tuloarvion ylittävät tulot käytetään kiinteän 
omaisuuden hankintaan ja maan rakentamiskelpoiseksi saattamiseen. 

-  Hinnoittelun tulee perustua käypään arvoon ja myyntikohteiden tulee 
olla kaavallisesti loppuun jalostettuja eli kaavamuutoksen kautta 
tulevaa arvonnousua ei tule olla pitkällä tähtäykselläkään nähtävissä. 

-  Myytäessä kiinteistöjä ostomahdollisuudesta ilmoitetaan julkisesti ja 
asiassa käytetään ensisijassa tarjousmenettelyä. Mikäli on ilmeistä, 
ettei tarjousmenettelyllä saada tyydyttävää tulosta tai useita ko. 
kiinteistöstä kiinnostuneita ei löydy tai on elinkeinopoliittisesti 
perusteltua, voidaan käyttää neuvottelumenettelyä. Tarvittaessa 
käytetään hinnoittelussa hyväksi puolueettoman ulkopuolisen 
arvioitsijan lausuntoa.

Kaupunginhallitus päätti 9.6.2014 (asia nro 24) maanmyyntitavoitteiden 
saavuttamisen edistämiseksi sekä tontinvaraus- ja luovutusesitysten 
valmisteluohjeeksi muun muassa seuraavaa:

-  Vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten 
uusimista koskevan esityksen valmistelun yhteydessä selvitetään 
mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin ostamiseen uudelleen 
vuokrauksen sijaan.

Ostomahdollisuuden tarjoaminen asuntotonttien vuokralaisille

Yleistä

Edellä mainittuun kaupunginhallituksen päätökseen perustuen 
kiinteistöviraston tonttiosasto on selvittänyt mahdollisuuksia tarjota 
uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisille 
mahdollisuutta tontin ostamiseen uudelleen vuokraamisen sijaan. 
Suoritetun arvioinnin ja vuokralaisilta saadun palautteen johdosta sekä 
kaupungin seuraavien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen 
edistämiseksi esitetään nyt, että uusittavien sopimusten vuokralaisille 
tarjotaan mainittu ostomahdollisuus. 

Kaupungilla on perustuslaissa säädetyn omaisuuden suojan ja 
kunnallisen itsehallinnon perustella lähtökohtaisesti vapaa oikeus 
päättää, tarjoaako se tontteja ostettavaksi vai ei ja, jos tarjoaa, niin 
millä ehdoilla. Kaupunki voi siis lähtökohtaisesti itse määritellä sen, 
kuinka suurelle joukolle tonttien vuokralaisia nyt käsiteltävä 
ostomahdollisuus tarjotaan. Tonttien vuokralaisten yhdenvertaisen 
kohtelun näkökulmasta ostomahdollisuutta lienee kuitenkin syytä 
tarjota vuonna 2015 päättyvien sopimusten vuokralaisten lisäksi myös 
niille vuokralaisille, joiden pitkäaikainen (vähintään noin 50 vuoden 
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pituinen) maanvuokrasopimus on jo aiemmin vähintään kertaalleen 
uusittu. 

Ostomahdollisuuden tarjoaminen merkitsee huomattavaa muutosta 
kaupungin aiemmin noudattamaan käytäntöön, vaikka kaupunki on 
myös aiemmin 1990-luvun laman aikaan tarjonnut tonttien vuokralaisille 
laajemminkin mahdollisuutta tontin lunastamiseen. Tällöin 
ostomahdollisuus suunnattiin kuitenkin vain omakotitonttien 
vuokralaisille. Vuokrattujen asuntotonttien myymiseen on mainittua 
poikkeusta lukuun ottamatta suhtauduttu viime vuosina ja 
vuosikymmeninä hyvin pidättäytyvästi ja ostomahdollisuutta on 
käytännössä tarjottu vain tilanteissa, jossa tontti on sijoittunut alueelle, 
jossa kaupungilla ei ole ollut muuta maanomistusta. 

Vuonna 2015 päättyvät sekä aikaisempina vuosina uusitut  asuntotonttien 
maanvuokrasopimukset

Vuonna 2015 päättyvät asuntotonttien maanvuokrasopimukset 

Helsingin kaupungissa päättyy vuoden 2015 lopussa yhteensä lähes 
170 maanvuokrasopimusta. Uusittavia maanvuokrasopimuksia on 
Alppiharjun, Taka-Töölön, Ruskeasuon, Hermannin, Vallilan, Käpylän, 
Oulunkylän, Haagan, Tapaninkylän, Herttoniemen ja Pitäjänmäen 
kaupunginosissa. 

Pääosin päättyvien sopimusten tontit kuuluvat asuinkerrostalojen (AK) 
korttelialueisiin. Muutama tontti kuuluu rivitalojen ja muiden kytkettyjen 
asuinrakennusten korttelialueeseen (AR). Pieni osa tonteista kuuluu 
erillispientalojen (AO) korttelialueeseen, yhdistettyjen liike- ja 
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (ALK) sekä asuntorakennusten 
korttelialueeseen (A). Luettelo tonteista, joiden maanvuokrasopimukset 
päättyvät vuonna 2015, on liitteenä nro 1.

Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten uusimisen 
valmistelun yhteydessä vuokralaisille on varattu useita mahdollisuuksia 
esittää sekä kirjallisia että suullisia mielipiteitä maanvuokrasopimusten 
uusimisesta ja uusimiseen liittyvistä kysymyksistä. Kirjallisia mielipiteitä 
esitettiin 15 kappaletta ja syksyllä 2014 järjestetyissä 
asukastilaisuuksissa (yhteensä 6 kappaletta) vastaanotettiin runsaasti 
suullisia mielipiteitä. Useissa esitetyissä mielipiteissä joko tiedusteltiin 
mahdollisuutta vuokratun tontin ostamiseen tai vaadittiin vuokratun 
tontin ostomahdollisuutta. Vuokralaisten kirjallisesti tai 
asukastilaisuuksissa esittämät mielipiteet on huomioitu nyt käsiteltävän 
asian valmistelussa. 
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Aikaisempina vuosina uusitut asuntotonttien maanvuokrasopimukset

Helsingissä päättyi vuonna 2010 noin 100 asuntotonttien 
maanvuokrasopimusta. Vuosina 1999 ja 2000 päättyi yhteensä lähes 
700 asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Vuosina 2001 - 2009 päättyi 
noin 30 asuntotonttien maanvuokrasopimusta ja 1980-luvun 
alkupuolelta vuoteen 1998 asti päättyi noin 80 asuntotonttien 
maanvuokrasopimusta. Näitä aikaisemmin eli 1970-luvuilla päättyneitä 
maanvuokrasopimuksia tulee merkittävässä määrin uusittaviksi vuosina 
2020 - 2024. Toinen merkittävä ryhmä, joiden sopimuksia tulee 
uusittaviksi vuosina 2020 - 2024, ovat tontit, joiden 
maanvuokrasopimuksia ei ole vielä kertaakaan uusittu.

Vuonna 2010 päättyneitä asuntotonttien maanvuokrasopimuksia oli 
muun muassa Taka-Töölön, Hermannin, Vallilan, Toukolan, Käpylän, 
Oulunkylän, Haagan, Malmin, Tapaninkylän, Kulosaaren ja 
Herttoniemen kaupunginosissa. Vuonna 2010 uusitut asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten tontit kuuluvat pääosin asuinrakennusten (A), 
asuinkerrostalojen (AK), erillispientalojen (AO) ja asuinrivitalojen (AR) 
korttelialueisiin. Asuinrakennusten (A) korttelialueisiin kuuluville 
tonteille on pääsääntöisesti rakennettu kerrostaloja.

Vuosina 1999 ja 2000 päättyneitä asuntotonttien 
maanvuokrasopimuksia oli muun muassa Vallilan, Toukolan, Käpylän, 
Vanhankaupungin, Oulunkylän, Pakilan, Herttoniemen ja Pitäjänmäen 
kaupunginosissa. Pääosin vuosina 1999 ja 2000 uusittujen 
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit ovat 
pientalotontteja ja kuuluvat erillispientalojen ja asuinrakennusten 
korttelialueisiin. Pieni osa vuosina 1999 ja 2000 uusittujen 
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaisista tonteista kuuluu 
asuinkerrostalojen, asuinkerrostalojen ja muiden kytkettyjen 
rakennusten ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueisiin. 

Näitä ennen maanvuokrasopimuksia on uusittu muun muassa 
Pitäjänmäen, Meilahden, Tuomarinkylän ja Haagan kaupunginosissa. 
Nämä tontit kuuluvat pääosin erillispientalojen ja asuinrakennusten 
korttelialueisiin (pientalot). Osa tonteista kuuluu asuinkerrostalojen ja 
asuinkerrostalojen sekä muiden kytkettyjen rakennusten 
korttelialueisiin.

Myyntiperusteet ja -periaatteet

Yleistä 

Uusittavien maanvuokrasopimusten tonttien myyntihinnoittelussa 
esitetään noudatettavaksi ns. kohtuullista käypää arvoa, jolloin 
rakennusoikeuden yksikköhinta muodostuisi tontille vahvistetun tai 
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arvioitavan vuokrausperustehinnan sekä tontin käyvästä arvosta 
saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona. Lisäksi tonttien 
myynnin tulisi noudattaa kaupungin olemassa olevia 
maanmyyntiperiaatteita. Näin ollen esimerkiksi sellaisia tontteja, joilla 
on näköpiirissä merkittävää arvonnousua, tai tontteja, joilla muutoin on 
merkittävää maapoliittista arvoa, ei myytäisi. 

Vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokrausperusteet

Tontinvuokran laskemisen perustana käytetään tontin laskennallista 
pääoma-arvoa, joka määritetään tontin rakennusoikeuden ja 
rakennusoikeuden yksikköhinnan perusteella. Pääoma-arvoon 
vaikuttavat kohteen hallintamuodosta riippuen muun muassa 
hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisellä 
alueella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen 
käytäntö sekä Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) 
valtion tukemaa tuotantoa varten pääkaupunkiseudun kuntiin 
vahvistamat tonttien rakennusoikeuden enimmäishinnat. Kaupungin 
vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa käyttämä hintataso alittaa usein 
vielä valtion tukemalle säännellylle asuntotuotannolle ARA:n toimesta 
asetetun hintatason, ja vuokrasopimuksia uusittaessa käytetyt 
rakennusoikeuden yksikköhinnat ovat siten hyvin kohtuullisia. Lisäksi 
maanvuokraa määritettäessä pyritään aina arvioimaan maanvuokran 
vaikutus asumiskustannuksiin. Uusittavien asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten uusi maanvuokra on alueellisesti noin 20 % 
alhaisempi kuin vastaavan uudisrakennettavan tontin maanvuokra. 

Tonttiosaston vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten 
uusimista koskevan valmistelun yhteydessä teettämän ulkopuolisen 
asiantuntija-arvion mukaan vuonna 2015 päättyvien 
maanvuokrasopimusten ehdotettavien vuokrausperusteiden mukaiset 
tonttien rakennusoikeuksien arvot ovat vähintään noin 40 % kunkin 
alueen keskimääräisiä rakennusoikeuksien markkina-arvoja 
alhaisemmat. 

Vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten 
vuokrausperustehinnat ovat esiteltävänä lautakunnalle tonttiosaston 
asiana toisaalla tällä esityslistalla.

Käyvästä arvosta saatu selvitys

Kiinteistöviraston tonttiosasto on vuonna 2015 päättyvien 
maanvuokrasopimusten uusimisen valmistelun yhteydessä tilannut 
arviolausunnot kerrostalo- ja pientalotonttien rakennusoikeuksien 
markkina-arvojen suuruusluokista eri kaupunginosissa. Arviolausunnot 
(28.5.2013 kerrostalot ja 30.4.2013 pientalot) on laatinut Catella 
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Property Oy. Arvioinnissa on käytetty vertailuhintoihin perustuvaa 
kauppa-arvomenetelmää. 

Arviolausunnon mukaan kerrostalotonttien markkina-arvon 
suuruusluokka kaupunginosittain on seuraava:

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliömetri)

12. (Alppiharju) 975 euroa/kerrosneliömetri

14. (Taka-Töölö) 1 550 euroa/kerrosneliömetri

16. (Ruskeasuo) 875 euroa/kerrosneliömetri

21. (Hermanni) 1 000 euroa/kerrosneliömetri

22. (Vallila) 950 euroa/kerrosneliömetri

25. (Käpylä) 900 euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä) 800 euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä, Maunula) 700 euroa/kerrosneliömetri

29. (Haaga, etelä) 800 euroa/kerrosneliömetri

29. (Haaga, pohjoinen) 700 euroa/kerrosneliömetri

43. (Herttoniemi) 775 euroa/kerrosneliömetri (ranta-alueilla 1 000 - 
1 100) 

43. (Herttoniemi, Roihuvuori) 600 euroa/kerrosneliömetri 

46. (Pitäjänmäki) 675 euroa/kerrosneliömetri.

Arviolausunnon mukaan pientalotonttien markkina-arvon 
suuruusluokka kaupunginosittain on seuraava:

Kaupunginosa, keskihinta, euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä) 1 000 euroa/kerrosneliömetri (länsiosa ja itäosa)

39. (Tapaninkylä) 1 000 euroa/kerrosneliömetri

43. (Herttoniemi) 975 euroa/kerrosneliömetri (Herttoniemi ja 
Roihuvuori, ranta-alueilla 1 100 - 1 400).

Vuonna 2015 päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten tonttien myyntihinnoittelu

Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten tonttien 
myyntihinnoittelussa esitetään noudatettavaksi ns. kohtuullista käypää 
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arvoa, jolloin rakennusoikeuden yksikköhinta muodostuisi tontille 
vahvistettavan vuokrausperustehinnan sekä tontin käyvästä arvosta 
saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona. Myyntihintojen 
suuruuden harkinnan perusteena on käytetty käypien arvojen osalta 
käypien arvojen keskihintoja ja myyntihinta on määritetty 
vuokrausperustehintojen ja käypien arvojen keskihintojen keskiarvona.

Edellä mainitut seikat huomioon ottaen vuonna 2015 päättyvien 
maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien myyntihinnat voitaisiin 
määrätä siten, että kauppahinta tontteja myytäessä perustuu seuraaviin 
yksikköhintoihin:

Kerrostalot:

kaupunginosa, euroa/kerrosneliömetri

12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliömetri

14. (Taka-Töölö) 1 140 euroa/kerrosneliömetri

16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliömetri

21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliömetri

22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliömetri

25. (Käpylä) 690 euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä) 630 euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä, Maunula) 560 euroa/kerrosneliömetri

29. (Haaga, etelä) 630 euroa/kerrosneliömetri

29. (Haaga, pohjoinen) 560 euroa/kerrosneliömetri

43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliömetri

43. (Herttoniemi, Roihuvuori) 490 euroa/kerrosneliömetri

46. (Pitäjänmäki) 530 euroa/kerrosneliömetri

Pientalot: 

kaupunginosa, euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä) 760 euroa/kerrosneliömetri

28. (Oulunkylä, Maunula) 750 euroa/kerrosneliömetri

39. (Tapaninkylä) 750 euroa/kerrosneliömetri
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43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliömetri.

Tonttikohtaisten olosuhteiden huomioimiseksi asiassa on perusteltua, 
että mikäli esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta 
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisiä tonttikohtaisia 
perusteita, kiinteistölautakunta tai kiinteistölautakunnan määräämä 
viranhaltija voisi päättää hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintään 
kymmenellä prosenttiyksiköllä.

Kauppahinnan määrittelyn perusteena käytettävä rakennusoikeus

Kauppahinta tontteja myytäessä perustuu kaupantekohetkellä tontille 
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai luvan mukaiseen 
pääkäyttötarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m²) tai, jos kaavan tai 
luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen 
rakennettuun kerrosalaan. Muilta osin noudatettaisiin 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä tarkentavia 
määrittelyperiaatteita. 

Aikaisemmin uusittujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten tonttien hinnoitteluperiaatteet

Myös ennen vuotta 2015 uusittujen pitkäaikaisten asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien kauppahinta on 
kohtuullinen käypä hinta. 

Kauppahinta tontteja myytäessä perustuu, vastaavalla tavalla kuin 
vuonna 2015 päättyvien sopimusten osalta, kaupantekohetkellä tontille 
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai luvan mukaiseen 
pääkäyttötarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m²) tai, jos kaavan tai 
luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen 
rakennettuun kerrosalaan sekä erikseen määritettävään yksikköhintaan 
(euroa/k-m²). 

Yksikköhinta määräytyy alueelle vahvistetun tai arvioitavan 
vuokrausperustehinnan sekä tontin käyvästä arvosta saatavan 
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona. 
Kiinteistölautakunta vahvistaa em. perustein määräytyvät hinnat 
alueittain vuoden 2015 lopulla.

Mikäli edellä esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai 
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisiä 
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistölautakunta tai kiinteistölautakunnan 
määräämä viranhaltija voisi päättää hinnan nostamisesta tai 
laskemisesta enintään kymmenellä prosenttiyksiköllä.

 Muut ehdot ja keskeiset periaatteet, joilla tontteja tarjotaan vuokralaisten ostettaviksi 
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Lähtökohtana esityksessä on, että vuonna 2015 päättyvien 
asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisilla on oikeus 
tonttinsa ostamiseen. Tontti myydään tontin vuokralaiselle tai tämän 
määräämälle.

Tonttien myynnin tapahtuessa ilman kilpailua myyntihinnan käyvän 
tason määrittely perustuu aina tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntijan 
antamaan arvioon sekä käytössä oleviin vertailuhintatietoihin. Liike-, 
toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritään asuintiloja 
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan 
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myydä, ellei kiinteistölautakunta 
toisin erikseen päätä. 

Ostotarjous voidaan hyväksyä edellyttäen, että tontilla ei ole merkitystä 
alueen maankäytön pitkän aikavälin kehittämisen kannalta tai että 
tontin omistamisella ei ole sellaista merkitystä kaupungin 
maapoliittisten tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kaupungin 
kehittämismahdollisuudet pitkällä aikavälillä. Lisäksi tontin tulee olla 
kaavallisesti loppuun jalostettu. Asemakaavoituksen kautta ei tule olla 
näköpiirissä merkittävää tontin arvonnousua eikä tontilla tule olla 
merkittäviä lisärakentamismahdollisuuksia. 

Arvion kaavallisesta jalostuspotentiaalista sekä tontin merkityksestä 
maankäytön pitkän aikavälin kehittämiselle sekä kaupungin 
maapoliittisille tavoitteille tekee tarvittaessa erikseen pyydettävän 
lausunnon nojalla Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto.

