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1
Kokouksen laillisuuden ja päätösvaltaisuuden toteaminen sekä 
pöytäkirjan tarkastajien valinta

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää todeta kokouksen laillisesti koolle 
kutsutuksi ja päätösvaltaiseksi. Samalla Kiinteistölautakunta päättää 
valita pöytäkirjantarkastajiksi jäsenet Sademies ja Hytti sekä 
varatarkastajiksi jäsenet Aaltonen ja Hamid.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää kuulla asintuntijoita.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2015 3 (89)
Kiinteistölautakunta

Vp/3
16.04.2015

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

3
Kiinteistöviraston talousarvion toteutumisennuste 1/2015 sekä 
toiminnan osavuotiskatsaus

HEL 2015-004040 T 02 02 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi vuoden 2015 
ensimmäisen talousarvion toteutumisennusteen. 

Esittelijän perustelut

Kaupunginhallituksen 24.11.2014 antamien talousarvion 2015 
noudattamisohjeiden mukaan virastojen ja laitosten on annettava lauta- 
ja johtokunnille talousarvion toteutumisennuste, joka laaditaan neljä 
kertaa vuodessa. Toteutumisennuste on laadittu yhdistelmänä koko 
virastosta sekä erikseen kustakin talousarviokohdasta. Talousarvion 
toteutumisennusteen ensisijainen vertailuperusta on lautakunnan 
vuodeksi 2015 vahvistama toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti. 
Tulosbudjetti sisältää hallintoon kohdistuvan säästötavoitteen.

5 21 Kiinteistötoimi

Käyttötalous 

Kiinteistöviraston neljännen ennusteen mukaan tulot alittavat 
tulosbudjetin 6,7 milj. eurolla ja menojen ennustetaan toteutuvan 
budjetoidusti. 

Taulukko 1. Kiinteistöviraston käyttötalous ml. tilakeskus

52101 Kiinteistövirasto ilman tilakeskusta

Talousarviokohdan käyttötalouden tuloennuste alittaa tulosbudjetin 6,7 
milj. eurolla. Tulojen alitus johtuu maankäyttösopimuksiin perustuvien 
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korvausten budjetoitua pienemmästä tulokertymästä. Tuloista ulkoisten 
maanvuokratulojen osuus on 195 milj. euroa.

Talousarviokohdan käyttötalouden menojen ennustetaan toteutuvan 
budjetoidusti. Poistojen ennustetaan ylittyvän 8,8 milj. eurolla. Poistojen 
ylitys johtuu Helsingin Satamalta siirtyneistä maa- ja vesirakennelmista, 
joiden poistovaikutusta ei ole ennakoitu tulosbudjetissa.

Taulukko 2. Kiinteistöviraston käyttötalous ilman tilakeskusta

52103 Tilakeskus

Tilakeskuksen käyttötalouden tulojen ja menojen ennustetaan 
toteutuvan tulosbudjetin mukaisesti.  Sitova toimintakate toteutuu. 

Taulukko 3. Tilakeskuksen käyttötalous

52105 Avustukset asuintalojen hissien rakentamiseen

Menojen ennustetaan toteutuvan budjetin mukaisesti. Budjetti sisältää 
ylitysoikeutta 659 000 euroa. Käyttötalouden ennusteet on esitetty 
liitteessä nro 1.
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Investoinnit, tulot

Kiinteän omaisuuden myyntitavoite on talousarviossa 100 milj. euroa.  
Tavoite toteutunee vaikean taloustilanteen epävarmuudesta huolimatta. 
Ennuste tälle vuodelle on talousarvion mukainen.

Investoinnit, menot 

Kiinteistöjen ostoihin ja lunastuksiin käytettävä määrärahaennuste on 
10,8 milj. euroa. 

Alueiden käyttöönoton edellyttämiin selvityksiin ja toimenpiteisiin sekä 
tonttien rakennuskelpoisiksi saattamiseen arvioidaan käytettävän 14,1 
milj. euroa. Täydennysrakentamiskorvauksiin arvioidaan käytettävän 
2,5 milj. euroa.

Rakennusinvestointeihin on käytettävissä yhteensä 202,8 milj. euroa. 
Määrärahaa ennustetaan käytettävän 170,4 milj. euroa eli 84 % 
käytettävissä olevasta määrärahasta. Uudisrakentamismäärärahaa on 
käytettävissä 42,4 milj. euroa; määrärahan käyttö toteutuu ennusteen 
mukaan 95 %:sti. Korjaushankkeisiin on käytettävissä 144 milj. euroa; 
määrärahan käyttö toteutuu 81 %:sti. Keskustakortteleiden 
kehittämismäärärahaa on 16,4 milj. euroa; määrärahaa ennustetaan 
käytettävän 81 %. 

Irtaimen käyttöomaisuuden määrärahaa ennustetaan käytettävän 
kokonaan.

Taulukko 4. Investoinnit

Investointiosan ennusteet on esitetty liitteessä nro 2. 
Tilakeskuksen investointiosan ennuste on esitetty liitteessä nro 3.

Tavoitteiden toteutuminen

Ennusteen mukaan viraston sitovat tavoitteet toteutuvat.
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Taulukko 5. Sitovat tavoitteet

Viraston kaikki toiminnalliset tavoitteet ja muut keskeiset suoritteet on 
esitetty osavuosikatsauksen liitteessä nro 4.

Osastojen toiminta - yhteenveto

Kiinteistöjen kehittämisyksikkö osallistuu asuntokannan, mm. 
työsuhdeasuntojen, erityisryhmien asuntojen ja kaupungin suorassa 
omistuksessa olevien asuntojen vuokraustoiminnan selvittämiseen. 
Osasto osallistuu Töölönlahden, Jätkäsaaren, Herttoniemen, 
Kalasataman sekä Hakaniemen kehittämishankkeisiin.

Tonttiosaston toiminnan painopisteenä on sitovien toiminnallisten 
tavoitteiden saavuttaminen. Ulkoisten maanvuokrien sitova tavoite 195 
milj. euroa ennustetaan saavutettavan. Asuntotontteja on luovutettu 
maaliskuun loppuun mennessä 95 600 kem² vastaava määrä ja koko 
vuoden ennuste on tällä hetkellä 260 000 kem². Parhaillaan on 
käynnissä yleinen asuntotonttien varauskierros, jossa etsitään 
toteuttajia vapaille tonteille. Samoin on käynnissä Sompasaaren 
kolmen asuinkorttelin ilmoittamis- ja neuvottelumenettely sekä 
ryhmärakennuttamishaku 16 asuintontille. Valtuusto hyväksyi 
maaliskuussa periaatteet, joilla uusitaan vuoden 2015 lopussa 
päättyvien 170 asuntotontin vuokrasopimukset. Samoin vahvistettiin 
ehdot, joilla ko. tontteja tarjotaan ostettavaksi vuokramiehille.

Toimitilojen suuresta vajaakäyttöasteesta johtuen uusia 
rakentamishankkeita on käynnistymässä niukasti. Kalasataman 
keskuksen rakentamishankkeen päivitetty toteutussopimus 
allekirjoitettiin ja Jätkäsaareen rakennettavan tornihotellin tontin 
pitkäaikainen vuokrasopimus allekirjoitettiin maaliskuussa.
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Östersundomissa jatketaan aktiivista maanhankintaa maapoliittisten 
periaatteiden mukaisesti. Kauppoja tai päätöksiä on tehty runsaasta 8 
ha:sta. Maanhankinnan määrä vuodesta 2008 on noussut yli 530 ha:n.

Geoteknisen osaston käyttömenojen ennustetaan toteutuvan 
budjetoidusti. Uusia geoteknisiä projekteja on aloitettu alkuvuonna 45 
kpl. Vuoden 2011 alusta aloitettiin seuraamaan systemaattisesti 
kaikkien pohjatutkimusten valmistumisen oikea-aikaisuutta. Ajalla 
1.1.2015 - 31.3.2015 oikea-aikaisuusmittauksen tulos oli 94 % (vuonna 
2014,  87 %). 

Kaupunkimittausosaston palvelujen kysynnän taso on alkuvuoden 
aikana ollut viime vuoden kaltainen. Ennusteen mukaan sitova tavoite, 
viiden keskeisen palvelun keskiarvo, saavutetaan. Yhteistyössä 
rakennusvalvontaviraston kanssa on jatkettu valmisteluja 
valtakunnallisen pysyvän rakennustunnuksen käyttöönottamiseksi 
kevään aikana. Rakennusvalvontasektorin sähköisen asioinnin 
kehittäminen on käynnissä. Aineistojen jakelupalveluissa on käynnissä 
vaiheittainen siirtyminen avoimen lähdekoodin tietokanta- ja 
julkaisuohjelmien käyttöön. Alkuvuoden aikana on julkaistu uusina 
avoimen datan aineistoina mm. yleispiirteiset (laatikkomalli) Helsingin 
3D-rakennukset ja pintamalli.

Asunto-osaston investoinnit kohdistuvat pääasiassa sähköisen 
asioinnin laajentamiseen ja sen laadun parantamiseen. 
Asunnonvälityksen järjestelmä (asva) integroidaan kaupungin 
sähköiseen asiointipalveluun siten, että palvelu saadaan 
reaaliaikaiseksi. Hitas-asiat viedään sähköiseen palveluun soveltuvin 
osin. Sitova tavoite vapautuvien vuokra-asuntojen markkinointiaika, 
keskiarvo pv”. Toteutumisennuste on 3,11 päivää, kun sitova tavoite on 
enintään 5 päivää.

Hissiavustuksiin varattu määräraha käytetään kokonaan. Tänä vuonna 
avustus kohdistuu 84 kpl jälkiasennushissin rakentamiseen.

Tilakeskuksen ennusteen mukaan tulosbudjetin sitova 
toimintakatetavoite  ennustetaan saavutettavan. Sitovan tavoitteen 
toteutuminen (tyhjien tilojen osuus tilakannasta enintään 4 %) tullaan 
todennäköisesti saavuttamaan. Talonrakennusinvestointeihin osoitettua 
määrärahaa käytetään ennusteen mukaan 170 milj. euroa. 

Investointiennuste perustuu tehtyihin tilauksiin ja toteutusaikataulujen 
perusteella arvioituun laskutukseen. Hankkeita on käynnissä 31.3.2015 
noin 500 kappaletta.

Energiasäästötoimenpiteitä ja sisäilman parantamiseen tähtääviä 
korjauksia on jatkettu edellisvuosien tapaan. Sisäisen vuokrauksen 
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toimintamalleja on parannettu kehittämällä tilakustannusten 
kohdistamista sekä investointi- että käyttötaloudessa. 
Hallintokuntakohtaisen budjetoinnin ensimmäinen vaihe, 
tuloarviomenettely on otettu käyttöön asiakasyhteistyön 
parantamiseksi.

Kaupungille ydintoiminnan kannalta tarpeettomien kiinteistöjen ja 
osakehuoneistojen myyntiä jatketaan tavoitteena korjausinvestointien 
tarpeen pienentäminen. Talousarvion tavoitteeksi on asetettu 
35 milj. euron myyntitulot. Tiedossa olevien myyntien sekä tällä hetkellä 
tarjouskilpailuissa ja neuvotteluissa olevien myyntikohteiden 
perusteella ennustetaan pääomatuloja kertyvän vuoden aikana noin 25 
milj. euroa.

Kiinteistöviraston osastojen katsaukset on esitetty liitteessä nro 5.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Marja Sario, taloussuunnittelija, puhelin: 310 36425

marja.sario(a)hel.fi

Liitteet

1 Käyttötalouden ennuste
2 Investointiosan ennuste
3 Tilakeskuksen investointiosan ennuste
4 Toiminnalliset tavoitteet
5 Osastojen katsaukset

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginkanslia
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4
Kiinteistölautakunnan kokouksen peruuttaminen

HEL 2014-013934 T 00 00 02

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, 27.11.2014 tekemänsä päätöksen (560 §) 
muuttaen, peruuttaa syyskauden 2015 ensimmäisen kokouksen 
torstaina 6.8.2015.

Esittelijän perustelut

Syyskauden ensimmäinen kokous torstaina 6.8.2015 peruutetaan 
asioiden arvioidun vähäisen määrän vuoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Kristina Montell, lakimies, puhelin: 310 36421

kristina.montell(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Lautakunnan jäsenet, 
varajäsenet, Khn edustaja
Asunto-osasto
Geotekninen osasto
Hallinto-osasto/Kv
Kaupunkimittausosasto
Kiinteistöjen kehittämisyksikkö
Tilakeskus
Tonttiosasto
Kiinteistövirasto

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 27.11.2014 § 560



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2015 10 (89)
Kiinteistölautakunta

Vp/5
16.04.2015

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

5
Eron myöntäminen kiinteistöviraston geoteknisen osaston 
apulaisosastopäällikölle ja viran täytön hakumenettelyn 
aloittaminen

HEL 2015-004360 T 01 01 04 00

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää myöntää eron ********** kiinteistöviraston 
geoteknisen osaston apulaisosastopäällikön virasta (vakanssinumero 
060351) hänen hakemuksensa mukaisesti 1.12.2015 lukien ja kehottaa 
kiinteistövirastoa käynnistämään geoteknisen osaston 
apulaisosastopäällikön viran täyttöön liittyvän hakumenettelyn.

Esittelijän perustelut

Kiinteistöviraston geoteknisen osaston apulaisosastopäällikkö on 
pyytänyt eroa virastaan 1.4.2015 saapuneella ilmoituksella siirtyäkseen 
eläkkeelle 1.12.2015 alkaen. 

Kiinteistötoimen johtosäännön 15 §:n mukaan toimistotasoisen yksikön 
päällikön ottaa kiinteistölautakunta ja myöntää myös eron 
viranhaltijalle.

Apulaisosastopäällikön viran pätevyysvaatimus on ylempi 
korkeakoulututkinto, minkä lisäksi virkaan valittavalla tulee olla hyvä 
käytännön kokemus ko. yksikön toimialalta ja kokemusta 
johtamistehtävistä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Eeva Heikkilä, henkilöstöasiantuntija, puhelin: 310 40343

eevam.heikkila(a)hel.fi

Liitteet

1 Erohakemus

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet
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1
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Hakaniemen 
kauppahallin peruskorjauksen ja laajennuksen 
hankesuunnitelmasta

HEL 2014-008086 T 10 06 00

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle 31.3.2015 päivätyn 
Hakaniemen hallin hankesuunnitelman hyväksymistä siten, että 
hankkeen enimmäislaajuus on 4 675 brm² ja että 
rakentamiskustannusten enimmäishinta on arvonlisäverottomana 
12 500 000 euroa kustannustasossa 4/2014.

Päätös tehdään ehdolla, että Helsingin Tukkutori antaa puoltavan 
lausunnon hankesuunnitelmasta 

B

Kiinteistölautakunta päättää että hankkeen suunnittelu voi jatkua 
odottamatta päätöksen lainvoimaisuutta.

Tiivistelmä

Rakennus on 1914 valmistunut kauppahallirakennus, jossa on tehty 
korjauksia vuosina 1952, 1971 ja 1996. Tekniset järjestelmät ovat 
huonokuntoisia ja eri vuosikymmeniltä. Sisätilan lämpötilaerot kesällä ja 
talvella ovat suuret. Rakennuksessa ei ole jäähdytystä eikä riittävästi 
kylmävarastoja toiminnan kehittämiseksi. Rakennukseen tehdään 
toistuvasti hätäkorjauksia, jotta hallikauppa voisi jatkua siellä.

Nyt suunnitellulla peruskorjauksella hallirakennukseen saadaan 
ajanmukaiset ilmanvaihto- ja sähköjärjestelmät sekä toimivat varasto- 
ja sosiaalitilat. 

Rakennustyön valmistumisen aikataulu on alustavasti 
8/2016 - 3/2018. 

Toimenpidealueen laajuus on 4 675 brm², 3 145 htm², 2 729 hym².

Kellarin laajennuksen pinta-alat ovat 932 brm², 302 htm², 245 hym² ja 
ne sisältyvät edellä mainittuihin kokonaisaloihin.

Hankesuunnitelma on liitteenä.
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Esittelijän perustelut

Yleistä hankkeesta   

Kauppahalli on kaksikerroksinen tiilirunkoinen rakennus, joka on 
valmistunut vuonna 1914. Julkisivut ovat puhtaaksimuurattua punatiiltä, 
sokkeli kiviverhoiltu, vesikatto konesaumattua peltiä. Väli- ja ala-pohjat 
ovat teräsbetonipalkistojen varaan raudoitettua ontelotiiltä. Rakennus 
on perustettu puupaaluille. Ensimmäinen ja toinen kerros ovat 
myymälätilaa, kellarissa on teknisiä tiloja ja varastoja. Lisäksi 
rakennuksessa on matala kylmä ullakko. 

Kauppahallin myymälä- ja varastotilat eivät vastaa tämän päivän 
toiminnallisia ja terveysviranomaisten vaatimuksia. Toiseen kerrokseen 
1970-luvulla toteutettu sosiaalitilaratkaisu vie myymälätilaa ja estää 
asiakaskierron. Liikuntaesteisten kulkuyhteydet ovat puutteelliset. 

Rakennuksen talotekniikka on elinkaarensa päässä eivätkä talotekniset 
tilat täytä nykymääräyksiä. Sisällä on kesällä erittäin kuuma, koska 
myymälöiden kylmäkalusteiden lauhduttimet sijaitsevat hallitilassa ja 
siirtävät lämmön halliin. Viemäriputkissa on ollut vuotoja ja tukoksia. 
Sähkönjakelujärjestelmä on ikääntynyt ja laitteiston kirjo on suuri. 
Kellarissa on todettu kosteusvaurioita. 

Hakaniemen kauppahallin 1. kerroksessa myydään elintarvikkeita ja 2. 
kerroksessa lahja- ja kuivatavaroita. Molemmissa kerroksissa on 
rajoitetusti ravintola- ja kahvilatoimintaa. Kellarissa tulevat sijaitsemaan 
sosiaalitilat, kuiva- ja kylmävarastot sekä pääosa teknisistä tiloista. 

Tavarahuolto toimii torin puolella sijaitsevan lastauslaiturin kautta. 
Sekajätteet kerätään torin maanalaisiin jätesäiliöihin, kellariin 
rakennetaan uusi kylmätila biojätteille. 

Kauppahalli tulee korjauksen jälkeen jatkamaan kauppahallina.

Toimenpiteet

Kauppahallin talotekniikka uusitaan nykymääräykset täyttäviksi. 
Rakennetaan uudet sähkö-, iv-, jäähdytys-, kylmä- sekä LTO -
järjestelmät sekä uudet, määräykset täyttävät talotekniset tilat uuteen 
kellariin ja ullakolle. 

Rakennuksen sisäpuoliset vesi- ja viemäriverkostot puretaan ja 
uusitaan kokonaisuudessaan. Tonttiviemärit ja -vesijohto uusitaan. 
Rakennus liitetään Helsingin Energian kaukokylmäverkkoon. 
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Helsingin kaupungin vesihuollon on rakennettava rakennuksen ali 
kulkevan sekaveden runkoviemärin korvaava uusi viemäri, jonka tulee 
kiertää myös mahdollisesti myöhemmin rakennettava toriparkki. 

Rakennuksen esteettömyyttä parannetaan rakentamalla määräykset 
täyttävä sisääntuloluiska, hissi ja wc liikuntaesteisille. Kerrosten välistä 
sisäyhteyttä parannetaan kahdella uudella tavara- ja huoltohissillä, 
joista toinen on uusittava hissi vanhaan kuiluun. 

