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§ 180
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

Päätös

Kiinteistölautakunta päätti 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.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi

Liitteet

1 Tontin 20818-4 kiinteistökaupan ehdot (3-27)
2 Toimintaohje 31.3.2015
3 Maanalaiset tilat (liitekartta 19.2.2015)
4 Kopio asemakaavan muutoksen nro 11770 kaavakartasta

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ostaja Esitysteksti

Liite 1
Liite 2
Liite 3
Oikaisuvaatimusohje, 
kiinteistölautakunta

Länsisatamaprojekti Esitysteksti
Liite 1
Liite 3

Kiinteistövirasto, 
kaupunkimittausosasto

Esitysteksti

Kiinteistövirasto, hallinto-osasto Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
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Liite 3
Kiinteistövirasto, tonttiosasto Esitysteksti
Jätkäsaaren pysäköinti Oy Esitysteksti

Liite 1
Liite 3

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

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

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 
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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.

Hankkeen energiatehokkuus

Kaupunginhallituksen varauspäätöksen 28.1.2013 (139 §) ehtojen 
mukaan tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja 
rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota energiatehokkuutta 
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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.

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 
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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 
käyttää edellä mainittua osto-oikeuttaan, asunnot on pidettävä joka 
tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokäytössä vähintään 10 
vuotta rakennuksen käyttöönotosta. Tontilla ei noudateta Hitas-
sääntelyä.
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-  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. 
vuokra-asuntokäyttövelvoitetta koskeva ehto, jonka toteutumista 
turvaisi tuntuva sopimussakko.
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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

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
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