Kaavallisesta loppuunjalostamisen vaatimuksesta seuraa, ettei 
omakotitonttien vuokralaisilla olisi lähtökohtaisesti mahdollisuutta 
tonttinsa ostamiseen, koska tontille voidaan tällaisissa tapauksissa 
kaavoittaa lisärakentamista tai tontti voidaan kaavoittaa rivi- tai 
kerrostalotontiksi. Asiassa ei ole perusteltua, että vuokralainen ostaisi 
tontin edullisella hinnalla kaupungilta, hakisi siihen kaavamuutoksen ja 
sen jälkeen myisi tontin eteenpäin huomattavasti suuremmalla hinnalla. 
Poikkeuksena edellä sanotusta voitaisiin pitää tilannetta, jossa 
omakotitontti sijoittuu alueelle, jossa kaupungilla ei ole muuta 
maanomistusta. Tällöin myös omakotitontin myyminen voisi olla 
mahdollista. Myös suojeltujen kohteiden osalta harkinta tehtäisiin 
tapauskohtaisesti erikseen, koska näissä tapauksissa lisärakentaminen 
ei käytännössä usein ole mahdollista.

Ostotarjouksen hyväksyminen ei kuitenkaan olisi mahdollista, jos 
myytävällä tontilla yksittäisenä maa-alueena on sellaista merkitystä 
kaupungille, joka merkittävästi huonontaa kaupungin 
toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi siksi, että tontilla sijaitsee 



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 72 (142)
Kiinteistölautakunta

To/2
11.12.2014

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

kaupungin maanalaisia rakenteita taikka muita kaupungin kannalta 
tärkeitä rakennelmia tai laitteita. Kaupungin toiminnan vaikeutumista ei 
voida yllä kuvatun kaltaisissa tilanteissa pitää perusteltuna. 

Ostaja vastaa kaupan tekemisestä johtuvista veroista ja muista 
maksuista, mahdollisesti vaadittavien rasite- ja 
yhteisjärjestelysopimusten laatimisesta sekä näiden sopimusten 
mahdollisesta rekisteröinnistä aiheutuvista kustannuksista. 

Muilta osin tonttien myynneissä noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan tai 
kiinteistölautakunnan määräämän viranhaltijan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja. 

Aikaisemmin uusittujen pitkäaikaisten asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten tonttien ostoperiaatteet vastaavat 
pääpiirteissään vuonna 2015 päättyvien sopimusten tonttien 
ostoperiaatteita. 

Ostomahdollisuuden voimassaolo ja hakemusten käsittely

Vuonna 2015 päättyvien maanvuokrasopimusten vuokralaisten tulisi 
tehdä hyväksyttävä ja kiinteistöviraston tonttiosaston vastaisuudessa 
laatimien ohjeiden mukainen ostotarjous viimeistään kahden vuoden 
kuluessa uuden vuokra-ajan alkamisesta eli viimeistään 31.12.2017 
mennessä. Tämän jälkeen toimitettuja hakemuksia ei enää 
hyväksyttäisi, ellei kaupunki vastaisuudessa päätä pidentää 
määräaikaa. Määräaika on perusteltu, koska kaupunki ei voi sitoutua 
noin kahta vuotta pidemmäksi ajaksi tässä päätösehdotuksessa 
ilmoitettuihin kiinteisiin hintoihin. Määräaikaa voidaan pitää 
vuokralaisen kannalta kohtuullisena ottaen huomioon asian 
valmisteluun ja päätöksentekoon kaupungilta sekä vuokralaiselta 
kuluva aika.

Aikaisemmin uusittujen pitkäaikaisten maavuokrasopimusten osalta 
tontin ostoa koskevat hakemukset otettaisiin käsittelyyn 
pääsääntöisesti vasta vuoden 2016 alussa ja ostoa tulisi hakea 
viimeistään 31.12.2019 mennessä. Porrastaminen on tarpeen, koska 
näille tonteille voidaan vahvistaa hinnat vasta vuoden 2015 aikana. 
Kiinteistöviraston tonttiosastolla ei myöskään ole tällä hetkellä 
resursseja hakemusten laajamittaiseen käsittelyyn, joten hakemusten 
käsittelyn porrastaminen on tästäkin syystä tarpeen. 

Vuokralaisille ei esitetä palautettaviksi vuokrasopimuksen alkamisen ja 
kauppakirjan allekirjoittamisen välisenä aikana erääntyneitä 
maanvuokria. Vuokralaisille ei esitetä palautettaviksi myöskään 
aikaisempien vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria. Tämän 
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osalta viitataan edellä perustuslaissa säädetyn omaisuuden suojan ja 
kunnallisen itsehallinnon osalta todettuun. Yleisesti ottaen erilaiset 
viranomaispäätökset ja -määräykset eivät myöskään tule voimaan 
takautuvasti, vaan vasta päätöksentekohetkestä lukien tai päätöksessä 
mainitun siirtymäajan jälkeen.

Esityksen taloudellisten ja muiden vaikutusten arviointia

Tonttien myynnin edullisuus kaupungin kannalta

Kiinteistötoimen näkemyksen mukaan maanvuokraus on kaupungin 
kannalta ainakin lähtökohtaisesti taloudellisesti ja maapoliittisesti 
edullinen vaihtoehto. Tonttien omistusoikeuden säilyminen kaupungilla 
turvaa kaupungin mahdollisuudet kehittää alueita pitkällä aikavälillä, ja 
myös maan arvonnousu säilyy kaupungilla. Maanvuokraus takaa 
kaupungille pitkäaikaisen tasaisen tulovirran. Vuokraukseen verrattuna 
tonttien myynti puolestaan nopeuttaa kaupungin kassavirtaa 
merkittävästi, jolloin tonttiin sitoutunut pääoma vapautuu myyntihetkellä 
käytettäväksi eri käyttötarkoituksiin. 

Maanmyynnin ja –vuokrauksen taloudellinen vertailu on varsin 
haastavaa, koska vertailuun vaikuttavat lukuisat eri tekijät ja vertailu 
tulee suorittaa nykyarvon laskennan menetelmin. Vaikuttavia tekijöitä 
ovat mm. tontin myyntihinnan ja maanvuokran pohjana käytettävän 
laskennallisen hinnan suhde, maanvuokrauksessa käytettävä 
tuottoprosentti, maanvuokratulojen nykyarvonlaskennassa käytettävä 
diskonttauskorko, kiinteistöveron pitkän aikavälin kehitys, arvioitu 
maanarvon nousu pitkällä tähtäimellä sekä kaupungin kulloinenkin 
taloudellinen tilanne. Lisäksi arviointiin vaikuttavat merkittävästi myös 
kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet ja niiden 
edistäminen. Esimerkiksi toimitilahankkeissa suurelle osalle 
institutionaalisista sijoittajista mahdollisuus tontin ostamiseen on jopa 
kynnyskysymys. Tämä on tilanne usein myös vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntosijoittajien osalta.

Edellä mainittuun viitaten kiinteistötoimen näkemyksen mukaan 
kaupungin maaomaisuus tulisikin nähdä dynaamisena resurssina, 
jolloin tontteja voidaan myydä kaupungin taloudellisen tilanteen tai 
asunto- ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteuttamisen niin 
edellyttäessä maanvuokrauksen säilyessä kuitenkin pääasiallisena 
luovutusmuotona pitkällä tähtäimellä. 

Kaupungin nykyinen taloudellinen tilanne sekä lähivuosien heikot 
taloudelliset näkymät, kaupungin investointitarpeet sekä vuonna 2015 
päättyville maanvuokrasopimuksille esitetyt vuokraus- ja 
myyntiperusteet sekä muut tekijät huomioiden ostomahdollisuuden 
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tarjoamista voidaan kiinteistötoimen tekemän arvion mukaan pitää 
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltuna.  

Esityksen vaikutukset maanmyynti- ja vuokratuloihin

Vuokrattujen tonttien myynti alentaa vastaavasti kaupungin näistä 
tonteista saamia maanvuokratuloja. Mikäli kaikki vuonna 2015 
päättyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten tontit vuokrattaisiin 
esitetyillä vuokrausperustehinnoilla, niistä saatava vuokratulo olisi 
vuonna 2016 noin 4 miljoonaa euroa vuodessa. Esitetyn kymmenen 
vuoden siirtymäaikavaiheen jälkeen (vuonna 2026) tonteista saatava 
vuokratulo olisi noin 8 miljoonaa euroa vuodessa. Laskennallisesti 
tarkasteltuna, mikäli kaikki nämä tontit myytäisiin, menettäisi kaupunki 
siis mainitun verran vuotuisia maanvuokratuloja. Myynnillä ei 
kuitenkaan olisi käytännössä juurikaan vaikutusta kaupungin nykyisiin 
maanvuokratuloihin ja niiden tasoon, koska vuonna 2015 päättyvien 
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaisista tonteista saatava 
maanvuokratulo on tällä hetkellä hyvin marginaalinen, yhteensä vain 
noin 500 000 euroa vuodessa. Vaikutus näkyisi siten vain 
maanvuokratulojen kehityksen hidastumisena. 

Mikäli kaikki tontit puolestaan myytäisiin nyt ehdotettujen 
myyntihintojen mukaisesti, niistä saatava myyntitulo olisi 
laskennallisesti noin 258 miljoonaa euroa. Lisäksi ostajat maksaisivat 
ostetuista tonteista kiinteistöveroa myyntivuotta seuraavan vuoden 
alusta alkaen. Maapohjasta perittävä yleinen kiinteistövero on ensi 
vuonna 0,8 prosenttia, jolloin tonteista saatavat kiinteistöverotuotot 
olisivat karkeasti arvioiden noin 0,8 miljoonan euron tasolla vuodessa.  

Vuonna 2010 päättyneistä uusituista maanvuokrasopimuksista saatiin 
vuonna 2013 vuokratuloja noin 2,6 miljoonaa euroa vuodessa. 
Kaupunginvaltuuston 29.4.2009 (95 §) tekemän päätöksen mukaisesti 
näitä tontteja koskee 10 vuoden siirtymäaikamenettely, jonka 
mukaisesti maanvuokraa aletaan perimään täysimääräisesti vasta 
vuodesta 2020 alkaen. Tästä johtuen vuonna 2010 uusituista 
maanvuokrasopimuksista saadaan vuonna 2020 karkeasti arvioiden 25 
% enemmän maanvuokratuloja kuin nyt, mikä tarkoittaa sitä, että 
vuonna 2020 näistä tonteista saadaan vuokratuloa noin 3,2 miljoonaa 
euroa vuodessa (laskettuna vuoden 2014 lopun tasossa).  

Vuosina 1999, 2000 ja tätä aikaisemmin 1980-luvun alkupuolelta 
lähtien uusituista asuntotonttien maanvuokrasopimuksista saatiin 
vuonna 2013 vuokratuloja yhteensä noin 2,5 miljoonaa euroa 
vuodessa. Näiden sopimusten osalta kaupunginvaltuuston 12.2.1997 
tekemän päätöksen mukainen maanvuokrien maksuun liittyvä 
siirtymäaika on jo kulunut loppuun, joten tonteista saatavat vuokrat ovat 
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täysimääräisiä. Perittävien maanvuokrien pienuus verrattuna suureen 
sopimuskantaan (lähes 800 sopimusta) selittyy osaltaan tällöin 
uusittujen sopimusten tonttien pientalovaltaisuudella. 

Näitä aikaisemmin eli 1980-luvun alussa ja 1970-luvulla tehtyjä ja sitä 
vanhempia sopimuksia tulee merkittävässä määrin uusittaviksi vuosina 
2020 - 2024. 2020-luvun alussa päättyvien maanvuokrasopimusten 
uusimisen valmistelu käynnistyy tonttiosastolla vuonna 2016. Näistä 
sopimuksista suuri osa on omakotitonttien sopimuksia ja sopimuksista 
tällä hetkellä saatavat maanvuokratuotot verrattuna uusiin ja jo 
uusittuihin sopimuksiin ovat marginaalisia. Toinen suuri ryhmä, joiden 
maanvuokrasopimuksia tulee uusittaviksi vuosina 2020 - 2024, ovat 
sellaiset asuinkerrostalotonttien sopimukset, joita ei ole vielä uusittu. 
Pääpiirteittäinen karkea myyntivaikutusten tarkastelu jo uusittujen 
sopimusten osalta voidaan rajoittaa siten sopimuksiin, jotka on uusittu 
1980-luvun alun jälkeen, koska omakotitontteja ei lähtökohtaisesti 
tämän esityksen mukaan myydä ja koska sellaisten tonttien 
vuokralaisilla, joiden sopimusta ei ole vielä uusittu, ei ole tämän 
esityksen nojalla lähtökohtaista oikeutta tonttinsa ostamiseen. 

Siten mikäli tontit, joiden maanvuokrasopimukset ovat tulleet uusituiksi 
1980-luvun alun jälkeen, myytäisiin tällä hetkellä arvioitavissa olevien 
myyntihintojen mukaisesti, niistä saatava arvioitu myyntitulo olisi 
karkeasti arvioituna laskennallisesti noin 380 miljoonaa euroa. Lisäksi 
ostajat maksaisivat ostetuista tonteista kiinteistöveroa myyntivuotta 
seuraavan vuoden alusta alkaen. Mikäli kiinteistövero olisi myös 
tulevina vuosina 0,8 prosentin tasolla, tonteista saatavat 
kiinteistöverotuotot olisivat karkeasti arvioiden noin 1,2 miljoonaa euroa 
vuodessa. Monet em. tonteista ovat omakotitontteja, joita ei siis esitetä 
myytäviksi ja joita ei siten ole sisällytetty myyntituloarvioon.  

Edellä mainitun osalta on syytä korostaa, että esitetyt laskelmat ovat 
teoreettisia. Kiinteistötoimen kokemukseen perustuen voidaan arvioida, 
että vain varsin harva vuokralainen tulisi käyttämään 
ostomahdollisuutta, koska vuonna 2015 päättyvien 
maanvuokrasopimusten uusimiselle esitetyt hinnoitteluperusteet ovat 
hyvin kohtuulliset ja myös aiempina vuosina uusittujen 
maanvuokrasopimusten maanvuokrien nykytaso on tontin ostohintaan 
sekä siitä seuraaviin taloudellisiin vaikutuksiin (osakkaan 
rahoitusvastikkeen nousu tai velkaosuuden maksaminen) nähden 
useimmilla tonteilla hyvin kohtuullinen. Vuokralaisten ostohalukkuuteen 
(ja -mahdollisuuksiin) vaikuttavat useat tapauskohtaiset tekijät, ja 
jokaisen vuokralaisen tuleekin harkita oston taloudelliset vaikutukset 
omakohtaisesti erikseen. Tässä harkinnassa esille nousevia tekijöitä 
ovat ainakin tehtyjen ja lähivuosina tehtäväksi tulevien peruskorjausten 
kustannukset, tontista maksettavaksi tuleva kiinteistövero sekä tontin 
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ostamiseen tarvittavan yhtiölainan tai muun järjestelyn korkotaso sekä 
muut ehdot. Lisäksi ainakin suuremmissa asunto-osakeyhtiöissä 
päätöksentekoon saattaa liittyä suuriakin haasteita.  

Edellä mainittuun viitaten ja kaupungin erittäin suuri asuntotonttien 
maanvuokrasopimuskanta huomioiden voitaneenkin todeta, että 
esityksen vaikutukset kaupungin maanvuokra- ja maanmyyntituloihin 
jäänevät todennäköisesti varsin pieniksi, vaikka yksittäisenä vuonna 
toteutuvat tonttikaupat voivat toki olla merkittäviäkin kyseiselle vuodelle 
asetettujen maanmyyntitavoitteiden saavuttamisessa. 

Esityksen maapoliittiset vaikutukset

Kaupungin maapoliittisiin tavoitteisiin on vuosikymmeniä kuulunut 
pyrkimys kaupungin yhtenäisessä omistuksessa olevien alueiden 
maanomistuksen säilyttämiseen kaupungilla kaupungin pitkän 
tähtäimen kehittämismahdollisuuksien turvaamiseksi. Nyt kyseessä 
oleva esitys poikkeaisi tästä periaatteesta.

Vaikka esitetty muutos tontinluovutuskäytäntöihin on periaatteellisella 
tasolla merkittävä, jäänevät sen maapoliittiset vaikutukset vähäisiksi, 
koska käytännössä varsin harvalla vuokralaisella tulee todennäköisesti 
olemaan halua ja/tai kykyä tontin ostamiseen. Lisäksi esitettävien 
luovutusperiaatteiden mukaisesti myynnin edellytyksenä on, että tontti 
on kaavallisesti loppuun jalostettu. Tontilla ei myöskään saa olla 
merkitystä alueen maankäytön pitkän aikavälin kehittämisen kannalta 
tai sellaista merkitystä kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, 
joka vaarantaisi kaupungin kehittämismahdollisuudet pitkällä aikavälillä. 
Tontin myynnin maapoliittiset edellytykset selvitetään tapauskohtaisesti 
yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston kanssa, mikäli neuvotteluissa 
on päästy vuokralaisen kanssa muutoin yhteisymmärrykseen. 

Mikäli myynnin jälkeen tontille laaditaan merkittävää 
täydennysrakentamista mahdollistava kaavamuutos, kaupunki käy 
omistajan kanssa kaupunginhallituksen vahvistamien maapoliittisten 
periaatteiden mukaiset maankäyttösopimusneuvottelut ja tekee tontin 
omistajan kanssa maankäyttösopimuksen. Sopimukseen voidaan 
tällöin sisällyttää kaupungin maapolitiikan kannalta keskeiset ehdot. 
Edelleen kaupungilla olisi tontin myynnistä huolimatta käytössään myös 
muut lainsäädäntöön perustuvat maapoliittiset ohjauskeinot. 

Lopuksi

Kaupungin maanmyyntituloilla on taloudellisesti vaikeina aikoina 
huomattava merkitys kaupungin investointien rahoittamisessa. Tälläkin 
hetkellä maanmyyntituloilla tulisi kattaa yli 20 prosenttia vuotuisista 
investoinneista. Kaupunki käyttää maanmyynnistä saatavia varoja 
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myös maaomaisuuden kasvattamiseen. Kaupungin mahdollisuudet 
jatkaa aktiivista maanhankintaa tulevina vuosina lienevät osin 
riippuvaisia kaupungin maanmyyntituloista ja niiden kehityksestä.