Ensimmäisen kerroksen lattiat uusitaan ja varustetaan vesikiertoisella 
lattialämmityksellä. Uudet myymäläkalusteet ja talotekniikka 
toteutetaan niin, että myymälöiden kokoa voi joustavasti muuttaa 
myymäläyksiköitä yhdistelemällä. Jokaiseen myymäläyksikköön tulee 
oma vesi-, viemäri-, kylmä-, sähkö- ja dataliittymä. 

Toinen kerros palautetaan suojelumääräyksen hengen mukaisesti 
kokonaan myymäläkäyttöön siirtämällä 1970-luvulla rakennetut 
kauppiaiden sosiaalitilat ja iv-konehuone uuteen kellariin. Rakennetaan 
varaus ravintolalle. Uusitaan yleisön wc-tilat. 

Vesikatto ja yläpohjan lämmöneristeet uusitaan. 

Hankkeen laajuus on 4 675 brm², 3 145 htm², 2 729 hym². 
Kellarin laajennuksen pinta-alat ovat 932 brm², 302 htm², 245 hym² ja 
ne sisältyvät edellä mainittuihin kokonaisaloihin.

Kustannukset ja vaikutus käyttötalouteen

Kiinteistöviraston tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan 
hankkeen enimmäishinta on arvonlisäverottomana 12 500 000 euroa 
kustannustasossa 4/2014. 

Vuokravaikutus

Pääomavuokra on laskettu 3 %:n korolla. Perittävä vuokra on yhteensä 
27,23 euroa/htm²/kk, josta pääomavuokra on 20,84 euroa/htm²/kk, ja 
se sisältää tonttivuokran 3,18 euroa/htm²/kk. Kuukausivuokra on 
85 658 euroa ja vuosivuokra 1 027 899 euroa.

Suunnittelu ja rakentaminen rahoitetaan TA-kohdan 8020204 vuosille 
2015 - 2018 varatuista investointimäärärahoista. 

Rakentamisen aikataulu on alustavasti 8/2016 - 3/2018.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta, ja 
Tukkutori ja tilakeskus vastuunjakotaulukon mukaisesti rakennuksen 
ylläpidosta.
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2
Helsingin tukkutori rakennus 3, muutos ja perusparannus, 
hankesuunnitelman hyväksyminen

HEL 2015-002919 T 10 06 00

kiinteistökartta 75/675 498, Työpajankatu 2a

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä 7.4.2015  päivätyn Helsingin 
tukkutori rakennus 3, muutos ja perusparannus -hankkeen 
hankesuunnitelman siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 519 brm² 
ja että rakentamiskustannusten enimmäishinta on 
arvonlisäverottomana 1 300 000 euroa helmikuun 2015 
kustannustasossa.

Päätös tehdään ehdolla, että teknisen palvelun lautakunta antaa 
puoltavan lausunnon hankesuunnitelmasta.

B

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen 
jatkamaan hankkeen suunnittelua odottamatta päätöksen 
lainvoimaisuutta.

Tiivistelmä

Valtuuston hyväksymän vuoden 2015 talousarvion mukaan Tukkutorin 
peruskorjaukset ja suunnittelu -kohdan määrärahat sisältyvät vuodesta 
2015 alkaen talousarvion kohtaan 8 02 02 Talonrakennus, tila-
keskuksen korjaushankkeet.

Helsingin tukkutorin entinen lämpökeskusrakennus, rakennus 3,  
muutetaan ja perusparannetaan tislaamoksi ja ravintolaksi. Helsingin 
tukkutorilla ei ole enää käyttöä rakennukselle, joka on myös 
peruskorjauksen tarpeessa. Rakennuksessa on kaksi kerrosta ja 
kellari. 

Rakennus 3 sijaitsee Helsingin tukkutorin alueen lounaiskulmassa, 
Sörnäistenkadun ja Työpajankadun risteyksessä. Se on osa 1930-
luvulla rakennettua Helsingin kaupungin teurastamoa, joka koostui 
useista rakennuksista ja joka toimi alueella vuoteen 1992 asti. 

Alueella on voimassa oleva asemakaava, jonka mukaan rakennus 3 on 
suojeltu merkinnällä sr-1. Asemakaavassa rakennusoikeudeksi on 
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määritelty 225 k-m², perustuen rakennuksen alkuperäiseen 
yksikerroksiseen laajuuteen. Rakennukseen on kuitenkin tehty 2. 
kerros 1960-luvulla. Kaksikerroksisuuden säilymisen 
mahdollistamiseksi kaupunkisuunnittelulautakunta on 10.3.2015 (§ 67) 
hyväksynyt poikkeamishakemuksen rakennusoikeuden ylityksestä 
250 k-m²:lla, ehdolla että rakennuksen alkuperäisen arkkitehtuurin tulee 
säilyä korjaushankkeessa pääroolissa.

Asemakaavassa Vanha teurastamoalue on osoitettu  KTY- 
korttelialueeksi (Toimitilarakennusten korttelialue. Alueella saa rakentaa 
elintarvikkeiden ja kukkien tukkutoimintaan liittyviä toimisto-, myymälä- 
näyttely- ja kokoontumistiloja sekä ravintola- ja kahvilatiloja ja 
elintarviketeollisuuden ja tukkukaupan toimintaa palvelevia teollisuus- 
ja varastotiloja.) 

Hankesuunnitelma on liitteenä 1. Hankesuunnitelman tekniset 
selostukset on koottu erilliseksi liitteeksi, joka on nähtävänä 
tilakeskuksessa.

Esittelijän perustelut

Yleistä hankkeesta

Teknisen palvelun lautakunta hyväksyi vuonna 7.2.2013 (§ 33) 
Tukkutorin Teurastamon hankesuunnitelman, joka ohjaa Teurastamon 
alueen kokonaisuutta sen vanhojen rakennusten muuttamisessa 
vähittäiskaupan ja ravintolatoiminnan tarpeisiin.

Helsingin tukkutori on tehnyt rakennuksen käyttäjän, Helsingin 
Tislaamo Oy:n, Helsinki Distilling Company (HDCO) kanssa 
sopimuksen vuonna 2013 järjestetyn kilpailutuksen jälkeen. 
Sopimuksessa Helsingin tukkutori sitoutuu yhteistyössä HDCO:n 
kanssa kunnostamaan rakennuksen 3 uuteen käyttötarkoitukseen 
kesäkuuhun 2016 mennessä. Tislaamotoiminta alkoi vuonna 2014. 
Tällöin toteutettiin rakennusvaihe 1, jolla rakennuksen tuotantotilat 
saatiin käyttöön.

Teknisen palvelun lautakunta hyväksyi vuonna 11.09.2014 (§ 114) 
rakennus 3:n peruskorjauksen (viskitislaamo ja ravintolatila) Helsingin 
Tukkutorin hankesuunnitelman mukaisesti toteutettavaksi alkaen 
vuonna 2014. Päätöksen mukaan vaiheessa yksi kunnostetaan 
rakennuksen tuotantotilat. Päätöksen mukaan myöhemmin on 
tarkoituksena  toteuttaa vaihe 2, jossa kunnostetaan rakennuksen ylä- 
ja alakerran ravintolatilat sekä ravintolakeittiö ja sosiaalitilat.

Vajaakäyttöinen rakennus on teknisen peruskorjauksen tarpeessa. 
Muutos- ja perusparannustyöt  tislaamoksi ja ravintolaksi  toteuttavat 
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rakennukselle sopivan käytön ja luovat perustan suojellun rakennuksen 
kunnossa pysymiselle. Hanketta on esitelty kaupunginmuseolle, 
rakennusvalvontavirastolle, ympäristökeskukselle ja pelastuslaitokselle 
ja niiden kannanotot on otetaan huomioon suunnitelmissa.

Hanke edistää Helsingin tukkutorin kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ja 
suojellun Teurastamon alueen kehittymistä ja sen vanhojen 
rakennusten muuttamista vähittäiskaupan ja ravintolatoiminnan 
tarpeisiin, alueen asemakaavan ja Teurastamon alueesta tehdyn 
hankesuunnitelman  mukaisesti.

Rakennuksen muutos- ja perusparannustyöt tislaamoksi toteuttavat 
osaltaan Teurastamon alueen kehittymistä osana Helsingin kaupungin 
ruokakulttuuristrategiaa, jossa ytimenä on ruokapalveluiden, 
tapahtumallisuuden ja ruokakulttuuria tukevien rakenteiden 
hyödyntäminen ja vahvistaminen, yhteistyössä ruoka-alan yksityisten 
innovatiivisten toimijoiden kanssa.

Hankkeen laajuus on 519 brm².

Rakennuksessa tulevat toimimaan tislaamo ja siihen liittyvä ravintola. 
Ensimmäiseen kerrokseen sijoittuvat tislaamon tuotantotilat ja sinne 
toteutetaan ravintolan eteis- ja wc-tilat. Toinen kerros on kaksitasoinen. 
Sen alempaan tasoon tulee ravintolatila  ja ylempään tasoon tulevat 
neuvottelutila ja ravintolakeittiö sekä uusi ravintolatiloja palveleva 
ilmanvaihtokonehuone. Entiseen lämpökeskuksen siiloon toteutetaan 
kabinettitila. Ravintolaan tulee suunnitelmien mukaan 94 asiakas-
paikkaa ja siellä tulee työskentelemään 2 - 7 henkilöä päivittäin. 
Kellarissa ovat henkilökunnan sosiaalitilat sekä tuotantotiloja palveleva 
ilmanvaihtokone. Tislaamo jakaantuu neljään tilaan: mäskäämöön, 
tislaamoon sekä raaka-aine- ja alkoholivarastoon. Tislaamossa 
työskentelee 2 - 5 henkilöä päivittäin.

Ravintolaa varten välipohjaan tehdään uusi porrasaukko ja uudet 
portaat eteistilasta toiseen kerrokseen. Vanha porrastikkaiden aukko 
suljetaan. Toiseen kerroksen tasoeroa varten tehdään uusi porras. 
Siilotorniin tehdään välipohja ja teräskierreportaat sekä ikkunat 
vanhoihin suljettuihin aukkoihin. Poistumisturvallisuuden vuoksi 
lisätään uusi poistumisovi suoraan ulos 2. kerroksen ravintolasalista ja 
siihen liittyvä uusi ulkoporras. 

Lämmityspatterit ja lämpöjohdot uusitaan osittain. Pohjaviemärit 
uusitaan kokonaan. Vesijohdot sekä vesi- ja viemärikalusteet uusitaan. 
Kellarikerrokseen sijoitetaan uusi 1. kerrosta palveleva ilmanvaihtoko-
ne,  2. kerroksen tulee uusi  IV-kone uuteen IV-konehuoneeseen. 
Kaikki valaistus-, pistorasia- ja voimaryhmäjohdot uusitaan sekä 
asennetaan määräysten mukainen turvavalaistus.
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Esteettömyyden parantamiseksi nykyinen tavarahissi  vaihdetaan 
henkilöhissiin. Rakennukseen tulee myös esteetön wc-tila.

Hankkeen kustannukset

Helsingin tukkutorin ja rakennuksen käyttäjän, Helsingin Tislaamo 
Oy:n, Helsinki Distilling Company (HDCO), välisen sopimuksen 
mukaan Helsingin tukkutori sitoutuu yhteistyössä HDCO:n kanssa 
kunnostamaan rakennuksen uuteen käyttötarkoitukseen. Kustannukset 
jakaantuvat osapuolten välisen vastuunjakotaulukon mukaan.

Vastuunjakotaulukkoon perustuen Helsingin kaupungille kohdistuvat 
hankkeen rakennuskustannukset ovat 1 300 000 euroa 
arvonlisäverottomana eli 2 505 euroa/brm². Kustannukset ovat 
helmikuun 2015 hintatasossa.

Tämän lisäksi Helsingin tislaamo Oy Helsinki Distilling Company 
(HDCO) tulee investoimaan kohteeseen yhteensä noin 333 000 euroa.

Vuokravaikutus

Rakennus 3 on Helsingin tukkutorille vuokrakohde, jonka 
kiinteistöviraston tilakeskus toteuttaa. Tilakeskus tulee vuokraamaan 
tilat Helsingin tukkutorille, joka vuokraa tiloja edelleen rakennuksessa 
toimivalle yritykselle.  Suunnitelmista laskettuna rakennuksen 
huoneistoala (= vuokranmaksupinta-ala) on 412,5 htm².

Tilakeskuksen vuokra-arvio Helsingin tukkutorille on laskettu summasta 
1 007 762 euroa (alv. 0 %), jossa hankkeen enimmäishinnasta 
(1 300 000 euroa) on vähennetty Helsingin tukkutorin rahoitus 
hankkeelle vuonna 2014 (292 238 euroa). Näillä perusteilla laskettuna 
arvioitu vuokra Helsingin tukkutorille on:

pääomavuokra, joka sisältää tontin vuokran 13,30 euroa/htm². Arvion 
mukaan vuokrakustannukset ovat kuukaudessa  noin 5 500 euroa ja 
vuodessa noin 66 000 euroa. Vuokra tarkentuu toteutuvien 
kustannusten mukaan.

Tilakustannuksen laskentaperusteena on tuotto 3 % ja poistoaika 30 
vuotta. 

Helsingin tukkutori vastaa rakennuksen kaikista ylläpitokuluista.

Hankkeen toteutus ja aikataulu

Alustavan aikataulun mukaan hanke toteutetaan vaiheittain:
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vaihe 1       2/2014 - 8/2014 toteutettu tuotantotilat 
vaihe 2       5/2015 - 6/2015 
vaihe 3       1/2016 - 5/2016.

Vaiheen 1 vuonna 2014 toteutti Helsingin tukkutori. Vuodesta 2015 
alkaen kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta. 
Helsingin kaupunki tulee vastaamaan rakennuksen ylläpidosta.

Hankkeen rahoitus

Helsingin kaupungille kohdistuvien kustannusten kustannusarvion 
(1 300 000 euroa, alv. 0 %) mukainen rahoitus jakaantuu vuosille 2014 - 
2016 seuraavasti:

Hankkeen 1. vaihe vuonna 2014           
292 238 euroa, toteutettu Helsingin tukkutorin rahoittamana.

Hankkeen 2. vaihe vuonna 2015
200 000 euroa, rahoitus Helsingin kaupungin talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelman 2015 - 2024 tilakeskuksen Tukkutorin hankkeille 
vuodeksi 2015 osoitetuista investointimäärärahoista.

Hankkeen 3. vaihe vuonna 2016
807 762 euroa, rahoitus Helsingin kaupungin talonrakennushankkeiden 
rakentamisohjelman 2015 - 2024 tilakeskuksen Tukkutorin hankkeille 
vuodeksi 2016 osoitetuista investointimäärärahoista.

Näiden kaupungille kohdistuvien kustannusten lisäksi Helsingin 
tislaamo Oy Helsinki Distilling Company (HDCO) investoi kohteeseen 
seuraavasti:

HDCO:n investoinnit vaiheessa 1
- rakennustyöt 195 640 euroa, arkkitehtisuunnittelu 12 800 euroa, 
tislaamolaitteisto asennuksineen 136 000 euroa, yhteensä 344 440 
euroa.
 
Rakennustyön kustannuksesta (195 640 euroa) Helsingin tukkutori 
tulee hyvittämään HDCO:ta vuokrissa vastuunjakotaulukon mukaan 
Tukkutorille kuuluvan osuuden (102 075 euroa) verran. Tällöin HDCO:n 
investoinnit vaiheessa 1 tulevat olemaan 242 365 euroa.

HDCO:n arvion mukaan vaiheessa 2 se tulee investoimaan kohteeseen 
noin 90 000 euroa (ilman irtaimistohankintoja).

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen
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3
Tekstiilityökeskuksen tarveselvityksen ja hankesuunnitelman 
hyväksyminen

HEL 2015-003913 T 10 06 00

Kiinteistökartta 75/674 498, Parrukatu 4

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä 31.3.2015 päivätyn 
Tekstiilityökeskuksen tarveselvityksen ja hankesuunnitelman siten, että 
hankkeen enimmäislaajuus on 2 832 brm² ja että 
rakentamiskustannusten enimmäishinta on arvonlisäverottomana 
2 215 000 euroa kustannustasossa 2/2015.

Päätös tehdään ehdolla, että sosiaali- ja terveysvirasto antaa puoltavan 
lausunnon tarveselvityksestä ja hankesuunnitelmasta.

Tiivistelmä

Tekstiilityökeskus (Uusix-verstas) on sosiaali- ja terveysviraston 
kuntouttavan työtoiminnan yksikkö, joka sijoitetaan osoitteeseen 
Parrukatu 4. 

Tekstiilityökeskus on toiminut väliaikaisesti osoitteessa Teollisuuskatu 
23. Rakennuksessa alkaa peruskorjaus 1.6.2015 kiinteistön 
muuttamiseksi opetusviraston toisen asteen koulutuksen ja hallinnon 
tiloiksi aikaisemmin tehdyn suunnitelman mukaisesti. Koko rakennus 
tulee opetusviraston käyttöön. Sosiaali- ja terveysviraston 
tekstiilityökeskus ei palaa nykyisiin tiloihinsa korjauksen jälkeen. 

Parrukatu 4:n kiinteistö on Helenin entinen toimisto- ja 
pienteollisuusrakennus, joka siirtyi tilakeskuksen hallintaan 1.1.2015. 
Rakennus on alueella, joka on kaavoitettu asuntokäyttöön, ja kaava 
toteutuu 6 - 10 vuoden kuluessa. 

Nyt suunnitellulla korjauksella tekstiilityökeskukselle saadaan toimivat 
tuotantotilat, toiminnan vaatimat ilmanvaihto- ja sähköjärjestelmät sekä 
riittävät varasto- ja sosiaalitilat 6 - 10 vuodeksi.

Rakennustyön valmistumisen aikataulu on 1 - 6/2015. 

Toimenpidealueen laajuus on 2 832 brm², 2 734 htm², 2 163 hym². 

Hankesuunnitelma on liitteenä.
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Esittelijän perustelut

Yleistä hankkeesta  

Tekstiilityökeskus on yhdistetty vuoden 2014 alusta osaksi Uusix-
verstaiden organisaatiota. Helsingin kaupungin talousarvion ja sosiaali- 
ja terveysviraston käyttösuunnitelman mukaisesti tulee kuntouttavan 
työtoiminnan asiakasmäärää nostaa. Kuntouttavaan työtoimintaan 
osallistuu 1800 henkilöä vuoden 2015 sitovan tavoitteen mukaan (1300 
vuonna 2014). Tämä asettaa lisätarpeen tiloille. 

Nykyisissä tiloissa osoitteessa Teollisuuskatu 23 alkaa peruskorjaus 
1.6.2015, ja vuokrasopimus umpeutuu toukokuun 2015 lopussa. 
Peruskorjauksen jälkeen rakennus on kokonaan opetusviraston 
käytössä, kuten rakennusta hankittaessa vuonna 2013 oli suunniteltu. 
Tekstiilityökeskus ei palaa nykyisiin tiloihinsa korjauksen jälkeen. 

Sosiaali- ja terveysvirasto on edellyttänyt, että tekstiilityökeskuksen 
väistötila etsitään hyvien liikenneyhteyksien päästä läheltä Kyläsaaren 
yksikköä. Kiinteistöviraston tilakeskus on osoittanut toiminnalle 
korvaavat tilat osoitteessa Parrukatu 4. 

Rakennus on toiminut Helsingin Energian toimisto-, varasto- ja 
tuotantotilana ja se vaatii sekä rakenteellisia että toiminnallisia 
korjaustöitä soveltuakseen Uusix-verstaiden tarpeisiin. 

Kaupunginvaltuusto on asettanut tavoitteeksi työllisyydenhoidon 
sakkomaksujen puolittamisen vuoteen 2017 mennessä 26 miljoonasta 
eurosta 13 miljoonaan euroon. Tämä toteutetaan mm. työllistymisen 
tuen työtoimintapaikkojen lisäämisellä. Sitova tavoite vuodelle 2015: 
kuntouttavaa työtoimintaa saa 1800 henkilöä 2015 (1300 vuonna 
2014). 

Uusix-verstaiden Teollisuuskadun toimipisteen vuoden 2014 paikka-
tavoite oli 130 (2013 oli 74). Sosiaali- ja terveysviraston 
käyttösuunnitelman mukaisesti tulee kuntouttavan työtoiminnan 
asiakasmäärää nostaa (tästä Uusix-verstaiden Teollisuuskadun 
toimipisteen osuus noin100). Uudishankkeen tilasuunnitelmassa tulee 
varautua lisäämään omia asiakaspaikkoja, koska ostopalvelupaikkojen 
määrä on vähenemässä. Tavoitteena on tarjota 250 työtoimintapaikkaa 
vuoteen 2016 mennessä. 

Toiminnalliset perustelut 

Toiminnalliset lähtökohdat

Eri työtehtävien asiakastyöntekijäpaikkoja tullaan lisäämään 100 
asiakaspaikalla. Pääpaino toiminnassa on tekstiilituotanto, mutta 
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rinnalle on tarkoitus tilojen sallimissa puitteissa järjestää myös erilaisia 
muita kuntouttavan työtoiminnan työtehtäviä kuten esim. pakkaus-, 
lajittelu- ja postitustehtäviä. 

Toiminta nyt

Uusix-verstaiden Teollisuuskadulla valmistetaan kuntouttavana ja 
vammaisten henkilöiden työtoimintana sosiaalitoimen tekstiilipaketteja 
(vuodevaatteet, pyyhkeet, matot) sosiaalitoimen 
maksusitoumusasiakkaille sekä muita tekstiilituotteita muille Helsingin 
kaupungin yksiköille (esim. Palmian työvaatteet). 

Toiminta hankkeen valmistuttua

Työtoiminta tekstiilituotteiden parissa jatkuu, mutta lisääntyvän 
asiakastyöntekijämäärän vuoksi rinnalle kehitetään uusia työtoiminnan 
muotoja, esim. postitus ja paketointi. Uusix-verstaat keskittää jatkossa 
ompelutuotteiden tilausvalmistuksen ja teollisen tuotannon tähän 
uuteen yksikköön. Uudessa tilausompelimossa valmistaa 
kuntouttavana työtoimintana sopimuksen mukaisesti sosiaalitoimen 
maksusitoumus tekstiilipaketit ja muut tilaustuotteet mm. 
Varhaiskasvatusvirastolle ja muille kaupungin virastoille. 

Hankkeen valmistuttua Uusix-verstaiden kahden toimipisteen 
päällekkäiset toiminnot saadaan karsittua, mistä seuraa toiminnan 
ohjaamisen tehostuminen ja kustannussäästöjä (esim. 
henkilöstöresursseissa, varastointi ja materiaalihankinnoissa). 

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Rakennuksen 2. kerros otetaan kokonaan tekstiilityökeskuksen 
tuotanto- ja toimistotiloiksi. Varasto- ja pakkaamotilat tulevat 1. 
kerrokseen.

Rakennuksen ilmanvaihtoa joudutaan korjaamaan tekstiilityökeskuksen 
toiminnan ja muuttuneiden palorajojen takia. Sähköasennukset 
tehdään ompelukoneiden, leikkuulaitteiden ja erikoistoimintojen 
mukaisiksi. Osa sähkölaitteista siirretään Teollisuuskadulta uuteen 
Parrukadun toimipisteeseen samoin kuin osa paineilmajärjestelmästä. 

Hanke vaatii rakennusluvan, jonka takia myös 
esteettömyysvaatimukset on täytettävä. Rakennukseen tulee uusi hissi, 
jota voidaan käyttää tavaran kuljetukseen 2. kerrokseen ja mahdollisten 
liikuntaesteisten kulkuun. Rakennuksen 1. ja 2. kerrokseen tulee 
liikuntaesteisten wc.
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Korjaus on aloitettu hankkeen kiireellisyyden takia kohteen purkutöillä 
ja sisäpintojen töillä, jotka eivät vaadi rakennuslupaa. 

Paloviranomaisten vaatimuksesta rakennuksen tekstiilityökeskuksen 
tuotanto- ja varastotilat pitää varustaa vesisumusprinklauksella.

Tekstiilityökeskuksen tilojen osuus Parrukatu 4:n kaikista tiloista on 
2 832,5 brm², 2 734 htm², 2 163 hym².

Kustannukset ja vaikutus käyttötalouteen

Kiinteistöviraston tilakeskuksen laatiman kustannusennusteen mukaan 
hankkeen enimmäishinta on arvonlisäverottomana 2 215 000 euroa 
(alv. 0 %) kausi 2/2015.

Vuokravaikutus

Arvio perittävästä vuokrasta on yhteensä 16,90 euroa/htm²/kk, josta 
pääomavuokra on 13,90 euroa/htm²/kk ja ylläpitovuokra 3,00 
euroa/htm²/kk. Pääomavuokraan sisältyvä korjausrakentamis-
kustannuksista johtuva lisävuokran osuus on 7,80 euroa/htm²/kk. 
Kuukausivuokra on 46 123 euroa ja vuosivuokra 553 471 euroa. 

Sosiaali- ja terveysvirasto maksaa Teollisuuskatu 23:n tiloista vuokraa 
7,90 euroa/htm². Vuokra nousee Parrukadun tiloissa 8,90 euroa, ja on 
16,90 euroa/htm². Sosiaali- ja terveysvirastolle vuokran nousun 
nettovaikutus on 24 109 euroa/kk, 289 296 euroa/vuosi. 

Vuokra on laskettu 3 %:n korolla ja 10 vuoden poistoajalla. Parrukatu 
4:n toimisto- ja pienteollisuusrakennus sijaitsee kaava-alueella, jonka 
asuntorakentaminen alkaa viimeistään 10 vuoden kuluttua. 

Suunnittelu ja rakentaminen rahoitetaan TA -kohdan 8020204 vuodelle 
2015 varatuista investointimäärärahoista. 

Rakentamisen aikataulu on 1/2015 - 6/2015.

Kiinteistöviraston tilakeskus vastaa hankkeen toteuttamisesta, ja 
sosiaali- ja terveysvirasto ja tilakeskus vastuunjakotaulukon mukaisesti 
rakennuksen ylläpidosta.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Aulikki Korhonen, projektiarkkitehti, puhelin: 310 31823

aulikki.korhonen(a)hel.fi
Irmeli Grundström, hankepäällikkö, puhelin: 310 42319
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4
Vuokrasopimusmuutos koskien Ahlström Capital Oy:ltä vuokrattua 
Savoy-teatteria, Kasarmikatu 46

HEL 2015-003737 T 10 01 04

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa liitteen 1 mukaisesti osoitteessa 
Kasarmikatu 46 sijaitsevan Ahlström Capital Oy:ltä vuokratun Savoy-
teatterin vuokrasopimusta siten, että vuokraan lisätään arvonlisävero ja 
että muita ehtoja muutetaan edellä mainitun liitteen mukaisesti, sekä 
oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen päällikön allekirjoittamaan 
vuokrasopimuksen muutoksen. Muutokset astuvat voimaan 1.4.2015 
lukien.

B

Lisäksi Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Kulttuurikeskuksen ja 
tilakeskuksen välisen Savoy-teatteria koskevan vuokrasopimuksen 
222016408 irtisanomisehdon liitteen 1 mukaiseksi 1.4.2015 lukien.

Tiivistelmä

Savoy-teatteria koskeva voimassa oleva vuokrasopimus on solmittu 
toukokuussa 1996 ja sopimus on ns. "arvonlisäveroton".

Ahlström Capital Oy on ehdottanut kaupungille sopimuksen 
muuttamista siten, että vuokraan lisätään arvonlisävero.

Kaupunki voi vuokrata tilat arvonlisäverollisena. Kaupunki on oikeutettu 
kuntapalautukseen, kun vuokrakohdetta käytetään kaupungin omaan 
toimintaan (esim. virastokäyttö).

Samalla on muutettu vuokrasopimuksen irtisanomisehtoa ja 
viivästyskorkoa kaupungin kannalta edullisemmaksi. 

Esittelijän perustelut

Voimassa olevan vuokrasopimuksen:

-  vuokra on tällä hetkellä 27 678,79 euroa/kk (alv. 0 %) eli noin 15 
euroa/m²/kk pinta-alan ollessa noin 1 810 m²,

-  vuokraan ei lisätä arvonlisäveroa, 
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-  ensimmäinen mahdollinen päättymispäivä on 31.8.2023, jonka 
jälkeen sopimus jatkuu vuokrakauden päätyttyä yhden vuoden 
kerrallaan ellei sen päättymisestä ilmoiteta kuusi kuukautta ennen 
kunkin vuokrakauden päättymistä,

-  pääomitettu pääomavuokra jäljellä olevalle vuokra-ajalle on noin 1,5 
milj. euroa,

-  viivästyskorko on 16 %. 

Ehdotetut vuokrasopimusmuutokset 1.4.2015 alkaen ovat seuraavat:

-  vuokraan lisätään kulloinkin voimassa olevan arvonlisäverolain 
mukainen arvonlisävero,

-  vuokrasopimus on toistaiseksi voimassa 12 kuukauden 
irtisanomisajoin siten, että ensimmäinen mahdollinen 
irtisanomispäivänmäärä on 31.8.2022,

-  viivästyskorko on korkolain mukainen (tällä hetkellä 7,5 % vuodessa).

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Raija Mäkinen-Stormbom, toimitilatarkastaja, puhelin: 310 40365

raija.makinen-stormbom(a)hel.fi
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5
Oikaisuvaatimus kiinteistölautakunnan päätöksestä 19.2.2015 (§ 72) 
koskien Herttoniemen Fastholmassa sijaitsevan pientalon 
tarjouskilpailun ratkaisemista

HEL 2015-000401 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hylätä ********** oikaisuvaatimuksen 
koskien kiinteistölautakunnan päätöstä, jossa hylättiin Herttoniemen 
Fastholmassa sijaitsevan pientalon tarjouskilpailuun saapuneet 
tarjoukset ja oikeutettiin tilakeskus purkamaan kyseinen rakennus, 
koska kiinteistölautakunnan päätöksen oikaiseminen ei ole tarpeen 
laillisuus- tai tarkoituksenmukaisuus-perustein.

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunta päätti 19.2.2015 (§ 72) hylätä Herttoniemen 
Fastholmassa sijaitsevasta pientalosta saadut tarjoukset ja oikeuttaa 
tilakeskuksen purkamaan po. rakennuksen. 

Oikaisuvaatimuksen tehnyt ********** vaatii 12.3.2015 Helsingin 
kaupungin kirjaamoon saapuneessa oikaisuvaatimuksessaan päätöstä 
oikaistavaksi siten, että lautakunnan päätös saatetaan Helsingin 
kaupungin kaupunginhallituksen käsiteltäväksi.

Oikaisuvaatimusta esitetään hylättäväksi, koska päätöksen 
oikaiseminen ei ole tarpeen laillisuus- tai tarkoituksenmukaisuus-
perustein. 

Esittelijän perustelut

Oikaistavaksi vaadittu päätös

Kiinteistölautakunta oli päättänyt päätöksellään 19.2.2015 (§ 72) hylätä 
Herttoniemen Fastholmassa sijaitsevasta pientalosta esitetyt 
ostotarjoukset ja oikeuttaa kiinteistöviraston tilakeskuksen purkamaan 
kyseinen rakennus. Tilakeskus oli aiemmin syksyllä 2014 purkanut 
rakennuksen pihapiirissä sijainneet huonokuntoiset talousrakennukset 
niiden romahtamisvaaran vuoksi.

Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, että kiinteistölautakunnan päätös 
alistetaan kaupunginhallituksen päätettäväksi. Päätöksen oikaisua 
vaaditaan, koska oikaisuvaatimuksen mukaan kiinteistölautakunnan 
päätöksen perusteluissa oli ollut harhaanjohtavaa tietoa purkamiseen 
oikeuttavan rakennusluvan tilanteesta ja koska Fastholman huvilaan 
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kohdistuneen laajan kiinnostuksen vuoksi kiinteistölautakunnalle 
esitettyä päätöstä olisi tullut valmistella paremmin. Oikaisuvaatimus on 
päätösehdotuksen liitteessä 1.

Oikaisuvaatimuksen tekemisen edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan mm. kunnan lautakunnan päätökseen 
tyytymätön voi tehdä kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Päätökseen ei saa 
hakea muutosta valittamalla. Oikaisuvaatimuksen voi tehdä 
asianosainen tai kunnan jäsen (KuntaL 92 §).

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän 
kuluessa päätöksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimuksen tehnyt on 
ilmoituksensa mukaan kunnan jäsen, joten oikaisuvaatimusaika 
lasketaan siitä hetkestä, jolloin lautakunnan pöytäkirja on ollut yleisesti 
nähtävillä. Kunnan jäsenen katsotaan saaneen päätöksestä tiedon, kun 
pöytäkirja on asetettu yleisesti nähtäväksi (KuntaL 95.2 §). 
Tiedoksisaantipäivää ei oteta lukuun määräaikaa laskettaessa 
(MääraikaL 2 §). 

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva kiinteistölautakunnan päätös on 
ollut yleisesti nähtävillä 27.2.2015. Oikaisuvaatimus on toimitettu 
Helsingin kaupungin kirjaamoon 12.3.2015 ja se on näin ollen saapunut 
oikaisuvaatimuksen tekemiselle asetetussa määräajassa.

Oikaisuvaatimuksen arviointi

Kunnanhallituksen ja lautakunnan päätöksistä oikaisuvaatimus tehdään 
niille itselleen. Viranomainen voi oikaista antamaansa päätöstä sekä 
laillisuus- että tarkoituksenmukaisuusperustein. Hallintolain 49 g §:n 
mukaan viranomainen voi, otettuaan oikaisuvaatimuksen 
tutkittavakseen, muuttaa hallintopäätöstä, kumota päätöksen tai hylätä 
oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimuspäätöksessä on annettava 
perusteltu ratkaisu oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin. 

Vaatimus otto-oikeuden käytöstä

Oikaisuvaatimuksen tehnyt on vaatinut päätöstä oikaistavaksi siten, 
että päätös alistetaan kaupunginhallituksen käsiteltäväksi. 
Oikaisuvaatimuksen tehneen on asiassa katsottu tarkoittaneen, että 
kaupunginhallituksen tulee ottaa käsiteltäväkseen kiinteistölautakunnan 
päätös siten kuin asiasta on säädetty kuntalain 51 §:ssä. 

Esittelijä toteaa tältä osin, että hallinnossa on pääsääntönä, että ylempi 
viranomainen ei voi ilman nimenomaista siihen oikeuttavaa säännöstä 
puuttua alemman viranomaisen toimivaltaan kuuluvaan asiaan eikä 
alempi viranomainen voi niin ikään siirtää itselleen kuuluvaa toimivaltaa 
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ylemmälle viranomaiselle. Näin ollen kiinteistölautakunta ei voi omasta 
aloitteestaan siirtää sen toimivaltaan kuuluvaa asiaa 
kaupunginhallitukselle.

Kuntalain 51 §:ssä säädetty ylemmän toimielimen otto-oikeus on 
poikkeus em. pääsääntöön. Kuntalain 51 §:n mukaan kunnan ylempi 
toimielin tai viranhaltija voi ottaa alemman toimielimen tai viranomaisen 
päätöksen käsiteltäväkseen (ns. otto-oikeus). Kunnanhallitus, 
kunnanhallituksen puheenjohtaja, kunnanjohtaja tai johtosäännössä 
määrätty kunnan viranhaltija voivat ottaa kunnanhallituksen 
käsiteltäväksi asian, joka on lain nojalla siirretty kunnanhallituksen 
alaisen viranomaisen tai kunnanhallituksen jaoston toimivaltaan ja 
jossa asianomainen viranomainen on tehnyt päätöksen.

Asia on kuntalain 51 §:n 4 momentin mukaan otettava ylemmän 
toimielimen käsiteltäväksi viimeistään sen ajan kuluessa, jossa lain 
89 §:ssä tarkoitettu oikaisuvaatimus päätöksestä on tehtävä. Otto-
oikeutta on näin ollen tullut käyttää viimeistään 13.3.2015. 

Kiinteistölautakunnan päätös oli tehty 19.2.2015 eikä kaupunginhallitus 
ole päättänyt ottaa oikaisuvaatimusajan kuluessa kyseisessä 
lautakunnan kokouksessa tehtyjä päätöksiä käsiteltäväkseen. 
Lautakunnan päätös oli saatettu kaupunginhallituksen tietoon kolmen 
(3) päivän kuluessa päätöksen tekemisestä ja kaupunginhallitus on 
päättänyt 2.3.2015 (§ 243), ettei se ota kyseisessä lautakunnan 
kokouksessa tehtyjä päätöksiä käsiteltäväkseen. Kaupunginhallituksen 
päätös on päätösehdotuksen liitteessä 2. Päätös otto-oikeuden 
käyttämättä jättämisestä on tehty kuntalain mukaisessa määräajassa, 
ja päätöksen on tehnyt kuntalain 51 §:ssä tarkoitettu toimija. 

Selvyyden vuoksi todettakoon, että päätös otto-oikeuden käyttämisestä 
on siihen oikeutetun toimielimen harkinnassa, jolloin 
kaupunginhallituksen alaisuudessa toimivalla kiinteistölautakunnalla ei 
ole toimivaltaa tai edellytyksiä arvioida ylemmän toimielimen 
päätösvaltaan kuuluvaa asiaa. Näin ollen oikaisuvaatimus ei anna 
aihetta muuttaa kiinteistölautakunnan päätöstä siltä osin kuin siinä on 
vaadittu asian siirtämistä kaupunginhallituksen päätettäväksi. 

Harhaanjohtavat tiedot purkamiseen oikeuttavasta luvasta 

Asiassa tehty oikaisuvaatimus voidaan hylätä jo em. kappaleessa 
mainituin perustein, mutta asiassa on tarpeen arvioida myös muita 
oikaisuvaatimuksessa esitettyjä perusteluita siltä osin kuin esille 
tuotujen seikkojen voidaan katsoa kuuluvan kiinteistölautakunnan 
toimivaltaan oikaisuvaatimuksen käsittelevänä tahona.
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Oikaisuvaatimuksen tehnyt on vaatinut päätöstä oikaistavaksi 
ensinnäkin sillä perusteella, että kiinteistölautakunnan päätöksen 
perusteluissa on ollut harhaanjohtavaa tietoa purkamiseen oikeuttavan 
rakennusluvan tilanteesta. Tämän osalta voidaan todeta, että 
kiinteistöviraston tilakeskus oli hakenut 7.7.2011 Helsingin kaupungin 
rakennusvalvontavirastoon saapuneessa hakemuksessa lupaa purkaa 
Fastholmassa sijainnut rakennus sekä sen pihapiirissä sijaitsevat 
kolme (3) ulkovarastorakennusta rakennusten sortumavaaran vuoksi. 