Tonttien myynnin lisääminen hidastaa kaupungin maanvuokratulojen 
kehitystä lyhyellä aikavälillä. Riittävillä maanmyyntituloilla voidaan 
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisäämiseksi 
sekä osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien 
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen 
toteutuminen. Pääosa näille uusille alueille (esim. Östersundom) 
muodostettavista tonteista tullaan aikanaan luovuttamaan 
nykykäytännön mukaisesti vuokraamalla, joka puolestaan vaikuttaa 
positiivisesti kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen pidemmällä 
tähtäimellä. Kaupungin kokonaistaloudellisen edun mukaista onkin, että 
kiinteistötoimi pystyy saavuttamaan sille asetetut maanmyynti- ja 
tontinluovutustavoitteet niin lyhyellä kuin pitkälläkin aikavälillä. 
Ostomahdollisuuden tarjoaminen päättyvien/päättyneiden 
maanvuokrasopimusten vuokralaisille on yksi keino lisätä kaupungin 
maanmyyntituloja seuraavina vuosina, vaikka ostomahdollisuuden 
tarjoamisen vaikutukset jäänevät varsin vähäisiksi. 

Esitys vastaa kiinteistötoimen asuntotonttien vuokralaisilta saamaan 
palautteeseen ja lisää vuokralaisten valinnanvapautta. Esitys on 
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltu ja sen maapoliittiset 
vaikutukset jäänevät vähäisiksi. Esitystä voidaankin esittelijän mielestä 
pitää tarkoituksenmukaisena ja kannatettavana. 

Mikäli kaupunginvaltuusto päättää hyväksyä nyt käsiteltävänä olevan 
esityksen uusittavien/uusittujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten 
mukaisten tonttien myynneistä, tästä tiedotetaan vuokralaisille erikseen 
kirjeitse ja kiinteistöviraston internet-sivuilla.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
Sami Haapanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Luettelo tonteista

Otteet

Ote Otteen liitteet
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3
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunkisuunnittelulautakunnalle 
Käpylän (Käpylänkuja 5) tonttia 25827/2 koskevasta asemakaavan 
muutosehdotuksesta (nro 12263)

HEL 2013-012607 T 10 03 03

Kiinteistökartta 103/678 497, Käpylänkuja 5

Lausuntoehdotus

Kiinteistölautakunta antaa 25. kaupunginosan (Käpylä) korttelin 827 
tonttia 2 koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12263 
seuraavan lausunnon:

Lautakunta toteaa, että aloitteen asemakaavan muuttamisesta on 
tehnyt tontin 25827/2 omistaja Itella Real Estate Oy.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen 
rakentaminen purettavan postirakennuksen tontille. 

Muutosehdotuksessa posti- ja lennätintoimintaa sekä siihen liittyvää 
opetustoimintaa palvelevan rakennuksen korttelialue (YHO) muutetaan 
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontille 25827/2 on osoitettu 
uutta asuinkerrosalaa 4 800 k-m² ja liiketilaa 175 k-m².

Käyttötarkoituksen muutos korottaa tontin 25827/2 arvoa merkittävästi, 
joten kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän maapoliittisen päätöksen 
mukaiset neuvottelut tulee käydä tontinomistajan kanssa.

Kaavamuutoksen käsittelyä ei tulisi jatkaa ennen kuin tontinomistajan 
kanssa on tehty sopimus. 

Lautakunnalla ei ole huomauttamista itse kaavamuutosehdotukseen.

Esittelijän perustelut

Lausuntopyyntö

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää lähetteellään kiinteistölautakunnan 
lausuntoa kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.10.2014 puoltamasta 
asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12263. Lausunnon määräaika 
on 29.12.2014.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan ehdotus 

Kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa ehdotuksessaan mm. 
seuraavaa:
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”Tiivistelmä

Asemakaavan muutos mahdollistaa asuinkerrostalon rakentamisen 
purettavan postitalon paikalle. Rakennuksen katutasoon osoitetaan 
liiketilaa. Uutta asuinkerrosalaa osoitetaan 4 800 k-m² ja liiketilalle 
varattua kerrosalaa 175 k-m². Alueen yhteenlaskettu kerrosala kasvaa 
1 856 k-m² Rakennuspaikka sijaitsee kulttuurihistoriallisilta arvoiltaan 
merkittävällä alueella Pohjolanaukion laidalla Puu-Käpylän RKY 
alueeseen rajautuen.”

Esittelijän mielestä lautakunnan tulisi antaa 
kaupunkisuunnittelulautakunnalle ehdotuksen mukainen lausunto.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kirsi Federley, tonttiasiamies, puhelin: 310 36451

kirsi.federley(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunkisuunnittelulautakunnan pöytäkirja 7.10.2014
2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12263 kartta

Otteet

Ote
Kaupunkisuunnittelulautakunta

Päätöshistoria

Pelastuslautakunta 04.11.2014 § 109

07.10.2014 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

19.5.2014 Lausunto annettu

23.4.2014 Lausunto annettu
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4
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle sopimuksen 
tekemiseksi Itella Real Estate Oy:n kanssa liittyen asemakaavan 
muutosehdotukseen nro 12263 (tontti 91-25-827-2)

HEL 2014-014327 T 10 01 00

Kiinteistökartta 103/678497, Käpylänkuja 5

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan tekemään 25. kaupunginosan (Käpylä) korttelin 827 tontin 
2 omistajan Itella Real Estate Oy:n kanssa liitteen nro 2 mukainen 
sopimus sekä siihen mahdollisia vähäisiä tarkistuksia ja lisäyksiä.

(MA1-25)

Tiivistelmä

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt 7.10.2014 päivätyn 
asemakaavan muutosehdotuksen nro 12263, joka mahdollistaa 
asuinkerrostalon rakentamisen purettavan postitalon paikalle.

Muutosehdotus korottaa tontin 25827/2 arvoa merkittävästi, joten 
tontinomistajan kanssa on käyty kaupunginhallituksen 9.6.2014 
tekemän maapoliittisen päätöksen mukaiset neuvottelut.

Itella Real Estate Oy:n kanssa esitetään tehtäväksi sopimus, jossa 
yhtiö suorittaa kaupungille 906 000 euron korvauksen osallistumisena 
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Esittelijän perustelut

Nykytilanne ja maanomistus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kulttuurihistoriallisilta arvoiltaan 
merkittävällä alueella Pohjolanaukion laidalla. 

Muutoksen kohteena olevalla tontilla 25827/2 on voimassa 
asemakaava nro 6260 (vahvistettu 21.4.1970), jonka mukaan tontti 
kuuluu posti- ja lennätintoimintaa sekä siihen liittyvää opetustoimintaa 
palvelevan rakennuksen korttelialueeseen (YHO). Tontin tehokkuusluku 
on e = 1,4.

Tontilla sijaitsee kolmikerroksinen toimisto- ja liikekiinteistö, jossa on 
aikaisemmin toiminut Käpylän postikonttori. Rakennusvalvontaviraston 
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tietorekisterin mukaan 3 149 k-m²:n suuruinen toimistorakennus on 
valmistunut vuonna 1972. 

Tontin omistaa Itella Real Estate Oy.

Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12263 sisältö

Asemakaavan muutoksessa osoitetaan rakennusala asuinkerrostalolle, 
jossa on kolmesta kuuteen kerrosta. Uutta asuinkerrosalaa osoitetaan 
yhteensä 4 800 k-m². Lisäksi katutasoon on osoitettu liiketilaa yhteensä 
175 k-m². 

Autopaikkoja rakennetaan maanalaiseen pysäköintitilaan 40 - 42 kpl ja 
polkupyöräpaikkoja sijoitetaan tontille noin 160 kpl.

Tontin arvo nousee

Asemakaavan muutoksen seurauksena tontin 25827/2 arvo nousee 
merkittävästi, joten tontinomistajan kanssa on käyty 
kaupunginhallituksen 9.6.2014 tekemän päätöksen mukaiset 
maapoliittiset neuvottelut.

Maankäyttösopimus

Neuvottelujen tuloksena on laadittu liitteenä 2 oleva sopimusehdotus.

Sopimuksen mukaan tontinomistaja sitoutuu suorittamaan kaupungille 
906 000 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 Asemakaavan muutosehdotuksen kartta12263
2 Sopimus
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Kiinteistövirasto Liite 1

Liite 2
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5
Sörnäisten Verokampuksen asemakaavan muutokseen (nro 12174) 
liittyvän maankäyttösopimuksen tarkistaminen ja korvauksen 
suorittaminen 

HEL 2013-005051 T 10 01 00

Kiinteistökartta 75/674 497, Kaikukatu 5, Haapaniemenkatu 6

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää tarkistaa Helsingin kaupungin ja Senaatti-
kiinteistöjen kesken 14.5.2013 allekirjoitettua Sörnäisten 
Verokampuksen alueen maankäyttösopimusta (ED 3704) seuraavasti:

Senaatti-kiinteistöt suorittaa kaupungille  787 750 euron suuruisen 
korvauksen.

Korvaus tulee maksaa kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun 
kaavamuutos nro 12174 on lainvoimainen koko kaava-alueen osalta tai 
vastaavanlaiselle rakentamiselle tai sen osalle on myönnetty 
rakennuslupa tai poikkeamispäätös.

Korvausta korotetaan sen nykyarvon säilyttämiseksi sopimuksen 
allekirjoittamishetkestä maksupäivään saakka kolmella prosentilla 
vuodessa.

Senaatti-kiinteistöjen tulee ilmoittaa rakennusluvasta/
poikkeamispäätöksestä kirjallisesti Helsingin kaupungin 
kiinteistövirastolle kuukauden kuluessa poikkeamis- tai rakennusluvan 
myöntämisestä.

Lisäksi sopimuksen voimassaoloaikaa jatketaan 31.12.2015 saakka 
entisen 31.12.2014 asemasta.

Muutoin noudatetaan sopimuksen (ED 3704) entisiä ehtoja.

(MA110-4)

Esittelijän perustelut

Asemakaavan muutos nro 12174 ja maankäyttösopimus

Kaupunginvaltuusto on 29.5.2013 hyväksynyt 10. kaupunginosan 
(Sörnäinen), korttelin 291 tontteja 4 ja 5 koskevan asemakaavan 
muutoksen nro 12174.
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Edellä mainitusta kaupunginvaltuuston päätöksestä on valitettu ja 
Helsingin hallinto-oikeus kumosi 26.6.2014 valtuuston päätöksen tontin 
5 osalta. Helsingin kaupunki on valittanut hallinto-oikeuden päätöksestä 
korkeimmalle hallinto-oikeudelle. 

Koska molemmilla tonteilla on Verohallinnon kiireellinen 
rakennushanke vireillä kaupunginhallitus on 15.9.2014  MRL:n 201 §:n 
mukaisesti päättänyt määrätä kaavan osittain voimaan tontin nro 4 
osalta ennen kuin kaava on saanut lainvoiman.

Asemakaavan muutoksesta nro 12174 seuraa maanomistajalle 
merkittävää hyötyä, jonka vuoksi kiinteistövirasto on neuvotellut 
Senaatti-kiinteistöjen kanssa liitteenä olevan 14.5.2013 allekirjoitetun 
maankäyttösopimuksen.

Kaupunginhallitus hyväksyi 20.5.2013 (611 §) asemakaavan 
muutosehdotuksen pohjalta tehdyn maankäyttösopimuksen sekä 
oikeutti lautakunnan tekemään em. sopimuksen sekä siihen 
mahdollisia vähäisiä tarkistuksia ja lisäyksiä. 

Tehdyn maankäyttösopimuksen tarkistaminen

Senaatti-kiinteistöt on toimittanut liitteenä olevan 30.10.2014 päivätyn 
kirjeen, jossa yhtiö esittää muutosta maankäyttösopimuksen mukaisen 
korvauksen suorittamiseen sekä sopimuksen voimassaoloehtoon, 
koska asemakaava ei ole tullut voimaan kokonaisuudessaan.

Sopimuskorvauksen maksaminen/ehto 1 

Senaatti-kiinteistöt esittää ehdon 1 tarkistamista siten, että 
maankäyttösopimuskorvauksen suorittamista lykättäisiin siihen saakka, 
kunnes kaavamuutos nro 12174 saavuttaa kokonaisuudessaan 
lainvoiman. 

Ehdotustaan Senaatti-kiinteistöt perustelee näkemyksellä, jonka 
mukaan sopimuksen velvoitteet astuvat voimaan vasta, kun koko 
asemakaava on vahvistettu ja lainvoimainen. Kaavamuutoksen 
vahvistaminen vain tontin 4 osalta ei Senaatti-kiinteistöjen mielestä 
vastaa määrältään tai laadultaan kaupunkisuunnittelulautakunnan 
18.12.2012 hyväksymää muotoa, koska mm. tontin 5 rakennuksia ei 
voida käyttää aiottuun käyttötarkoitukseen. 

Esitetty muutospyyntö on perusteltu ja esittelijä katsoo, että 
sopimusehtoa 1 voidaan tarkistaa seuraavasti: 

"Senaatti-kiinteistöt suorittaa tontin 91-10-291-4 käyttötarkoituksen 
muutoksen osalta osallistumisena yhdyskuntarakentamisen 
kustannuksiin kaupungille korvausta 787 750 euroa.
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Korvaus tulee maksaa kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun 
kaavamuutos nro 12174 on lainvoimainen koko kaava-alueen osalta tai 
vastaavanlaiselle rakentamiselle tai sen osalle on myönnetty 
rakennuslupa tai poikkeamispäätös.

Korvausta korotetaan sen nykyarvon säilyttämiseksi sopimuksen 
allekirjoittamishetkestä maksupäivään saakka kolmella prosentilla 
vuodessa.

Senaatti-kiinteistöjen tulee ilmoittaa 
rakennusluvasta/poikkeamispäätöksestä kirjallisesti Helsingin 
kaupungin kiinteistövirastolle kuukauden kuluessa poikkeamis- tai 
rakennusluvan myöntämisestä."

Sopimuksen voimassaoloaika/ehto 4

Sopimusehtoa 4 Senaatti-kiinteistöt esittää muutettavaksi siten, että 
ilmoitettua sopimuksen voimassaoloaikaa jatketaan 31.12.2015 asti.

Esitetty muutos  sopimuksen voimassaoloaikaan on perusteltu ja 
esittelijä katsoo, että sopimusehto 4 voidaan muuttaa seuraavasti: 

"Mikäli tässä sopimuksessa tarkoitettu kaavamuutos tai 
vastaavanlaiselle rakentamiselle myönnetty poikkeamislupa eivät tulisi 
lainkaan voimaan 31.12.2015 mennessä, sovitaan noudatettavasta 
jatkomenettelystä erikseen.

Mikäli tällöin todetaan, että sopimuksen edellytykset ovat rauenneet ja 
sen johdosta myös tämä sopimus raukeaa, osapuolilla ei ole tähän 
sopimukseen perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan."

Muutoin noudatetaan sopimuksen (ED 3704) entisiä ehtoja.

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 Asemakaavan muutos nro 12174
2 Maankäyttösopimus (ED 3704)
3 Senaatti-kiinteistöjen kirje 30.10.2014

Otteet
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Ote Otteen liitteet
Kiinteistövirasto Liite 1

Liite 2
Liite 3

Sopimusosapuoli Oikaisuvaatimusohje, 
kiinteistölautakunta

Päätöshistoria

Kaupunginhallitus 20.05.2013 § 611

18.04.2013 Ehdotuksen mukaan
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6
Toimitilatontin varauksen jatkaminen Hellsten Hotel Group AB:lle 
hotelli- ja asuntohankkeen suunnittelua varten (Länsisatama, 
Jätkäsaari, tontti 20815/2)

HEL 2014-014513 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta 49/671 495, Välimerenkatu 22 

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Hellsten Hotel Group AB:lle varatun 
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20815 
tontin 2 varausaikaa 31.12.2015 saakka hotelli- ja asuntohankkeen 
suunnittelua varten entisin ehdoin.

Esittelijän perustelut

Varauspäätös, toteutussuunnitelman hyväksyminen ja varauksensaajan hyväksyminen

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata Elävän musiikin 
säätiö ELMU rs:lle Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen 
ohjeellisen toimitilarakennusten tontin (KTY) 20815/2 sekä ohjeellisen 
asuinkerrostalotontin (AK) 20815/3 valtion korkotukemien musiikkialan 
ammattilaisille suunnattujen vuokra-asuntojen sekä toimitilahankkeen 
suunnittelua varten 31.12.2014 saakka muun ohella seuraavin ehdoin:

- Tontti 20815/3 toteutetaan valtion korkotukemana musiikkialan 
ammattilaisille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.

- KTY-tontille 20815/2 tulee suunnitella ja toteuttaa musiikkialan 
toimijoille suunnattu toimitilahanke, hotelli tai muu kiinteistölautakunnan 
hyväksymä hanke, joka vastaa sisällöltään voimassa olevassa 
kaavassa tontille osoitettua käyttötarkoitusta ja kaavasta ilmeneviä 
tavoitteita.

Mainittu hanke toteutetaan varauksensaajan ja tämän vastaisuudessa 
valitseman ja kaupungin hyväksymän yhteistyökumppanin toimesta.

- Varauksensaaja on velvollinen esittämään KTY-tontin 20815/2 
toteuttamista koskevan hankesuunnitelman alustavine tilaohjelmineen 
ja rahoitussuunnitelmineen kiinteistölautakunnan hyväksyttäväksi 
31.12.2013 mennessä. Varauksensaaja on velvollinen samalla 
esittämään valitsemansa yhteistyökumppanin kiinteistölautakunnan 
hyväksyttäväksi.
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Kiinteistölautakunta päätti 3.4.2014 (184 §) hyväksyä Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) asemakaavan muutoksen 
nro 11770 mukaisia korttelin 20815 ohjeellisia kaavatontteja 2 ja 3 
koskevan Elävän musiikin säätiö ELMU rs:n esittämän, 16.12.2013 
päivätyn toteutussuunnitelman liitteineen toteutussuunnitelmassa 
esitettyä rahoitus- ja hallintamuodon muutosta lukuun ottamatta ja 
muuten päätöksestä ilmenevin ehdoin.

Samalla kiinteistölautakunta päätti 3.4.2014 (184 §) oikeuttaa 
kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikön hyväksymään Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) asemakaavan muutoksen 
nro 11770 mukaisen korttelin 20815 ohjeellisen kaavatontin 2 
varauksensaajaksi Hellsten Hotel Group AB:n (org. nummer 556791-
2422) päätöksestä ilmenevin ehdoin.