Rakennuslautakunta oli 25.10.2011 (§ 410) myöntänyt kiinteistöviraston 
tilakeskukselle luvan purkaa hakemuksessa määritellyt rakennukset. 
Purkulupa on päätösehdotuksen liitteessä 3 (kolme). 
Rakennuslautakunnan päätöksestä oli tehty 28.11.2011 valitus 
Helsingin hallinto-oikeudelle, joka oli hylännyt valituksen päätöksellään 
5.11.2012. Hallinto-oikeuden päätös on saanut lainvoiman 30 
(kolmenkymmenen) päivän kuluessa päätöksen antopäivästä, sitä 
päivää lukuun ottamatta. Helsingin hallinto-oikeuden päätös on 
päätösehdotuksen liitteessä 4.

Maankäyttö- ja rakennuslain 143.1 §:n mukaan muuta kuin 
rakennustyötä koskeva lupa tai viranomaishyväksyntä on rauennut, 
jollei toimenpidettä ole suoritettu kolmen (3) vuoden kuluessa. 
Purkamislupaa koskeva päätös on täytäntöönpanokelpoinen vasta sen 
tultua lainvoimaiseksi, jolloin rakennuslautakunnan päätös on tullut 
täytäntöönpanokelpoiseksi 6.12.2012.

Kiinteistölautakunnan 19.2.2015 (§ 72) esittelijän perusteluiden 
mukaan rakennuslautakunnan 25.11.2011 myöntämä purkamislupa 
olisi rauennut vuodenvaihteessa 2014 - 2015. Kyseinen purkulupa on 
tosiasiassa ollut voimassa vielä vuonna 2015, joten 
kiinteistölautakunnan päätös on tältä osin sisältänyt virheellistä tietoa 
purkuluvan voimassaolosta. Kyseisellä kirjauksella ei kuitenkaan ole 
ollut vaikutusta kiinteistölautakunnan päätöksen lopputulokseen. 
Esittelijä toteaa näin ollen, ettei päätöstä ole tarpeen oikaista 
oikaisuvaatimuksen tehneen esittämällä perusteella. 

Päätöksen valmistelun laatu

Oikaisuvaatimuksessa on toiseksi esitetty päätöstä oikaistavaksi, koska 
kiinteistölautakunnan päätöstä olisi tullut valmistella paremmin, koska 
Fastholman huvilaan on laajaa kiinnostusta kansalaisten parissa. 
Esittelijä toteaa tältä osin, että tilakeskuksen päällikön päätöksellä 
24.6.2014 (§ 39) oli päätetty hyväksyä Herttoniemen Fastholmassa 
sijaitsevan pientalon ja siihen liittyvien talousrakennusten purkaminen 
Helsingin kaupungin rakentamispalvelu Staran 74 500,00 euron 
kattohintaan. Rakennukset oli päätetty purkaa, koska ne oli todettu 
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huonokuntoisiksi jo aiemmin eikä kaupungilla ollut omaa käyttöä 
huvilalle. 

Kyseinen päätös oli otettu kiinteistölautakunnan käsittelyyn kuntalain 
51 §:n nojalla. Kiinteistölautakunta oli, pantuaan asian ensin pöydälle 
kokouksessaan 7.8.2014, päättänyt 21.8.2014 (§ 421), että kiinteistöstä 
järjestetään tarjouskilpailu, jonka arviointikriteereissä painotetaan 
hinnan ohella käyttötarkoituksen yleishyödyllisyyttä. Myös muu 
käyttötarkoitus oli mahdollinen. Tarjouskilpailun tarjouspyyntö on 
päätösehdotuksen liitteessä 5.

Tilakeskus järjesti kohteesta tarjouskilpailun marraskuun 2014 
puolivälissä. Tarjouspyynnössä oli otettu huomioon 
kiinteistölautakunnan asettamat reunaehdot tarjouskilpailulle siten, että 
rakennus ilmoitettiin myytäväksi ensisijaisesti järjestökäyttöön. 
Tarjousaikaa oli kaksi (2) kuukautta ja tarjousaika päättyi 12.1.2015. 
Rakennuksesta tehtiin yksi tarjous, jossa rakennus esitettiin 
peruskorjattavaksi yksityiseen asumiseen omakotitaloksi ja puuliiterin 
paikalle olisi rakennettu uudisrakennuksena noin 50 m²:n suuruinen 
sauna- ja talousrakennus. Tarjouksessa oli esitetty, että edellä 
mainittua saunaa ja sen yhteydessä olevaa kokoontumistilaa olisi ollut 
mahdollista vuokrata järjestöille kertasopimuksin. 

Tilakeskus oli pyytänyt kaupunkisuunnitteluvirastolta ja 
rakennusvirastolta lausuntoja siitä, onko maankäytön suunnittelun 
kannalta perusteltua myydä rakennus peruskorjattavaksi käytännössä 
asuinkäyttöön omakotitaloksi. Molemmissa lausunnoissa suhtauduttiin 
kielteisesti rakennuksen myymiseen tarjouksessa esitettyä, 
pääasiallisesti asuinkäyttöä, varten. Lausunnot ovat luettavissa 
kiinteistölautakunnan päätöksestä 19.2.2015, joka on tämän päätöksen 
päätöshistoriaosuudessa.

Esittelijä toteaa, ettei päätöksen valmistelussa ole ollut havaittavissa 
mitään sellaisia epäkohtia, joiden perusteella kiinteistölautakunnan 
päätöstä tulisi oikaista. 

Tilakeskus on noudattanut kiinteistölautakunnan sille antamia 
ohjeistuksia tarjouskilpailun järjestämisessä ja selvittänyt 
mahdollisuudet myydä rakennus tarjouskilpailun ainoan tarjouksen 
jättäneelle, vaikka tarjous ei ollut vastannut ensisijaisesti toivottua 
käyttötarkoitusta. Tarjous oli esitetty hylättäväksi, koska yksityinen 
asuinkäyttö ei ole voimassaolevan yleiskaavan eikä nähtävillä olevan 
yleiskaavaluonnoksen mukaista käyttöä. Rakennuksen 
peruskorjaaminen asumiskäyttöön ei ollut myöskään viheralueen 
kehittämisen kannalta perusteltua. Saamiensa selvitysten perusteella 
tilakeskuksella ei näin ollen ollut muuta vaihtoehtoa kuin päätyä 
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esittämään, että ainoa tarjouskilpailussa saatu tarjous hylätään ja 
tilakeskus oikeutetaan purkamaan rakennus. 

Esittelijä toteaa, ettei asiassa ole noussut esille muitakaan perusteita 
oikaista lautakunnan päätöstä. Päätös ei ole syntynyt virheellisessä 
järjestyksessä, päätöksen tehnyt viranomainen ei ole ylittänyt 
toimivaltaansa eikä päätös ole muutenkaan lainvastainen. Näin ollen 
oikaisuvaatimus esitetään kokonaisuudessaan hylättäväksi.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 310 78024

heli.hietala(a)hel.fi
Erik Nieminen, kehittämisinsinööri, puhelin: 310 40355

erik.nieminen(a)hel.fi
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5 Fastholma tarjouspyyntö
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1
Asuntotontin (kerrostalo, 5 030 k-m²) myyminen Asunto Oy 
Helsingin Malagankatu 7:lle vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja 
varten (Länsisatama, Jätkäsaari, tontti 20818/4)

HEL 2015-004222 T 10 01 01 01

Kiinteistökartta 49/671 495, Malagankatu 7

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää myydä Helsingin kaupungin 20. 
kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20818 tontin 4 (kiinteistötunnus 
91-20-818-4, pinta-ala 1 836 m², os. Malagankatu 7) Asunto Oy 
Helsingin Malagankatu 7:lle (Y-tunnus 2574274-8) asuntotarkoituksiin 
jäljempänä mainituin ja liitteestä 1 ilmenevin ehdoin:   

1       

Tontin kauppahinta perustuu virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan yksikköhintaan 52,80 euroa/
k-m² asemakaavaan merkityn asuinrakennusoikeuden osalta. 
Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla 
elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
asuinrakennusoikeuden yksikköhinnan mukaan.

Myyjällä on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
kauppahintaa, joka on asuinrakennusoikeuden osalta 1 003,70 euroa/
k-m², mikäli edellä mainituin tavoin määräytyvä asuinrakennusoikeuden 
yksikköhinta johtaisi mainittua vähimmäisyksikköhintaa alempaan 
yksikköhintaan. 

Mikäli tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä 
lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittää asemakaavan muutokseen 
nro 11770 merkityn po. tontin enimmäisrakennusoikeuden tai mainitun 
kaavamuutoksen mukainen rakennusoikeus muutoin ylitetään, myyjällä 
on oikeus periä kultakin ylittävältä kerrosneliömetriltä vastaavaa 
lisäkauppahintaa. Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi 
rakennettavien, asemakaavamääräysten mukaan sallittujen asuntojen 
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa. 

Tontin kauppahintaa laskettaessa käytettävä lainvoimaisen 
rakennusluvan mukainen asuinrakennusoikeuden määrä on yhteensä 
5 030 k-m², mikä vastaa toteutettavaa kerrosalaa. Tontille ei toteuteta 
muiden käyttötarkoitusten mukaisia tiloja. 
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Informatiivisesti todettakoon, että edellä mainittujen 
hinnanmääräytymisperiaatteiden mukaisesti ja hintatasossa 2/2015, 
ind. 1902, tontin kauppahinta olisi kokonaisuudessaan viisimiljoonaa 
viisikymmentäyksituhatta neljäsataaseitsemän euroa ja kuusikymmentä 
senttiä (5 051 407,60). 

2       

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

Tiivistelmä

Sato Oyj:lle on varattu 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 
20818 tontti 4. Tontille rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja 
ilman Hitas-ehtoja. Asuntoja rakennetaan yhteensä 80 kpl ja niiden 
keskipinta-ala on 53,7 h-m². Asunnot on pidettävä vapaarahoitteisessa 
vuokra-asuntokäytössä vähintään kymmenen vuotta rakennuksen 
käyttöönotosta lukien.

Kaupunginvaltuusto on 26.2.2014 (50 §) vahvistanut tontin 
vuokrausperusteet sekä niihin sisältyvät tontin osto-oikeuden käyttöä ja 
tontin hinnoittelua koskevat ehdot. Ottaen huomioon 
kaupunginhallituksen päätöksen 16.6.2014 (714 §) mukaiset 
kiinteistötoimelle asetetut maanmyynnin edistämisen periaatteet ja 
ohjeet sekä po. tontin varauksensaajan kanssa käydyt neuvottelut, 
lautakunnalle esitetään, että tontti 20818/4 myytäisiin suoraan 
varauksensaajalle ilman pitkäaikaista vuokrausta ja siihen liittyvää 
osto-oikeutta. Tontin kiinteistökaupassa noudatettaisiin soveltuvin osin 
edellä mainitun kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisia hinnoittelu- 
ym. periaatteita.

Tontin kauppahinnaksi muodostuisi hintatasossa 2/2015, ind. 1902, 
yhteensä viisimiljoonaa viisikymmentäyksituhatta neljäsataaseitsemän 
euroa ja kuusikymmentä senttiä (5 051 407,60). Kauppahinta vastaa 
nykyarvon (2/2015, ind. 1902) mukaista noin 1 004 euron/k-m² 
yksikköhintaa. 

Tontin rakentamisen on tarkoitus alkaa keväällä 2015, joten 
kiinteistölautakunnalle esitetään tontin myymistä.

Esittelijän perustelut

Hakemus
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Sato-Rakennuttajat Oy (jäljempänä myös ”Sato”) c/o Asunto Oy 
Helsingin Malagankatu 7 (Y-tunnus 2574274-8) pyytävät 2.2.2015 
päivätyllä ja 25.2.2015 täydennetyllä hakemuksella, että 
kiinteistölautakunta myisi Asunto Oy Helsingin Malagankatu 7:lle 
asuntotarkoituksiin Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan 
(Länsisatama) korttelin 20818 tontin 4.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata Länsisataman 
Jätkäsaaren aloitusalueen asuinkerrostalotontin 20818/4 Sato Oyj:lle 
(Y-tunnus 0201470-5) vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavien vuokra-asuntojen ja/tai vapaarahoitteisen ilman Hitas-
ehtoja toteutettavan huoneistohotellihankkeen suunnittelua varten.

Tontille rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-
ehtoja.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 16.6.2014 (138 §) 
vuokrata Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
korttelin 20818 asemakaavan muutoksen nro 11770 mukaista 
ohjeellista kaavatonttia 4 vastaavan alueen (pinta-ala noin 1 836 m², 
os. Malagankatu 7) Asunto Oy Helsingin Malagankatu 7:lle 
rakennusluvan hakemista varten

Suunnitelmien hyväksyminen ja käytetty rakennusoikeuden määrä

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 8.10.2014 (242 §) 
hyväksyä tontin 20818/4 rakennuslupapiirustukset. Arkkitehtiryhmä A6 
Oy:n laatimat piirustukset esittävät 6-kerroksista asuinkerrostaloa, 
jonka kerrosala on 5 030 k-m². Tontin asemakaavan sallima 
rakennusoikeus ylittyy 30 k-m²:llä. Nämä tiedot vastaavat hankkeelle 
myönnetystä lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmeneviä tietoja. Näin 
ollen tontin kauppahinta määräytyy toteutettavan kerrosalan 
mukaisesti. 

Tontille rakennetaan yhteensä 80 kpl asuntoja, joiden keskipinta-ala on 
53,7 h-m². Asunnot on pidettävä vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokäytössä vähintään kymmenen vuotta rakennuksen 
käyttöönotosta lukien. Vapaarahoitteisessa ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavassa vuokra-asuntotuotannossa ei noudateta asuntojen 
pinta-alavaatimuksia.
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Hankkeen energiatehokkuus

Kaupunginhallituksen varauspäätöksen 28.1.2013 (139 §) ehtojen 
mukaan tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja 
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta 
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee täyttää A-
energiatehokkuusluokalle (energiatodistuksesta annettu laki, 487/2007) 
asetetut vaatimukset, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä. 

Saton toimittaman energiatodistuksen mukaan hanke toteutetaan siten, 
että se täyttää uudistuneiden määräysten (laki rakennuksen 
energiatodistuksesta, 50/2013) mukaisen energiatehokkuusluokan C 
vaatimukset. Tämän voidaan katsoa suurin piirtein vastaavan vuoden 
2007 määräysten (energiatodistuksesta annettu laki, 487/2007) 
mukaista A-energiatehokkuusluokan mukaista tasoa. Näin ollen 
esittelijä katsoo, että varausehdot täyttyvät tältä osin.

Edellä mainittu selvitys on esittelijällä nähtävänä kokouksessa.

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 asuinkerrostalotontti (AK) 
20818/4. Tontin 20818/4 rakennusoikeus on yhteensä 5 000 k-m². 
Tontin korkein sallittu kerrosluku on 6. Kaavamääräysten mukaan 
tontille on rakennettava valokatteinen tila. 

Tontin autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 125 k-m² mukaan. 
Autopaikat sijoitetaan Jätkäsaarenkallion alueelle Jätkäsaaren 
pysäköinti Oy:n toimesta toteutettavaan yhteispysäköintilaitokseen.   

Tontin 20818/4 pinta-ala on 1 836 m² ja osoite Malagankatu 7. Tontti on 
merkitty kiinteistörekisteriin 16.9.2014.

Kopio asemakaavan muutoksen nro 11770 kaavakartasta on 
esityslistan liitteenä 4.

Maaperätiedot

Kaupungin teettämien selvitysten mukaan tontilla on harjoitettu 
toimintaa, joka on saattanut aiheuttaa maaperän pilaantumista. 
Mahdollinen pilaantunut maaperä on tarkoitus puhdistaa tarvittavissa 
määrin talonrakentamisen yhteydessä.
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Vuokrausperusteet sekä niihin sisältyvät tontin osto-oikeuden käyttöä ja tontin hinnoittelua 
koskevat ehdot

Kaupunginvaltuusto päätti 26.2.2014 (50 §) kaupunginhallituksen 
ehdotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistölautakunnan sisällyttämään 
mm. vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa varten vuokrattavan 20. 
kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 20818 tontin 4 tai siitä 
muodostettavan tontin maanvuokrasopimukseen seuraavat osto-
optiota koskevat ehdot:

-  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.

-  Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 52,80 euroa/k-m² asemakaavaan merkityn 
asuinrakennusoikeuden osalta. Kauppahinta määräytyy 
kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla elinkustannusindeksin 
pisteluvulla korjatun edellä mainitun yksikköhinnan mukaan.

-  Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
elinkustannusindeksin pisteluvun 1901 mukaan korjattua kauppahintaa 
(ind. 12/2013 = 1901).

-  Tontille mahdollisesti toteutettavista liike-, myymälä-, näyttely- tai 
muista asiakaspalvelutiloista ja mahdollisista toimisto- ja muista 
vastaavista tiloista sekä julkisista palvelutiloista ja kunnallistekniikkaa 
palvelevista tiloista peritään asuntokerrosalaa vastaavaa kauppahintaa.

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

-  Mikäli tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan määrä 
lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittää asemakaavan muutokseen 
nro 11770 merkityn ko. tontin enimmäisrakennusoikeuden tai mainitun 
kaavamuutoksen mukainen rakennusoikeus muutoin ylitetään, 
kaupungilla on oikeus periä kultakin ylittävältä kerrosneliömetriltä 
vastaavaa lisäkauppahintaa.

-  Tontille rakennettavat asunnot on tontinvuokra-aikana pidettävä 
vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä. Mikäli vuokralainen 
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käyttää edellä mainittua osto-oikeuttaan, asunnot on pidettävä joka 
tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 
vuotta rakennuksen käyttöönotosta. Tontilla ei noudateta Hitas-
sääntelyä.

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

-  Edellä mainitut osto-optiota koskevat määräykset ovat voimassa sillä 
edellytyksellä, että tontille toteutetaan asuntorakentamisen osalta 
ainoastaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään mm. korttelin 20818 tontin 4 maanvuokrasopimuksen osto-
oikeuteen perustuvan lopullisen kiinteistökaupan kauppakirjan sekä 
päättämään sen ehdot.

Kaupunginhallituksen maanmyynnin edistämisen periaatteita koskeva päätös

Kaupunginhallitus päätti 16.6.2014 (714 §) kiinteistötoimelle asetettujen 
maanmyyntitavoitteiden saavuttamisen edistämiseksi sekä 
tontinvaraus- ja luovutusesitysten valmisteluohjeeksi mm. seuraavaa:

-  Olemassa olevat asuntotonttien varaukset:

Kiinteistötoimi neuvottelee nykyisellään sääntelemättömään tuotantoon 
varattujen kerros- ja rivitalotonttien tontinvaraajien kanssa 
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymällä.

Kyseisessä tapauksessa kiinteistötoimi on tiedustellut tontin 
varauksensaajalta tämän halukkuutta tontin ostamiseen. Sato on 
ilmoittanut, että se on halukas ostamaan tontin suoraan ilman 
pitkäaikaista vuokraamista ja siihen sisältyvää osto-oikeutta jo kevään 
2015 aikana.

Tontin myynti suoraan ilman vuokrausta osto-oikeudella

Ottaen huomioon edellä mainittu kaupunginhallituksen maanmyynnin 
edistämisen periaatteita koskeva päätös sekä neuvottelut po. tontin 
varauksensaajan kanssa, asiassa esitetään lautakunnalle, että tontti 
myytäisiin suoraan varauksensaajalle ilman pitkäaikaista vuokrausta ja 
tähän liittyvää osto-oikeutta.

Tontin kiinteistökaupassa noudatettaisiin soveltuvin osin edellä 
mainitun kaupunginvaltuuston päätöksen 26.2.2014 (50 §) mukaisia 
hinnoittelu- ym. periaatteita, jolloin tontin kauppakirjaan otettaisiin mm. 
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vuokra-asuntokäyttövelvoitetta koskeva ehto, jonka toteutumista 
turvaisi tuntuva sopimussakko.

Muilta osin kiinteistökaupassa noudatettaisiin jäljempänä mainittuja 
lisäehtoja sekä kaupungin kiinteistökaupoissa tavanomaisesti 
käyttämiä ehtoja.

Kauppahinta

Tontin kauppahinnaksi muodostuisi edellä mainittujen perusteiden 
mukaisesti ja hintatasossa 2/2015, ind. 1902, yhteensä viisimiljoonaa 
viisikymmentäyksituhatta neljäsataaseitsemän euroa ja kuusikymmentä 
senttiä (5 051 407,60). Kauppahinta vastaa nykyarvon (2/2015, ind. 
1902) mukaista noin 1 004 euron/k-m² yksikköhintaa.

Rekisteröinti

Asunto Oy Helsingin Malagankatu 7 (Y-tunnus 2574274-8) on merkitty 
kaupparekisteriin 3.10.2013.

Lisäehdot

Tontin kauppakirjaan esitetään otettavaksi Jätkäsaaren alueella 
tavanomaisesti noudatettavista lisäehdoista mm. ehdot, jotka koskevat 
alueellista jätteen putkikeräysjärjestelmää, maaperän puhdistamista, 
väestönsuoja- ja autopaikkojen järjestämistä sekä rakentamisen 
logistista ohjausta. 

Tontille rakennettavaan rakennukseen tullaan lisäksi integroimaan 
Jätkäsaaren yhteispysäköinti- ja väestönsuojatiloja palveleva 
kulkuyhteys porras- ja hissiyhteyksineen. Mainitusta asiasta sekä 
toteuttamis- ja kustannusvastuisiin liittyvistä kysymyksistä on otettu 
seikkaperäiset ehdot tontin kauppakirjaan. 

Lisäksi ostaja olisi velvollinen kustannuksellaan sopimaan kaikista 
myytävän tontin rakentamisen ja käytön edellyttämistä rasitteista ja/tai 
yhteisjärjestelyistä viereisten kiinteistöjen sekä maanalaisten 
hankkeiden toteuttajien kanssa. Lopuksi kauppakirjan ehdoissa on 
huomioitu Jätkäsaaren pysäköinti Oy:n rasitteenluonteinen oikeus 
korvauksetta mm. rakentaa ja pitää maanalaisia tiloja tontin alapuolella 
yhteispysäköinti- ja väestönsuojatilojen toteuttamista varten.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja 
ja kaupungin kiinteistökaupoissa tavanomaisesti noudattamia ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen
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2
Helsingin kaupungin 13. kaupunginosassa (Etu-Töölö) sijaitsevan 
kahden kiinteistön vuokraaminen hautausmaatarkoituksiin 

HEL 2015-004321 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 61/673 495, Tuonelankuja 3 

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Helsingin kaupungin 13. 
kaupunginosan (Etu-Töölö) kiinteistöt nimeltään Siirtolaisten 
hautausmaa (kiinteistötunnus 91-13-9908-100) pinta-alaltaan 1 860 m² 
ja Väinämöisen puisto (kiinteistötunnus 91-13-9903-101) pinta-alaltaan 
1 310 m² osoitteessa Tuonelankuja 3 hautausmaatarkoituksiin 
rekisteröidyille uskonnollisille yhdyskunnille nimeltään Ortodoksinen 
Pyhän Nikolauksen Seurakunta (rekisterinumero 900.015) ja 
Ortodoksinen Pokrovan seurakunta (rekisterinumero 900.097) ajalle 
1.4.2015 - 31.3.2045 seuraavin ja liitteenä olevan hautausmaa-alueen 
maanvuokrasopimusluonnoksen (liite 1) mukaisin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 476 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 yhdessä erässä. Eräpäivä on 30.6.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2015 saakka 
9 054 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.4.2015 - 31.12.2015 perittävä 
vuokra on 6 791 euroa.

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

2

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista 
kustannuksista tai vahingoista, jotka vuokralaiselle saattavat aiheutua 
esimerkiksi siitä, että tämä päätös oikaisuvaatimuksen, 
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kunnallisvalituksen tai ylemmän toimielimen päätöksen johdosta 
muuttuu tai kumoutuu.

(S0113-120)

Tiivistelmä

Kahta Helsingin kaupungin 13. kaupunginosassa (Etu-Töölö) 
sijaitsevaa hautausmaatarkoitukseen vuokrattua kiinteistöä nimeltään 
Siirtolaisten hautausmaa (kiinteistötunnus 91-13-9908-100) ja 
Väinämöisen puisto (kiinteistötunnus 91-13-9903-101) esitetään 
uudelleen vuokrattavaksi Ortodoksinen Pyhän Nikolauksen Seurakunta 
ja Ortodoksinen Pokrovan seurakunta -nimisille rekisteröidyille 
uskonnollisille yhdyskunnille käytettäväksi hautausmaatarkoituksiin.

Esittelijän perustelut

Nykyiset vuokrasopimukset

Vuokralaisille on vuokrattu 31.3.2015 päättyvillä 
maanvuokrasopimuksilla nro 9946 ja 16879, jotka on allekirjoitettu 
22.12.1975 ja 14.11.1994, yhteensä noin 3 100 m² suuruiset määräalat 
hautausmaatarkoituksiin. Määräaloja vastaavista alueista on 
myöhemmin muodostettu kaksi kiinteistöä. Kiinteistöä nimeltään 
Siirtolaisten hautausmaa vastaava määräala on vuokrattu vuokralaisille 
korvauksetta ja kiinteistöä Väinämöisen puisto vastaavan määräalan 
perusvuosivuokra on 106 euroa vuodessa ja nykyinen vuosivuokra 
1 978,01 euroa.

Aluetta on käytetty vuokralaisten toimesta hautausmaana jo 1900-luvun 
alkupuolelta lähtien.

Ortodoksinen Pyhän Nikolauksen Seurakunta ja Ortodoksinen 
Pokrovan seurakunta- nimiset rekisteröidyt uskonnolliset yhdyskunnat 
ovat ilmoittaneet halukkuutensa heille vuokratun hautausmaa-alueen 
uudelleen vuokraamiseen hautausmaatarkoituksiin 30 vuodeksi.

Asemakaava- ja kiinteistötiedot

Kiinteistöt kuuluvat voimassa olevan kaupunginvaltuuston 15.6.1994 
vahvistaman ja 5.8.1994 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan nro 
10174 mukaan hautausmaa-alueeseen (EH). Asemakaavamääräysten 
mukaan alueelle saa sijoittaa hautausmaan toiminnan kannalta 
välttämättömiä rakennuksia ja hautausmaata ympäröivä aita on 
säilytettävä. Hautausmaalla sijaitseva kappelirakennus on kaavassa 
merkitty suojeltavaksi eikä sitä saa purkaa. Alueelle on myös 
rakennettu talousrakennus. Asemakaavassa on lisäksi varattu maa-
alue maanalaisia johtoja varten.
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Kiinteistön Siirtolaisten hautausmaa (kiinteistötunnus 91-13-9908-100) 
pinta-ala on 1 860 m² ja kiinteistön Väinämöisen puisto 
(kiinteistötunnus 91-13-9903-101) pinta-ala on 1 310 m². Molemmat 
kiinteistöt on merkitty kiinteistörekisteriin 30.5.1980.

Vuokra-aika ja vuokrausehdot

Vuokra-alue esitetään uudelleenvuokrattavaksi 
hautausmaatarkoituksiin 30 vuodeksi liitteestä 1 ilmenevin ehdoin. 
Hautaustoimilain (2003/457) 15 §:n mukaan hautausmaa voidaan 
lakkauttaa ja hautausmaan alue ottaa muuhun käyttöön, kun 
viimeisestä hautaamisesta on kulunut pääsääntöisesti vähintään 100 
vuotta. 

Siten, elleivät sopijapuolet sovi vuokrauksen jatkamisesta 
hautausmaatarkoituksiin vuoden 2045 jälkeen, alkaa kulumaan 
hautaustoimilain (2003/457) 15 §:n mukainen rauhoitusaika käytön 
loppumisesta hautausmaan lakkauttamiseen asti, jonka aikana alueella 
ei saa enää suorittaa hautauksia. Alueen jatkosopimus (joko 
hautausmaatarkoitukseen tai rauhoitusajaksi) on tarkoitus tuoda 
vuonna 2045 kiinteistölautakunnan tai muun toimivaltaisen elimen 
päätettäväksi, joten kiinteistölautakunta on toimivaltainen antamaan 
alueen vuokralle nyt esitettäväksi 30 vuodeksi. Rauhoitusaikaa 
koskevat säännökset on kuitenkin syytä huomioida velvoitteineen jo 
nykyisen sopimuksen ehdoissa. 

Hautaustoimilain ja sen esitöiden mukaan hautausmaa-alueen 
hoitovelvollisuus hautausmaan lakkauttamiseen asti kuuluu 
hautausmaan ylläpitäjälle (vuokralaiselle), minkä sisältöiset 
sopimusehdot on sisällytetty vuokrasopimusluonnokseen.

Hautausmaana käytettävä kiinteistö ei saa olla kiinnitysten kohteena, 
joten vakuus vuokrasopimuksen velvoitteiden noudattamisesta tulee 
järjestää sopimusluonnoksessa yksilöidyllä tavalla.

Hautaustoimilain mukaan hautausmaa-alueen vuokrasopimukseen 
sovelletaan muilta osin maanvuokralain 5 luvun säännöksiä, jonka 
sisältöiset määräykset koskien vuokrasopimuksen päättymistä on 
sisällytetty vuokrasopimusluonnokseen.

Kiinteistölautakunta on vuokrannut 27.2.2001 Helsingin juutalaiselle 
seurakunnalle alueen hautausmaatarkoituksiin nyt vuokrattavien 
kiinteistöjen välittömästä läheisyydestä. Maa-alueen vuokrauksen 
perusteena käytettiin tuolloin yksikköhintaa 43 e/m² (ind. 1514). 
Esittelijän mielestä Ortodoksisen Pyhän Nikolauksen Seurakunnan ja 
Ortodoksisen Pokrovan seurakunnan vuokrauksen perusteena voidaan 
käyttää vastaavaa yksikköhintaa tarkistettuna indeksin muutoksella ja 
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pyöristettynä ind. 100 hinnan osalta ylöspäin lähimpään euroon. 
Vuokraa tulisi kuitenkin periä vuokra-alueesta kokonaisuudessaan, 
koska kaupunki ei yleisen käytäntönsä mukaan enää anna maa-alueita 
kenenkään käyttöön korvauksetta.

Alueen vuosivuokra muodostuisi siten alla olevan laskelman 
mukaisesti: 

alueen          yksikkö-        perusvuosi-     alkuvuosi
pinta-ala        hinta            vuokra             vuokra
m²                  e/m²            (ind. 100)        (ind. 1902)
                     (ind. 100) 

3 170               3                  476                 9 054

Kuukausivuokraksi tulee laskelman perusteella 755 euroa

 (3 170×3×0.05×19,02):12

Rekisteritietoja vuokralaisesta

Ortodoksinen Pyhän Nikolauksen Seurakunta (rekisterinumero 
900.015) on merkitty uskonnollisten yhdyskuntien rekisteriin 9.5.1984. 
Ortodoksinen Pokrovan seurakunta on merkitty uskonnollisten 
yhdyskuntien rekisteriin 23.12.1926. Ortodoksisen Pokrovan 
seurakunnan nimi on 18.8.2004 asti ollut Yksityinen kreikkalais-
katolinen kirkollinen yhdyskunta Viipurissa. 

Otteet uskonnollisten yhdyskuntien rekisteristä ovat nähtävissä 
esittelijällä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi

Liitteet

1 Hautausmaa-alueen maanvuokrasopimusluonnos
2 Ote ajantasaisesta asemakaavasta, Tuonelankuja 3
3 Sijaintikartta, Tuonelankuja 3

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet
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Ote Otteen liitteet
Vuokralaiset Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Kv/To Liite 1
Kv/Ha Liite 1
Kv/Kmo Liite 1
HKR/Kao Liite 1
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3
Kahden asuntotarkoituksiin vuokratun tontin pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen ehtojen muuttaminen (Oulunkylä, tontti 
28286/1 ja Munkkiniemi, tontti 30053/5)

HEL 2014-011276 T 10 01 02

 Kiinteistökartta 101/679 495 ja 87/676 493 ,Töyrytie 2 - 4 , Huopalahdentie 5,

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Helsingin kaupungin sosiaali- ja 
terveysvirastolle vuokrattua Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan 
(Oulunkylä) korttelin 28286 tonttia 1 koskevaa 8.2.2000 allekirjoitettua 
maanvuokrasopimusta nro 19099 ja Helsingin kaupungin sosiaali- ja 
terveysvirastolle vuokrattua Helsingin kaupungin 30. kaupunginosan 
(Munkkiniemi) korttelia 30053 tonttia 5 koskevaa 8.2.2000 
allekirjoitettua maanvuokrasopimusta nro 19098 siten, että 
vuokrasopimusten mukainen vuoden 2014 maanvuokran maksun 
eräpäivä on 1.12.2015. 

(K0128-32 ja K0130-8)

Esittelijän perustelut

Voimassa olevat kaupungin sisäiset maanvuokrasopimukset 

Kiinteistölautakunta on 9.11.1999 tekemällään päätöksellä (834 §) 
vuokrannut Helsingin kaupungin 28. kaupunginosan korttelin nro 28286 
tontin nro 1 osoitteessa Töyrytie 2 - 4 Helsingin kaupungin sosiaali- ja 
terveysvirastolle ajaksi 1.1.2000 - 31.12.2029 käytettäväksi 
asuntotarkoituksiin ilman tontinvuokraoikeutta vanhusten asuntoja 
varten (vuokraustunnus K0128-32). Maanvuokrasopimus nro 19099 on 
allekirjoitettu 8.2.2000. Maanvuokrasopimuksen mukainen 
vuokranmaksun eräpäivä on 30.6 ja vuosivuokran suuruus vuodelta 
2014 on 88 916,00 euroa.

Kiinteistölautakunta on 9.11.1999 tekemällään päätöksellä (834 §) 
vuokrannut Helsingin kaupungin 30. kaupunginosan korttelin nro 30053 
tontin nro 5 osoitteessa Huopalahdentie 5 Helsingin kaupungin 
sosiaali- ja terveysvirastolle ajaksi 1.1.2000 - 31.12.2055 käytettäväksi 
asuntotarkoituksiin ilman tontinvuokraoikeutta vanhusten asuntoja 
varten (vuokraustunnus K0130-8). Maanvuokrasopimus nro 19098 on 
allekirjoitettu 8.2.2000. Maanvuokrasopimuksen mukainen 
vuokranmaksun eräpäivä on 30.6. ja vuosivuokran suuruus vuodelta 
2014 on 62 865,21 euroa.
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Huoneenvuokrasuhde

Sosiaalilautakunta on vuokrannut edellä yksilöityjen vuokrasopimusten 
mukaisilla tonteilla sijaitsevat rakennukset pihapiireineen eteenpäin 
Helsingin kaupungin 400-vuotiskotisäätiölle (jäljempänä säätiö). 

Säätiön tarkoituksena on toimia vanhusten asunto-olojen 
parantamiseksi käyttäen sosiaalilautakunnan säätiölle tähän 
tarkoitukseen vuokraamia vanhusten asuintaloja. Säätiö huolehtii 
kustannuksellaan rakennusten kunnossapidosta ja peruskorjauksista.

Säätiö on ilmoittanut sosiaali- ja terveysvirastolle, ettei se 
taloustilanteensa vuoksi pysty maksamaan sosiaali- ja terveysvirastolle 
30.6.2014 erääntyneitä huoneenvuokralaskuja. Sosiaali- ja 
terveysvirasto on 17.9.2014 ilmoittanut kiinteistövirastolle, ettei sillä ole 
määrärahaa suorittaa maanvuokraa kiinteistövirastolle vuodelta 2014, 
ennen kuin säätiö omalta osaltaan on suorittanut sosiaali- ja 
terveysviraston saatavat huoneenvuokrasuhteeseen perustuen. 
Säätiön huoneenvuokra on samansuuruinen, kuin sosiaali- ja 
terveysviraston kiinteistövirastolle maksama maanvuokra. Sosiaali- ja 
terveysvirasto on samalla pyytänyt kiinteistövirastolta maksulykkäystä 
erääntyneille maanvuokrilleen. 

Tonttiosaston osastopäällikön välipäätös 

Tonttiosaston osastopäällikkö päätti sosiaali- ja terveysviraston 
17.9.2014 päivätyn hakemuksen johdosta 14.10.2014 (223 §) 
tekemällään päätöksellä myöntää maksulykkäyksen sosiaali- ja 
terveysviraston vuokrausten K0130-8 ja K0128-32 mukaisille 
erääntyneille maanvuokrille 31.12.2014 asti.

Kiinteistölautakunnan päätöksen 27.5.2014 (289 §) mukaisesti 
tonttiosaston osastopäällikkö on toimivaltainen päättämään 
maanvuokrasopimuksen perusteella maksettavan maanvuokran 
maksamisen määräaikaisesta keskeyttämisestä kuitenkin vain enintään 
kuuden kuukauden ajaksi. Kiinteistötoimen johtosäännön mukaan tätä 
pidemmältä ajalta vapautuksen myöntäminen virastolle tulevan 
maksun, korvauksen ja muun saatavan suorittamisesta kuuluu 
kiinteistölautakunnalle. 

Maanvuokrasopimuksen muuttaminen

Sosiaali- ja terveysviraston pyyntö siitä, että maanvuokrien 
maksuajankohtaa myöhennettäisiin, on perusteltu, ja siihen voidaan 
suostua. Se, ettei maanvuokria ole maksettu, johtuu tontin 
vuokralaisesta eli sosiaali- ja terveysvirastosta riippumattomasta 
syystä. Kyse on kaupungin sisäisestä vuokrauksesta. Koska 
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vuokralainen on kaupungin virasto, suoritusten saamista 
maksamattomille maanvuokrille voidaan pitää turvattuna. Kaupungin 
virastot eivät myöskään ole erillisiä oikeushenkilöitä. Kaupungin 
sisäisistä vuokrauksista ei peritä viivästyskorkoa, joten päätös voidaan 
tehdä maanvuokrasopimuksen ehdon eli eräpäivän muuttamisena. 