Kiinteistöviraston tonttiosaston osastopäällikkö päätti 3.7.2014 (174 §) 
hyväksyä Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaisen korttelin 20815 
ohjeellisen kaavatontin 2 varauksensaajaksi Hellsten Hotel Group AB:n 
(org. nummer: 556791-2422) seuraavin ehdoin:  

1       

Tontti 20815/2 on toteutettava yhteistyössä Elävän musiikin säätiö 
ELMU rs.:n kanssa sen esittämän 16.12.2013 päivätyn 
toteutussuunnitelman mukaisesti, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

2       

Tontin suunnittelu ja toteuttaminen on tehtävä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston Länsisatamaprojektin, kaupunginkanslian 
talous- ja suunnitteluosaston Länsisataman aluerakentamisprojektin, 
kiinteistöviraston tonttiosaston sekä korttelin 20815 muiden tonttien 
varauksensaajien/toteuttajien kanssa.

3       

Varauksensaajan tulee hakea rakennuslupaa tontille 20815/2 ennen 
tontin 20815/3 pitkäaikaista vuokraamista, ellei kiinteistölautakunta 
toisin päätä.

4       

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan Helsingin kaupungin 
yleisiä tontinvarausehtoja sekä Jätkäsaaren alueen tontinvarausten 
lisäehtoja.
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5       

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli kaupungin ja 
varauksensaajan välille ei saada aikaan tontin lopullista 
luovutussopimusta.

6       

Varauksen voimaantulon edellytyksenä on, että varauksensaaja 
allekirjoittaa liitteeseen sisältyvän varausehtojen ja Jätkäsaaren alueen 
tontinvarausten lisäehtojen noudattamista koskevan sitoumuksen ja 
toimittaa sen tonttiosastolle.  

7       

Varaus on voimassa 31.12.2014 saakka. Kiinteistölautakunnalla on 
oikeus jatkaa tontinvarauksia yhdellä vuodella. Tätä pidemmistä 
varausaikojen jatkoista päättää kaupunginhallitus.

Hakemus

Hellsten Hotel Group AB pyytää 19.11.2014 päivätyllä hakemuksella, 
että kiinteistölautakunta jatkaisi sille Länsisataman Jätkäsaaresta 
varatun toimitilatontin (KTY) 20815/2 varausta 31.12.2015 saakka 
hotelli- ja asuntohankkeen suunnittelua varten.

Hakemus on esityslistan liitteenä 1.

Hankkeen tilanne

Hellsten Hotel Group AB:n tavoitteena on toteuttaa Länsisataman 
Jätkäsaaren tontille 20815/2 hotelli- ja asuntorakentamista yhdistelevä 
hybridirakennus. Rakennukseen toteutettaisiin neljä 
hotellihuonekerrosta sekä kahteen kerrokseen ns. loft-tyyppisiä 
vapaarahoitteisia ilman Hitas-ehtoja toteutettavia omistusasuntoja. 
Rakennuksen katutasoon tulisi aulatilojen lisäksi suuri 
musiikkipainotteinen ravintola. Alustavien suunnitelmien mukaan 
hotellihankkeen kokonaisrakennusoikeus olisi noin 3 400 k-m² ja 
asuntojen noin 800 k-m². Tämän hetkisten suunnitelmien mukaan 
hanke toteutettaisiin jonkin Hellsten Hotel Group AB:n hallinnoiman 
yhtiön lukuun, jonka yksinomaisena tehtävänä olisi tontin 20815/2 ja 
sillä sijaitsevan rakennuksen hallinnointi.

Heinäkuussa 2014 tehdyn varauspäätöksen jälkeen varauksensaaja on 
jatkanut suunnittelutyötä sekä käynyt neuvotteluja korttelin 20815 
muiden varauksensaajien kanssa. Varauksensaaja on niin ikään käynyt 
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alustavia urakkaneuvotteluja potentiaalisten yhteistyökumppanien 
kanssa. Tavoitteena on, että hankkeen rakennuslupahakemus 
jätettäisiin toukokuussa 2015, jolloin rakennustyöt voitaisiin aloittaa 
syksyn 2015 aikana.

Asemakaava- ja tonttitiedot

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

Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella toimitilarakennusten (KTY) tontti 
20815/2. Tontille rakennettavan rakennuksen tulee olla enintään 7-
kerroksinen ja kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa ns. vajaina 
kerroksina.

KTY-tontin 20815/2 rakennusoikeus on 4 200 k-m². Vähintään 250 k-m² 
kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta tulee varata liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Asuinkerrostalojen 
autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 125 k-m² ja toimistotilojen 
normin enintään 1 ap / 350 k-m² mukaan. Autopaikat on tarkoitus 
sijoittaa tontille rakennuksen kellariin rakennettavaan autohalliin.

Tontti 20815/2 on asemakaavamuutoksen nro 11770 mukainen 
ohjeellinen kaavatontti. Tontin osoite on Välimerenkatu 22 ja pinta-ala 
noin 894 m².

Varauksen jatkamisen perustelut

Esittelijä toteaa, että tontin 20815/2 toteuttamisen suunnittelu on 
varauspäätöksen jälkeen edennyt Hellsten Hotel Group AB:n toimesta 
ja varauksensaaja on mm. osallistunut kaupungin järjestämiin 
Länsisataman aluetyöryhmän kokouksiin yhdessä korttelin 20815 
muiden varauksensaajien kanssa.

Kortteliin nro 20815 toteutetaan varauksensaajan hankkeen lisäksi 3 
asuinkerrostalohanketta ja korttelin tonteilla on lukuisia yhteisiä ja 
rakennusteknisesti varsin haasteellisia ratkaisuja (mm. Jätkäsaaren 
yhteispysäköintilaitosta palveleva ylösnousu ja yhteinen 
pihakannenalainen pysäköintilaitos sekä tähän liittyvä ajoluiska). Näin 
ollen tonttien suunnittelu ja toteuttamisen yhteensovittaminen on varsin 
haasteellista ja aikaa vaativaa työtä. 

Edellä mainituin perusteluin esittelijä katsoo, että tontin 20815/2 
varausta voitaisiin jatkaa 31.12.2015 saakka entisin ehdoin.
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Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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7
Määräalan uudelleen vuokraaminen Lassila & Tikanoja Oy:lle 
Tattarisuolta (Suurmetsä, määräala tontista 41011/34)

HEL 2014-014579 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 131/683 502, Rattitie 3

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata uudelleen 3 272 m²:n suuruisen 
määräalan Helsingin kaupungin 41. kaupunginosan (Suurmetsä) 
korttelin 41011 tonttijaon mukaisesta tontista nro 34 (os. Rattitie 3) 
Lassila & Tikanoja Oy:lle (y-tunnus 1680140-0) teollisuus- ja 
varastotarkoituksiin 1.11.2014 - 31.10.2024 väliseksi ajaksi liitteenä 
olevan maanvuokrasopimusluonnoksen (Liite 1) mukaisin ehdoin.

T1141-898

Esittelijän perustelut

Hakemus ja tiedot hakijasta

Lassila & Tikanoja Oy pyytää 2.12.2014 päivätyllä hakemuksellaan, 
että yhtiölle vuokratun 3 272 m² suuruisen määräalan Tattarisuon 
teollisuusalueen tontista nro 41011/15 vuokrasopimusta jatkettaisiin 
kymmenellä vuodella. 

Nykyinen vuokrasopimus

Määräala tonttijaon mukaisesta tontista nro 41011/34 on vuokrattu 
hakijalle 31.10.2014 päättyvällä maanvuokrasopimuksella. Määräalan 
perusvuokra on 491 euroa vuodessa ja nykyinen vuosivuokra 
9 279,90 euroa. 

Vuokraoikeuden siirto ei ole vapaa. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tonttijaon mukainen tontti nro 41011/34 kuuluu voimassa olevan 
ympäristöministeriön 11.8.1987 hyväksymän ja 28.8.1987 lainvoiman 
saaneen asemakaavan nro 9200 mukaan teollisuus- ja 
varastorakennusten korttelialueeseen (T). Tontin pinta-ala on 9 269 m² 
ja rakennusoikeus 4 635 k-m², mikä vastaa tonttitehokkuuslukua e=0,5.

Määräalalla ei sijaitse rakennuksia. 
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Vuokra-aika ja vuokrausehdot

Määräala voitaisiin vuokrata hakijalle uudelleen 31.10.2024 päättyvällä 
maanvuokrasopimuksella. 

Kiinteistölautakunta päätti 5.4.2005 (217 §) mm. että tontit, joiden 
rakennusoikeudesta on käytetty vähemmän kuin 40 %, voidaan 
vuokrata enintään 10 vuodeksi ja että tällöin vuosivuokra määrätään 
pitäen perusteena elinkustannusindeksin (lokakuu 1951 = 100) 
pistelukua 100 vastaavaa 4,00 euron neliömetrihintaa. 

Koska määräalalla ei ole rakennuksia, vuokranmääräytymisperusteena 
tulisi käyttää elinkustannusindeksiin sidottua vuokraa, joka vastaa 
pääoma-arvoa 4 euroa/m² (ind. 100). Hinta vastaa nykyhintana 
77 euroa/m² (ind. 1916). 

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tonttien vuokrat määräytyvät 
seuraaviksi:

Esittelijän mielestä Tattarisuon teollisuusalueella sijaitseva määräala 
tonttijaon mukaisesta tontista nro 41011/34 voitaisiin vuokrata hakijalle 
uudelleen 1.11.2014 - 31.10.2024 väliseksi ajaksi teollisuus- ja 
varastotarkoituksiin edellä esitetyin ehdoin.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokrasopimusluonnos
2 Kartta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
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Liite 2
Hallintokunnat Liite 1

Liite 2
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8
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Viikinmäen ja 
Tapaninkylän asuntotonttien sekä kahden Viikinmäen 
autopaikkatontin vuokrausperusteista ja määräaikaisen alennuksen 
myöntäminen maanvuokrasta kahdelle Viikinmäen asuntotontille 

HEL 2014-014599 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 103/679 499, 129/683 499, Ristiretkeläistenkatu 4, 6, 10, 12 ja 19, Harjannetie 13, 17, 21 ja 33, 
Bysantinkuja 1, 2, ja 6, Hiirakonkuja 8

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan Helsingin kaupungin 36. kaupunginosan 
(Viikki) asemakaavaan ja asemakaavanmuutokseen nro 11250 sekä 
asemakaavaan ja asemakaavanmuutokseen nro 11380 sisältyvät 
jäljempänä mainitut tontit, suunnitellut tontit ja niiden sijaan tulevat 
tontit tonttiosaston osastopäällikön määräämästä ajankohdasta alkaen 
31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin: 

1

Asuntotonttien (A) 36113/1, 36117/1 ja 3, 36119/1 ja 3, 36263/1 sekä 
36264/1 ja 3 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 27 euroa.  

2

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

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta esitetään perittäväksi samaa maanvuokraa kuin 
asuntotontilta.

3

Asuntotonttien maanvuokraan myönnetään 20 %:n alennus 31.12.2019 
saakka alueen keskeneräisyydestä johtuen ja alueen rakentumisen 
edistämiseksi.

4
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Asuntotonttien vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille 
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä (korkotukea). 

5

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. 
Hitaskohteiden osalta noudatetaan lisäksi kaupunginvaltuuston ja 
kaupunginhallituksen päättämiä asuntojen hinta- ja laatutason 
sääntelyä koskevia ehtoja.

Samalla lautakunta päättää oikeuttaa osastopäällikön myöntämään 
30 %:n alennuksen maanvuokrasta asemakaava-alueen 11781 jo 
vuokratuille asuntotonteille 36120/3 ja 36121/2 31.12.2019 saakka.

B

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan Helsingin kaupungin 39. kaupunginosan 
(Tapaninkylä) asemakaavaan ja asemakaavanmuutokseen nro 12132 
sisältyvä suunniteltu tontti 39062/20 ja sen sijaan tuleva tontti 
tonttiosaston osastopäällikön määräämästä ajankohdasta alkaen 
31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin: 

1

Asuntotontin (A) 39062/20 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 30 euroa.  

2

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

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta esitetään perittäväksi samaa maanvuokraa kuin 
asuntotontilta.

3

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. Lisäksi 
noudatetaan kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen päättämiä 
asuntojen hinta- ja laatutason sääntelyä koskevia ehtoja.
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C

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan sisällyttämään asemakaavaan ja 
asemakaavanmuutokseen nro 11380 sisältyvien vapaarahoitteisena 
vuokra-asuntotuotantona toteutettavien tonttien 36264/1 - 3 
maanvuokrasopimuksiin alla olevat osto-optiota koskevat ehdot:

1

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintään viisi 
vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta. 
Vuokralaisella on mahdollisuus käyttää osto-oikeutta aikaisintaan sen 
jälkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on 
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty käyttöön otettaviksi 
ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokäyttöön.

2

Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 30 euroa/kerrosneliömetri ja kaupantekohetkellä 
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen käytettyyn 
kerrosalaan. Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi 
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
edellä mainittuun yksikköhintaan perustuvaa kauppahintaa, joka 
saadaan kertomalla edellä mainittu yksikköhinta luvulla 19,16 (10/2014, 
ind. 19,16, 575 euroa).

Myös liiketilojen, monikäyttötilojen sekä julkisia lähipalveluja tai 
yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien tilojen osalta peritään samaa 
kauppahintaa kuin asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien, 
asemakaavamääräysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa.

3

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

Hitas-sääntelyä ei noudateta.
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4

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

D

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta 
oikeutetaan vuokraamaan Helsingin kaupungin 36. kaupunginosan 
(Viikki) asemakaavaan ja asemakaavanmuutokseen nro 11250 
sisältyvät autopaikkatontit 36117/2 ja 36119/2 lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin 
ehdoin:

1

Autopaikkatonttien (LPA) 36117/2 ja 36119/2 vuosivuokra määrätään 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 
100” pistelukua 100 vastaavana neliömetrihintana yhtä (1) euroa. 

2

Muuten noudatetaan tavanomaisia autopaikoitusalueiden 
vuokrausehtoja sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä 
lisäehtoja.

Tiivistelmä

Viikinmäen kaava-alueiden 11250 ja 11380 asuntotonteille 36113/1, 
36117/1 ja 3, 36119/1 ja 3, 36263/1 sekä 36264/ 1 ja 3 esitetty 
vuokrausperuste vastaa rakennusoikeuden nykyarvoa 10/2014 
(ind.1916) noin 517 euroa/k-m² ja sen vaikutus asumiskustannuksiin on 
noin 2,10 e/kk/m² (ns. ARA-alennus huomioiden noin 1,70 e/kk/m²). 
Viikinmäen alueen keskeneräisyydestä johtuen ja alueen rakentumisen 
edistämiseksi tonttien maanvuokraan esitetään määräaikaista 20 %:n 
alennusta tonttien vuokra-ajan alkamisesta 31.12.2019 asti.

Edelleen esitetään, että lautakunta oikeuttaa osastopäällikön 
myöntämään Viikinmäen asemakaava-alueen 11781 jo vuokratuille 
asuntotonteille (tontit 36120/3 ja 36121/2) 30 %:n alennuksen 
maanvuokrasta 31.12.2019 asti. 

Viikinmäkeen sijoittuu lisäksi kaksi autopaikkatonttia (LPA), joille ei ole 
vielä vahvistettu vuokrausperusteita, tontit 36117/2 ja 36119/2. Samalla 
tulisi vahvistaa vuokrausperusteet näillekin tonteille. 
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Edelleen tulisi vahvistaa vuokrausperusteet Tapaninkylän asuntotontille 
39062/20. Tontti on varattu hintakontrolloitujen omistusasuntojen 
toteuttamista varten ja tontin toteuttaminen on tarkoitus aloittaa ensi 
vuoden puolella.

Esittelijän perustelut

Tontti 36113/1

Kiinteistölautakunta päätti 16.10.2014 (502 §) varata tontin 36113/1 E-
House Oy:lle asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016 
saakka. 

Tontit 36117/1 ja 3 sekä 36119/1 ja 3

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 (276 §) varata tontit 36117/1 ja 3 
sekä tontit 36119/1 ja 3 Asuntosäätiölle vapaarahoitteisten 
omistusasuntojen rakennuttamiseen noudattaen Hitas I -ehtoja sekä 
ehdolla, että tonteilla järjestetään yhteistyössä kaupungin kanssa 
arkkitehtuurikutsukilpailu. 

Kohteiden rakentamista ei ole vielä aloitettu. 

Tontit 36120/3 ja 36121/2

Kiinteistölautakunta päätti 20.9.2012 (493 §) vuokrata tontin 36120/3 
pitkäaikaisesti Asunto Oy Helsingin Vuollejokisimpukalle 
vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennuttamiseen Hitas I -ehdoin 
1.10.2012 - 31.12.2070 väliseksi ajaksi. 

Kiinteistölautakunta päätti 21.2.2013 (85 §) vuokrata tontin 36121/2 
pitkäaikaisesti Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle valtion tukemien 
vuokra-asuntojen rakentamista varten 1.3.2013 - 31.12.2070 väliseksi 
ajaksi. 

Tontti 36263/1

Tontti 36263/1 varattiin asiantuntijaohjattua ryhmärakennuttamista 
varten vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja. Em. 
varaus merkittiin päättymään ja tontti siirrettiin jatkuvaan tonttihakuun.

Tontit 36264/1 ja 3

Kiinteistölautakunta päätti 12.6.2014 (340 §), että kaupunginhallituksen 
4.10.2010 (1082 §) asiantuntijaohjattua ryhmärakennuttamista varten 
vapaarahoitteiseen ilman Hitas-ehtoja tapahtuvaan tuotantoon varatut 
tontit 36264/1 - 3 voidaan varauksensaajan harkinnan mukaan 
toteuttaa osittain tai kokonaan vapaarahoitteisen 
omistusasuntotuotannon sijaan myös sääntelemättömänä vuokra-
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asuntotuotantona tai asumisoikeus-tuotantona. Tonttiosaston 
osastopäällikkö päätti 23.6.2014 (158 §), että mainitut tontit voidaan 
kiinteistölautakunnan 12.6.2014 (340 §) päätöksen mukaisesti toteuttaa 
sääntelemättömänä vuokra-asuntotuotantona. 

Tontti 39062/20

Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontin 39062/20 
Optimikodit Oy:lle hintakontrolloitujen omistusasuntojen suunnittelua 
varten 31.12.2016 saakka.

Asemakaavatiedot

Kaupunginvaltuuston 13.4.2005 hyväksymän ja 27.5.2005 lainvoiman 
saaneen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11250 mukaan 
tontit 36113/1, 36117/1 ja 3 sekä 36119/1 ja 3 kuuluvat 
asuinrakennusten korttelialueeseen (A). Tontit 36117/2 ja 36119/2 
kuuluvat autopaikkojen korttelialueeseen (LPA). 

Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11250 on 
liitteenä 1.

Kaupunginvaltuuston 25.2.2009 hyväksymän ja 17.4.2009 lainvoiman 
saaneen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11781 mukaan 
tontit 36120/3 ja 36212/2 kuuluvat asuinrakennusten korttelialueeseen 
(A). 

Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11781 on 
liitteenä 2.

Kaupunginvaltuuston 9.5.2007 hyväksymän ja 21.6.2007 lainvoiman 
saaneen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11380 mukaan 
tontit 36263/1 sekä 36264/1 ja 3 sekä kuuluvat asuinrakennusten 
korttelialueeseen (A). 

Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11380 on 
liitteenä 3.

Kaupunginvaltuuston 27.2.2013 hyväksymän ja 19.4.2013 lainvoiman 
saaneen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12132 
mukaan tontti 39062/20 kuuluu asuinrakennusten korttelialueeseen (A). 

Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 12132 on 
liitteenä 4.

Tonttien tiedot

Tonttien pinta-alat, osoitteet ja rakennusoikeudet ilmenevät liitteestä 5.
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Tontit 36113/1, 36117/1 - 3, 36119/1 - 3, 36120/3, 36121/2 sekä 
36264/1 - 3 ovat rekisteritontteja. Tontteja 36113/1, 36263/1 ja 
39062/20 ei ole vielä merkitty kiinteistörekisteriin.

Aikaisemmat vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 18.1.2012 (14 §) oikeuttaa kiinteistölauta-
kunnan vuokraamaan Viikinmäen asuntotontit 36117/1 ja 3, 36119/1 ja 
3, 36120/3 ja 36121/2, 36263/1 sekä 36264/1 ja 3 lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2070 saakka pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" 
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 33 euroa.

Kaupunginvaltuuston vahvistama vuokrausperuste 33 euroa vastaa 
rakennusoikeuden nykyarvoa 10/2014 (ind. 1916) noin 632 euroa. 
Viikinmäen maasto ja kaavalliset ratkaisut tekevät rakentamisesta 
alueella haastavaa. Vahvistettua vuokrausperustetta voidaan näistä 
syistä pitää varsin korkeana. Ainoastaan kaksi yllä mainituista tonteista 
on vuokrattu pitkäaikaisesti (tontit 36120/3 ja 36121/2). Myös osa 
pitkäaikaisesti vuokrattujen tonttien 36120/3 ja 36121/2 jo toteutetuista 
asunnoista on edelleen myymättä. Tonteille tulisikin vahvistaa uusi 
vuokrausperuste, joka vastaa aikaisempaa paremmin Viikinmäen 
haasteellisiin kaupunkikuvallisiin vaatimuksiin sekä tämän hetken 
markkinatilanteeseen, ja näin edistää hankkeiden toteutumista ja 
yleisesti alueen rakentumista. 

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vertailutiedot 

Kaupunginvaltuusto päätti 7.4.2010 (86 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan Viikinmäen korttelin 36110 tontin 
13 ja korttelin 36112 tontin 1 lautakunnan määräämästä ajankohdasta 
alkaen 31.12.2070 saakka pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 30 euroa. Tontit on vuokrattu pitkäaikaisesti ja 
niille on toteutettu korkotuettuja asumisoikeusasuntoja. Edelleen 
kaupunginvaltuusto päätti 7.4.2010 (87 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan Viikinmäen korttelin 36261 tontin 2 
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2070 saakka 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 
100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 28 euroa. 
Tontti on vuokrattu pitkäaikaisesti ja sille on toteutettu korkotuettuja 
vuokra-asuntoja.

Kaupunginvaltuusto päätti 7.5.2014 (145 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan 39. kaupunginosan (Tapaninkylä) 
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korttelin 38234 tontit 22 ja 26 (A) lautakunnan määräämästä 
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka pitäen perusteena 
asuinrakennusoikeuden osalta virallisen elinkustannusindeksin 
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 30 euroa. Tontille 39234/22 toteutetaan 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas II -ehdoin ja tontille 39234/26 
toteutetaan valtion tukemia asumisoikeusasuntoja. Edelleen 
kaupunginvaltuusto päätti 29.5.2013 (211 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan 39. kaupunginosan (Tapaninkylä) 
korttelin 39142 tontit 1 - 3 lautakunnan määräämästä ajankohdasta 
alkaen 31.12.2080 saakka pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
30 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa asuntokerrosalan osalta. 
Tonteille rakennetaan vapaarahoitteisia rivitaloasuntoja Hitas II -ehdoin.

Asuntotonttien vuokra

Viikinmäen asuntotonteille 36113/1, 36117/1 ja 3, 36119/1 ja 3, 36120/3 
ja 36121/2 sekä 36263/1 sekä 36264/1 ja 3 nyt esitettävien 
vuokrausperusteiden mukaan vuosivuokra määräytyy pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavaa kerrosneliömetrihintaa 27 euroa. 
Hintatasossa 10/2014 (ind. 1916) laskettu kerrosneliömetrihinta on 
517 euroa. Esitettävien vuokrausperusteiden mukaan maanvuokran 
vaikutus asumiskustannuksiin on noin 2,10 e/kk/m² (ns. ARA-alennus 
huomioiden noin 1,70 e/kk/m²). 

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

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta esitetään perittäväksi samaa maanvuokraa kuin 
asuntotontilta.

Alueen keskeneräisyydestä johtuen ja alueen rakentumisen 
edistämiseksi asuntotonttien maanvuokraan myönnetään 20 %:n 
alennus 31.12.2019 asti.

Asuntotonttien vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille 
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä (korkotukea). 

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja sekä 
kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. 
Hitaskohteiden osalta noudatetaan lisäksi kaupunginvaltuuston ja 
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kaupunginhallituksen päättämiä asuntojen hinta- ja laatutason 
sääntelyä koskevia ehtoja.

Edelleen esitetään, että osastopäällikkö oikeutettaisiin myöntämään 30 
%:n alennus maanvuokrasta asemakaava-alueen 11781 jo vuokratuille 
asuntotonteille 36120/3 ja 36121/2 31.12.2019 asti.

Tapaninkylän asuntotontille 39062/20 esitettävän vuokrausperusteen 
mukaan vuosivuokra määräytyy pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
kerrosneliömetrihintaa 30 euroa. Hintatasossa 10/2014 (ind. 1916) 
laskettu kerrosneliömetrihinta on 575 euroa. Esitettävän 
vuokrausperusteen mukaan maanvuokran vaikutus 
asumiskustannuksiin on noin 2,30 e/kk/m². 

LPA-tonttien vuokra

LPA-tonttien 36117/2 ja 36119/2 vuosivuokran ehdotetaan perustuvan 
vakiintuneen käytännön mukaisesti virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 1 euron suuruiseen 
tonttineliömetrihintaan. 

Vuokra-aika

Vuokra-ajaksi ehdotetaan noin 65 vuotta, eli 31.12.2080 päättyvää 
vuokrakautta.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Jessina Haapamäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74463

jessina.haapamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11250
2 Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11781
3 Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 11380
4 Kopio asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta nro 12132
5 Tonttitiedot

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
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9
Pohjois-Haagan toimistokorttelin nro 29154 varauksen jatkaminen 
Peab Invest Oy:lle

HEL 2014-001853 T 10 01 01 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Helsingin kaupungin 29. 
kaupunginosan (Pohjois-Haaga) toimistokorttelin nro 29154 (KT 13 496 
k-m², pinta-ala 6 921 m², os. Walentin Chorellintie) varausta Peab 
Invest Oy:lle toimistotalohankkeen suunnittelua varten 31.12.2015 
saakka entisin varausehdoin.

(L1129-40R)

Esittelijän perustelut

Hakemus

Peab Invest Oy pyytää 30.4.2014 päivätyssä hakemuksessaan, että 
sille Pohjois-Haagasta varatun toimistokorttelin nro 29154 varausta 
jatketaan, kunnes kortteli on saatu rakentamiskelpoiseksi.

Hakemus on kokonaisuudessaan liitteenä nro 1.

Suunnittelu- ja varaustilanne

Asemakaavassa nro 11580 on osoitettu Pohjois-Haagaan 
Hämeenlinnanväylän länsireunaan toimistokortteli nro 29154 (KT 
13 496 k-m², pinta-ala 6 921 m², os. Walentin Chorellintie), jolle voi 
toteuttaa kuusikerroksisen toimistorakennuksen. Kartta asemakaavasta 
on liitteenä nro 2 ja havainnekuva liitteenä nro 3.

Kaupunginhallitus on varannut edellä mainitun toimistokorttelin nro 
29154 (13 496 k-m²) Peab Oy:lle toimistotalohankkeen suunnittelua 
varten 31.12.2013 saakka ja kiinteistölautakunta on 20.2.2014 (108 §) 
jatkanut kaupunginhallituksen päättämää varausta 31.12.2014 saakka 
entisin ehdoin. Varauksen ehdot ovat seuraavat:

1

Kortteliin tulevat toimistotalot on suunniteltava yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistöviraston kanssa.

2
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Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvasta 
vahingosta siinä tapauksessa, ettei alueelle saada voimaan 
varauksensaajan esittämää asemakaavan muutosta eikä tontin 
luovutussopimusta voida tehdä.

Korttelin toteuttaminen edellyttää korttelin länsipuolelle asemakaavassa 
osoitetun uuden Walentin Chorellintien rakentamista, valtakunnallisen 
kaasuputken siirtämistä pois korttelin eteläosasta sekä muutoksia Eliel 
Saarisentiehen sekä korttelin ja Hämeenlinnanväylän väliin jäävälle 
yleiselle alueelle. 

Lisäksi kiinteistöviraston, kaupunkisuunnitteluviraston ja korttelin 
varauksensaajan kanssa käydyissä neuvotteluissa on päädytty 
tutkimaan korttelin rakennusoikeuden lisäämistä nykyisestä noin 
13 496 k-m²:stä noin 18 000 k-m²:iin.

Varauksen jatkaminen

Esittelijän mielestä Pohjois-Haagassa Hämeenlinnanväylän laidassa 
sijaitsevan toimistokorttelin nro 29154 (KT 13 496 k-m², pinta-ala 6 921 
m², os. Walentin Chorellintie) varausta tulisi jatkaa Peab Invest Oy:lle 
toimistotalohankkeen suunnittelua varten 31.12.2015 saakka entisin 
varausehdoin.

Peab Invest Oy on usean vuoden ajan suunnitellut Pohjois-Haagan 
toimistokortteliin nro 29154 toimistotiloja. Korttelin asemakaavamuutos 
sekä kadun rakentaminen ja kaasuputken siirtäminen eivät ole 
edenneet edellisen varauksen jatkon aikana hakijasta riippumattomista 
syistä. Kaupunginvaltuusto on tammikuussa 2014 hyväksynyt alueelle 
osayleiskaavan, joka mahdollistaisi po. korttelin pohjoispuolella asunto- 
ja toimistorakentamista. Erillistä asemakaavamuutosta po. kortteliin ei 
ole sen takia vielä aloitettu.

Pohjois-Haagan toimistokorttelin nro 29154 varausajan jatkaminen 
vuodella Peab Invest Oy:lle on tarkoituksenmukaista, koska Peab 
Invest Oy:lle on aiheutunut jo merkittäviä suunnittelukustannuksia 
varausaikana ja korttelin rakentamisen lykkäytyminen on johtunut 
edellä mainituista, siitä riippumattomista syistä. 

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet
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1 Hakemus
2 Asemakaava nro 11580
3 Havainnekuva  Pohjois-Haaga

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kaupunki

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 20.02.2014 § 108
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10
Tonttien varaaminen asuntohankkeiden suunnittelua varten 
jatkuvan tonttihaun perusteella (kortteleista 36118, 54144 ja 41302)

HEL 2014-014186 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta 103/679 499, 107/679 507, 131/682 503, Ristiretkeläistenkatu 1 ja 7, Ensi parvi, Permanto, 
Säkkikatu 19 ja Pitsinvirkkaajankatu 16

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää varata Optimikodit Oy:lle (Y-tunnus 
2405433-7) Helsingin kaupungin 36. kaupunginosan (Viikki) korttelin 
36118 tontit 1 ja 4 asuntohankkeen suunnittelua varten 31.12.2016 
saakka seuraavin ehdoin:

1

Tonteille tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-
asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Tontit luovutetaan myymällä käypään arvoon ellei toisin sovita.

2

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan kaupungin niin 
vaatiessa sijoittamaan velvoiteautopaikat Länsi-Viikinmäen Pysäköinti 
Oy:n yhteispysäköintilaitoksiin sekä tekemään kaikki tätä varten 
tarvittavat sopimukset viimeistään kolmen kuukauden kuluttua tontin 
ostamisesta.  

3

Lisäksi noudatetaan jäljempänä päätöskohdassa D mainittuja yleisiä 
varausehtoja.

(A1136-451R, A1136-452R)

B

Kiinteistölautakunta päättää varata Suomen Kylärakentaja Oy/GSP 
Group Oy:lle (Y-tunnus 2409210-6) Helsingin kaupungin 54. 
kaupunginosan (Vuosaari) korttelin 54144 tontit 6 ja 7 sekä suunnitellut 
tontit 54144/11−13 asuntohankkeen suunnittelua ja organisointia varten 
31.12.2016 saakka seuraavin ehdoin:

1
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Tonteille tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-
asuntoja, joista omistusasuntoja tulee olla noin 2/3.

2

Varauksensaaja on velvollinen hakemaan tontin rakentamisen 
ensimmäiselle vaiheelle rakennuslupaa viimeistään 31.8.2015 
mennessä. Ensimmäisen vaiheen tulee käsittää asuinrakennusoikeutta 
vähintään noin 1 800 k-m².

Mainitun ensimmäisen vaiheen rakentamisen tulee alkaa viimeistään 
30.11.2015 mennessä.

Kaupungilla on seuraamuksitta oikeus määrätä varaus päättymään, 
mikäli varauksensaajat eivät noudata edellä mainittuja määräaikoja. 
Varauksensaajilla on kuitenkin oikeus saada määräajoille jatkoa, mikäli 
viivästys johtuu painavasta varauksensaajasta riippumattomasta 
syystä. 

3

Lisäksi noudatetaan jäljempänä päätöskohdassa D mainittuja yleisiä 
varausehtoja.

(A1154-910R, A1154-911R, A1154-912R, A1154-913R, A1154-914R)

C

Kiinteistölautakunta päättää varata Suomen Kylärakentaja Oy/GSP 
Group Oy:lle (Y-tunnus 2409210-6) Helsingin kaupungin 41. 
kaupunginosan (Suurmetsä) korttelin 41302 tontit 14 ja 27 
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2016 saakka seuraavin 
ehdoin:

1

Tonteille tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman Hitas-
ehtoja. 

Lisäksi noudatetaan jäljempänä päätöskohdassa D mainittuja yleisiä 
varausehtoja.

2

Vuokralaisen tulee noudattaa Helsingin kaupungin Alppikylän 
asemakaava-alueelle laadituttamaa alueellista pohjaveden 
hallintasuunnitelmaa, Ramboll 31.12.2004.
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Vuokralaisen tulee noudattaa mahdollisia alueellisia 
rakennustapaohjeita sekä suunnitella hankkeet yhteistyössä kaupungin 
alueellisten yhteistyöryhmien kanssa.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kiinteistöviraston 
tonttiosaston 11.3.2013 päivättyä toimintaohjetta kaivuu- ja 
louhintatoimenpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista puista.

3

Vuokralainen on velvollinen sopimaan muiden tonttien kanssa tonttien 
tai niillä sijaitsevien rakennusten käytön tai rakentamisen tai 
hankkeiden toteuttamisen edellyttämistä sekä asemakaavan 
edellyttämistä rasitteista, yhteisjärjestelyistä tai rasiteluonteisista 
asioista.

Vuokralainen on velvollinen esittämään edellä mainitut sopimukset 
kiinteistövirasto tonttiosaston hyväksyttäväksi. Tonttiosasto liittää tällöin 
hyväksytyt sopimukset osaksi pitkäaikaisia maanvuokrasopimuksia.

Vuokranantaja ei vastaa mistään em. rasitteista sopimisesta, niiden 
perustamisesta, toteuttamisesta tai käyttämisestä aiheutuvista 
kustannuksista, vahingoista tai haitoista.

(A1141-671R, A1141-672R)

D

Lautakunta päättää, että edellä päätöskohdissa A−C mainituissa 
varauksissa noudatetaan lisäksi seuraavia ehtoja:

1

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli 
varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden 
perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. 

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan 
kokonaisvastuuperiaatteella. Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle 
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
mikäli varauksensaajan hankkeen toteuttamisen edellyttämä 
asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei 
muutoin saada rakentamiskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen 
toteuttamisen edellyttämässä aikataulussa.

2
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Varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja 
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta 
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää C-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa 
tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen 
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston 
tonttiosaston hyväksymän selvityksen. 

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen 
luovuttamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä 
mainittua vaatimusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta 
poikkeusta. 

3

Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia 
rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua 
yhteistyössä kaupungin alueellisten yhteistyö- ja koordinointiryhmien 
kanssa.

4

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteenä nro 5 olevaa 
kiinteistöviraston tonttiosaston 11.3.2013 päivättyä toimintaohjetta 
kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista 
puista. 

5

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle 
varatut tontit ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti 
edistämään tälle varattujen tonttien suunnittelua ja rakentamista. 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan, mikäli on ilmeistä, ettei tonttien rakentamista 
aloiteta varausaikana ja hankkeen viivästyminen johtuu 
varauksensaajasta riippuvasta syystä. 

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla 
jatkamatta varausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristönsuojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia sekä 
muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita. 
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Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä 
velvoitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan 
yhtiön johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä 
henkilö tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta 
(esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä 
rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan.  

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan 
konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei 
varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen 
toteuttamiseksi. 

E

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön tekemään varausehtoihin vähäisiä muutoksia ja 
tarkennuksia.

F

Lautakunta päättää todeta, etteivät liitteenä nro 4 olevat hakemukset 
anna aihetta enempiin toimenpiteisiin.

Tiivistelmä

Viikinmäen tontit 36118/1 ja 36118/4 ovat olleet jatkuvassa haussa 
haettavana 21.11.2013 alkaen ja hakuajan päättymiseen mennessä 
tontteihin saatiin kaksi hakemusta. Vuosaaren Kurkimoision tontit 
54144/6−7 ja suunnitellut tontit 54144/11−13 ovat olleet 
varausesityksen valmistelua varten yleisesti haettavana jatkuvassa 
tonttihaussa 3.10.2013 alkaen. Hakuajan päättymiseen mennessä 
tontteihin kohdistui kaksi hakemusta. Alppikylän tontit 41302/14 ja 27 
ovat olleet jatkuvassa tonttihaussa 6.6.2014 alkaen ja näihinkin 
tontteihin kohdistui vain yksi hakemus. 