Lisäksi huoneenvuokralaisena oleva säätiö on esittänyt 
maksusuunnitelman sosiaali- ja terveysviraston 
huoneenvuokrasaatavien maksamiselle. Säätiö on myös esittänyt 
selvityksen nykytilanteestaan, selviytymissuunnitelman sekä 
suunnitelman tulevien vuosien rahavirroista. Säätiön esittämän 
selvityksen perusteella voidaan pitää selvitettynä, että säätiö pystyy 
suorittamaan huoneenvuokrasuhteeseen perustuvat saatavat 
esittämänsä suunnitelman mukaan, jolloin myös maanvuokrasuhteen 
osapuolena oleva ja maanvuokrasopimuksen mukaisten 
velvollisuuksien täyttämisestä vastaava sosiaali- ja terveysvirasto 
pystyy suorittamaan erääntyneet maanvuokraerät kiinteistövirastolle.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote
Vuokralainen
Kv/Ha
Kv/To

Päätöshistoria

Osastopäällikkö 14.10.2014 § 223
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4
Teollisuustontin uudelleen vuokraaminen (Malmi, tontti 38173/5)

HEL 2015-004342 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 117/681 503, Hyttitie 3

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata uudelleen Helsingin kaupungin 
38. kaupunginosan (Malmi) korttelin 38173 tontin nro 5 (pinta-ala 
6 298 m², os. Hyttitie 3) K Oy Hyttitie 3:lle (y-tunnus 2378824-0) 
teollisuus- ja varastotarkoituksiin 1.6.2015 - 31.12.2034 väliseksi ajaksi 
liitteenä olevan (Liite 1) vuokrasopimusluonnoksen sekä seuraavin 
ehdoin:

1       

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 2 834 euroa vuodessa ja sitä vastaavan 
perusindeksi 100, ja että kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen 
alusta seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 

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

Vuosivuokra 31.3.2016 saakka on 53 903 euroa. Perittävä vuokra ajalta 
1.6.2015 - 31.3.2016 on 44 919 euroa.

T1138-316

Esittelijän perustelut

Hakemus 

K Oy Hyttitie 3 pyytää 25.3.2015 päivätyllä hakemuksellaan, että 
yhtiölle vuokratun Tattariharjun teollisuus- ja varastotontin nro 38173/5 
vuokrasopimusta jatkettaisiin pitkäaikaisella vuokrasopimuksella. 

Nykyinen vuokrasopimus

Tontti 38173/5 on vuokrattu hakijalle 31.12.2015 päättyvällä 
maanvuokrasopimuksella. Tontin perusvuokra on 2 648,12 euroa 
vuodessa ja nykyinen vuosivuokra 50 579,09 euroa. 
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Vuokraoikeuden siirto on vapaa. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti nro 38173/5 kuuluu voimassa olevan ympäristöministeriön 
15.12.1987 hyväksymän ja 31.12.1987 lainvoiman saaneen 
asemakaavan nro 9337 mukaan teollisuus- ja varastorakennusten 
korttelialueeseen (T). Tontin pinta-ala on 6 298 m² ja rakennusoikeus 
6 298 k-m², mikä vastaa tonttitehokkuuslukua e=1,0.

Tontilla sijaitsee noin 2 196 k-m²:n suuruinen pienteollisuusrakennus. 

Vuokra-aika

Hyttitien teollisuusalue sijaitsee Malmin lentokentän ja Tattariharjuntien 
välissä. Alueella on 11 tonttia, joista kaupunki omistaa 7 kpl ja 4 on 
yksityisiä. Tonttien vuokra-ajat vaihtelevat 2015 - 2034 välillä. Esittelijän 
mielestä po. alueen tonttien vuokra-aikoja voitaisiin jatkaa vuoden 2034 
loppuun saakka, mikä on sama aika kuin Tattarisuon 
pienteollisuusalueella. 

Tontin vuokra

Vuokranmääräytymisperusteena tulisi käyttää elinkustannusindeksiin 
sidottua vuokraa, joka vastaa pääoma-arvoa 9 euroa/k-m² (ind. 100). 
Hinta vastaa nykyhintana 171 euroa/k-m² (ind. 1902). Hinta vastaa 
alueen tämän hetkistä hintatasoa. 

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin vuokra määräytyy 
seuraavaksi:

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Liitteet

1 K Oy Hyttitie 3 vuokrasopimusluonnos
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Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Hallintokunnat Liite 1
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5
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Koskelassa 
sijaitsevan omakotitontin vuokrausperusteiksi (tontti 26987/17)

HEL 2015-003651 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 103/678 498, Myrskyläntie 17

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutetaan vuokraamaan 26. kaupunginosan 
(Koskela) korttelin 26987 tontti 17 asuntotonttitoimiston 
toimistopäällikön määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 
saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana 36 euroa.

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

Vuokra peritään käytetyn rakennusoikeuden mukaisesti mutta kuitenkin 
vähintään 180 k-m² mukaan.

2

Maanvuokrasta ei myönnetä arava- tai korkotukialennusta.

3

Maanvuokraa peritään entisen suuruisena 1.1.2020 asti. 

4

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien 
vuokrausehtoja sekä asuntotonttitoimiston toimistopäällikön 
mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Tiivistelmä

Koskelassa erillispientalojen korttelialueella sijaitseva tontti 26987/17 
on vuokrattu ajaksi 1.1.1970 - 1.1.2020. Vuokralaiselta saadun tiedon 
mukaan tontilla sijaitseva omakotitalo on vaurioitunut 
korjauskelvottomaksi tulipalossa 10.12.2014. Tontille on tarkoitus 
rakentaa uusi omakotitalo tuhoutuneen tilalle. Uudisrakentamisen 
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vuoksi tontin vuokra-aikaa on tarpeen pidentää ja tontille määritellä 
uudet vuokrausperusteet.

Tämän vuoksi esitetään, että tontti vuokrataan uudella 
vuokrasopimuksella ja vuokrausperusteilla noin 60 vuodeksi. Vuokraa 
esitetään kuitenkin perittäväksi entisen suuruisena vanhan vuokra-ajan 
päättymiseen 1.1.2020 saakka.

Vuokran määrityksen perusteena sovellettavaksi tontin arvoksi 
esitetään nykyarvoltaan noin 685 euroa vastaavaa 
kerrosneliömetrihintaa. Maanvuokran teoreettinen vaikutus 
asumiskustannuksiin on tällöin 2,74 euroa/as-m²/kk. 

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

Esittelijän perustelut

Asemakaava- ja tonttitiedot

Ympäristöministeriön 5.1.1995 vahvistaman ja 20.1.1995 
voimaantulleen asemakaavan muutoksen nro 10175 mukaan tontti on 
erillispientalojen korttelialuetta, jolla ympäristö säilytetään 
(kaavamerkintä AO/s). Asemakaavan mukaan tontille saa 
rakennusalan ulkopuolelle sijoittaa erillisen enintään 3 m korkean ja 
pinta-alaltaan 20 m²:n suuruisen talousrakennuksen.

Tontin rakennusoikeus on 200 k-m² ja pinta-ala 658 m². Tontti on 
rekisteröity kiinteistörekisteriin 19.9.1938.

Alueen kaavoittajalta on tarkistettu, että uuden vuokrasopimuksen 
tekemiselle ei ole kaavoituksesta johtuvia esteitä.

Ehdotetut vuokrausperusteet

Vuokrausperusteiden määrittelyssä on huomioitu samalle tai 
vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet pyrkien 
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Vertailutiedot

Kvsto päätti 14.11.2007 (306 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
vuokraamaan 27. kaupunginosan (Vanhakaupunki) asemakaavan 
muutokseen nro 10950 sisältyvät asuinrakennusten tontit 27925/1 ja 
27926/1 pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksi ”lokakuu 
1951 =100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 
40 euroa. Tonteille on rakennettu vapaarahoitteisia omistusasuntoja 
ilman Hitas-ehtoja.
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Kvsto päätti 29.8.2012 (238 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
vuokraamaan 28. kaupunginosan (Oulunkylä, Maunula) omakotitontit 
28329/1 - 8 sekä 28328/1 - 18 pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksi ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 33 euroa. 

Kvsto päätti 29.5.2013 (209 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
vuokraamaan 34. kaupunginosan (Pakila, Länsi-Pakila) 
asuinpientalotontit 34117/ 3 sekä 34130/4 pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksi ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 35 euroa. Tonteille on rakennettu 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas II -ehdoin.

Vuokrausperusteet

Ottaen huomioon edellä mainitut vertailutiedot ja tontin sijainti 
esitetään, että tontin vuosivuokra määriteltäisiin pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 
vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 36 euroa. Hintatasossa 
2/2015 laskettu kerrosneliömetrihinta on noin 685 euroa. Maanvuokran 
teoreettinen vaikutus asumiskustannuksiin olisi tällöin 2,74 euroa/as-
m²/kk.

Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta vuokraa ei perittäisi.

Omakotitalotonttien maanvuokriin ei ole vuoden 1993 jälkeen 
myönnetty arava- tai korkotukialennusta. Tämä ei kuitenkaan estä 
korkotukilainan myöntämistä, koska lainoituksen ehtona oleva 
enimmäishinta/maanvuokra ei koske omakotitalotontteja. 
Päätösehdotuksen mukaan arava-/korkotukialennusta maanvuokraan 
ei myönnetä.

Kaupunginvaltuuston päätöksen (1.10.1980, asia nro 18) mukaisesti 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, mikä 
määräytyy tontin pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti.

Maanvuokraa esitetään perittäväksi käytetyn rakennusoikeuden 
mukaisesti, kuitenkin vähintään 180 k-m²:n mukaan.

Lopuksi esitetään, että kohtuusperusteella vuokralaiselta perittäisiin 
1.1.2020 saakka (aikaisemman sopimuskauden päättymispäivä) 
entisen suuruista maanvuokraa.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen
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Lisätiedot
Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

tiina.aitta(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavan muutos nro 10175

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
Tonttiosasto
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6
Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
muuttaminen ja täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen 
(Mellunkylä, Kontula, tontti 47021/19, entinen tontti 47021/4)

HEL 2015-004073 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 119/680 504, Ostostie 2

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle 
(Y-tunnus 0236134-4) vuokratun Helsingin kaupungin 47. 
kaupunginosan (Mellunkylä, Kontula) korttelin 47021 tontin 4 
(kiinteistötunnus 91-47-21-4, pinta-ala 10 131 m², os. Ostostie 2) 
maanvuokrasopimusta (nro 8669) 1.5.2015 alkaen seuraavasti:

1

Vuokra-alue on 27.7.2012 voimaan tulleen asemakaavan muutoksen 
nro 12017 mukainen Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan korttelin 
47021 tontti 19 (kiinteistötunnus 91-47-21-19, pinta-ala 7 408 m², os. 
Ostostie 2a). 

2

Vuokra-aikaa jatketaan 31.12.2044 saakka.

3

Vuokranantajalla on oikeus 1.1.2031 alkaen määritellä, tai tarvittaessa 
määrätä, mainitun tontin uusi vuokra, vuokra-aika ja muut 
sopimusehdot kaupunginvaltuuston ja kiinteistölautakunnan 
(31.12.2030 päättyvien) tonttien uudelleen vuokraamista koskevien 
myöhemmin erikseen tehtävien päätösten sekä tuolloin käytössä 
olevien asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtojen mukaisesti.

4

Asemakaavan muutoksen nro 12017 määräyksen mukaisesti 
asuntotontin 47021/19 autopaikoista 27 saadaan sijoittaa tontille ja 
muut autopaikat tulee sijoittaa saman korttelin LPA-tontille 47021/3 
asuntotonttien 47021/19, 20 ja 21 haltijoiden ja omistajien keskenään 
erikseen sopimin ehdoin.
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5

Vuokralainen on velvollinen sopimaan mahdollisista rasitteista ja 
yhteisjärjestelyistä tontin 47021/20 omistajan kanssa sekä yleisten 
alueiden osalta rakennusviraston kanssa.

Vuokralainen on velvollinen esittämään laadittavat rasite- tai 
yhteisjärjestelysopimukset kiinteistöviraston tonttiosaston 
hyväksyttäviksi ja liitettäviksi tontin pitkäaikaiseen 
maanvuokrasopimukseen.

Vuokranantaja ei vastaa mistään kyseisistä rasitteista, 
yhteisjärjestelyistä eikä sopimuksista aiheutuvista velvoitteista, 
haitoista eikä kustannuksista eikä rasitteiden ja yhteisjärjestelyjen 
perustamisesta aiheutuvista kustannuksista. Vuokranantaja ei vastaa 
myöskään vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli mainitussa 
sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheitä ja/tai puutteita eikä 
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli kyseisten tonttien 
välillä ei ole sovittu kaikista kiinteistön toteuttamisen ja/tai käytön 
edellyttämistä rasitteista.

6

Vuokranantajan ja vuokralaisen välillä on ollut voimassa 1.7.1967 
alkaen tontista 47021/4 vuokrasopimus nro 8669 (vuokraustunnus 
A1147-29). Vuokrasopimus nro 8669 kohdistetaan kaavamuutoksen 
nro 12017 mukaiseen tonttiin 47021/19, joka muodostuu tontista 
47021/4.

Aiemmin voimassa olleen vuokrasopimuksen aikana vuokra-alueen 
pilaantuneisuutta ei ole tutkittu. Mikäli vuokra-alueella havaitaan 
maaperän pilaantumista tai jätteitä maassa, vuokralainen vastaa 
kustannuksellaan sekä aikaisemman että tämän vuokrasuhteen aikana 
tapahtuneesta vuokra-alueen maaperän pilaantumisesta sekä alueella 
olevien jätteiden poistamisesta.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, että vuokra-alue ei 
vuokralaisen toimesta tai muutoin pilaannu.

Vuokralainen on vuokra-ajan päättymiseen mennessä velvollinen 
esittämään kaupungille riittävän selvityksen sekä aikaisemman että 
tämän vuokrasopimuksen aikana alueella harjoitetusta toiminnasta 
sekä alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, jotka voivat aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Mikäli edellä mainitun 
selvityksen tai muun syyn vuoksi on syytä epäillä pilaantumista, 
vuokralaisen on tutkittava alueen maaperä ja pohjavesi.
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Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on tämän tai aikaisemman 
vuokrasopimuksen mukaisena vuokra-aikana pilaantunut, vuokralainen 
on vuokra-ajan päättyessä velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen 
maaperän ja pohjaveden siten, ettei niiden pilaantumisesta 
myöhemminkään voi aiheutua lisäkustannuksia alueen rakentamiselle. 
Vuokralainen on velvollinen esittämään vuokranantajalle kunnostuksen 
loppuraportin.

Mikäli vuokralaisen toiminnasta aiheutunut pilaantuneisuus jatkuu 
vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokralainen myös tämän 
pilaantuneisuuden puhdistamisesta.

Mikäli vuokra-alueen maaperään on tämän tai aikaisemman 
vuokrasopimuksen mukaisena aikana sijoitettu jätteitä tai luontaisista 
maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen 
poistamaan ne vuokra-ajan päättyessä.

7

Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja.

B

Lautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön suorittamaan Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle 
kertakaikkisena ns. korvausinvestointina 696 755 euroa nykyisten 66 
maantasoisen autopaikan siirtoon ja johtosiirtokustannuksiin sekä 
146 948 euron suuruisen täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 47021/4 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu.

(A1147-29)

Tiivistelmä

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle (entinen Kiinteistö Oy Ostostie 2) 
vuokratusta tontista (AK) 47021/4 on täydennysrakentamista 
koskevalla asemakaavan muutoksella nro 12017 kaavoitettu uusi 
asuinkerrostalotontti (AK) 47021/20, jolle on merkitty 
lisärakennusoikeutta 2 300 + 100 k-m². Samalla entisestä tontista 
47021/4 on muodostettu pinta-alaltaan pienempi tontti (AK) 47021/19, 
jolle on merkitty rakennusoikeutta 10 400 k-m².

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että tontin 47021/4 
maanvuokrasopimus muutetaan vastaamaan kaavamuutoksen 
mukaista tonttia 47021/19. Samalla esitetään, että tontin 47021/4 
vuokralaiselle Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle maksetaan 
kaupunginvaltuuston vahvistamien kaupungin vuokratonttien 
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täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden mukaisesti 
korvausinvestointina 696 755 euroa ja 146 948 euron suuruinen 
täydennysrakentamiskorvaus sen jälkeen, kun tonttia 47021/4 koskeva 
vuokrasopimuksen muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä 
allekirjoitettu.

Esittelijän perustelut

Täydennysrakentamisen edistämisperiaatteet ja soveltamisohjeet

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

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

1

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

2

Täydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan oma tontti.

3

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

4

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

5

Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontilla 
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden 
arvosta vähennetään ensin ns. korvausinvestointikustannukset. 
Rakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi otetaan kunkin 
alueen kohtuullinen hintataso.
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6

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen 
allekirjoittamisen yhteydessä.

7

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

Täydennysrakentamiskampanja

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

8

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

Todettakoon vielä, että täydennysrakentamisen edistämiseksi 
kiinteistölautakunta päätti 9.6.2009 soveltamisohjeiden tarkistamisesta 
niin, että korvauksen suuruus on riippumaton lisärakennusoikeuden 
tulevasta hallinta- ja rahoitusmuodosta. Siten esim. valtion tukemassa 
asuntotuotannossa rakennusoikeuden hinnan määrittelyn perustana 
käytetään alueen kohtuullista hintatasoa ilman nykyistä 20 %:n 
vähennystä.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.6.2012 hyväksymä ja 27.7.2012 
lainvoimaiseksi tullut asemakaavan muutos nro 12017 mahdollistaa 
muun ohella täydennysrakentamisen tontille 47021/4.

Tontista 47021/4 on kaavamuutoksella erotettu uusi 
asuinkerrostalotontti (AK) 47021/20, jolle on merkitty rakennusoikeutta 
2 300 + 100 k-m² (pinta-ala 2 501 m²). Samalla entisestä tontista 
47021/4 on muodostettu pinta-alaltaan pienempi tontti (AK) 47021/19, 
jolle on merkitty rakennusoikeutta 10 400 k-m².
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Tonttia 47021/19 ei ole vielä merkitty rekisteriin, mutta kyseistä tonttia 
koskee tonttijako nro 12572, joka on tullut voimaan 2.3.2015.

Tontin 47021/19 autopaikoista 27 saadaan sijoittaa tontille, ja loput 66 
autopaikkaa sijoitetaan saman korttelin LPA-tontille 47021/3 
asuntotonttien 47021/19, 20 ja 21 haltijoiden ja omistajien kesken 
erikseen sopimin ehdoin.

Tontin 47021/4 maanvuokrasopimuksen muuttaminen

Tontti 47021/4 (entinen tontti 47028/4) on vuokrattu pitkäaikaisesti 
Kiinteistö Oy Ostostie 2 -nimiselle yhtiölle aravavuokra-asuntoja varten 
ajaksi 1.7.1967 - 31.12.2030. Sittemmin yhtiön nimeksi on muutettu 
Asunto Oy Helsingin Ostostie 2, joka on rekisteröity 31.10.2012.

Tontin 47021/4 maanvuokrasopimus muutetaan vastaamaan 27.7.2012 
lainvoiman saaneen asemakaavan muutoksen nro 12017 mukaista 
tonttia 47021/19.

Täydennysrakentamiskorvauksen ja investointikustannusten suorittaminen

Korvauksen suorittaminen on käsitelty kiinteistöviraston tonttiosastolla 
kaupunginvaltuuston päättämien täydennysrakentamisperiaatteiden ja 
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti. Kaupunki 
maksaa tontin vuokralaiselle Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle 
täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistontin 
nettoarvonnousun määrästä.