Hakemusten ja käytyjen neuvottelujen perusteella Viikinmäen po. tontit 
esitetään varattavaksi Optimikodit Oy:lle ja Alppikylän sekä 
Kurkimoision tontit Suomen Kylärakentaja Oy/GSP Group Oy:lle 
asemakaavan mukaisten rakennusten suunnittelua ja organisointia 
varten.

Nyt esitetyt tontinvaraukset tukisivat asuntotuotannolle asetettujen 
määrällisten tavoitteiden toteutumista  ja edistäisivät kaupungin 
pyrkimyksiä edistää rakennusalan kilpailua. Lisäksi varaukset 
edistäisivät pitkään rakentamiskelpoisina olleiden Viikinmäen ja 
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Alppikylän tonttien rakentumista. Varauksia voidaan pitää perusteltuina. 
Varattavaksi esitetyille Viikinmäen tonteille 36118/1 ja 4 voidaan 
rakentaa n. 26 asuntoa. Kurkimoision tonteille voidaan toteuttaa noin 
80−110 asuntoa asuntojen koosta riippuen. Alppikylän tonteille 
41302/14 ja 27 on suunnitelmissa noin 20−30 asuntoa.

Jatkuva tonttihaku

Kaupunginhallitus oikeutti tammikuussa 2013 kiinteistölautakunnan 
varaamaan ns. jatkuvan tonttihaun perusteella säätelemättömään 
asuntotuotantoon tai välimuodon asuntotuotantoon sellaiset asuntojen 
ja yleisten rakennusten tontit, jotka ovat vähintään kerran kuulutettu 
yleisen tonttihaun, ilmoittautumismenettelyn tai kilpailun yhteydessä 
yleisesti haettaviksi mutta joille ei ole tonttihaussa löydetty tällöin 
varaajaa. Tontit, joille ei ole mainituissa luovutusmenettelyissä löydetty 
toteuttajaa, siirtyvät siten jatkuvaan tonttihakuun. Jatkuvan tonttihaun 
tontit ilmoitetaan haettaviksi kiinteistöviraston tonttiosaston Internet-
sivuilla. Tontit ovat kaikkien kiinnostuneiden haettavissa vähintään neljä 
viikkoa julkaisupäivästä. Kiinteistöviraston tonttiosasto on ottanut 
jatkuvan tonttihaun tontinvarausesitysten valmistelussa käyttöön 
lokakuun 2013 alussa.

Nyt puheena olevat tontit ovat aiemmin olleet yleisesti haettavina 
julkisesti vireille kuulutettujen tonttihakujen/kilpailujen yhteydessä. 
Tästä huolimatta tonteilla ei ole vireillä hankkeita ja tonteilla ei ole 
varaajaa. Tonttiosasto on tonttien varausesityksen valmistelua varten 
ilmoittanut kyseiset tontit haettaviksi jatkuvan tonttihaun mukaisella 
menettelyllä. Jatkuvaan tonttihakuun siirrettyjen tonttien haku jatkuu 
kuinkin tontin osalta siihen saakka, kunnes varausesityksen valmistelun 
kannalta riittävä määrä hyväksyttäviksi arvioituja hakemuksia on saatu. 
Kun hakemusten määrä arvioidaan riittäväksi, tonttiosasto ilmoittaa 
Internet-sivuillaan kyseisen tontin osalta määräpäivän, johon mennessä 
hakemukset tulee viimeistään toimittaa. Määräaika on yleensä noin 
2−3 viikkoa ilmoituksen julkaisemisesta. Määräajan päätyttyä tontti 
poistuu jatkuvasta tonttihausta, ja määräajan jälkeen toimitetut 
hakemukset voidaan jättää huomioitta varausesityksen valmistelussa. 

Tontit ovat edellä mainitusta riippumatta kaikissa tilanteissa haettavissa 
vähintään 4 viikkoa siitä, kun tontti on ensimmäisen kerran julkaistu 
haettavaksi. Kaikkia hakijoita pyydettiin toimittamaan hakemuksen 
liitteenä todistukset yhteiskuntavelvoitteiden hoitamisesta sekä 
luottokelpoisuustodistuksen. Niitä hakijoita, jotka olivat toimittaneet 
hakemuksensa ennen hakuajan alkamista ja joille nyt esitetään 
varattavaksi tontti, pyydettiin täydentämään hakemuksiaan mm. edellä 
mainittujen todistusten osalta.
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Tontit 36118/1 ja 4 ovat olleet jatkuvassa haussa haettavana 
21.11.2013−23.11.2014. Tontit 54144/6 ja 7 sekä suunnitellut tontit 
11−13 ovat olleet jatkuvassa haussa haettavana 3.10.2013−7.11.2014. 
Tontit 41302/14 ja 27 ovat olleet jatkuvassa haussa haettavana 
6.6.2014−7.11.2014. 

Tonttien asemakaavat ja perustiedot

Viikinmäen tontit 36118/1 ja 36118/4

Kaupunginvaltuuston 13.4.2005 hyväksymän ja 27.5.2005 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 11250 mukaan tontti 36118/1 
on A-korttelialuetta, jossa on rakennusoikeutta  1 350 k-m² ja tontti 
36118/4 on samaa korttelialuetta ja sen rakennusoikeus on 750 k-m². 
Tonttien osoitteet ovat  Ristiretkeläisenkatu 1 (tontti1) ja 
Ristiretkeläisenkatu 7 (tontti 4). 

Sijaintikartta on liitteenä nro 1 ja kopio kaavakartasta on liitteenä nro 2. 

Vuosaaren Kurkimoision tontit 54144/6−7 sekä suunnitellut tontit 54144/11−13

Kaupunginhallituksen 3.12.2007 vahvistaman ja 18.1.2008 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 11696 mukaan korttelin 
54144 tonteilla on kaavamerkintä A (asuinrakennusten korttelialue). 
Asemakaavassa nyt varattavaksi esitettyjen tontin rakennusoikeudeksi 
on merkitty yhteensä n. 7 688 k-m². Viiden tontin yhteispinta-ala on 
15 986 m² ja osoitteet ovat Ensi Parvi ja Permanto nimisillä kaduilla.

Sijaintikartta on liitteenä nro 1 ja kopio kaavakartasta on liitteenä nro 2. 

Alppikylän tontit 41302/14 ja 41302/27

Kaupunginvaltuuston 30.8.2006 vahvistaman ja 13.10.2006 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 11370 mukaan korttelin 
41302 tonteilla 14 ja 27 on kaavamerkintä A-2 (asuinrakennusten 
korttelialue). Rakennusoikeutta tontilla 14 on 840 k-m² ja sen pinta-ala 
on 2 972 m². Tontilla 27 rakennusoikeus on 980 k-m² ja pinta-ala on 
2 824 m². Tontin 14 osoite on Pitsinvirkkaajankatu 16 ja tontin 27 osoite 
on Säkkikatu 19.

Sijaintikartta on liitteenä nro 1 ja kopio kaavakartasta on liitteenä nro 2. 

Hakemusten käsittely

Hakuajan päättymiseen mennessä Viikinmäen ja Kurkimoision tonteille 
tuli kaksi hakemusta ja Alppikylän tonteille saapui yksi hakemus.

Hakemuksen ja neuvotteluiden perusteella Viikinmäen tontit 36118/1 ja 
4 esitetään varattavaksi Optimikodit Oy:lle. Tontti esitetään varattavaksi 
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sääntelemättömään asuntotuotantoon, koska korttelin keskellä samalle 
toimijalle aiemmin luovutetut tontit on myyty tätä tuotantoa varten. 
Säännellyt asuntotuotannon, erityisesti ARA-vuokra-asuntotuotannon, 
lisääminen Viikinmäen alueella ei ole perusteltua. Rakennus- ja 
insinööritoimisto Tricon Oy jätti samoja tontteja koskevan hakemuksen. 
Optimikodit Oy:n valintaa varauksensaajaksi näille tonteille on 
pidettävä sopivampana, koska Optimikodit Oy rakentaa samassa 
korttelissa kahta keskimmäistä tonttia ja siksi on edullisempaa 
hyödyntää siellä olevaa samaa toimijaa toteuttamaan korttelin loput 
tontit. Optimikodit Oy On ollut hankkeiden ja Viikinmäen 
markkinoinnissa poikkeuksellisen aktiivinen ja edistänyt tonttiensa 
rakentumista. Rakennus- ja insinööritoimisto Tricon Oy on aiemmin 
luovutettu tontteja ja/tai tehty varauspäätöksiä mm. Latokartanosta, 
Alppikylästä ja Suutarilasta.

Kurkimoision tontit 54144/6 ja 7 sekä suunnitellut  tontit 54144/11−13 
esitetään varattavaksi Suomen Kylärakentaja Oy/GSP Group Oy:lle. 
Näille tonteille tuli kaksi hakemusta, joista toinen hakija oli Optimikodit 
Oy. Varauksensaajaksi esitettävällä Suomen Kylärakentaja Oy/GSP 
Group Oy:llä on käytössään luonnossuunnitelmat tonttien 
rakentamiseksi, mikä mahdollistaa hankkeen nopean aloittamisen. 
Lisäksi he ovat uusi toimija Helsingin kaupungin luovuttamilla tonteilla. 
Varauspäätökseen esitetään otettavaksi hankkeen etenemistä 
koskevat ehdot. Optimikodit Oy:lle luovutetaan tällä päätöksellä 
Viikinmäestä tontteja ja sille on aiemmin luovutettu tontteja mm. 
Tapaninvainion alueelta, Viikinmäestä sekä Alppikylästä.

Alppikylän tontteihin 41302/14 ja 27 kohdistui yksi hakemus, joten tontit 
esitetään varattavaksi sen perusteella myös Suomen Kylärakentaja 
Oy/GSP Group Oy:lle.

Esittelijän perustelut

Lopuksi

Esittelijä toteaa, että tonttien varaamisesta on neuvoteltu 
tontinvaraajiksi esitettävien kanssa. 

Nyt esitetyt tontinvaraukset tukisivat asuntotuotannolle asetettujen 
määrällisten tavoitteiden toteutumista ja edistäisivät kaupungin 
pyrkimyksiä edistää rakennusalan kilpailua. Lisäksi varaukset 
edistäisivät pitkään rakentamiskelpoisina olleiden Viikinmäen ja 
Alppikylän tonttien rakentumista. Varauksia voidaan pitää perusteltuina. 
Varattavaksi esitetylle Viikinmäen tonteille 36118/1 ja 4 voidaan 
rakentaa n. 26 asuntoa. Kurkimoision tonttien 54144/6,7, 11, 12 ja 13 
suunnitelmissa on puolestaan noin 80−110 asuntoa. Alppikylän tonteille 
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41302/14 ja 27 voidaan rakentaa noin 20−30 asuntoa. Varausten 
suunnitelmien perusteella toteutuisi yhteensä 126−166 uutta asuntoa.
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11
Suunnitteluvarauksen jatkaminen Kesko Oyj:lle Itäkeskuksesta 
koskien tontteja 45173/23 ja 45176/6−8 sekä Itäväylän yläpuolisia 
alueita (Vartiokylä, Itäkeskus)

HEL 2012-011311 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta 121/681 508, 93/677 504, Itäväylä, Itäkatu, Asiakkaankatu

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Kesko Oyj:lle 45. kaupunginosasta 
(Vartiokylä, Itäkeskus) varatun liitteen 1 mukaisen alueen (tontit 
45173/23 ja 45176/6−8 ja Itäväylän yläpuolisten alueiden) varausta 
hotelli-, elokuva- ja liikekeskuksen, jalankulkuyhteyksien sekä 
asuinkerrostalojen suunnittelua varten 30.11.2015 saakka seuraavin 
ehdoin:

1

Hankkeen on suunniteltava myös entisen asemakaavan nro 11980 
mukainen katualue (Hansakuja), joka on uudessa lainvoimaisessa 
asemakaavassa osa tonttia 45176/7. Hankkeen liittymisestä 
Hansasillan alueeseen sovitaan erikseen.

2

Varaus ei käsitä alueen kallioperää.

3

Hankkeen suunnittelu on tehtävä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, rakennusviraston ja 
alueeseen rajautuvien rakennusten omistajien kanssa.

4

Hanke ei saa heikentää alueen alapuolisten katujen ja Itäväylän 
toimivuutta.

5

Varauksensaajien tulee varausaikana laatia alueesta 
toteuttamissuunnitelma ja neuvotella yhdessä kaupungin ao. 
hallintokuntien kanssa toteuttamissopimus hankkeen toteuttamisesta ja 
vastuualuerajoista.
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6

Kaupunki ei vastaa varauksensaajille mahdollisesti aiheutuvasta 
vahingosta eikä kustannuksista, mikäli alueelle ei saada voimaan 
asemakaavan muutosta tai tarkemmista luovutusehdoista ei päästä 
sopimukseen.

(Varaustunnus L1-1-45-50)

Tiivistelmä

Kesko Oyj:lle esitetään jatkovarausta Itäkeskuksen länsiosasta osittain 
Itäväylän päälle suunniteltuun hotelli-, liike- ja elokuvakeskusalueeseen 
sekä niihin liittyviin asuntotontteihin 30.11.2015 saakka. Varausalueelle 
on osoitettu asemakaavassa rakennusoikeutta yhteensä 46 700 k-m². 
Hanke on kaupungin Itäkeskuksen kehittämistavoitteiden mukainen. 
Toteutuessaan hanke lisää ja monipuolistaa Itäkeskuksen 
palvelutarjontaa ja liittää osaltaan Itäväylän halkaiseman pohjoisen ja 
eteläisen Itäkeskuksen toisiinsa.

Esittelijän perustelut

Hakemus ja hankekuvaus

Kesko Oyj pyytää 17.2.2014 päivätyssä hakemuksessa (liite 2), että 
sen varausta jatkettaisiin Itäkeskuksen länsiosasta Itäväylän, Itäkadun 
ja Asiakkaankadun yläpuolelle suunnitellun alueen hotelli-, elokuva- ja 
liikekeskusalueen sekä asuntotontin 45173/23 suunnittelua varten 
31.12.2014 saakka.

Varausaikana Kesko Oyj tutkisi kävelyliikenteen ohjaamista metrolta 
Itäväylän ylitse ja nykyisen Hansasillan kautta johdetun 
jalankulkuyhteyden toimivuutta ennen ja jälkeen kansirakentamisen, 
liiketilojen ja viihdekeskuksen sijoittumismahdollisuuksia varausalueelle 
sekä kauppakeskus- ja kansirakenteiden yhteenliittymiä. Varauksen 
aikana Kesko Oyj pyrkii selvittämään yhdessä kaupungin kanssa 
mahdollisten asuntojen ja hotellin tai vastaavan toiminnan 
toteuttamisedellytyksiä kansialueelle.

Lisäksi Kesko Oyj toisessa 17.2.2014 päivätyssä hakemuksessa (liite 
3), että sen varausta tonteille 45176/7-8 jatkettaisiin suunnittelua varten 
31.12.2014 saakka. Tontit on pääosin vuokrattu Keskolle pitkäaikaisesti 
31.12.2040 päättyvällä maanvuokrasopimuksella.

Kesko Oyj:lle vuokratulla, entisen asemakaavan mukaisella tontilla 
45176/4 (ns. Omekin tontti) sijaitsevan pitkään tyhjillään olleen 
toimistorakennuksen purku on käynnissä ja alueelle tullaan 
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rakentamaan uuden asemakaavan mukaista liiketilaa (KM-1) ja 
asuinkerrostaloja (AK-2).

Aikaisemmat varauspäätökset

Alue on ollut 16.12.2008 alkaen varattuna 31.12.2013 saakka yhteisesti 
Kesko Oyj:lle ja YIT Rakennus Oy:lle. YIT on ilmoittanut luopuvansa 
varauksesta. Viimeksi kiinteistölautakunta päätti 1.11.2012 (559 §) 
jatkaa varausta 31.12.2013 saakka entisin ehdoin ja seuraavin 
lisäehdoin:

1

Alueen rajat ja rakennusoikeus tarkentuvat lopullisessa 
asemakaavassa.

2

Varaus ei käsitä alueen kallioperää.

3

Hankkeen suunnittelu on tehtävä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, rakennusviraston ja 
alueeseen rajautuvien rakennusten omistajien kanssa.

4

Hankkeen liittymisestä nykyisen Hansasillan alueeseen sovitaan 
erikseen.

5

Hanke ei saa heikentää alueen alapuolisten katujen ja Itäväylän 
toimivuutta.

6

Kaupunki ei vastaa varauksensaajille mahdollisesti aiheutuvasta 
vahingosta eikä kustannuksista, mikäli alueelle ei saada voimaan 
asemakaavan muutosta tai tarkemmista luovutusehdoista ei päästä 
sopimukseen.

Lisäehdot:

1
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Varausalue käsittää myös ns. Hansasillan alueen, mutta Hansasillan 
luovuttamisesta varauksensaajille sovitaan erikseen.

2

Varauksensaajien tulee varausaikana laatia alueesta 
toteuttamissuunnitelma ja laatia yhdessä kaupungin ao. hallintokuntien 
kanssa toteuttamissopimus hankkeen toteuttamisesta ja 
vastuualuerajoista.

Asemakaavatilanne

Alueen asemakaava nro 12024 on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 
24.4.2013 ja se on tullut voimaan 7.6.2013. Kaavassa on osoitettu 
rakentamista 15 700 k-m² nykyisille tonteille ja 31 000 k-m² Itäväylän 
yläpuolisille kansialueille.

Hankkeen tilanne

Kesko Oyj:llä on tarkoitus tehdä investointipäätös Itäkeskuksen 
Citymarketin uudistamisesta. Nykyinen Citymarket on tarkoitus purkaa 
vaiheittain ja rakentaa tilalle uusi Citymarket ja kauppakeskus. Ns. 
Omekin tontille on tarkoitus järjestää rakentamisen ajaksi tilapäistä 
pysäköintiä. Kansialueen jalankulkuyhteydet ovat osa alueen 
kokonaissuunnittelua ja vaikuttavat osaltaan investointipäätöksiin.

Kaupunki on varannut määrärahat Gotlanninkadun rakentamiseen.

Varauksen jatkaminen

Esittelijän mielestä hakemuksessa varattavaksi esitettävät alueet 
voitaisiin varata tässä vaiheessa hakijalle 30.11.2015 saakka entisin 
ehdoin. Varausaluetta laajennetaan koskemaan entistä enemmän 
kannelle suunniteltuja jalankulkualueita, joiden toteutuminen parantaisi 
Keskon kauppakeskushankkeen jalankulkuyhteyksiä. 

Hanke on kaupungin Itäkeskuksen kehittämistavoitteiden mukainen. 
Toteutuessaan se lisää ja monipuolistaa Itäkeskuksen palvelutarjontaa 
ja liittää osaltaan Itäväylän halkaiseman pohjoisen ja eteläisen 
Itäkeskuksen toisiinsa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Ilkka Aaltonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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Liitteet

1 Kartta varausalueesta
2 Hakemus Kesko kansi 2014
3 Hakemus Kesko Omek 2014

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Muutoksenhakukielto, valmistelu

Liite 1

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 01.11.2012 § 559
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12
Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:lle vuokratun asuntotontin (kerrostalo) 
vuokrasopimuksen jatkaminen (Alppiharju, Harju, tontti 12348/10)

HEL 2014-014290 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 75/675 497, Vaasankatu 10

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:lle (y-
tunnus 0123021-1) vuokratun 12. kaupunginosan (Alppiharju) korttelin 
12348 tontin 10 (pinta-ala 1 649 m², os. Vaasankatu 10) 
maanvuokrasopimusta (nro 8833) 31.12.2044 saakka alla olevin ja 
liitteestä 1 ilmenevin ehdoin:

1 

Vuokra tarkistetaan 1.1.2031 alkaen käypää maan arvoa vastaavaksi 
noudattaen tuolloin voimassa olevia vuokran määrittelyä koskevia 
päätöksiä ja periaatteita. 

Edellä mainittu vuokran korotus tulee tehdä kuitenkin Asumisen 
rahoitus- ja kehittämiskeskuksen vahvistamaan kohtuullisen 
hintatasoon.

(A2112-1)

Tiivistelmä

Alppiharjussa sijaitseva asuinkerrostalotontti 12348/10 on vuokrattu 
Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:lle aravalainoitettuja opiskelija-asuntoja 
varten 31.12.2030 päättyvällä maanvuokrasopimuksella. Kiinteistö Oy 
Vaasankatu 10 on Aalto –yliopiston ylioppilaskunnan 100 % omistama 
opiskelija-asuntokohde, jossa on yhteensä 90 opiskelija-asuntoa.

Tontilla sijaitseva aravavuokratalo peruskorjataan Asumisen rahoitus- 
ja kehittämiskeskuksen (jäljempänä ARA) hyväksymällä 
korkotukilainalla, jonka takaisinmaksuaika on noin 30 vuotta. ARA:n on 
myöntänyt kohteelle korkotukilainavarauksen.

Vuokrasopimuksen tulisi olla voimassa vastaavan ajan kuin 
korkotukilaina, koska tontin vuokraoikeus rakennuksineen toimii 
perusparannuskorkotukilainan vakuutena (ns. laitoskiinnitys). Lisäksi 
järjestelyllä pyritään turvaamaan valtion lainanmyöntäjälle 
korkotukilainasta antama täytetakaus. Vuokrasopimusta ei saa 
irtisanoa korkotukilainan voimassaoloaikana.
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Kiinteistö Oy Vaasankatu 10 pyytää peruskorjauksen rahoituksen 
järjestämiseksi, että tontin vuokrasopimusta jatkettaisiin 31.12.2044 
saakka ja että vuokranmaksu-perusteet säilyisivät ennallaan nykyisen 
sopimuksen jäljellä olevan vuokra-ajan.

Kiinteistölautakunnalle esitetään tontin 12348/10 vuokrasopimuksen 
jatkamista 31.12.2044 saakka siten, että tontin maanvuokraa 
tarkistetaan alkuperäisen vuokra-ajan päättyessä 1.1.2031 alkaen. 
Lisäksi sopimukseen esitetään otettavaksi muun muassa eräitä 
vuokran tarkistamiseen, vuokrasopimuksen irtisanomiskieltoon ja 
maaperän puhtaana pitämiseen liittyviä lisäehtoja.

Hakemus on esityslistan liitteenä 2.

Esittelijän perustelut

Vuokrasopimus ja alennettu maanvuokra

Kaupunginvaltuusto päätti 12.11.1969 (asia 24) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:lle 12. 
kaupunginosan (Alppiharju) korttelin 12348 tontin 10 ajaksi 
15.11.1969 - 31.12.2030 (sop.numero 8833, vuokraustunnus A2112-1). 

Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:lle vuokratun tontin vuokrasopimus on 
tehty vuonna 1969. Silloisen käytännön mukaan opiskelija-
asuntolatonteista ei peritty maanvuokraa niin kauan, kuin tontilla olevat 
rakennukset olivat yksinomaan opiskelija-asuntola käytössä. Tällä 
hetkellä Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:ltä vuokraa peritään 5 %:a 
vuosivuokrasta, koska rakennuksessa on yleisöravintolatoimintaa 
(vuokrasopimusta muutettu kiinteistölautakunnan päätöksellä 
26.6.1973, 1074 §).

Asemakaava- ja tonttitiedot

Ympäristöministeriön 1.8.1985 vahvistaman ja 23.8.1985 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 8901 mukaan 
tontti 12348/10 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). 
Tontille saa rakentaa enintään seitsemänkerroksisen rakennuksen. 
Tontin kaavan mukainen rakennusoikeus on 2 865 k-m². Tontti on 
merkitty kiinteistörekisteriin 1.1.1800. Tontin pinta-ala on 1 649 m² ja 
osoite Vaasankatu 10.

Ote asemakaavakartasta on liitteenä 3.

Asuinrakennuksen peruskorjaus ja rahoitus

Kiinteistö Oy Vaasankatu 10:n tarkoituksena on peruskorjata po. tontilla 
sijaitseva aravavuokratalo ARA:n hyväksymällä 
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perusparannuskorkotukilainalla. ARA on myöntänyt kohteelle 
korkotukilainavarauksen. Korjaustyöt ovat alkaneet lokakuussa 2014 ja 
peruskorjaus valmistuu syksyllä 2015.

Vuokrasopimuksen vuokra-aika ja irtisanomiskielto

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 
annetun valtioneuvoston asetuksen (666/2001) 18 §:n mukaan 
korkotukilaina voidaan myöntää vain, jos maanvuokrasopimuksessa on 
kielletty sopimuksen irtisanominen laina-aikana ja jäljellä oleva laina-
aika on vähintään 45 vuotta. Samaisessa lainkohdassa todetaan 
kuitenkin, että Valtion asuntorahasto (nykyisin ARA) voi erityisestä 
syystä hyväksyä lyhyemmänkin vuokra-ajan. 

ARA on aiemmin hyväksynyt maanvuokrasopimuksia, joissa vuokra-
aika on noin 30 vuotta. Maanvuokrasopimusta tulisi tämän vuoksi 
jatkaa 31.12.2044 saakka, jolloin vuokrasopimus olisi voimassa koko 
laina-ajan

Vuokrasopimuksen jatkaminen

Kiinteistölautakunta päättää johtosäännön mukaan tonttien antamisesta 
vuokralle enintään kolmenkymmenen vuoden ajaksi kerrallaan.

Peruskorjauksen rahoituksen järjestämiseksi esitetään, että tontin 
vuokrasopimusta jatkettaisiin 31.12.2044 saakka, jolloin se 
mahdollistaisi vuokrasopimuksen käytön ARA:n kohteen 
peruskorjaamiseen hyväksymän perusparannuskorkotukilainan 
vakuutena (ns. laitoskiinnitys). Lisäksi järjestelyllä turvattaisiin valtion 
lainanmyöntäjälle korkotukilainasta antama täytetakaus.

Edelleen esitetään, että tontin vuokranmaksuperusteet säilyisivät 
ennallaan nykyisen sopimuksen jäljellä olevan vuokra-ajan, eli 
31.12.2030 saakka, ja että sen jälkeen vuokra tarkistettaisiin 1.1.2031 
alkaen käypää maanarvoa vastaavaksi noudattaen tuolloin voimassa 
olevia vuokran määrittelyä koskevia päätöksiä ja periaatteita. Mainittu 
vuokran korotus tulee tehdä kuitenkin Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskuksen vahvistamaan kohtuullisen hintatasoon.

Esitetty menettely mahdollistaa jo tässä vaiheessa valtion rahoituksen 
käyttämisen kiinteistön peruskorjaukseen ilman, että lainaehdot 
aiheuttaisivat kiinteistön tontinvuokran tarkistamisen ennen voimassa 
olevan maanvuokrasopimuksen päättymistä.

Esitys on kaupunginvaltuuston aravavuokratalojen 
tontinvuokrasopimusten vuokranalennusehdon muuttamista koskeneen 
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päätöksen (28.1.2004, 30 §) periaatteiden mukainen. Mainittu päätös 
koski aravalainojen konvertoimista vapaarahoitteisiksi lainoiksi.

Edelleen todettakoon että kiinteistölautakunta päätti 1.12.2011 (613 §) 
noudattaa vastaavaa menettelyä vuokrasopimuksen jatkamisen ja 
vuokran tarkistamisen osalta esimerkiksi Siilitien kiinteistöt Oy:lle 
vuokratun tontin 43153/1 (Herttoniemi, Siilitie 7) osalta ja 5.4.2011 (168 
§) Jakomäen Kiinteistöt Oy:lle vuokratun tontin 41215/1 (Suurmetsä, 
Kankaretie 9) osalta. Edellä mainituilta tonteilta peritään vanhan 
sopimuksen päättymiseen saakka vanhan sopimuksen mukaista 
maanvuokraa.

Muut ehdot

Muutoin vuokrauksessa ehdotetaan noudatettavaksi nykyisiä ehtoja 
sekä muun muassa eräitä vuokran tarkistamiseen, vuokrasopimuksen 
irtisanomiskieltoon ja maaperän puhtaana pitämiseen liittyviä 
lisäehtoja.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Lisäehdot tontti 12348-10
2 Hakemus
3 Asemakaava nro 8901

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Esitysteksti

Oikaisuvaatimusohje, 
kiinteistölautakunta
Liite 1

Tonttiosasto Liite 1
Hallinto-osasto/Sarin Liite 1
kmo/Haverinen Liite 1
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13
Alueiden vuokraaminen Länsimetro Oy:lle länsimetron 
toteuttamista ja käyttöä varten

HEL 2013-010854 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Länsimetro Oy:lle Helsingin 
kaupungin 31. kaupunginosan (Lauttasaari) katualueelta 31K ja tilasta 
RN:o 1:680 (Gyldénintie 2 a, Myllykalliontie 10, Isokaari 35, Sotkatie 11 
ja Vaskisalmenkuja 2) liitteen 1 mukaiset määräalat sekä tontin nro 
31010/1 (Pohjoiskaari 16; em. alueet yhteensä noin 5 323 m²) 
länsimetron toteuttamista ja käyttöä varten 26.11.2014 - 31.10.2039 
seuraavin sekä liitteestä 2 ilmenevin ehdoin:

1       

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 399 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. 

Vuokraa ei peritä sinä aikana, jolloin Helsingin kaupunki ja Espoon 
kaupunki omistavat Länsimetro Oy:n koko osakekannan.

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.

Vuokraustunnus S0120-230

Tiivistelmä

Länsimetro Oy:lle esitetään vuokrattavaksi Lauttasaaresta kaupungin 
omistamia alueita 26.11.2014 - 31.10.2039 väliseksi ajaksi länsimetron 
toteuttamista ja käyttöä varten. Länsimetron rakennustyöt on aloitettu 
loppuvuodesta 2009 ja tunneleiden louhinnat on saatu valmiiksi 
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alkuvuonna 2014. Tavoitteena on, että asemien ja ratalinjan 
rakennustyöt saadaan valmiiksi vuoden 2015 loppuun mennessä ja 
länsimetro avataan liikenteelle syksyllä 2016.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Länsimetro Oy pyytää 15.8.2013 päivätyssä hakemuksessa, että 
kaupunki vuokraisi sille Lauttasaaresta yhteensä noin 5 323 m²:n 
suuruiset alueet länsimetron toteuttamista ja käyttöä varten. 

Hakemus on esityksen liitteenä 3.

Asemakaava ja toteuttaminen

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 21.5.2008 länsimetron 
hankesuunnitelman ja Helsingin kaupunki ja Espoon kaupunki ovat 
perustaneet länsimetron toteuttamista ja käyttöä varten.

Länsimetroa on toteutettu Helsingin ja Espoon välille vaiheittain siten, 
että rakennustyöt aloitettiin Helsingistä loppuvuonna 2009. 
Asemakaava nro 9207 mahdollisti metron jatkamisen Ruoholahdesta 
lännen suuntaan. Lauttasaaressa rakentaminen on päästy aloittamaan 
alkukesällä 2010, kun maanalainen asemakaava ja asemakaavan 
muutos nro 11800 Länsisataman, Lauttasaaren ja Koivusaaren alueilla 
tuli lainvoimaiseksi 31.12.2009. Kaavassa on Salmisaaren rannan ja 
Koivusaaren väliselle alueelle osoitettu länsimetrolle maanalainen 
tilavaraus (ma-LM/k, ma-LMA/k, mal/k, ma-ajo-1/k, ma-ajo-2/k, ma-
py/k, mav/k, ma-et/k, map/k, map-1/k, map-2/k, mai/k, mai-1/k ja mai-
2/k). 

Maanalainen asemakaava ja asemakaavan muutos nro 11800 on 
esityksen liitteinä 4-6.

Tavoitteena on saada asemien ja ratalinjan rakennustyöt valmiiksi 
vuoden 2015 loppuun mennessä, jolloin länsimetro voitaisiin avata 
liikenteelle syksyllä 2016.

Alueiden pitkäaikainen vuokraaminen ja vuokrausperusteet

Länsimetro Oy:n hakemuksen mukaiset alueet on vuokrattu yhtiölle 
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 9.9.2013 - 
8.3.2014 elinkeinotoimiston toimistopäällikön päätöksellä 5.9.2013 
(182 §) ja rakennuslupahakemusten käsittelyn ollessa edelleen kesken 
uudelleen 23.5.2014 (101 §) ajalle 26.5. - 25.11.2014. Länsimetro Oy 
on myös oikeutettu aloittamaan rakennustyöt Pohjoiskaaren ja 
Myllykallion kuilujen osalta omalla riskillään 13.8.2014 (163 §), kun 
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kohteiden rakennusluvat ovat lainvoimaiset. Lisäksi Länsimetro Oy on 
tehnyt erilliset sopimukset kuilurakennusten sijoittamisesta Helsingin 
Energian ja Tilakeskuksen hallitsemille alueille Salmisaaressa ja 
Lauttasaaressa. Em. sopimukset ovat esityksen liitteinä 7-8.

Länsimetron rakennustyöt vuokrattavien kohteiden osalta ovat osittain 
jo käynnissä. Toisaalta osan kohteista rakennus- ja sijoituslupien 
käsittely on vielä kesken. Esittelijän mielestä Länsimetro Oy:n 
hakemuksessa esitetyt alueet tulisi vuokrata yhtiölle pitkäaikaisesti 
länsimetron toteuttamista ja käyttöä varten, jotta lupakäsittelyä ja 
rakentamista voidaan jatkaa ja hankkeen eteneminen aikataulussa tältä 
osin varmistetaan.

Esitettävä pitkäaikainen maanvuokrasopimus sisältää osapuolten välillä 
sovitut ehdot sekä soveltuvin osin teollisuusalueen 
maanvuokrasopimuksissa käytettävät tavanomaiset ehdot. 
Vuokrattavien alueiden lisäksi maanvuokrasopimuksella annetaan 
vuokralaisella oikeus vuokra-aikana käyttää vuokra-aluekarttoihin 
merkittyjä, vuokra-alueiden ulkopuolella sijaitsevia alueita toimintansa 
edellyttämässä laajuudessa, lähinnä huoltoliikenteeseen.

Länsimetro Oy:lle on vuokrattu pitkäaikaisesti maanalaisia alueita 
länsimetron toteuttamista ja käyttöä varten kiinteistölautakunnan 
päätöksillä 27.10.2009 (620 §) ja 15.6.2010 (959 §) 31.10.2039 
saakka. Myös nyt esitettävä pitkäaikainen maanvuokrasopimus 
päättyisi samaan aikaan aikaisempien sopimusten kanssa. 

Em. vuokrauspäätöksissä maanalaisten alueiden maanvuokra on 
perustunut pääoma-arvoon 0,75 euroa/m² (lokakuu 1951 = 100), joka 
on puolet siitä, mitä kiinteistövirasto perii sisäisenä vuokrana maan 
päällä keskustan katualueesta ja vastaa mm. Helsingin Väylä Oy:ltä 
keskustan maanalaisesta huoltoväylästä perittävää vuokraa. 
Lautakunnan päätösten mukaan vuokraa ei kuitenkaan peritä sinä 
aikana, jolloin Helsingin kaupunki ja Espoon kaupunki omistavat 
Länsimetro Oy:n koko osakekannan. 

Nyt esitettävässä vuokrauksessa on kyse maanpäällisistä alueista, 
jotka ovat pääosin katu- ja puistoalueita, joten on perusteltua käyttää 
vuokrausperusteena pääoma-arvoa 1,5 euroa/m² (lokakuu 1951 = 
100). Myöskään nyt esitettävässä vuokrauksessa vuokraa ei perittäisi 
aikana, jolloin Helsingin kaupunki ja Espoon kaupunki omistavat 
Länsimetro Oy:n koko osakekannan. Länsimetro Oy:lle vuokrattavaksi 
esitettävien alueiden (5 323 m²) perusvuosivuokraksi tulisi 399 euroa (5 
232 m² * 1,5 euroa * 5 %).

Nyt vuokrattaville alueille sijoittuu kuilurakennusten lisäksi kaksi 
metroasemaa, toinen Lauttasaareen ja toinen Koivusaareen. 
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Länsimetro Oy:llä ei ole oikeutta toteuttaa vuokra-alueille kaupallisia 
tiloja ilman vuokranantajan lupaa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Elina Kuikanmäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34008

elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokra-aluekartta
2 Maanvuokrasopimusluonnos
3 Hakemus
4 11800a
5 11800b
6 11800c
7 Sopimus Länsimetro Oy - Helen
8 Sopimus Länsimetro Oy - Tilakeskus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 2

Kaupunki

Päätöshistoria

Elinkeinotoimiston toimistopäällikkö 21.11.2014 § 246

21.08.2014 Lausunto annettu

13.8.2014 Lausunto annettu

24.06.2014 Lausunto annettu

23.05.2014 Lausunto annettu

03.10.2013 Lausunto annettu

19.09.2013 Lausunto annettu

05.09.2013 Lausunto annettu
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14
Varauksen jatkaminen Kauppahuone Laakkonen Oy:lle, Broman 
Group Oy:lle, Ativa Oy:lle ja A-Katsastus Oy:lle liike- ja 
toimitilahankkeiden kehittämistä varten Espoon Hannuksenpellossa

HEL 2011-006303 T 10 01 01 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa Kauppahuone Laakkonen Oy:lle (Y-
tunnus 0167726-7), Broman Group Oy:lle (Y-tunnus 1735587-9), Ativa 
Oy:lle (Y-tunnus 1084366-9) ja A-Katsastus Oy:lle (Y-tunnus 1959705-
4) Espoon Hannuksenpellosta noin 6,5 ha:n suuruisen alueen liike- ja 
toimitilarakennusten suunnittelua varten tehtyä varausta 31.12.2015 
saakka entisin ehdoin.

(L1200-3R)

Esittelijän perustelut

Hakemus

Kauppahuone Laakkonen Oy, Broman Group Oy, A-Katsastus Oy ja 
Ativa Oy ovat lähettäneet kiinteistölautakunnalle 3.12.2014 päivätyn 
hakemuksen varausajan jatkamisesta. Alueen suunnittelua on viety 
eteenpäin tiiviissä yhteistyössä Espoon, Helsingin sekä eri käyttäjien 
kanssa. 

Hakemus on liitteenä 1.

Aikaisemmat hanketta koskevat päätökset

Kaupunginhallitus päätti 7.2.2011 (145 §) varata 3,5 hehtaarin 
suunnittelualueen hakijoille 31.12.2012 saakka. Varauksen ehdot ovat:

1

Varauksensaajat vastaavat kustannuksellaan alueen 
tarkemmanasteisen maankäytön suunnittelusta ja mahdollisesti 
tarvittavien selvitysten laatimisesta.

Suunnitelmat tulee valmistella yhteistyössä Helsingin kaupungin 
kiinteistöviraston tonttiosaston ja Espoon 
kaupunkisuunnittelukeskuksen kanssa.

2
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Suunnittelualueen tarkemmat rajaukset ja alueelle tuleva 
rakennusoikeus täsmentyvät alueen jatkosuunnittelun yhteydessä.

3

Alueelle kaavoitettavat tontit luovutetaan omistusoikeudella 
myöhemmin erikseen tehtävällä päätöksellä.

4

Varaus ei oikeuta varauksensaajia hakemaan mitään maanomistajan 
suostumusta vaativia lupia.

5

Kaupunki vastaa luovutettavan alueen maa-alueen puhtaudesta.

6

Helsingin kaupunki vastaa Espoon kaupunkiin nähden mahdollisesti 
tarpeellisen maankäyttösopimuksen tekemisestä ja siitä aiheutuvista 
velvoitteista. Nämä velvoitteet voidaan kuitenkin siirtää 
varauksensaajien vastattavaksi tonteista maksettavan kauppahinnan 
yhteydessä ja sitä vastaavasti vähentäen.

7

Kaupunki ei vastaa vahingosta, joka varauksensaajalle saattaa 
aiheutua siitä, ettei varauspäätöksen mukaista asemakaavaa saada 
aikaan eikä aluetta siksi voida luovuttaa.

Kiinteistölautakunta päätti 4.10.2012 (517 §) jatkaa varausta ja 
laajentaa varausaluetta 6,5 hehtaariin hakijoille 31.12.2013 saakka 
muutoin entisin ehdoin.

Kiinteistölautakunta päätti 28.11.2013 (606 §) jatkaa varausta 
31.12.2014 saakka entisin ehdoin. 

Kaupunginhallitus päätti 17.2.2014 (220 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan tekemään Espoon kaupungin kanssa 
maankäyttösopimuksen Hannuksenpellon alueesta sekä siihen 
mahdollisia vähäisiä tarkistuksia ja lisäyksiä. Sopimus allekirjoitettiin 
27.2.2014. 

Hankkeen tilanne

Espoon kaupunginvaltuusto hyväksyi Hannuksenpellon asemakaavan 
nro 6730 21.3.2014. Kaavasta on tehty kaksi valitusta hallinto-
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oikeuteen. Tämänhetkisen tiedon mukaan hallinto-oikeus antaa 
päätöksen valituksista viimeistään helmikuussa 2015.

Hannuksenpellon liikerakentamishankkeen osapuolet ovat 
Kauppahuone Laakkonen Oy, Broman Group Oy sekä Ativa Oy. 
Kauppahuone Laakkonen Oy on Suomen suurin autokauppa, Broman 
Group Oy myy autojen varaosia ja tarvikkeita ja Ativa Oy toimii 
hankkeessa projektin vetäjänä ja hankekehittäjänä. A-katsastus Oy 
omistaa maata alueella. 

Kaupunki ja hankkeen osapuolet ovat syksyn 2014 aikana neuvotelleet 
kiinteistönkaupan esisopimuksesta. Sopimus on tarkoitus allekirjoittaa 
keväällä 2015. 

Lautakunnan toimivalta jatkaa varauksia

Kaupunginhallitus on päätöksellään 12.2.2007 (186 §) oikeuttanut 
kiinteistölautakunnan jatkamaan varauksia yhdellä vuodella silloin, kun 
jatkotarpeelle on perusteltu syy, joka ei johdu varauksensaajasta. 

Perustelut

Esittelijän mielestä varausajan jatkaminen 31.12.2015 saakka on 
perusteltua, sillä hanke on viivästynyt kaavasta tehtyjen valitusten 
vuoksi.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Hanneli Alho, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64159

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 28.11.2013 § 606

04.10.2012 Ehdotuksen mukaan
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15
Asuntotarkoituksiin vuokratun tontin pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen ehtojen muuttaminen (Haaga, tontti 
29179/3)

HEL 2014-014678 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 101/679 493, Tinatie 5

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Helsingin kaupungin ja Asunto Oy 
Helsingin Tinatie 5:n välillä 26.6.1979 allekirjoitetun 
maanvuokrasopimuksen nro 111 94 ehtoja siten, että Helsingin 
kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29179 tontti 3 (pinta-
ala 838 m², osoite Tinatie 5) vuokrataan Asunto Oy Helsingin Tinatie 
5:lle (Y-tunnus 0287137-9) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.1.2015 - 
31.12.2044 alla olevin ja liitteestä numero 1 (sopimusehdot 2 - 11) 
ilmenevin ehdoin: 

1 

Tammikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 2 400 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100. 

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 1.3, 15.4, 15.7. ja 15.10. 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on 
31.12.2015 saakka 45 984 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.1.2015 - 
31.12.2015 perittävä vuokra on 45 984 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa maanvuokraa rakennusoikeuden 
käyttöä vastaavasti ja noudattaen kaupungin tavanomaisia 
vuokranmäärittelyperiaatteita, mikäli vuokralainen rakentamalla ottaa 
käyttöönsä rakennusoikeutta tontilla enemmän kuin 
asemakaavamääräysten mukaisen 2 400 k-m².

Vuokranantajalla on lisäksi oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen tai 
sillä olevan rakennuksen käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, 
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien 
muutosten johdosta. 
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2 

Kiinteistölautakunta päättää, että vuokrasopimus on allekirjoitettava 
kolmen kuukauden kuluessa siitä päivästä, kun lautakunta on päättänyt 
vuokrasopimuksen muuttamisesta, ellei kaupungista johtuvista syistä 
muuta johdu. Tonttiosaston osastopäällikkö voi painavista syistä 
vuokralaisen erillisestä hakemuksesta pidentää edellä mainittua 
kolmen kuukauden määräaikaa.

(A1129-51)

Tiivistelmä

Tontti 29179/3 on 26.6.1979 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella 
nro 11194 vuokrattu ajalle 1.7.1979 - 31.12.2040 käytettäväksi 
asuntotarkoitukseen. Tontti on vuokraushetkellä voimassa olleen 
asemakaavan mukaisesti ollut asuntolatyyppisten kerrostalojen 
korttelialuetta. 7.2.2014 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan 
muutoksen nro 12168 mukaan tontti 29179/3 kuuluu asuinkerrostalojen 
korttelialueeseen (AK). Kiinteistöviraston tonttiosastolle esitettyjen 
piirustusten mukaan vanha asuntolarakennus tullaan muuttamaan 
asuinkerrostaloksi.

Tontin 29179/3 vuokraa esitetään tarkistettavaksi nykyistä 
käyttötarkoitusta vastaavaksi sekä maanvuokrasopimuksen ehtoja 
muutettavaksi vastaamaan uuden käyttötarkoituksen mukaisia yleisiä 
sopimusehtoja. Samalla esitetään, että vuokra-aikaa pidennetään siten, 
että vuokrasopimus on voimassa vuoden 2044 loppuun asti (30 vuotta).

Vuokralainen Asunto Oy Helsingin Tinatie 5 on sitoutunut 
allekirjoittamaan maanvuokrasopimuksen muutoksen kolmen 
kuukauden kuluessa siitä, kun kiinteistölautakunta on tehnyt päätöksen 
tontin 29179/3 maanvuokrasopimuksen ehtojen muuttamisesta.

Esittelijän perustelut

Voimassaoleva maanvuokrasopimus ja sopimuksen tekohetken mukaiset 
asemakaavamääräykset

Helsingin kaupunki on vuokrannut tontin 29179/3 Asunto Oy Helsingin 
Tinatie 5:lle 26.6.1979 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella nro 
11194. Vuokrasopimus on voimassa ajalla 1.7.1979 - 31.12.2040. 
Vuokraushetkellä on ollut voimassa Haagan kortteleita 29178-29185 
koskeva asemakaava nro 7117. Asemakaavan nro 7117 määräysten 
mukaisesti tontti 29179/3 on kuulunut asuntolatyyppisten kerrostalojen 
korttelialueeseen (AKS). Tontista maksettava maanvuokra on aikanaan 
määritetty pitäen lähtökohtana asuntolatyyppistä rakentamista. 
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Ajantasaiset asemakaava- ja tonttitiedot    

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyväksymän ja 7.2.2014 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12168 mukaan 
tontti 29179/3 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen. Tontin 
yhteenlaskettu rakennusoikeus on 2 400 k-m². Tontille saa sijoittaa 
enintään 5 - 6 kerroksisen asuinrakennuksen (2 300 k-m²) ja enintään 
yksikerroksisen asukkaiden yhteistilaa tai liike- ja toimistotilaa 
sisältävän rakennuksen (100 k-m²). 

Tinatien (junaradan) puoleisten asuinhuoneistojen ulkovaipan 
kokonaisääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava 35 dB. 

Rakennuksen ylimmän kerroksen yläpuolelle, olemassa olevan 
pulpettikaton alle, saa rakentaa pääkäyttötarkoituksen mukaisia tiloja. 
Tilat saa rakentaa asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi ja 
kerrosluvun estämättä.

Olemassa olevan rakennuksen tasakatolle saa rakentaa uusia 
pääkäyttötarkoituksen mukaisia tiloja asemakaavaan merkityn 
kerrosluvun puitteissa. 

Asukkaiden käyttöön tulee rakentaa riittävät varastotilat, talosauna ja 
talopesula sekä pihan tai terassin yhteydessä sijaitsevaa harraste-, 
kokoontumis- tai vastaavaa yhteistilaa 1,5 % tontilla käytetystä 
asuntokerrosalasta, kuitenkin vähintään 20 m². Pihalle tulee rakentaa 
myös oleskelu- ja leikkitilaa asukkaiden käyttöön.

Autopaikkojen vähimmäismäärä on suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² 
asuinkerrosalaa tai 0,6 ap/asunto. Autopaikkojen vähimmäismäärä on 
siten 20 paikkaa.

Autopaikkoja ei saa sijoittaa pihalle maantasoon. Maanalaista 
pysäköintitilaa saa rakentaa koko korttelialueelle. Maanalaisissa 
pysäköintitiloissa ei tontin rajalle tarvitse rakentaa rajaseinää. 
Uudisrakennettaessa vähintään 40 % autopaikoista on sijoitettava 
korttelialueelle kellariin tai pihakannen alle. Muut autopaikat tulee 
sijoittaa korttelin 29174 LPA-tontille. 

Tontti 29179/3 on merkitty kiinteistörekisteriin 5.9.1975. Tontin pinta-ala 
on 838 m².  

Hankkeen tiedot 

Tontilla sijaitseva 6-kerroksinen asuntolarakennus muutetaan 
asuinkerrostaloksi. Muutoksen yhteydessä pulpettikaton alla olleita 
ullakkotiloja liitetään alapuolella sijaitseviin asuntoihin. Muutoksen 
jälkeen rakennuksessa on 22 asuntoa. Lisäksi tontille toteutetaan liike- 
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ja toimistotilaa. Rakennusten julkisivut säilyvät pääosin ennallaan. 
Tontille toteutettavat asunnot ovat vapaarahoitteisia 
vuokra/omistusasuntoja. 

Kohteen autopaikat sijaitsevat LPA-tontilla 29174/7. Vaaditut uudet 
autopaikat (5 kappaletta) järjestetään tontilta 29174/5.  

Rakennuslupa ja suunnitelmien hyväksyminen 

Hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 10.6.2014.

Tonttiosaston maanluovutustoimiston toimistopäällikön 15.5.2014 
tekemän päätöksen (104 §) mukaan tontille suunnitellun rakennuksen 
pinta-ala ei ylitä asemakaavassa sallittua kerrosalaa (2 400 k-m²). 
Päätöksen mukaan tonttiosasto hyväksyy kohteen rakennuspiirustukset 
ehdolla, että asiassa allekirjoitetaan sitoumus, jossa yhtiö lupautuu 
allekirjoittamaan vuokrasopimuksen kolmen kuukauden kuluessa siitä, 
kun kiinteistölautakunta on tehnyt päätöksen tontin 29179/3 
maanvuokrasopimuksen ehtojen muuttamisesta. 

Yhtiön toimivaltainen edustaja on allekirjoittanut edellä kuvatun 
sitoumuksen 6.5.2014.

Vuokran suuruus ja vuokra-aika

Esittelijän mielestä tontin vuokra voitaisiin määritellä 25 euroa/k-m² 
pääoma-arvon mukaan, mikä vastaa nykyarvoa 479 euroa/k-m² 
(ind.19,16). Vuokrattavalla tontilla sijaitsevasta vanhasta rakennuksesta 
johtuen nyt esitettävä vuokrahinta on uudiskohteen vuokrahintaa 
alempi. 

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa maanvuokra rakennusoikeuden 
käyttöä vastaavaksi ja noudattaen kaupungin tavanomaisia 
vuokranmäärittelyperiaatteita, mikäli vuokralainen rakentamalla ottaa 
käyttöönsä tontilla rakennusoikeutta enemmän kuin 
asemakaavamääräysten mukaisen 2 400 k-m². Vuokranantajalla on 
lisäksi oikeus tarkistaa maanvuokraa vuokra-alueen tai sillä olevan 
rakennuksen käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, 
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien 
muutosten johdosta. 

Tontille toteutettavien liike-, toimisto- tai vastaavien tilojen osalta 
peritään asuintilan maanvuokraa vastaavaa vuokraa. 

Vuokra-aikaa esitetään samalla pidennettäväksi siten, että vuokra-aika 
päättyy ajankohdan 31.12.2040 sijasta ajankohtana 31.12.2044. 
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Yhtiön ilmoituksen mukaan saneeraustöiden aloittaminen tontilla on 
viivästynyt ja työt aloitetaan 1.1.2015. Uusi maanvuokra ja 
vuokrasopimusmääräykset astuvat siten voimaan 1.1.2015 alkaen. 

Tontin maanvuokra

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin maanvuokra määräytyy 
seuraavasti:

K-m²      e/k-m²       e/k-m²       Perusvuosi-      Alkuvuosi-

             (ind.100)   (ind.1916)     vuokra e          vuokra e 

                                                   (ind. 100)        (ind. 1916)

2400        25             479                2400              45 984     

Kuukausivuokraksi tulee 3 832 euroa.

(2400 x 25 x 4 % x 19,16): 12

Rekisteritietoja vuokralaisesta 

Asunto Oy Helsingin Tinatie 5 (Y-tunnus 0287137-9) on merkitty 
kaupparekisteriin 3.2.1978. Yhtiön toiminimi on 17.6.2014 asti ollut 
Kiinteistö Oy Tinatie 5.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi

Liitteet

1 Liite 1, sopimusehdot 2-11, tontti 29179-3
2 Ote ajantasaisesta asemakaavasta, tontti 29179-3
3 Sijaintikartta, tontti 29179-3

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Kiinteistöviraston tonttiosasto Liite 1
Kiinteistöviraston hallinto-osasto Liite 1
Kiinteistöviraston 
kaupunkimittausosasto

Liite 1
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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
osastopäällikkö
Pirkko Vainio
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6
Pyydetyt kaavalausunnot

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää lausunnon antajasta seuraavien 
asemakaava- ja yleiskaavalausuntojen osalta:

1
Ksv:n lausuntopyyntö: Viikin (36.ko) asemakaavan muutos nro 12282
HEL 2013-006633
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
4.2.2015/Määräaika

2
Ksv:n lausuntopyyntö: Tapaninkylän (39.ko) asemakaavan muutos nro 
12314
HEL 2012-017477
Kiinteistövirasto/Päättäjä
4.2.2015/Määräaika

3
Ksv:n lausuntopyyntö: Pisararadan asemakaavan muutos nro 12290
HEL 2012-010853
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
4.2.2015/Määräaika

4
Ksv:n lausuntopyyntö: Malmi (38.ko) asemakaavan muutos nro 12318
HEL 2011-005332
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
4.2.2015/Määräaika

5
Ksv:n lausuntopyyntö: Sörnäinen (10.ko) asemakaavan muutos nro 
12284
HEL 2011-006629
Kiinteistövirasto/Päättäjä
4.2.2015/Määräaika



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2014 140 (142)
Kiinteistölautakunta

Vp/6
11.12.2014

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
Ksv:n lausuntopyyntö: Kruunuvuorenrannan joukkoliikenneyhteys, 
asemakaava ja asemakaavan muutos (nro 12305)
HEL 2014-001848
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
28.1.2015/Määräaika

7
Ksv:n lausuntopyyntö: Taka-Töölön (14.ko) asemakaavan muutos nro 
12309, Töölönkatu 28
HEL 2014-000139
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
28.1.2015/Määräaika

8
Ksv:n lausuntopyyntö: Kaarelan, Kannelmäen (33. ko) asemakaavan 
muutos nro 12304, Halsuantien ja Vetelintien alue
HEL 2013-005907
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
28.1.2015/Määräaika

Asemakaavakartat ovat nähtävillä luottamushenkilöportaalissa 
kohdassa aineistot. Lautakunnan jäsenet https://hepa.hel.fi/ ja 
kiinteistöviraston henkilöstö http://lhp/Klk.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Juhani Tuuttila, osastopäällikkö, puhelin: 310 36445

juhani.tuuttila(a)hel.fi
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7
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer
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8
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