Lisärakennusoikeuden arvosta vähennetään ensin ns. 
korvausinvestoinnit. Uuden asuntotontin käyttöönotto ja rakentaminen 
edellyttävät nykyisten asukkaiden 66 maantasoisen autopaikan 
siirtämistä nykyisestä paikastaan pysäköintitontille 47021/3 ja uusien 
korvaavien autopaikkojen rakentamista sille. Pysäköintitontilla 
sijaitseva nykyinen pysäköintilaitos puretaan ja tilalle rakennetaan uusi, 
samankokoinen pysäköintilaitos, jonne saadaan sijoittaa tonttien 
47021/19, 20 ja 21 autopaikkoja. Tonttiosaston kanssa käydyissä 
neuvotteluissa tontin 19 autopaikkojen osalta toteutuskustannuksiksi on 
arvioitu ja sovittu 528 000 euroa (66 autopaikkaa x 
8 000 euroa/autopaikka, sis. alv 24%).

Korvausinvestointina huomioidaan myös johtosiirrot asuntotontilta 
47021/20 ja katualueelta. Asunto Oy Helsingin Ostostie 2 on toimittanut 
tonttiosastolle selvityksen johtosiirtokustannuksista, joista korvattavaksi 
esitetään työn osuus 168 755 euroa. Korvausinvestointeina esitetään 
siten maksettavaksi yhteensä 696 755 euroa (sis. alv 24 %). 
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Kiinteistölautakunta on päätöksellään 26.6.2014 (375 §) hyväksynyt 
kaupungin korvausinvestointitöiden toteuttamista koskevien 
soveltamisohjeiden muuttamisen siten, että korvausinvestoinnit 
maksetaan jatkossa vuokralaiselle suoraan rahana samassa 
yhteydessä kun täydennysrakentamiskorvaus maksetaan. Menettely on 
kevyempi verrattuna aikaisempaan käytäntöön, jossa 
korvausinvestointitöiden kustannukset on arvioitu tonttiosastolla 
vuokralaisen kanssa käydyissä neuvotteluissa ja tonttiosaston 
osastopäällikkö on tehnyt hankintapäätöksen sekä tilannut työt 
tarjousten perusteella.

Lisärakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi esitetään 
otettavaksi Kontulan alueen vuokratonttien kohtuullinen hintataso, jona 
pidetään elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaa 25 euron kerrosneliömetrihintaa, joka nykyhintatasossa 
vastaa pääoma-arvoa 474 euroa/k-m² (ind. 1897).

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle maksettava 
täydennysrakentamiskorvaus asemakaavan muutoksen nro 12017 
tuomasta tontin 47021/20 nettoarvonnoususta on 146 948 euroa. 
Korvausinvestointien määrä on 696 755 euroa (sis. alv. 24 %).

Täydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston 
laskelma on liitteenä 1.

Korvausinvestoinnit maksetaan vuokralaiselle kertakorvauksena 
samassa yhteydessä täydennysrakentamiskorvauksen kanssa sen 
jälkeen, kun tontin 47034/1 vuokrasopimuksen muutos on vuokralaisen 
ja kaupungin välillä allekirjoitettu.

Määrärahat

Täydennysrakentamiskorvauksiin ja korvausinvestointeihin on 
kiinteistövirastolle vuoden 2015 budjettiin osoitettu 2,5 miljoonan euron 
määräraha. 

Tontin 47021/20 myymistä koskeva asia

Tontin 47021/20 myymistä koskeva asia on esiteltävänä lautakunnalle 
tonttiosaston asiana toisaalla tällä esityslistalla.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Miia Pasuri, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi
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1 Korvauslaskelma Ostoskuja 2
2 Ote asemakaavan nro 12017 kaavakartasta

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 
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Kv Liite 1
Muut otteensaajat Liite 2
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7
Asuinkerrostalotontin myyminen Asunto Oy Helsingin Kotikonnulle 
(Mellunkylä, Kontula, tontti 47021/20)

HEL 2015-004075 T 10 01 01 01

Kiinteistökartta 119/680 504, Ostostie 2a

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää myydä Asunto Oy Helsingin Kotikonnulle 
(Y-tunnus 0127981-6) asemakaavan muutoksen nro 12017 mukaisen 
Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan (Mellunkylä) korttelin 47021 
tontin 20 (kiinteistötunnus 91-47-21-20, pinta-ala 2 501 m², os. Ostostie 
2a) jäljempänä mainituin ja liitteestä nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tontin kauppahinta on yhteensä 1 207 500 euroa.

2

Kaupungilla on oikeus periä tontista kauppahinnan lisäksi 
lisäkauppahintaa, mikäli tontin rakennusluvasta todettava 
pääkäyttötarkoituksen mukainen rakennusoikeus ylittää kauppahinnan 
perusteena käytetyn asuntorakennusoikeuden määrän (2 300 k-m²). 
Lisäkauppahintaa peritään tällöin ylityksen osalta 525 euroa/k-m². 
Lisäkauppahintaa ei kuitenkaan peritä asuntojen ulkopuolisten tilojen 
osalta, mikäli asemakaavamääräykset sallivat näiden rakentamisen 
kaavakartassa osoitetun rakennusoikeuden lisäksi.

Ostaja on velvollinen viipymättä toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle tiedon rakennusluvasta, kun lupa on saanut lainvoiman.

3

Tontin kauppakirja on tehtävä ja allekirjoitettava viimeistään 
31.12.2015, ellei myyjä myönnä ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä mainittuun määräaikaan pidennystä.

4

Kaupassa noudatetaan ilmoitettua tonttikohtaista hintaa 31.12.2015 
saakka. Mikäli myyjä myöntää ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä kaupan tekemiseen lisäaikaa, kauppahintaa tarkistetaan 
1.1.2016 alkaen kaupantekopäivään saakka kolmen (3) % suuruisella 
vuotuisella korolla.
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Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan myyjälle 
kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Omistus- 
ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvät ostajalle kauppakirjan 
allekirjoituksin.

Lopuksi kiinteistölautakunta päättää, että tontin 47021/20 kauppakirja 
voidaan allekirjoittaa vasta, kun tontin 47021/4 vuokrasopimus on 
muutettu koskemaan tonttia 47021/19.

Tiivistelmä

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle vuokratusta tontista (AK) 47021/4 on 
täydennysrakentamista koskevalla asemakaavan muutoksella nro 
12017 kaavoitettu uusi asuinkerrostalotontti (AK) 47021/20, jolle on 
merkitty lisärakennusoikeutta 2 400 (2 300 + 100) k-m². Samalla 
entisestä tontista 47021/4 on muodostettu pinta-alaltaan pienempi tontti 
(AK) 47021/19, jolle on merkitty rakennusoikeutta 10 400 k-m².

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että tontti 47021/20 myytäisiin Asunto 
Oy Helsingin Kotikonnulle. Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:n sekä 
Asunto Oy Helsingin Kotikonnun osakekannat omistaa sama 
omistajataho.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, ja kauppakirjaan 
otetaan ehto, jonka mukaan asunnot on pidettävä vapaarahoitteisessa 
vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 vuoden ajan rakennuksen 
käyttöönotosta lukien.

Kaupunginhallitus päätti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin edistämisen 
periaatteista vuosille 2014 - 2018. Päätöksen mukaan 
sääntelemättömään tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien 
tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta 
myymällä.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Asunto Oy Helsingin Ostostie 2 on vuokrannut Helsingin kaupungilta 
tontin 47021/4. Asemakaavamuutos, jolla tontti jaetaan tonteiksi 
47021/19 ja 20, on tullut lainvoimaiseksi 27.7.2012.

Asunto Oy Helsingin Kotikontu pyytää hakemuksessaan 5.3.2015, että 
kaupunki myy sille tontin 47021/20.

Varauspäätös
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Tonttia 47021/20 ei ole varattu. Lautakunnalle esitetään, että tontti 
myytäisiin ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen 
suunnittelua varten Asunto Oy Helsingin Kotikonnulle. Tontti 47021/20 
muodostuu Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:lle ennestään vuokratusta 
tontista 47021/4. Asunto Oy Helsingin Ostostie 2:n sekä Asunto Oy 
Helsingin Kotikonnun osakekannat omistaa sama omistajataho.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.6.2012 hyväksymä ja 27.7.2012 
lainvoimaiseksi tullut asemakaavan muutos nro 12017 mahdollistaa 
muun ohella täydennysrakentamista asuntotontille (AK) 47021/4.

Tontista (AK) 47021/4 on kaavamuutoksella erotettu uusi 
asuinkerrostalotontti 47021/20 ja tontin 47021/4 pinta-alaa on 
pienennetty ja siitä on muodostettu tontti 47021/19.

Asemakaavan mukaan autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap/120 k-m². 
Lisäksi asukkaiden vieraspysäköintiin on varattava 1 ap/1 000 k-m². 
Tontin 47021/20 autopaikat tulee sijoittaa tontille pihakannen alle ja 
kellariin, tai vaihtoehtoisesti autopaikat tai osa niistä voidaan sijoittaa 
LPA-korttelialueelle (tontin 47021/3 pysäköintilaitokseen).

Tontille 47021/20 voidaan rakentaa kaksi nelikerroksista pistetaloa. 
Tonttia ei ole vielä lohkottu ja rekisteröity. Tonttijako nro 12572 on 
hyväksytty 2.3.2015. Tontin pinta-ala on 2 501 m² ja rakennusoikeus 
2 300 + 100 k-m². Tontin osoite on Ostostie 2a.

Lyhytaikainen vuokraus

Tontille ei ole tehty lyhytaikaista vuokrausta, sillä se on muodostettu 
täydennysrakentamista varten tontista 47021/4. 

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan sopimaan tontin 47021/20 
rakentamisen ja käytön edellyttämistä rasitteista ja yhteisjärjestelyistä 
tontin 47021/19 ja tarvittaessa muiden korttelin tonttien kanssa sekä 
yleisten alueiden osalta rakennusviraston kanssa.

Laadittavat rasite- ja/tai yhteisjärjestelysopimukset tulee esittää 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi.

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

Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Kauppahinta

Kaupunginhallitus päätti 16.6.2014 (714 §) maanmyynnin edistämisen 
periaatteista vuosille 2014 - 2018. Päätöksen mukaan 
sääntelemättömään tuotantoon varattujen kerros- ja rivitalotonttien 
tontinvaraajien kanssa tulee neuvotella tontin luovuttamisesta 
myymällä. Asunto Oy Helsingin Kotikontu ilmoitti kiinnostuksensa ostaa 
tontti suoraan ilman vuokraamista.

Tonttiosaston kanssa käydyissä neuvotteluissa on kauppahinnaksi 
sovittu 525 euroa/asuinkerrosneliömetri. Tontille 47021/20 on merkitty 
asuntokerrosalaa 2 300 k-m² ja monikäyttötilan (mk) kerrosalaa 100 
k-m². Monikäyttötilan osalta ei niiden toteutuksen vaikeuden ja 
vähäisen määrän takia peritä kauppahintaa.

Kaupungilla on oikeus periä tontista kauppahinnan lisäksi 
lisäkauppahintaa, mikäli tontin rakennusluvasta todettava 
pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinrakennusoikeus ylittää 
kauppahinnan perusteena käytetyn asuinrakennusoikeuden määrän 
(2 300 k-m²). Lisäkauppahintaa peritään tällöin ylityksen osalta 
525 euroa/k-m². Lisäkauppahintaa ei kuitenkaan peritä asuntojen 
ulkopuolisten tilojen osalta, mikäli asemakaavamääräykset sallivat 
näiden rakentamisen kaavakartassa osoitetun rakennusoikeuden 
lisäksi.

Ostaja on velvollinen viipymättä toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle tiedon rakennusluvasta, kun lupa on saanut lainvoiman.

Vertailutietona todettakoon, että kiinteistölautakunta on 18.9.2014 
(467 §) myynyt vastaavan täydennysrakentamistontin Kontulasta 
hintaan 524 euroa/k-m².

Edellä mainitulla tavalla määritellyn kauppahinnan lisäksi kauppahintaa 
tarkistetaan laskemalla sille kolmen (3) % vuotuinen korko 1.1.2016 
alkaen kaupantekopäivään saakka.

Koska kauppahinta jää alle lautakunnan kahden miljoonan euron 
toimivaltarajan, on kiinteistölautakunta toimivaltainen päättämään tontin 
47021/20 myymisestä.

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

Muilta osin noudatetaan päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Miia Pasuri, kiinteistölakimies, puhelin: 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet

1 Muut sopimusehdot
2 Ote asemakaavan nro 12017 kaavakartasta

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ostaja Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Kv Liite 1
Liite 2

Muut otteensaajat Liite 1
Liite 2
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8
Matkailupalvelutonttien pitkäaikainen vuokraaminen Remeco Oy:lle 
sauna- ja majoituspalveluja varten (Suomenlinna, Vasikkasaari, 
tontit 52004/2 ja 52006/1)

HEL 2012-010019 T 10 01 01 02

Vasikkasaari, Suomenlinna

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Remeco Oy:lle (y-tunnus 
0650142-0) 52. kaupunginosan (Suomenlinna) korttelin 52004 tontin 2 
(RM-5, pinta-ala 1 334 m², rakennusoikeus 350 k-m², kiinteistötunnus 
91-425-3-0) sauna- ja majoituspalveluja varten 1.4.2015 - 31.12.2044 
seuraavin ja liitteenä 2 olevan vuokrasopimusluonnoksen mukaisin 
ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen tontin 52004/2 vuosivuokra sidotaan 
viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, 
että perusvuosivuokra on 175 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta 
seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 

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

Tontin 52004/2 vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 3 329 euroa ja 
perittävä vuokra ajalta 1.4.2015 - 31.3.2016 on 3 329 euroa (350 k-m² x 
10 e/k-m² x 5 % x ind.19,02).

2

Tontin 52004/2 vuosivuokra perustuu 31.3.2018 saakka käytettyyn 
rakennusoikeuteen 67 k-m². Vuosivuokrasta peritään 1.4.2015 - 
31.3.2018 väliseltä ajalta 19 %. Tämän jälkeen vuosivuokrasta peritään 
100 %.
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3

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.

4

Ensimmäinen vuokraerä erääntyy maksettavaksi 1.5.2015.

5

Vuokralaisen on liityttävä kustannuksellaan mahdollisesti myöhemmin 
Vasikkasaaren toteutettavaan kunnallistekniikkaan, jos vesihuollon 
asianmukainen toteuttaminen ei ole muutoin mahdollista vuokra-
alueella. Väliaikaiselle vesijohdolle on haettava rakennusviraston 
sijoituslupa.

6

Tontti on aidattava virkistysalueita vastaan puisella tai luonnonkivistä 
tehdyllä enintään 1,5 metriä korkealla aidalla.

B

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Remeco Oy:lle (y-tunnus 
0650142-0) 52. kaupunginosan (Suomenlinna) korttelin 52006 tontin 1 
(RM-5, pinta-ala 581 m², rakennusoikeus 140 k-m², kiinteistötunnus 91-
425-3-0) sauna- ja majoituspalveluja varten 1.4.2015 - 31.12.2044 
seuraavin ja liitteenä 3 olevan vuokrasopimusluonnoksen mukaisin 
ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen tontin 52006/1 vuosivuokra sidotaan 
viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, 
että perusvuosivuokra on 70 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. 
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Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10.

Tontin 52006/1 vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 1 331 euroa ja 
perittävä vuokra ajalta 1.4.2015 - 31.3.2016 1 331 euroa (140 k-m² x 
10 e/k-m² x 5 % x ind.19,02).

2

Tontin 52006/1 vuosivuokra perustuu 31.3.2018 saakka käytettyyn 
rakennusoikeuteen 116 k-m². Vuosivuokrasta peritään 1.4.2015 - 
31.3.2018 väliseltä ajalta on 83 %. Tämän jälkeen vuosivuokrasta 
peritään 100 %.

3

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.

4

Vuokra erääntyy maksettavaksi 1.5.2015.

5

Vuokralaisen on liityttävä kustannuksellaan mahdollisesti myöhemmin 
Vasikkasaaren toteutettavaan kunnallistekniikkaan, jos vesihuollon 
asianmukainen toteuttaminen ei ole muutoin mahdollista vuokra-
alueella. Väliaikaiselle vesijohdolle on haettava rakennusviraston 
sijoituslupa.

6

Tontti on aidattava virkistysalueita vastaan puisella tai luonnonkivistä 
tehdyllä enintään 1,5 metriä korkealla aidalla.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Remeco Oy hakee vuokralle Helsingin Saunasaari Oy:n käyttöön 
Vasikkasaaren asemakaavakartan RM-5 alueiden tontteja 52004/2 ja 
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52006/1, jotka ovat kaavaa suunniteltaessa huomioitu Saunasaaren 
toiminnan laajentamiselle. Hakemus on liitteessä 5.

Tietoa hakijasta

Saunasaari on toiminut Vasikkasaaren pohjoisosassa vuodesta 1996 
alkaen. Remeco Oy omistaa aikaisemmin rakennetut 
saunarakennukset ja vuokraa niitä operaattorina toimivalle Helsingin 
Saunasaari Oy:lle. Saaressa on runsaasti erilaisia saunoja ja 
kokoustilat enintään 60 vieraalle. Remeco Oy:n liikevaihto vuonna 2014 
oli noin 50 000 euroa ja Helsingin Saunasaari Oy:n 265 000 euroa.

Saunasaaren toiminta on laajentunut sellaiseen vaiheeseen, että 
henkilökunnalle tarvitaan asianmukaiset majoitustilat, joita ei voi 
toteuttaa nykyisellä toiminta-alueella (RM-3). Alkuperäisen 
suunnitelman mukaan sauna- ja kokouspalvelujen laajentamiseksi 
myös yksityisille kotimaisille ja ulkomaisille turisteille tarvitaan 
tulevaisuudessa saunoille omat rakennuspaikat ko. RM-5 alueilta.

Hankkeesta

Tonteille on saatu rakennusluvat yhteensä noin 183 k-m² majoitus- ja 
talousrakennuksille. Rakennukset toteutettaisiin pilariperustuksilla 
kalliopohjaiselle maaperälle ja vesijohto on tarkoitus vetää pohjoisesta 
Saunasaaren RM-3 korttelista. Tontinkäyttösuunnitelma on liitteessä 6, 
jonka mukaan myöhemmin toteutettaisiin muun muassa kokoustilat yli 
100 hengelle ja lisää saunoja.

Liitteessä 6 on suunnitelma tonttien käytöstä.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontin 52004/2 pinta-ala on 1334 m² ja rakennusoikeus 350 k-m². 
Tontin 52006/1 pinta-ala on 581 m² ja rakennusoikeus 140 k-m². 
Tonttien alueella on voimassa asemakaava nro 10600, joka on tullut 
voimaan 9.3.2001. Asemakaavamerkintä on RM-5 eli matkailua 
palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa rakentaa joko erillisiä tai 
useamman asunnon lomamajoja.

Vasikkasaaren sijaintikartta on liitteessä 4. Tontit 1 ja 2 on rajattu 
liitekartassa 1. Liitteenä 7 on kartta vuokrattavan alueen 
asemakaavasta ja kaavamääräykset.

Lisäehdot

Vuokrasopimuksen lisäehtoina on vesijohdolle haettava 
rakennusviraston sijoituslupa ja velvoitteena on liittyä mahdollisesti 
myöhemmin Vasikkasaareen toteutettavaan kunnallistekniikkaan, jos 
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vesihuollon asianmukainen toteuttaminen ei ole vuokra-alueella 
mahdollista. Kunnallistekniikan rakentaminen Vasikkasaareen on varsin 
kallista ja toteuttamisen aikataulusta ei ole vielä päätöksiä.

Korttelialueet on asemakaavamääräysten mukaan aidattava 
virkistysalueita vastaan puisella tai luonnonkivistä tehdyllä enintään 
1,5 metriä korkealla aidalla.

Vuokranmäärittely

Vuokrausperusteena käytetään Helsingin yleisten saunojen 
markkinatasoa alhaisempaa pääoma-arvoa 10 e/k-m² (ind. 1951=100), 
joka vastaa tämän päivän hintatasossa noin 190 e/k-m². Hinnassa on 
huomioitu vaikeat olosuhteet saaristossa, saavutettavuus ja huollon 
järjestäminen.

Vuokra porrastetaan siten, että ensimmäisen kolmen vuoden ajalta 
vuokraa peritään jo saatujen rakennuslupien mukaisen käytetyn 
rakennusoikeuden perusteella. Perittävä vuokra on rakennusoikeuksien 
suhteessa 67/350=19% ja 116/140=83%. Porrastus on perusteltua 
johtuen laajemman toiminnan käynnistämisessä mm. vesihuoltoon 
liittyvien alkuinvestointien ja vaiheittaisen rakentamisen takia.

Tontin vuokraaminen Remeco Oy:lle on perusteltua

Kaupungin strategiaohjelman mukaan merellisyys on Helsingille tärkeä 
vetovoimatekijä. Merellisyyttä hyödynnetään entistä 
suunnitelmallisemmin ja tehokkaammin kaupunkilaisten ja 
matkailijoiden virkistyskäytössä sekä elinkeinotoiminnassa.

Esittelijä pitää vuokrausta kaupungin elinkeinopolitiikan ja strategian 
kannalta perusteltuna.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta Vasikkasaaressa vuokrattavista tonteista
2 Vuokrasopimus tontti 52004/2 luonnos
3 Vuokrasopimus tontti 52006/1 luonnos
4 Sijaintikartta
5 Hakemus
6 Suunnitelma
7 Asemakaava nro 10600
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9
Määräalan lyhytaikainen vuokraaminen Hernesaaren Ranta Oy:lle 
väliaikaisen tapahtuma-alueen tarvitsemien lupien hakemista varten 
ja vuokrausperusteiden määrääminen (Länsisatama, Hernesaari)

HEL 2015-004365 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 51/670 496 ja 49/670 495, Hernesaarenranta, Hernematalankatu

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Helsingin kaupungin 20. 
kaupunginosan (Länsisatama) kaavoittamattomasta täyttöalueesta 91-
432-5-2 Hernesaaren Ranta Oy:lle (Y-tunnus 2677081-2) liitteen 1 
mukaiset yhteensä noin 5 816 m²:n suuruiset määräalat (vuokra-alueet 
1 - 3, Hernematalankatu 1 koillispuolelta) tapahtuma-alueen 
rakennusluvan ja muiden toimintaa varten tarvittavien lupien hakemista 
varten jäljempänä mainitulla tavalla ja ehdoin:

1

Määräala vuokrataan ajalle 1.4. - 31.8.2015, kuitenkin enintään siihen 
saakka, kunnes vuokra-aluetta koskeva pitkäaikainen vuokrasopimus 
alkaa.

2

Lyhytaikaisen sopimuksen mukainen vuokra on yhteensä 800 euroa. 
Vuokra erääntyy maksettavaksi laskun eräpäivänä.

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

3

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranantajaa kuulematta siirtää 
vuokraoikeutta toiselle.

4

Vuokralaisella ei ole oikeutta aloittaa maanrakennustöitä eikä 
rakennustöitä vuokra-alueella ennen pitkäaikaisen vuokrasopimuksen 
tai muun luovutussopimuksen allekirjoittamista.
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5

Vuokra-alueen suunnittelu tulee tehdä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, kaupunginkanslian Länsisataman 
projektin alueryhmän ja kiinteistöviraston kanssa.

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisäksi 
mitä niiden käsittelystä on erikseen määrätty, esitettävä 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäväksi ennen rakennus- tai 
toimenpideluvan hakemista.

6

Suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon:

- vuokralainen vastaa kustannuksellaan kunnallistekniikan 
suunnittelusta ja rakentamisesta

- välivarastokentän aiheuttama melu ja pöly

- maamassojen läjityspaikan liikenne ja turvallisuus tulee ottaa 
huomioon suunnittelussa siten, että turvataan riittävät näkymät ja 
etäisyys porttiin ja ajoväylään

- vesibussien liikennöinnin, purjehduskilpailuiden järjestämisen, 
veneluiskien käytön ja Lindgrenin telakan toiminnan pitää olla 
mahdollista tapahtuma-alueen toteuttamisesta  huolimatta

- proomulaitureiden tilapäiskäyttö ja ennallistaminen

- vuokralainen on tietoinen, että Hernesaaren tulevasta 
aluerakentamisesta (mm. ruoppaus, täyttö, kaivut, rantarakenteet) 
saattaa aiheutua haittaa (mm. melu, pöly, vedenlaadun heikkeneminen 
ja ympäristön vaikeakulkuisuus)

- vuokralaisen tulee toimintaa suunnitellessaan varautua tiedossa 
oleviin aluerakentamisen haittoihin.

- vuokra-alueella sijaitseva HSY:n hulevesiviemärijohto.

7

Mikäli alueen suunnittelun yhteydessä havaitaan maaperässä öljyä tai 
muuta vastaavaa pilaantumiseen viittaavaa, tulee vuokralaisen ottaa 
välittömästi yhteyttä tonttiosastoon.

Vuokralainen on tietoinen, että pitkäaikaiseen 
maanvuokrasopimukseen tai muuhun luovutussopimukseen tullaan 
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ottamaan erilliset ehdot maaperän pilaantumisesta ja mahdollisen 
pilaantuneen maaperän kunnostamisesta. 

8

Vuokralainen vastaa lupahakemuksesta ym. rakentamiseen liittyvistä 
kustannuksista siinäkin tapauksessa, että rakennustoimenpiteelle ei 
myönnetä maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämää lupaa.

9

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle aiheutuneista kustannuksista, mikäli 
päätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän 
toimielimen päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

10

Kaupunki ei korvaa vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvia vahinkoja 
eikä kustannuksia, jotka vuokralaiselle aiheutuvat silloin, jos hankkeen 
toteuttamiseen tarvittavaa pitkäaikaista maanvuokrasopimusta tai 
muuta luovutussopimusta ei saada aikaan.

(L1-20-97)

B

Lautakunta päättää oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
vuokraamaan 20. kaupunginosan (Länsisatama) kaavoittamattomasta 
täyttöalueesta 91-432-5-2 Hernesaaren Ranta Oy:lle liitteen 1 mukaiset 
noin 5 816 m²:n kokoiset määräalat (vuokra-alueet 1 - 3) tapahtuma-
aluetta varten osastopäällikön määräämästä ajankohdasta alkaen 5 
vuodeksi seuraavin ja muutoin liitteenä 4 olevan vuokrasopimuksen 
ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2016 alkaen alueen vuosivuokra sidotaan 
viralliseen elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, 
että perusvuosivuokra on 1 454 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta 
seuraavan kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun 
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra 
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden 
keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10. 
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Alueen vuosivuokra on 31.3.2016 saakka 27 655 euroa (5 816 m² x 
5 e/m² x 5 % x ind.19,02)

2

Vuosivuokrasta peritään 30 %, johtuen alueen yhteiskäyttöjärjestelyistä 
ja aukiolokuukausien määrästä ja aluerakentamiseen liittyvistä 
riskeistä.

3

Suunnittelussa, rakentamisessa ja alueen käytössä on otettava 
huomioon välivarastokentän aiheuttama melu ja pöly.

4

Maamassojen välivarastokentän käytön tulee voida jatkua ilman 
estettä. Välivarastokentän liikenne ja turvallisuus tulee ottaa huomioon 
suunnittelussa ja toiminnassa siten, että turvataan riittävät näkymät ja 
etäisyys porttiin ja ajoväylään. Vuokralainen on tietoinen 
välivarastokentälle tulevista sedimenttialtaista ja alueella suoritettavissa 
sedimenttien stabilointitoimenpiteistä, joka tuottaa todella paljon pölyä.

5

Vesibussien liikennöinnin, purjehduskilpailuiden järjestämisen, 
veneluiskien käytön ja venetelakan toiminnan kannalta tarpeellisen 
veneiden nostojen ja laskujen pitää olla kaikkina vuorokaudenaikoina 
mahdollista tapahtuma-alueen toteuttamisesta huolimatta

6

Vuokralaisella on oikeus hyödyntää toiminnassaan vuokra-alueella 
olemassa olevia proomulaitureita. Laiturit on ennallistettava 
vuokrakauden päättyessä, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

7

Vuokralainen on tietoinen, että Hernesaaren tulevasta 
aluerakentamisesta (mm. ruoppaus, täyttö, kaivut, rantarakenteet) 
saattaa aiheutua haittaa (mm. melu, pöly, vedenlaadun heikkeneminen 
ja ympäristön vaikeakulkuisuus).

8

Kaupungilla on oikeus kesken vuokrakauden tehdä Hernesaaren 
aluerakentamiseen liittyviä edellä mainittuja sekä muita toimenpiteitä. 
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Vuokralaisen on luovutettava vuokra-alue tarvittaessa kaupungin 
käyttöön mm. täyttötoimenpiteitä varten. Vuokralaisen on 3 kuukauden 
kuluessa kaupungin ilmoituksesta siirrettävä kustannuksellaan vuokra-
alueella olevat aluerakentamisen esteenä olevat rakenteet kaupungin 
osoittamaan paikkaan. Toimenpiteet pyritään toteuttamaan kesäkauden 
ulkopuolisina aikoina. Jos toimenpiteitä joudutaan tekemään ravintola-
alueen aukiolokuukausina, on vuokralaisella oikeus saada alennusta 
maanvuokrasta näiltä kuukausilta.

9

Hernesaaren aluerakentamisesta johtuen kaupungilla on oikeus tehdä 
vuokra-alueen rajoihin muutoksia kesken vuokrakauden. Vuokraa 
tarkistetaan vuokra-alueen pinta-alamuutoksen suhteessa.

10

Vuokralainen on tietoinen, että alueen rantaviiva saattaa siirtyä kesken 
vuokrakauden. Vuokralainen on tietoinen, että mahdolliseen uuteen 
rantaviivaan ei ole mahdollista toteuttaa laiturirakenteita, joten veneellä 
kohteeseen saapuminen voi estyä. Vuokralainen on tietoinen, että 
olemassa oleva proomulaituri saatetaan purkaa ja poistaa kesken 
vuokrakauden. Vuokraa tarkistetaan vuokra-alueen pinta-alamuutoksen 
suhteessa.

11

Vuokra-alueella sijaitsee johtoja ja putkia, jotka tulee ottaa huomioon 
aluetta rakennettaessa. Mahdollisesti tarvittavien johto- ja putkisiirtojen 
kustannuksista vastaa vuokralainen. Ennen alueen käyttöönottoa, on 
sovittava HSY:n kanssa kirjallisesti, mitä toimenpiteitä HSY:n 
omistamalle hulevesiviemärijohdolle on tehtävä.

12

Vuokralaisella on oikeus aidata kukin vuokra-alueen määräala 
erikseen. Muutoin alueelle tulee olla vapaa pääsy kaikkina 
vuorokauden aikoina. Kaupungilla on oikeus välittömästi purkaa 
vuokrasopimus, jos kohde aidataan eri tavalla kuin suunnitelmissa on 
esitetty.

13

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan kunnallistekniikan suunnittelusta 
ja rakentamisesta.
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14

Lisäksi lautakunta oikeuttaa osastopäällikön tekemään muutoksia 
vuokra-alueen rajauksiin.

15

Muutoin noudatetaan liitteenä 4 olevia maanvuokrasopimusehtoja ja 
osastopäällikön mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Esittelijän perustelut

Taustaa

Helsingin kaupungin strategiassa on kehotus ranta-alueiden 
elävöittämiseksi. Ravintola-alan yrittäjä ********** (Hernesaaren Ranta 
Oy) on tehnyt ehdotuksen ranta-alueelle perustettavasta tapahtuma-
alueesta, jossa olisi kahvila-, liikunta-, musiikki- ja muita 
tapahtumapalveluja.

Kiinteistölautakunnalle esitetään määräalan lyhytaikaista vuokraamista 
rakennuslupien ja muiden mahdollisten lupien hakemista varten. 
Lisäksi esitetään pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
vuokrausperusteiden päättämistä sekä vuokrauspäätösvallan 
delegoimista tonttiosaston osastopäällikölle.

Kaupunki on rakentanut Hernesaaren rantaan kyseessä olevaan 
kohtaan laguunin vesibussilaituria varten. Vesibussiliikenne ei 
kuitenkaan ole ollut kannattavaa, koska alueella ei ole riittävästi 
vesiliikenteen käyttäjiä.

Hakija ja hakemuksen tarkoittama hanke 

Hakija pyytää 17.2.2015 päivätyssä hakemuksessaan alueen 
vuokraamista Hernesaaresta tapahtuma-aluetta varten. Hakemus on 
liitteessä 2 ja sijaintikartta liitteessä 3.

Hakija on toiminut vuodesta 1992 ravintola-alan yrittäjänä ja luonut 
useita menestyneitä ravintolakonsepteja Suomeen ja ulkomaille. 
Parhaimmillaan hakijan hallussaan on ollut yli 40 ravintolaa, joiden 
liikevaihto on ollut kymmeniä miljoonia euroja vuodessa. Nykyisin 
toiminta keskittyy pienempiin projekteihin, erikoisravintoloihin ja 
sisustukseen.

Hakijan tavoitteena on perustaa uusi tapahtuma-alue 
Hernesaarenrantaan, joka palvelisi kaupunkilaisten lisäksi turisteja ja 
etenkin risteilymatkustajia. Lähialueella toimivat muut kahvila-ravintolat 
ovat kesäisin hyvin suosittuja ja kysyntä ylittää tarjonnan.
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Koko alueelle haetaan luvat noin 2 000 asiakaspaikalle. Suunnitelmissa 
on ravintolamyyntikontteja, ulko-oleskelualueita, tapahtumalava ja 
rantalentopallokenttiä. Alueelle on tarkoitus sijoittaa myös wc-kontteja.

Alueella sijaitsee liikuntaviraston rakennuttamia venelaitureita, joiden 
yhteiskäytöstä on sovittava suunnittelun aikana. Tapahtuma-aluetta 
varten voidaan tarvittaessa vuokrata lisäalue pysäköintiä varten 
Hernesaaren muilta alueilta.

Suunnittelutilanne

Voimassa olevan yleiskaavan mukaan vuokra-alue on työpaikka-aluetta 
sekä hallinnon ja julkisten palvelujen aluetta. Alueella ei ole 
asemakaavaa. Alue on muodostettu merta täyttämällä noin vuonna 
1990. Hernesaareen on ollut valmisteilla osayleiskaava jo vuodesta 
2006 lähtien. Kaavaluonnos on hyväksytty 
kaupunkisuunnittelulautakunnassa 5.12.2013 (14 §). Osayleiskaavan 
etenemisestä ei ole tarkkaa aikataulua, mutta arviolta kaava voisi tulla 
voimaan aikaisintaan kahden vuoden kuluttua. Kaavaluonnoksen 
mukaan vuokra-alueelle on tulossa asumista ja rantaviiva siirtyisi merta 
täyttämällä nykyistä idemmäksi.

Hernesaaren alueella toimii ennestään muun muassa telakka, 
venealan yrityksiä, helikopterikenttä Helsingin Sataman Oy:n 
risteilijälaituri ja liikuntapalveluja. Risteilijälaiturin rakentaminen on 
parhaillaan käynnissä. Hietalahden telakan vuokrasopimus on 
voimassa 31.12.2025 asti ja muiden yritysten vuokrasopimukset 
päättyvät vuosien 2030 - 2040 aikana. Pitkät vuokrasopimukset 
koskevat alueella säilyviä rakennuksia.

Meritäytöt

Hernesaaren asuinalueen rakentaminen alkaa tämän hetken tiedon 
mukaan alueen pohjoispäästä. Vuokra-alueelle on kuitenkin 
mahdollista tehdä meritäyttöä jo osayleiskaavan voimaan tultua. 
Kaupungin talouden kannalta voi olla perusteltua tehdä meritäytöt 
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jos kiviainesta on runsaasti 
saatavilla kaupungissa muualla tehtävien louhintojen takia. Louheen 
kuljettaminen pois Helsingistä on merkittävä kustannus kaupungille. 
Vuokra-alueen eteläpuolella sijaitsee maamassojen välivarastointialue, 
jonka käyttö tulee todennäköisesti olemaan vuokra-aikana hyvin 
vilkasta.

Vuokrausperusteet

Pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen vuokrausperusteiden 
määräämisessä on otettu huomioon hankkeen toiminta, koko, 
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tilapäisyys, alueen yhteiskäyttö, investoinnit ja sen syrjäinen sijainti 
muihin kahviloihin nähden.

Perusvuosivuokra on 5 % elinkustannusindeksiin sidotusta pääoma-
arvosta (ind.100) eli 5 816 m² x 5 euroa/m² (ind.100) x 5 % = 
1 454 euroa (ind.100). Pääoma-arvon yksikköhinta vastaa nykyarvoa 
96 euroa/m².

Nykyarvoon muunnettu alkuvuosivuokra 27 655 euroa saadaan 
kertomalla perusvuosivuokra nykyindeksillä 19,02. Vuokrasta peritään 
30 % johtuen yhteiskäyttöjärjestelyistä, aukiolokuukausien määrästä ja 
aluerakentamiseen liittyvistä riskeistä.

Vuokra-ajasta on neuvoteltu kaupunkisuunnitteluviraston ja 
Länsisataman aluerakentamisprojektin kanssa. Viiden vuoden vuokra-
aika on mahdollinen sillä edellytyksellä, että alueelle päästään 
tarvittaessa kesken vuokrakauden tekemään meritäyttöjä, jolloin 
vuokra-alue saattaa muuttua.

Lyhytaikainen vuokraus (Ehdotus A)

Esittelijän mielestä lyhytaikainen vuokraus on perusteltua, jotta hakija 
voi ennen pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen sitoutumista 
varmistua lupien myöntämisestä.

Pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen vuokrausperusteet sekä päätöksen 
delegointi osastopäällikölle (Ehdotus B)

Esittelijän mielestä pitkäaikainen maanvuokrasopimus voitaisiin tehdä 
edellä esitetyllä vuokrahinnalla ja ehdoilla. Hankkeen koko huomioon 
ottaen on perusteltua siirtää maanvuokrasopimuksen tarkemmista 
ehdoista päättäminen osastopäällikön tehtäväksi, kun vuokran määrä 
sekä vuokra-aika on ensin päätetty kiinteistölautakunnassa.

Hanke edistäisi osaltaan rantojen elävöittämistä ja vesiliikenteen 
kannattavuutta.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Pohjaluonnos 1.4.2015
2 Hakemus
3 Sijaintikartta
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4 Vuokrasopimusluonnos Hernesaaren Ranta Oy luonnos 8.4.2015

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1
Liite 4
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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

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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6
Pyydetyt kaavalausunnot

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää lausunnon antajasta seuraavien 
asemakaava- ja yleiskaavalausuntojen osalta:

1
Ksv:n lausuntopyyntö: Kumpulan (24.ko) asemakaavan muutos nro 
12336
HEL 2014-011286
Kiinteistölautakunta/Päättäjä
3.6.2015/Määräaika/To

2
Ksv:n lausuntopyyntö: Käpylän (25.ko) asemakaavan muutos nro 
12335
HEL 2011-004765
Kiinteistövirasto/Päättäjä
3.6.2015/Määräaika/To

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

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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7
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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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

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano


