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1
Kokouksen laillisuuden ja päätösvaltaisuuden toteaminen sekä pöy-
täkirjan tarkastajien valinta

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää todeta kokouksen laillisesti koolle kutsutuk-
si ja päätösvaltaiseksi. Samalla kiinteistölautakunta päättää valita pöy-
täkirjantarkastajiksi jäsenet Aaltosen ja Tossavaisen sekä varatarkasta-
jiksi jäsenet Hamidin ja Ingervon.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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2
Asiantuntijoiden kuuleminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää kuulla asiantuntijoita.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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3
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Elielinaukion 
ympäristön varaamiseksi Ilmariselle ym. (Kluuvi)

Pöydälle 06.04.2017

HEL 2016-004448 T 10 01 01 00

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että Helsingin kau-
pungin 2. kaupunginosassa (Kluuvi) sijaitseva liitekartalla 1 oleva noin 
23 000 m²:n suuruinen kaupungin omistama yleinen alue kiinteistöistä 
91-2-9901-0, 91-2-9902-10 ja 91-2-9901-100 varataan ideasuunnitel-
man laatimiseksi 31.12.2019 saakka ja muutoin seuraavin ehdoin:

1

Varauksensaajina ovat Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarinen (y-
tunnus 0107638-1), OP-Vuokrattuotto esr, Vr-Yhtymä Oy (y-tunnus 
1003521-5), Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta SOK (y-tunnus 
0116323-1) ja Evata Partners Oy (y-tunnus 1104278-3).

2

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan alueen ideasuunnitel-
man yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, ra-
kennusviraston, HKL:n, HSL:n sekä tarvittaessa muiden kaupungin hal-
lintokuntien kanssa ja kaupungin uudessa organisaatiossa näitä vas-
taavien tahojen kanssa. Varausaluetta on mahdollista suunnitella vai-
heittain kaupunkisuunnitteluviraston lausunnon (22.11.2016) mukaises-
ti (liite 2).

3

Alueelle tulee suunnitella keskustatoimintoja eli työpaikkoja mahdollis-
tavaa toimitilarakentamista ja vapaa-ajan palveluja. Suunnittelussa on 
huomioitava erityisesti keskustan kaupallinen rakenne. Kerrosalamää-
rästä tulee tehdä vaihtoehtoisia tarkasteluja.

4

Suunnittelussa on huomioitava varausalueen alla kulkevat maanalaiset 
yhteydet, verkostot, väestönsuojat ja muut vastaavat rakenteet ja tila-
varaukset.

5
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Varauksensaaja on tietoinen alueella voimassa olevista maanpäällisis-
tä ja maanalaisista maanvuokrasopimuksista ja varauksista, joita on 
varauksensaajien lisäksi muun muassa rakennusviraston ja liikennelai-
toksen kanssa.

6

Varauksensaajan on selvitettävä yhteistyössä kaupungin ja HSL:n 
kanssa Elielin bussiterminaalin lopettamisen edellytykset tai terminaali-
toimintojen uudelleenjärjestely ja niiden kustannusvaikutukset. Kaupun-
gilla tai HSL:llä ei ole tästä vielä suunnitelmia tai rahoituspäätöstä.

7

Suunnittelussa on selvitettävä mahdollisuuksia vähentää liikennettä 
Töölönlahdenkadulla, jotta Töölönlahden puiston, tapahtuma-alueiden 
ja Kansalaistorin sekä keskustakirjaston käytettävyys paranisi. Lisäksi 
tulee kehittää julkisia tiloja sekä jalankulun alueita. Suunnittelussa tulee 
huomioida ja ratkaista nykyisten ja uusien toimintojen saattoliikennetar-
peet aukiolla sekä näiden huoltoliikennejärjestelyt maanalaisesti.

8

Varattava alue suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonais-
vastuuperiaatteella. Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollises-
ti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli aluetta 
ei saada rakentamiskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen toteuttami-
sen edellyttämässä aikataulussa tai alueen luovutusehdoista ei päästä 
sopimukseen.

9

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

10

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristön suojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia se-
kä muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita. 

Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä vel-
voitteitaan, tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yh-
tiön johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä henki-
lö tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta (esim. ve-
rotus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä rikoksesta, kau-
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pungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken 
varausajan.  

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päätty-
mään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan konkurssiin 
tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen toteuttamiseksi.

11

Kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään vähäisiä 
muutoksia varausalueen rajaukseen.

12

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta ja mahdollinen toteutukseen liittyvä varaus käsitellään myö-
hemmin erikseen.

Tiivistelmä

Elielinaukion varaamista esitetään alueen kiinteistöomistajille ideasuun-
nittelua varten. Alue sisältää paljon kehittämispotentiaalia aivan Helsin-
gin ydinkeskustassa.

Esittelijän perustelut

Hakemus ja kuvaus hankkeesta

Hakijat pyytävät 12.4.2016 saapuneessa hakemuksessaan Elielinau-
kion ympäristön varaamista ideasuunnitelman laatimiseksi. Varausaika-
na on tarkoitus laatia ideasuunnitelma yhteistyössä kaupungin kanssa 
mahdollista jatkokehitystä ja vaiheittain toteuttamista varten. Suunnitel-
man on tarkoitus tutkia alueen kehityspotentiaalia sekä esittää ehdotus 
siitä, miten varausaluetta voisi kehittää ja täydentää rakentamisella. Ta-
voitteena on kaupunkirakenteen eheyttäminen ja elävöittäminen. Tavoi-
te on määritellä toiminnallisten ja elämyksellisten tekijöiden lisäksi alu-
een kerrosalapotentiaali ja liikennejärjestelmien kustannukset ja toteu-
tusmallit. 

Hakemus on liitteenä 3 ja sisällön kuvaus liitteenä 4.

Kaava- ja kiinteistötilanne

Yleiskaava 2002:ssa alue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja kävely-
keskustaa. Kaupunginvaltuuston 26.10.2016 hyväksymässä uudessa 
yleiskaavassa alue on liike- ja palvelukeskustaa (C1). Alue kuuluu pää-
osin 11.4.1997 lainvoiman saaneen asemakaavan nro 10275 piiriin.
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Varausalueen sisällä on hakijoiden omistamat yksityiset tontit, joilla on 
Sokos-tavaratalo, Posti-talo ja Vltava-ravintola.

Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto

Kaupunkisuunnitteluvirasto on antanut 22.11.2016 kiinteistöviraston 
tonttiosaston pyynnöstä lausunnon suunnitteluvaraushakemuksesta. 
Kaupunkisuunnitteluvirasto puoltaa varaushakemusta ja pitää perustel-
tuna selvittää kehittämismahdollisuuksia keskeisen sijainnin ja hyvän 
saavutettavuuden takia. Lausunnossa pidetään tärkeänä selvittää Elie-
linaukion bussiterminaalin toimintaedellytykset ennen varsinaista termi-
naalialueen ideasuunnittelua.

Lausunto on esityksen liitteenä 2.

Perustelut

Esittelijä puoltaa Elielinaukion alueen varaamista ideasuunnittelua, kos-
ka se sisältää paljon kehittämispotentiaalia aivan Helsingin ydinkeskus-
tassa. Lisäksi VR on kehittämässä Rautatieasemaa, kun sen pääkont-
toritoiminnot muuttavat Pasilaan.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta varausalueesta
2 Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto kiinteistövirastolle Elielinaukion 

ympäristöä koskevasta suunnitteluvaraushakemuksesta
3 Varaushakemus
4 Suunnitteluvarauksen sisältö

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Hakija Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano
Liite 1
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Ksv

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 06.04.2017 § 154
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4
Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen muuttaminen (Sörnäi-
nen, Kalasatama, korttelit nrot 10620 - 10623)

HEL 2014-012503 T 10 01 01 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää

A

muuttaa Helsingin kaupungin ja SRV Yhtiöt Oyj:n välillä 16.8.2011 alle-
kirjoitettua Kalasataman keskuksen toteutussopimusta ja sen 
26.3.2015 allekirjoitettua muutossopimusta sekä 26.3.2015 allekirjoitet-
tua kiinteistökaupan esisopimusta kohdan B ja C mukaisin ehdoin sekä 
liitteenä olevan toteutussopimuksen muutoksen (Liite 1) ja kiinteistö-
kaupan esisopimuksen (Liite 2) mukaisesti siten, että keskuksen tontille 
10620/6 tulisi rakentaa hotellitornin sijasta toimistoja ja huoneistohotel-
lin käsittävä hybriditorni ja tontille 10621/6 tulisi rakentaa toimistotornin 
sijasta päiväkodin ja asuntoja käsittävä asuintorni. Lisäksi toteutussopi-
muksen muutoksessa sovitaan Kalasataman keskuksen välitavoittei-
den muuttamisesta ja selvennetään rakennusten ekologisia vaatimuk-
sia.

Toteutussopimuksen muutoksen saa allekirjoittaa vain siinä tarkoitetun 
kiinteistökaupan esisopimuksen muutoksen allekirjoittamisen yhteydes-
sä.

B

kohdassa A tarkoitetun toteutussopimuksen muutoksen perusteella 
vahvistaa uuden huoneistohotelli-tilalajin yksikköhinnaksi 600 e/k-m². 
Huoneistohotelli-tilalajin osuutta kauppahinnasta laskettaessa lisätään 
siihen kahden (2) prosentin vuotuinen korotus kiinteistölautakunnan tä-
män toteutussopimuksen muutoksen hyväksymistä koskevan päätös-
päivämäärän ja kaupantekopäivän väliseltä ajalta. 

Lisäksi kiinteistölautakunta edellyttää, että mikäli SRV Yhtiöt Oyj saa 
tontille 10620/6 kaavamuutoksen, poikkeamispäätöksen tai vastaavan 
perusteella käyttötarkoitusmuutoksen huoneistohotellista asuinkäyttöön 
10 vuoden kuluessa tontin 10620/6 määräosan 877/1000 kaupasta, on 
kaupungilla oikeus toteutussopimuksen muutoksen kohdan 4.1. mukai-
sen lisäkauppahinnan lisäksi saada tontin 10620/6 määräosan 
877/1000 ostajalta lisäkauppahintaa huoneistohotellirakennusoikeuden 
ja asuntorakennusoikeuden välinen hintaero.
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Yrityksen tulee antaa Kaupungille edellä sanotun tontin 10620/6 mää-
räosaan 877/1000 käyttötarkoitusmuutosta koskevan lisäkauppaehdon 
vakuudeksi laskennallinen huoneistohotellirakennusoikeuden ja asuin-
rakennusoikeuden välisen hintaeron suuruinen kiinnitys siten, että 
asuinrakennusoikeuden kahden prosentin vuotuinen korotus lasketaan 
3.3.2011 alkaen kaupantekopäivän ja siitä kymmenen vuotta eteenpäin 
väliseltä ajalta. Vakuus on voimassa kunnes sanottu korotus on mak-
settu, mutta kuitenkin enintään 10 vuotta tontin määräosan kaupasta. 
Kiinnityksen etusijan tulee olla paras mahdollinen heti tonttiin kirjatun 
hallinnanjakosopimuksen ja 26.3.2015 allekirjoitetun muutossopimuk-
sen 7. kohdassa sanotun maanalaisen maanvuokrasopimuksen jäl-
keen. Mahdollinen muutossopimuksen 4b kohdan mukainen loppu-
kauppahinnan turvaava vakuuskiinnitys kirjataan tällöin edellä sanotun 
kiinnityksen jälkeen.

C

kohdassa A tarkoitetun toteutussopimuksen muutoksin hyväksyä, että 
26.3.2015 allekirjoitetun muutossopimuksen 5.1. kohtaa muutetaan Ka-
lasataman keskuksen julkisten ja yksityisten osien toteuttamisen välita-
voitteiden 4, 7 ja 8 osalta seuraavasti:

(4) Yritys on siirtänyt Itäväylän ja Hermannin rantatien liikenteen vai-
heittain likimäärin 26.3.2015 allekirjoitetun muutossopimuksen liitteen A 
mukaiselle paikalle siten, että moottoriajoneuvoliikenne on siirretty 
30.9.2017 mennessä ja kevyt liikenne kokonaisuudessaan 30.4.2018 
mennessä. Tämän jälkeen katualueilla tehtävistä töistä tulee sopia kau-
pungin kanssa normaalin käytännön mukaisesti. Liikenteen palauttami-
sesta em. tavalla on tiedotettava vähintään yhtä (1) kuukautta ennen. 
Jalankulkijoille ja pyöräliikenteelle tulee järjestää turvalliset ja laaduk-
kaat kulkuyhteydet Capellan puistotielle välillä Itäväylän ramppisilta - 
Työpajankatu ja Työpajankadulle Capellan puistotien ja Hermannin 
rantatien välille. Yhteyksien tulee olla valmiit ja käytössä 30.9.2017. Li-
säksi kiertotie tulee olla purettu Koksikadun urakka-alueelta, Leonka-
dun liittymän kohdalta ja luovutettu kaupungin ja sen urakoitsijan käyt-
töön 18.9.2017 mennessä.

(7) Keskuksen yksityiset liike- ja palvelutilat sekä keskusta palvelevat 
liikenneyhteydet ovat valmiita ja käyttöönotettavissa 30.9.2018 men-
nessä (yksityinen osa).

(8) Keskuksen 26.3.2015 allekirjoitetun muutossopimuksen ja tämän 
sopimusmuutoksen mukaisesta yksityisten osien kerrosalasta on ra-
kennettu valmiiksi 50 % 30.6.2019 mennessä (yksityinen osa).

Muilta osin ei muuteta 26.3.2015 allekirjoitetun muutossopimuksen 
kohtaa 5.1.
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Tiivistelmä

Kalasataman metroraiteiden ympärille kaavoitettuihin neljään kortteliin 
on rakenteilla monipuolinen keskus, joka käsittää mm. kauppakeskuk-
sen, maanalaisen pysäköintilaitoksen ja kahdeksan tornitaloa. Kalasa-
taman keskuksen toteuttamiseksi on laadittu yhdessä SRV Yhtiöt Oyj:n 
kanssa toteutussopimus. Keskuksen kaupallisten osien arvioidaan val-
mistuvan syksyllä 2018 ja viimeisen tornin arvioidaan valmistuvan 
vuonna 2023.

SRV Yhtiöt Oyj on keskuksen jatkosuunnittelun yhteydessä tullut siihen 
tulokseen, että keskuksen tontille 10620/6 tulisi rakentaa hotellitornin 
sijasta toimistoja ja huoneistohotellin käsittävä hybriditorni ja tontille 
10621/6 toimistotornin sijasta päiväkodin ja asuntoja käsittävä asuintor-
ni. 

Lisäksi toteutussopimuksen muutoksessa sovitaan Kalasataman kes-
kuksen välitavoitteiden muuttamisesta ja selvennetään rakennusten 
ekologisia vaatimuksia.

Esittelijän perustelut

Tausta

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 11.5.2011 Helsingin kaupungin ja SRV 
Yhtiöt Oyj:n (jäljempänä ”SRV”) välillä kaupungin aiemmin järjestämän 
kilpailun perusteella neuvotellun Kalasataman keskuksen toteutussopi-
muksen, joka allekirjoitettiin 16.8.2011.

SRV:n tulee allekirjoitetun toteutussopimuksen ja sen sisältämän suun-
nitteluratkaisun mukaisesti toteuttaa yksityisistä ja julkisista osista muo-
dostuva iso ja monimuotoinen keskus Kalasatamaan Itäväylän ja met-
roraiteiden ympärille ja alle. Keskus käsittää mm. kauppakeskuksen ja 
maanalaisen pysäköintilaitoksen sekä kahdeksan tornitaloa. Lisäksi 
SRV:n tulee sopimuksen mukaan rakentaa ja vuokrata kauppakeskuk-
sen yhteydestä kaupungille 20 vuodeksi tilat sosiaali- ja terveysasemaa 
varten.

Keskuksen kokonaisrakennusoikeus on noin 176 000 k-m² ja bruttopin-
ta-ala noin 244 000 brm². 

Asemakaavavalituksen sekä jatkosuunnittelun seurauksena syntyi tar-
ve muuttaa alkuperäistä toteutussopimusta mm. Kalasataman kadun 
kavennuksesta aiheutuvien muutosten, sosiaali- ja terveysaseman siir-
tymisestä keskuksen pohjoispuolella sekä aikataulumuutoksista joh-
tuen. Sopimus Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen muuttami-
sesta (edellä ja jäljempänä ”muutossopimus” tai ”26.3.2015 allekirjoitet-
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tu muutossopimus”) allekirjoitettiin 26.3.2015 ja samassa yhteydessä 
uusittiin myös toteutussopimukseen liittyvä kiinteistökaupan esisopi-
mus.

Sittemmin on kaupunki myynyt toteutussopimuksen mukaisesti Kalasa-
taman keskuksen toteuttamisen edellyttämät kortteleiden 10620 -10623 
tontit ja yleisille alueille osoitetut pysyvät käyttöoikeudet lukuun otta-
matta tontin 877/1000 suuruista määräosaa tontista 10620/6 (jäljempä-
nä myös "Torni 8") ja 768/1000 suuruista määräosaa tontista 10621/6 
(jäljempänä myös "Torni 7"). Jo myytyjen tonttien ja käyttöoikeuksien 
kauppahinta on ollut yhteensä 133 468 550 euroa, minkä lisäksi kau-
pungilla on oikeus myöhemmin periä tonteista lisäkauppahintaa, mikäli 
keskuksen alueelle toteutetaan enemmän tai kalliimpia kerrosneliömet-
rejä kuin kauppahintaa määritettäessä oli käytetty.

Tornien 7 ja 8 käyttötarkoitusmuutos

Toteutussopimuksen mukaisesti alueelle on laadittu asemakaava, joka 
tuli lainvoimaiseksi 28.6.2013. Sen mukaan tontin 10620/6 (Torni 8) 
kaavamerkintä on KL-1 (hotellirakennusten korttelialue) ja tontin 
10621/6 (Torni 7) kaavamerkintä on KT (toimistorakennusten korttelia-
lue).

Toteutussopimuksen lähtökohta on ollut, että SRV sitoutuu kehittä-
mään, suunnittelemaan, rakentamaan ja toteuttamaan kohteen täysin 
valmiiksi. Kaupunki myötävaikuttaa osaltaan sopimuksen tavoitteiden 
toteuttamisessa. Kaupunki ja SRV pyrkivät toimimaan hyvässä yhteis-
työssä keskuksen toteuttamiseksi.

SRV on kertonut käyneensä neuvotteluja useiden hotellioperaattorei-
den kanssa hotellin toteuttamiseksi aluksi Torniin 8 ja myöhemmin 
myös Torniin 7. Näiden neuvottelujen lopputuloksena on selvinnyt, ettei 
keskuksen torneihin ole mahdollista saada sellaista toiminnallista rat-
kaisua, joka mahdollistaisi hotellin toteutuksen. SRV on lisäksi esittänyt 
kaupungille selvitystä siitä, että toimistotilamarkkinat ovat tällä hetkellä 
edelleen vaikeat pääkaupunkiseudulla. Uusia hankkeita on käynnisty-
nyt vain muutamia kahden vuoden aikana.

Siten SRV on keskuksen jatkosuunnittelun yhteydessä tullut siihen tu-
lokseen, että Tornista 8 tulisi rakentaa hotellitornin sijasta toimistoja ja 
huoneistohotellin käsittävä hybriditorni ja Tornista 7 toimistotornin sijas-
ta päiväkodin ja asuntoja käsittävä asuintorni. SRV:n ehdottama ratkai-
su Tornin 8 osalta koostuu tornin alaosaan - kerrokset 5 - 13 - sijoittu-
vasta toimistokokonaisuudesta sekä kerroksiin 14 - 25 sijoittuvasta 
huoneistohotellista. Kerroksessa 23 olisi asemakaavan edellyttämä 
kahvila. Huoneistohotellioperaattorin kanssa SRV:llä on aiesopimus. 
Toimisto-osuuden osalta SRV uskoo, että puoleen tiloista on mahdollis-
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ta saada käyttäjiä ennen kohteen valmistumista (tarvitaan noin kymme-
nen käyttäjää). Näillä toimijoilla ja toiminnoilla SRV näkee kohteen to-
teuttamisen mahdolliseksi. 

Lisäksi SRV on esittänyt, että se voisi toteuttaa varsinaisesta Kalasata-
man keskuksesta irrallisena hankkeena Itäväylän (Junatie) eteläreu-
nassa, Kalasataman keskusta ja sen metroasemaa vastapäätä sijaitse-
valle toimitilatontille hotellin. Hotellin toteutuminen tontille edellyttää 
kaavamuutosta, mutta toteutuessaan se edistäisi osaltaan alueen kehi-
tystä keskuksen palvelutarjonnan kannalta. Kaupunki on varannut edel-
lä sanotun tontin 10593/3 kaupunginhallituksen 3.10.2016 tekemällä 
päätöksellä SRV:lle hotellin jatkosuunnittelua varten.

SRV on yhteistyössä kaupungin kanssa hakenut asemakaavan muu-
tosta, joka mahdollistaisi mm. edellä kuvatut Tornin 7 ja 8 käyttötarkoi-
tusten muutokset sekä edellä mainitun keskuksen länsipuolella sijaitse-
van nykyisen toimitilakorttelin 10593 muuttamisen hotellirakennusten 
korttelialueeksi.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 28.2.2017 tehdyllä päätöksellään 
asettanut edellä sanotut muutokset sisältävän kaavamuutoksen (nro 
12438) nähtäville. Kaavamuutos lisää keskuksen asuntokerrosalaa 
10 930 km² ja asukasmäärää noin 240 asukkaalla. Kortteleille 10620 
(Torni 8) ja 10621 (Torni 7) asemakaavassa osoitettu kokonaiskerrosa-
la pysyy kaavamuutoksessa ennallaan.

Tornien 7 ja 8 käyttötarkoitusmuutos aiheuttaa tarpeen tarkastaa myös 
toteutussopimukseen ja sen muutossopimukseen sekä kiinteistökau-
pan esisopimukseen Tornien 7 ja 8 osalta sovitut toteutussuunnitelmat 
ja kauppahinnat asemakaavamuutosta vastaaviksi.

Tornien 7 ja 8 kauppahinnan tarkistaminen

Torniin 8 on tarkoitus toteuttaa, mikäli asemakaavamuutos vahviste-
taan, aiemmista suunnitelmista poiketen hotellin sijasta toimisto- ja 
huoneistohotellitiloja. Huoneistohotellirakennusoikeudelle ei toteutusso-
pimuksen muutoksessa ole aiemmin sovittu omaa yksikköhintaa. Huo-
neistohotellirakennusoikeuden arvo on kaupungin tilaaman arviokirjan 
mukaan hotellirakennusoikeuden ja asuinrakennusoikeuden välimaas-
tossa silloin kun kauppakirjan ehdoilla rajoitetaan huoneistohotellitilojen 
käyttämistä asuintoina. Toteutussopimuksessa on sovittu hotelliraken-
nusoikeuden yksikköhinnaksi 400 euroa/k-m² ja asuinrakennusoikeu-
den yksikköhinnaksi 800 euroa/k-m² siten, että sovittua kauppahintaa 
korotetaan 2 %:lla 3.3.2011 ja kauppakirjan allekirjoittamisen väliseltä 
ajalta. 
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Uuden huoneistohotellirakennusoikeuden hinnasta käytyjen neuvottelu-
jen jälkeen ovat kaupunki ja SRV sopineet huoneistohotellirakennusoi-
keuden yksikköhinnaksi 600 euroa/k-m² siten, että sovittua kauppahin-
taa korotetaan 2 %:lla tämän kiinteistölautakunnan päätöspäivämäärän 
ja kauppakirjan allekirjoittamisen väliseltä ajalta. Toteutussopimukseen 
ja kiinteistökaupan esisopimukseen sisällytetään kuitenkin erityinen li-
säkauppahintaa koskeva ehto, joka takaa sen että mikäli SRV saa ton-
tille 10620/6 kaavamuutoksen, poikkeamispäätöksen tai vastaavan pe-
rusteella käyttötarkoitusmuutoksen  huoneistohotellista asuinkäyttöön 
10 vuoden kuluessa tontin 10620/6 määräosan kaupasta, on kaupun-
gilla oikeus toteutussopimuksen muutoksen kohdan 4.1. mukaisen lisä-
kauppahinnan lisäksi saada tontin 10620/6 määräosan ostajalta lisä-
kauppahintaa huoneistohotellirakennusoikeuden ja asuntorakennusoi-
keuden välinen hintaero.

Kaavamuutoksen ja uuden suunnitteluratkaisun mukaisilla kerrosneliö-
metreillä tontin 10620/6 määräosan (Torni 8) kauppahinnaksi siten 
muodostuisi ennen korotuksia 6 747 500 euroa (4 783 k-m² x 500 e/k-
m² + 7 260 k-m² x 600 e/k-m²) kun sen aiempi kauppahinta, olettaen et-
tä Tornin 8 käyttämät kerrosneliömetrit olisivat tällöin samat kuin nyt 
suunnitelmissa esitetyt, olisi pelkillä hotellin rakennusoikeuksilla 
4 816 800 euroa (12 042 k-m² x 400 e/k-m²).

Tornin 7 osalta kaavamuutos ja uusi suunnitteluratkaisu tarkoittaa, että 
torniin toteutetaan toimiston sijasta asuntoja ja tilat päiväkodille. Toteu-
tussopimuksessa on sovittu viihde-, liikunta- ja kulttuuritilojen yksikkö-
hinnasta (400 e/k-m²), joihin myös päiväkotitilat lasketaan mukaan. Si-
ten tontin 10621/6 määräosan (Torni 7) kauppahinnaksi muodostuisi 
ennen korotuksia 8 970 400 euroa (10 885 k-m² x 800 e/k-m² + 656 k-
m² x 400 e/k-m²) kun sen aiempi kauppahinta, olettaen että Tornin 7 
käyttämät kerrosneliömetrit olisivat tällöin samat kuin nyt suunnitelmis-
sa esitetyt, olisi pelkillä toimistorakennusoikeuksilla 5 770 500 euroa 
(11 541 k-m² x 500 e/k-m²).

Tonttien 10620/6 (Torni 8) ja 10621/6 (Torni 7) määräosien yhteenlas-
kettu kauppahinta ennen 2 %:n vuosikorotuksia olisi näin ollen 
15 717 900 euroa, joten Kalasataman keskuksen kortteleiden 10620 -
10623 tonttien ja niitä halkovien yleisten alueiden käyttöoikeuksien 
kauppahinnaksi muodostuisi yhteensä vähintään noin 150 milj. euroa.

Aikataulumuutokset sopimukseen

SRV:n ja kaupungin välillä on käyty toteutussopimuksen välitavoittei-
den muutoksesta neuvotteluita, joissa on käynyt selväksi että Kalasata-
mankadun sillan, puistokannen, metrokatoksen, nykyisen metroase-
man muutokset, Itäisen melukatteen ja ympäröivän kauppakeskuksen 
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rakentaminen porras- ja hissiyhteyksineen Itäväylälle ja nykyiselle met-
roasemalle sekä siltarakenteiden ja talorakenteiden liittymät Itäväylän 
etelä- ja pohjoispuolella ovat poikkeuksellisen vaativia ja aikaa vieviä 
toteuttaa. 

Aikataulujen viivästymiseen on joltakin osin vaikuttanut myös alkuperäi-
sen toteutussopimuksen allekirjoittamisen jälkeen tullut pyöräliikenteen 
laatukäytävien eli baanojen verkkosuunnitelma, joka hyväksyttiin kau-
punkisuunnittelulautakunnassa 19.2.2013 sekä aiempi pitkittynyt kaa-
vavalitus  ja sen tuomat suunnitelmamuutokset, joiden vaikutuksia ei 
täysin osattu ottaa huomioon edellisessä toteutussopimuksen muutok-
sessa. 

Edellä mainituin perustein välitavoitteita esitetään muutettavaksi päätö-
sehdotuksen mukaisesti. 

Lopuksi

Päätösehdotuksen mukainen toteutussopimuksen ja esisopimuksen 
muuttaminen ei olennaisesti muuta sopimuskokonaisuutta toisenlaisek-
si. Esitetyllä toteutussopimuksen muutoksella mahdollistetaan ja var-
mistetaan edelleen monipuolisen kokonaisuuden toteuttaminen Kalasa-
taman keskukseen.
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5
Kiinteistöviraston talousarvion toteutumisennuste sekä toiminnan 
osavuosikatsaus 1/2017

HEL 2017-003040 T 02 02 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi vuoden 2017 ensimmäi-
sen talousarvion toteutumisennusteen. 

Esittelijän perustelut

Kaupunginhallituksen 7.12.2016 antamien talousarvion 2017 noudatta-
misohjeiden mukaan virastojen ja laitosten on annettava lauta- ja johto-
kunnille talousarvion toteutumisennuste, joka laaditaan neljä kertaa 
vuodessa. Toteutumisennuste on laadittu yhdistelmänä koko virastosta 
sekä erikseen kustakin talousarviokohdasta. Talousarvion toteutumi-
sennusteen ensisijainen vertailuperusta on lautakunnan vuodeksi 2017 
vahvistama toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti. 

5 21 Kiinteistötoimi

Käyttötalous

Kiinteistöviraston ensimmäisen ennusteen mukaan käyttötulot talousar-
vion kohdan käyttötalouden tulojen ennustetaan ylittyvän 10 milj. euroa 
tulosbudjettiin nähden. Menojen ennustetaan ylittyvän 0,35 milj. euroa 
tulosbudjettiin nähden.

Taulukko 1. Kiinteistöviraston käyttötalous ml. tilakeskus

52101 Kiinteistövirasto ilman tilakeskusta

Perusviraston tuloista ulkoisten maanvuokratulojen osuus on 210 milj. 
euroa. Maankäyttösopimuksiin perustavia korvauksia arvioidaan kerty-
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vän 21 milj. euroa. Perusviraston käyttömenojen ennustetaan olevan 
budjetin mukainen. 

Taulukko 2. Kiinteistöviraston käyttötalous ilman tilakeskusta

52103 Tilakeskus

Sitovan toimintakatetavoitteen ennustetaan saavutettavan. Kuluvan 
vuoden menokehitys on ollut maltillista. Erityisesti rakennusten kunnos-
sapitomenoista on syntynyt säästöä. Toimintakate-ennuste tarkentuu 
vuoden toisessa ennusteessa, joka tehdään uuden organisaation mu-
kaisena. Tilakeskuksen käyttötalouden osalta ensimmäinen toteutumi-
sennuste ja samalla viiden kuukauden toteutumisennuste on vahviste-
tun tulosbudjetin mukainen.

Taulukko 3. Tilakeskuksen käyttötalous

52105 Avustukset asuintalojen hissien rakentamiseen

Menoja ennustetaan toteutuvan 1,9 milj. euroa. Budjetti 1,6 milj. euroa 
ei sisällä ylitysoikeutta 353 000 euroa. Käyttötalouden ennusteet on 
esitetty liitteessä nro 1.

Investoinnit, tulot
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Kiinteän omaisuuden myyntitavoite on talousarviossa 100 milj. euroa. 
Ennuste tälle vuodelle on tulosbudjetin mukainen. Rakennusten ja 
osakkeiden myyntitavoite on 35 milj. euroa ja ennuste tälle vuodelle 
14,5 milj. euroa. 

Investoinnit, menot

Investointimäärärahoja ennustetaan käytettävän noin 26,5 milj. euroa. 
Tästä maanostojen osuuden arvioidaan olevan noin 14 milj. euroa. 
Määrärahoja käytetään myös tonttien rakentamiskelpoiseksi saattami-
seen noin 10 milj. euroa ja täydennysrakentamiskorvauksiin noin 2,5 
milj. euroa.

Tilakeskuksella on käytössä talonrakennusmäärärahaa ylitysoikeudet 
huomioiden 211,0 milj. euroa. Summasta uudis- ja lisärakennushank-
keisiin on osoitettu 66,0 milj. euroa, korjaushankkeisiin 136,3 milj. eu-
roa ja kaupungintalokorttelien kehittämiseen 8,7 milj. euroa. Ensimmäi-
sen toteutumisennusteen mukaan talonrakennusmäärärahaa käytetään 
179 milj. euroa eli 85 % budjetoidusta määrärahasta. Uudisrakentamis-
määrärahasta käytetään 86 % ja korjausrakentamismäärärahasta käy-
tetään 83 %. Kaupungintalokorttelien kehittämismäärärahasta käyte-
tään 94 %.

Irtaimen käyttöomaisuuden määrärahaa ennustetaan käytettävän 0,9 
milj. euroa.

Arvopapereiden osalta Hitas-osakkeiden ostamiseen käytetään 0,5 
milj. euroa käytettävissä olevan määrärahan ollessa 1,0 milj. euroa. 

Taulukko 4. Investoinnit

Investointiosan ennusteet on esitetty liitteessä nro 2. 

Tilakeskuksen investointiosan ennuste on esitetty liitteessä nro 3.

Tavoitteiden toteutuminen
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Ennusteen mukaan viraston taloudelliset sitovat tavoitteet toteutuvat.

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. työsuh-
deasuntojen, erityisryhmien asuntojen ja kaupungin suorassa omistuk-
sessa olevien asuntojen, vuokraustoiminnan selvittämiseen. Osasto 
osallistuu kaupunginkanslian koordinoimaan Hakaniemen kehittämi-
seen. Yksikkö osallistuu lisäksi Jätkäsaaren, Herttoniemen ja Kalasata-
man kehittämishankkeisiin. Lisäksi kiinteistöjen kehittämisyksikkö vas-
taa teknisten virastojen taloprojektin vetämisestä. Yksikön järjestämä 
Jätkäsaaren Bunkkerin toteutuskilpailu on päättynyt huhtikuussa 2016. 
Hankkeen asemakaavamuutoksesta ja hankekokonaisuuden hyväksy-
mispäätöksestä on valitettu, mikä viivästyttää aikatauluja. Uutena ta-
voitteena on kiinteistön myynti ja rakennustöiden aloittaminen keväällä 
2017. 

Tonttiosaston toiminnan painopisteenä on sitovien toiminnallisten ta-
voitteiden saavuttaminen. Ulkoisten maanvuokrien sitova tavoite on 
210 milj. euroa. Ennuste tälle vuodelle on 210 milj. euroa. Asuntotontte-
ja on luovutettu maaliskuun loppuun mennessä 51000 kem², vastaava 
määrä ja koko vuoden ennuste on tällä hetkellä 380 000 kem². Useita 
tonttikilpailuja on parhaillaan valmisteilla ja kevään aikana on tarkoitus 
saattaa päätöksen useita jo viime vuonna aloitettuja tontinluovutu-sme-
nettelyjä, eli Pohjois-Pasilan Postipuiston alueen ilmoittautumis- ja neu-
vottelumenettely sekä kohtuuhintaisen kerrostalorakentamisen kehittä-
miseen tähdännyt ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely. Lisäksi loppu-
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keväällä on tarkoitus saattaa päätöksentekoon merkittävä Keski-Pasi-
lan aluetta koskeva maapoliittisten sopimusten kokonaisuus.

Toimitilahankkeita on meneillään useita. Merkittävimmät hankkeet ovat 
Kalasataman keskuksen kauppakeskus Redi, Pasilan keskuksen hybri-
dihanke Tripla, Kasarminkadun entisen rakennusviraston talon tilalle to-
teutettava toimitilahanke, Pasilan Ilmalan toimitilahanke (Hartela) sekä 
Salmisaaren toimitilahanke (Technopolis III vaihe). 

Östersundomissa jatketaan maanhankintaa maapoliittisten periaattei-
den mukaisesti. Kauppoja ja kauppapäätöksiä on tehty noin 4 ha:sta. 
Maanhankinnan määrä on vuodesta 2008 alkaen kauppapäätökset mu-
kaan lukien noussut 600 ha:iin ja kaupungin omistus Östersundomissa, 
vastaavasti noin 1 530 ha:iin, vastaten noin 60 % maapinta-alasta. 

Vuoden 2011 alusta on alettu seurata systemaattisesti kaikkien pohja-
tutkimustilausten valmistumisen oikea-aikaisuutta. Aikavälillä 1.1. - 
31.3.2017 oikea-aikaisuusmittauksen tulos oli 82 % (vuonna 2016, 
97 %). Uusia geoteknisiä projekteja on alkuvuonna käynnistetty 49 kpl, 
vuonna 2016 määrä oli 53 kpl. Talousarvioon kirjattu geoteknisten suo-
ritteiden määrä (pohjatutkimusprofiileja tietokannassa) tulee arviolta 
olemaan noin 265 000 kpl. Arvio on 2 000 kpl yli talousarviotavoitteen.

Kaupunkimittausosasto ennuste kuluvalle vuodelle on talousarvion mu-
kainen tulokertymä. Tiukan menobudjetin, sisältäen oletetun keskimää-
räisen tulospalkkiotason, ennustetaan myös toteutuvan talousarvion 
mukaisesti. Osasto on mukana kaupungin 3D-tietomallihankkeessa 
mm. laserpiste- ja viistokuva-aineistojen julkaisemisessa sekä mallituo-
tannon edellyttämässä aineistojen esikäsittelyssä. Ennusteen mukaan 
sitova tavoite, neljän keskeisen palvelun keskiarvo, saavutetaan. 

Asunto-osaston sitova tavoite on vapautuvien vuokra-asuntojen markki-
nointiaika, keskiarvo pv. Toteutumisennuste on  tällä hetkellä, alkuvuo-
den seurantaraporttien perusteella 5 päivää eli tavoitteen mukainen. Si-
tova tavoite on enintään 5 päivää. Hissiavustuksiin varatut määrärahat 
ylitysoikeuksineen ovat noin 1,9 milj. euroa. Ennusteen mukaan määrä-
rahaa käytetään 1,9 milj. euroa. Tänä vuonna avustus kohdistuu 60 jäl-
kiasennushissin rakentamiseen. Tavoite saavutetaan, hissejä on val-
mistumassa 73 kpl.

Tilakeskuksen sitova toimintakatetavoite saavutettaneen. Kuluvan vuo-
den menokehitys on ollut maltillista. Erityisesti rakennusten kunnossa-
pitomenoista on syntynyt säästöä. Toisessa ennusteessa uuden orga-
nisaation mukaisena pystytään tekemään luotettavampi ennuste toi-
mintakatteen muodostumisesta. Tilakeskuksen käyttötalouden osalta 
ensimmäinen toteutumisennuste ja samalla viiden kuukauden toteutu-
misennuste on vahvistetun tulosbudjetin mukainen. Talonrakennusin-
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vestointeihin osoitettua määrärahaa käytetään ennusteen mukaan 179 
milj. euroa. Investointiennuste perustuu tehtyihin tilauksiin ja toteutusai-
kataulujen perusteella arvioituun laskutukseen. Hankkeita oli käynnissä 
28.2.2017 noin 600 kappaletta.

Kaupungin ydintoiminnan kannalta tarpeettomien kiinteistöjen ja osake-
huoneistojen myyntejä on jatkettu tavoitteena korjausinvestointien tar-
peen pienentäminen. Talousarviossa tavoitteeksi on asetettu 35 milj. 
euron myyntitulot rakennuksista. Tilakeskus arvioi vuoden 2017 myyn-
tien olevan 14,5 milj. euroa ilman Metropolian kohteiden myyntiä. 
Myyntituloista Englantilaisen koulun osuus on noin 10 milj. euroa ja 
Kristillisen koulun osuus noin 2 milj. euroa.

Kiinteistöviraston osastojen katsaukset on esitetty liitteessä nro 5.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Elina Ahonen, taloussuunnittelija, puhelin: 310 32771

elina.ahonen(a)hel.fi
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1
Merellinen Helsinki -vuosiraportti

HEL 2017-002412 T 00 04 01

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi liitteenä olevan julkaisun 
Merellinen Helsinki -vuosiraportti 2016.

Esittelijän perustelut

Helsingin kaupungin yhtenä keskeisenä tavoitteena valtuustokaudella 
2013 - 2017 on merellisen Helsingin kehittäminen ja siten edistää yri-
tystoiminnan, matkailun ja vapaa-ajan mahdollisuuksia ranta-alueilla ja 
saaristossa sekä vesiliikenteen kehittymistä. Tavoitteena on myös ollut 
vesiliikenteen turvallisuuden kehittäminen ja parantaminen. Helsingin 
saaristo herättää jatkuvasti yhä enemmän kiinnostusta ja on päivä päi-
vältä helpommin ihmisten tavoitettavissa.

Tämä tutkimushanke on jatkoa projektille ”Turvalliset rakentamiskor-
keudet Helsingin rannoilla vuosina 2020, 2050 ja 2100” (Klk 28.1.2016, 
§ 23). Kiinteistöviraston geoteknisen osaston tilaamassa ja Ilmatieteen 
laitoksen toteuttamassa tutkimuksessa on saatu uutta aalto-, tuuli- ja 
vedenlämpötilamittaustietoa. Suomenlinnan edustalle on asennettu 
Helsingin sisävesien aallokkoa mittaava aaltopoiju ”Buli” (Suomenlin-
nan aaltopoiju), josta on julkaistu lukuisia lehtiartikkeleita. Aiemmin vas-
taavaa mittauspoijua ei Helsingin sisävesillä ole ollut, eikä myöskään 
missään Suomessa lähellä rannikkoa. Lisäksi syksyn 2016 aikana 
Kruunuvuorenrannan sääasemalle asennettiin meriveden syvyyssuun-
nassa lämpötilaa mittaava kaapeli sääaseman kunnostustöiden yhtey-
dessä.

Mittaustietojen perusteella on tehty tarkempaa jatkoanalyysia, josta on 
merkittävää hyötyä niin veneilijöille ja lauttaliikenteen käyttäjille kuin 
myös Ilmatieteenlaitokselle ja Suomen ympäristökeskukselle. Mittaus-
tulokset on viety käyttäjälle havainnolliseen graafiseen muotoon ja ne 
on esitetty käyttäjille Merellinen Helsinki -projektin nettisivuilla. Lisäksi 
mittausdata on haluttu tarjota avoimen datan muodossa mahdollisten 
jatkosovellusten kehitystä varten. Aaltoennuste (2 vrk) Suomenlahden 
aaltopoijulle on työnalla ja valmistuu kun riittävä määrä mittausdataa on 
kerätty mallin luomista varten.

Merivesiliikenteen turvallisuusasioita on kartoitettu Helsingin lähivesillä 
liikkuville kyselytutkimuksella (7/2016), johon saatiin runsaasti vastauk-
sia. Kyselyraportin tulokset ovat tämän esityslistan liitteenä.
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Merellinen Helsinki -projektin ohjauksesta vuonna 2016 vastasi työryh-
mä, jonka puheenjohtajana toimi Ilkka Vähäaho ja sihteerinä Paavo 
Lahdenperä kiinteistöviraston geotekniseltä osastolta sekä jäseninä 
Henrik Ahola ja Markku Granholm kaupunkisuunnitteluvirastosta, Han-
nu Airola liikuntavirastosta, Emil Vahtera ympäristökeskuksesta, Tero 
Sievänen Helsingin Satama Oy:stä, Jarmo Häkkinen, Mika Laapio ja 
Aki Salomaa Rajavartiolaitoksesta sekä Kimmo Kahma Akateemiset 
konsultit Oy:stä.

Ilmatieteen laitoksella työstä vastasivat Jan-Victor Björkqvist ja Milla 
Johansson yhdessä Lauri Laakson ja Tuomo Roineen kanssa.

Merellinen Helsinki -internetsivujen tuottamisesta ja koodauksesta vas-
tasivat Jonni Takala ja Aimo Karvinen kiinteistöviraston geotekniseltä 
osastolta.

Merellinen Helsinki - Nettisivupalvelu löytyy helposti muistettavissa ole-
vissa muodoissa sekä suomen kieltä ymmärtäville että sitä ymmärtä-
mättömille osoitteista:

http://www.marinehelsinki.fi

http://meri.hel.fi

Sivustosta tullaan mahdollisimman pian julkistamaan myös ruotsin- ja 
englanninkieliset versiot. Lisäksi käytetystä ammattitermistöstä tullaan 
julkistamaan termit sanallisesti ja graafisesti. Merellinen Helsinki -sivus-
ton tarkoituksena on koota kaikki oleellinen Helsingin merialueita kos-
keva tieto yhteen paikkaan linkittämällä mm. kalastusta palvelevia sivu-
ja, tietoja (uima)rantojen veden laadusta, veneilyyn ja veneilyturvalli-
suuteen liittyviä linkkejä sekä Suomenlinnan webkamerat. Suomenlin-
nan aaltopoijun reaaliaikainen mittausdata kertoo veneilijöille senhetki-
sen aallokon suuruuden ja pian myös kahden vuorokauden aaltoennus-
teen. Suomenlinnan ja Helsingin avomeripojujen sekä tuulimittareiden 
mittausdatan analysoinnin perusteella on kehitetty malli, joka yleistää 
ajantasaisen aaltotilanteen Helsingin lähivesien eri alueille seuraaviin 
luokkiin: Merkitsevä aallonkorkeus a) Alle 0,25 m b) 0,25 - 0,50 m c) 
0,50 - 1,00 m d) Yli 1,00 m. Huom ! Yksittäiset suurimmat aallot ovat 
noin kaksinkertaiset merkitsevään aallonkorkeuteen nähden.

Aaltopoijun reaaliaikaista tiedonhakua varten ollaan rakentamassa 
myös tekstiviestipalvelua. Lähettämällä viesti ”Aalto Suomenlinna” nu-
meroon 16161 saadaan tulokseksi senhetkinen merkitsevä aallonkor-
keus, aallokon suunta, aallonpituus ja periodi sekä veden lämpötila. 

Esittelijä
osastopäällikkö
Ilkka Vähäaho

http://www.marinehelsinki.fi/
http://meri.hel.fi/
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2
Pohjatutkimuspalveluiden puitejärjestely 2017 - 2019

HEL 2017-000218 T 02 08 02 00

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää hylätä Geovisor Oy:n osatarjouksen 5 (Kal-
liotutkimukset), koska vaaditut kalliotutkimuskaluston maaosuuden re-
ferenssit puuttuivat kyseisestä osatarjouksesta.

B

Lautakunta päättää hylätä Kantia Oy:n osatarjouksen 6 (Kalliotutkimuk-
set maanalaisissa tiloissa), koska vaaditut referenssitiedot puuttuivat 
kyseisestä osatarjouksesta.

C

Lautakunta päättää hylätä Comadev Oy:n osatarjouksen 6 (Kalliotutki-
mukset maanalaisissa tiloissa), koska vaaditut referenssitiedot puuttui-
vat kyseisestä osatarjouksesta.

D

Lautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston geoteknisen osaston 
osastopäällikön tekemään pohjatutkimuspalveluiden puitesopimukset 
31.8.2019 saakka osatarjousten 1 - 9 perusteella seuraavien yritysten 
kanssa:

1. Pohjatutkimuspalvelut raskaalla/keskiraskaalla kalustolla

- Pöyry Finland Oy
- Ramboll Finland Oy
- Taratest Oy
- Mitta Oy
- Geotek Oy
- GeoUnion Oy

2. Pohjatutkimuspalvelut kevyellä kalustolla

- GeoUnion Oy
- Pöyry Finland Oy
- Ramboll Finland Oy

3. Vesistöalueen pohjatutkimuspalvelut työlautalta raskaalla/keskiraskaalla kalustolla
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- Pöyry Finland Oy
- Taratest Oy
- Ramboll Finland Oy

4. Vesistöalueen pohjatutkimuspalvelut työlautalta kevyellä kalustolla

- GeoUnion Oy
- Ramboll Finland Oy
- Geotek Oy

5. Kalliotutkimuspalvelut

- Geotek Oy
- Pöyry Finland Oy
- Taratest Oy

6. Kalliotutkimuspalvelut maanalaisista tiloista

- Taratest Oy
- Geovisor Oy

7. Työlauttapalvelut pohjatutkimusten suorittamiseen raskaalla pohjatutkimuskalustolla

- F:ma Tikander Marin
- Meritaito Oy
- Suomen Vesityö Oy

8. Työlauttapalvelut pohjatutkimusten suorittamiseen kevyellä pohjatutkimuskalustolla

- F:ma Tikander Marin
- Meritaito Oy
- Suomen Vesityö Oy

9. Pohjatutkimuspalvelut rakennusten sisätiloissa

- GeoUnion Oy
- Ramboll Finland Oy
- Taratest Oy.

Edelleen mahdollisesta kahden (2) optiovuoden käyttöönotosta päättää 
päätöksentekovaiheessa toimivaltainen toimielin tai viranhaltija. Sopi-
muksen enimmäiskesto on kuitenkin yhteensä enintään neljä (4) vuot-
ta; kaksi + kaksi (2 + 2) vuotta.

Puitesopimukset tehdään seuraavin ehdoin:

Puitesopimus on määräaikainen. Puitesopimus tulee voimaan aikaisin-
taan 2.9.2017 ja, kun molemmat osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. 
Helsingin kaupungin kiinteistöviraston geotekninen allekirjoittaa sopi-
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muksen aikaisintaan, kun hankintalain mukainen odotusaika on kulunut 
ja hankintapäätös on lainvoimainen ja mahdolliset sopimuksen liitteeksi 
tarvittavat todistukset ja selvitykset on toimitettu tilaajalle. Sopimus 
päättyy 31.8.2019. 

Geoteknisen osaston tekemien toimeksiantojen yhteenlasketun arvon 
arvioidaan olevan arvonlisäverottomana yhteensä enintään 8 000 000 
euroa. Em. summassa ovat mukana myös mahdollisesti käyttöönotetta-
vat kaksi (2) optiovuotta.

Tarjousten vertailuperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus, jos-
ta halvimman hinnan osuus on 100 %. Hintavertailuun perustuva kilpai-
lutus on perusteltu, koska ainoastaan tarjoajille asetetut soveltuvuus-
vaatimukset täyttävät yritykset pääsevät mukaan vertailuun. Laatuteki-
jät on huomioitu asetetuissa soveltuvuusvaatimuksissa.

Toimeksiannoissa tilaaja tekee tilauksia sopimustoimittajilta ensisijai-
sesti puitesopimuskilpailutuksen sijoittumisjärjestyksen perusteella. Si-
joittumisjärjestyksestä voidaan kuitenkin poiketa silloin, kun toimeksian-
toon liittyy erityisosaamistarpeita tai voidaan hyödyntää jonkun sopi-
mustoimittajista aiempaa kokemusta toimeksiannon kohteesta. Lisäksi 
tilauksia tehdessä otetaan huomioon toimittajan tiedossa olevan kapa-
siteetin riittävyys kyseisen tehtävän suorittamiseen. Edelleen edellyte-
tään, että sopimustoimittaja sitoutuu suorittamaan toimeksiannon anne-
tussa aikataulussa.

Tilaaja voi antaa toimeksiannon soveltuvimmaksi katsomalleen sopi-
mustoimittajalle, mikäli hankinnan ennakoitu arvo alittaa hankintalaissa 
tarkoitetun kansallisen kynnysarvon tai jos hankintalaissa tarkoitetut 
suorahankintaa (suorahankinta ja suorahankinta lisätilauksissa) koske-
vat perusteet täyttyvät.

Puitesopimus ei velvoita Tilaajaa ostamaan palveluja palveluntuottajal-
ta. Tämä sopimus ei tuota puitejärjestelyyn valituille toimittajille yksinoi-
keutta kaupungin hankkimiin tässä sopimuksessa määriteltyihin palve-
luihin.

Helsingin kaupunki siirtyy 1.6.2017 uuteen johtamisjärjestelmään ja or-
ganisaatioon. Uudistuksessa nykyisestä virastorakenteesta luovutaan 
ja virastot yhdistetään laajemmiksi toimialoiksi. Tämä hankintakokonai-
suus tulee kaupunkiympäristötoimialan käyttöön. 

Kaupunkiympäristötoimialaan yhdistetään uudessa johtamisjärjestel-
mässä kaupungin nykyisistä virastoista asuntotuotantotoimisto, kau-
punkisuunnitteluvirasto, kiinteistövirasto, rakennusvalvontavirasto, ra-
kennusvirasto, Tukkutori ja ympäristökeskus.
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Tilaajan uudelleenorganisoitumistilanteessa sopimus vastuineen ja vel-
voitteineen siirtyy automaattisesti tilaajan toimintoja jatkavalle organi-
saatiolle.

Tilaukset tehdään erikseen työkohtaisesti.

Esittelijän perustelut

Puitesopimukseen perustuvat hankinnat

Hankinnan kohteena ovat maa- ja vesistöalueiden pohjatutkimuspalve-
lut sekä vesistöalueiden pohjatutkimuksia avustavat työlauttapalvelut, 
joita teettävät Helsingin kaupungin kiinteistöviraston geotekninen osas-
to ja Helsingin kaupungin liikennelaitos HKL. Hankinta tehdään em. 
hankintayksiköiden muodostamana hankintarenkaana.

Tarjouskilpailulla valitaan yritykset, joiden kanssa tehdään saatujen tar-
jousten perusteella puitesopimukset 31.8.2019 saakka. Tarjoukset an-
netaan kiinteinä työvuoro, tuntiveloitus- ja yksikköhintoina 31.8.2019 
saakka.

Hankintarenkaan tekemien toimeksiantojen yhteenlasketun arvon ar-
vioidaan olevan arvonlisäverottomana yhteensä enintään 9 000 000 eu-
roa. Geoteknisen osaston tekemien toimeksiantojen yhteenlasketun ar-
von arvioidaan olevan tästä arvonlisäverottomana yhteensä enintään 
8 000 000 euroa. Em. summissa on huomioitu myös mahdollisesti käyt-
töönotettavat kaksi (2) optiovuotta.

Tarjouspyynnössä ilmoitettiin, että puitejärjestelyn piiriin osa-alueelle 1 
valitaan 6-8 ja sopimuskumppania ja osa-alueille 2-9 valitaan 2-5 sopi-
muskumppania, joiden kanssa tehdään puitesopimusluonnoksen mu-
kaiset puitesopimukset, mikäli soveltuvia tarjoajia on näin monta. 

Hankintarenkaan jäsenet tekevät hankinnasta omat hankintapäätökset. 
Hankintarengas tekee yhteiset puitesopimukset valittujen sopimustoi-
mittajien kanssa.

Hankintamenettely

Hankintaan sovelletaan lakia julkisista hankinnoista. Hankintamenette-
lynä käytettiin avointa menettelyä. Tarjouskilpailusta julkaistiin EU-kyn-
nysarvon ylittävää palveluhankintaa koskeva hankintailmoitus Hilmassa 
26.2.2017.

Hankintailmoituksessa ilmoitettiin geoteknisen osaston käyttämän säh-
köisen tarjouspalvelun Internetsivun osoite, josta sähköisessä muodos-
sa olevat tarjouspyyntöasiakirjat olivat kaikkien palveluun rekisteröity-
vien tarjoajien noudettavissa.
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Tarjoajille asetetut soveltuvuusvaatimukset

Tarjouspyynnön vaatimuksina oli, että tarjoajan on täytettävä ESPD-lo-
makkeessa esitetyt vaatimukset sekä kaikki tilaajavastuulain mukaiset 
vaatimukset ja velvoitteet, sekä pyydettäessä toimitettava kaikki niitä 
koskevat todistukset ja selvitykset tai tämän tuli olla liittynyt Tilaajavas-
tuu.fi / Luotettava Kumppani -palveluun ja tilaajavastuulain mukaiset 
tiedot olla hankintayksikön saatavilla kyseisestä palvelusta. 

Osatarjoukset 1-6 ja 9: Tarjoajalla on oltava palveluksessaan viimeis-
tään palvelun tuottamisen alkaessa palvelusta vastaava henkilö, jolla 
on kyseessä olevan palvelun tuottamisen laatu ja laajuus huomioon ot-
taen vähintään seitsemän vuoden työkokemus ja vähintään kolmen 
vuoden työkokemus tarjotun palvelun tuottamisesta. Tämän lisäksi tar-
joajilla on oltava referensseinä tarjoamastaan osa-alueesta vähintään 
kaksi sisällöltään ja laadultaan tarjouspyynnössä kuvattua palvelua 
vastaavaa tai lähes vastaavaa vuonna 2014 tai sen jälkeen valmistu-
nutta toimeksiantoa. Muina vähimmäisvaatimuksina tarjoajan tulee täyt-
tää tarjouspyynnössä palvelun tuottamiselle asetetut tekniset ja kalus-
toa koskevat vähimmäisvaatimukset. 

Osatarjoukset 7-8: Tarjoajalla on oltava palveluksessaan viimeistään 
palvelun tuottamisen alkaessa palvelusta vastaava henkilö, jolla on vä-
hintään opistotasoinen soveltuva tutkinto sekä vähintään kolmen vuo-
den työkokemus tarjotun palvelun tuottamisesta tai henkilö, jolla on ky-
seessä olevan palvelun tuottamisen laatu ja laajuus huomioon ottaen 
vähintään seitsemän vuoden työkokemus ja vähintään kolmen vuoden 
työkokemus tarjotun palvelun tuottamisesta. Muina vähimmäisvaati-
muksina tarjoajan tulee täyttää tarjouspyynnössä palvelun tuottamiselle 
asetetut tekniset ja kalustoa koskevat vähimmäisvaatimukset.

Saadut tarjoukset

Määräaikaan, 31.3.2017 klo 12.00, mennessä osatarjouksia jätti kolme-
toista (13) yritystä. 

Tarjouspyyntö on nähtävänä geoteknisellä osastolla. Saaduista osatar-
jouksista laadittiin avauspöytäkirja. Avauspöytäkirja on nähtävänä geo-
teknisellä osastolla.

Soveltuvuusvaatimusten täyttymisen ja tarjousten tarkastus

Kolmea osatarjousta (Geovisor Oy:n osatarjous 5, Kantia Oy:n osatar-
jous 6 ja Comadev Oy:n osatarjous 6) lukuun ottamatta tarjoukset täyt-
tävät asetetut soveltuvuusvaatimukset ja ovat tarjouspyynnön mukai-
sia.
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Hylättävät tarjoukset

Ohessa on suora lainaus tarjouspyynnöstä:

”Tarjoajan on vastattava kaikkiin kysymyksiin ja ladattava kaikki pyyde-
tyt liitteet.”

Geovisor Oy:n osatarjous 5 (Kalliotutkimukset) tulee hylätä. Vaaditut 
kalliotutkimuskaluston maaosuuden referenssit puuttuivat tarjouksesta, 
joten kyseinen osatarjous ei ollut tarjouspyynnön mukainen.

Kantia Oy:n osatarjous 6 (Kalliotutkimukset maanalaisissa tiloissa) tu-
lee hylätä. Vaaditut referenssitiedot puuttuivat tarjouksesta, joten kysei-
nen osatarjous ei ollut tarjouspyynnön mukainen.

Kantia Oy:n ja Comadev Oy:n osatarjous 6 (Kalliotutkimukset maan-
alaisissa tiloissa) tulee hylätä. Vaaditut referenssitiedot puuttuivat tar-
jouksesta, joten kyseinen osatarjous ei ollut tarjouspyynnön mukainen.

Osatarjousten vertailu ja puitesopimuskumppanien valinta

Osatarjousten vertailuperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus, 
josta halvimman hinnan osuus on 100 %. Hintavertailuun perustuva kil-
pailutus on perusteltu, koska ainoastaan tarjoajille asetetut soveltu-
vuusvaatimukset täyttävät yritykset pääsevät mukaan vertailuun. Laatu-
tekijät on huomioitu asetetuissa soveltuvuusvaatimuksissa.

Vertailuhinnat muodostuvat hankittavalla määrällään kerrottujen yksik-
köhintojen summasta. Pienimmän vertailuhinnan (x) osatarjous saa pis-
temäärän sata (100) pistettä. Muiden osatarjousten vertailuhintojen (y1, 
y2, … yn) pistemäärät muodostuvat suhteessa vertailuhintaan seuraa-
vasti: (y1, y2, … yn) /x*100 pistettä. Osatarjousten pistemäärät selviä-
vät liitteenä olevista vertailutaulukoista.

Puitesopimukseen valitaan kumppanit pistemäärän järjestyksen mukai-
sessa kokonaistaloudellisessa edullisuusjärjestyksessä.

Puitesopimuksiin perustuvat toimeksiannot

Toimeksiannoissa tilaaja tekee tilauksia sopimustoimittajilta ensisijai-
sesti puitesopimuskilpailutuksen sijoittumisjärjestyksen perusteella. Si-
joittumisjärjestyksestä voidaan kuitenkin poiketa silloin, kun toimeksian-
toon liittyy erityisosaamistarpeita tai voidaan hyödyntää jonkun sopi-
mustoimittajista aiempaa kokemusta toimeksiannon kohteesta. Lisäksi 
tilauksia tehdessä otetaan huomioon toimittajan tiedossa olevan kapa-
siteetin riittävyys kyseisen tehtävän suorittamiseen. Edelleen edellyte-
tään, että sopimustoimittaja sitoutuu suorittamaan toimeksiannon anne-
tussa aikataulussa.
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Tilaaja voi antaa toimeksiannon soveltuvimmaksi katsomalleen sopi-
mustoimittajalle, mikäli hankinnan ennakoitu arvo alittaa hankintalaissa 
tarkoitetun kansallisen kynnysarvon tai jos hankintalaissa tarkoitetut 
suorahankintaa (suorahankinta ja suorahankinta lisätilauksissa) koske-
vat perusteet täyttyvät.

Tilaukset tehdään erikseen työkohtaisesti.

Kiinteistöviraston geotekninen osasto esittää, että maa- ja vesistöaluei-
den pohjatutkimuspalveluiden sekä vesistöalueiden pohjatutkimuksia 
avustavien työlauttapalveluiden sopimustoimittajiksi eri osa-alueille vali-
taan seuraavat yritykset:

1. Pohjatutkimuspalvelut raskaalla/keskiraskaalla kalustolla

- Pöyry Finland Oy
- Ramboll Finland Oy
- Taratest Oy
- Mitta Oy
- Geotek Oy
- GeoUnion Oy

2. Pohjatutkimuspalvelut kevyellä kalustolla

- GeoUnion Oy
- Pöyry Finland Oy
- Ramboll Finland Oy

3. Vesistöalueen pohjatutkimuspalvelut työlautalta raskaalla/keskiras-
kaalla kalustolla

- Pöyry Finland Oy
- Taratest Oy
- Ramboll Finland Oy

4. Vesistöalueen pohjatutkimuspalvelut työlautalta kevyellä kalustolla

- GeoUnion Oy
- Ramboll Finland Oy
- Geotek Oy

5. Kalliotutkimuspalvelut

- Geotek Oy
- Pöyry Finland Oy
- Taratest Oy
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6. Kalliotutkimuspalvelut maanalaisista tiloista

- Taratest Oy
- Geovisor Oy

7. Työlauttapalvelut pohjatutkimusten suorittamiseen raskaalla
pohjatutkimuskalustolla

- F:ma Tikander Marin
- Meritaito Oy
- Suomen Vesityö Oy

8. Työlauttapalvelut pohjatutkimusten suorittamiseen kevyellä pohjatut-
kimuskalustolla

- F:ma Tikander Marin
- Meritaito Oy
- Suomen Vesityö Oy

9. Pohjatutkimuspalvelut rakennusten sisätiloissa

- GeoUnion Oy
- Ramboll Finland Oy
- Taratest Oy.

Esittelijä
osastopäällikkö
Ilkka Vähäaho

Lisätiedot
Ilkka Vähäaho, osastopäällikkö, puhelin: 310 37811

ilkka.vahaaho(a)hel.fi
Pertti Keränen, projektipäällikkö, puhelin: 310 31852

pertti.keranen(a)hel.fi

Liitteet

1 Puitesopimushintavertailu_2017

Muutoksenhaku

Muutoksenhaku hankintapäätökseen, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Tarjouksen jättäneet Esitysteksti

Muutoksenhaku hankintapäätök-
seen, kiinteistölautakunta
Liite 1
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Geotekninen osasto Esitysteksti
Liikennelaitos HKL Esitysteksti
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1
Metropolia Oy, Tukholmankatu 10 korjaus vuokraan

HEL 2015-013801 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää yhteensä 12 727,65 euroa/kk suuruisesta 
vuokravähennyksestä 1.4.2017 alkaen koskien Metropolia ammattikor-
keakoulu Oy:n vuokrasopimusta nro 222020234 kohteessa Tukholman-
katu 10.

Esittelijän perustelut

Vuokrasopimuksen nro 222020234 vuokra-ala on yhteensä 13 982 m², 
josta on pois käytöstä yhteensä 1 100 m². Kiinteistölautakunta päätti 
11.08.2016 (§ 334) yhteensä 8 723 euroa/kk suuruisesta vuokravähen-
nyksestä 1.1.2016 alkaen. Tuolloin Metropolia ammattikorkeakoulu Oy 
ja kiinteistöviraston tilakeskus sopivat, että tiloja ei käytetä 1.1.2016 al-
kaen ja että tiloja ei korjata käyttökuntoon.

Edellä mainitusta sekä toiminnallisista syistä Metropolia ammattikor-
keakoulu Oy on siirtänyt toimintaansa mm. Ruskeasuolle ja luopuu 
1 605 m² suuruisista tiloista Tukholmankadulla. Liitteessä 1 on Metro-
polia ammattikorkeakoulu Oy:n vuokranalennuspyyntö tilamäärityksi-
neen.

Tilojen vuokra on ollut 7,93 euroa/m²/kk, joten vähennys vuokraan on 
12 727,65 euroa/kk.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

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

raija.makinen-stormbom(a)hel.fi

Liitteet

1 Vuokranalennuspyyntö Tukholmankatu 10

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Päätöshistoria
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Kiinteistölautakunta 11.08.2016 § 334
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2
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien määräytymisen periaatteet, 
vuokrien tarkistus, vuokrien tasokorotus ja vuokrankorotuksista 
sopiminen

HEL 2017-000140 T 10 01 03

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää määrittää, tarkistaa ja korottaa kiinteistövi-
raston tilakeskuksen hallinnoimien vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
ria. Päätökset koskevat niitä vapaille markkinoille vuokrattavia asunto-
ja, joiden asukkaat kiinteistöviraston asunto-osasto valitsee. Päätökset 
eivät koske Keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Korkotukiasun-
tojen ja tilakeskuksen välivuokrauksessa olevia vuokrasuhteita. 

Vuokran määräytymisen periaatteet

Kiinteistölautakunta päättää, että vuokrat määräytyvät jatkossa yleisesti 
saatavissa olevan alueellisen, vapaarahoitteisten asuntojen vuokrati-
laston, mediaanivuokran perusteella. Asunnon neliömetrivuokra mää-
räytyy sen vuositilaston mukaan, mikä on vuokrasopimuksen tekohet-
kenä viimeksi julkaistu. 

Vuokrien tarkastaminen

Kiinteistölautakunta päättää, että vuokrat tarkistetaan jatkossa kerran 
vuodessa, vuodesta 2018 alkaen kunkin vuoden alusta lukien, loka-
kuun elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutosta vastaavalla mää-
rällä, kuitenkin siten että korotus on vähintään kaksi prosenttia, silloin 
kun indeksin muutos on alle kaksi prosenttia. Vuokria ei lasketa indek-
sin laskiessa. Mikäli indeksi nousee yli kaksi prosenttia, korotetaan 
vuokria vastaavasti.  

Vuokrien tasokorotus

Kiinteistölautakunta päättää, että vuotuisen vuokrantarkistuksen lisäksi 
kiinteistöviraston tilakeskus korottaa vuokrien tasoa. Toistaiseksi voi-
massa olevien vapaarahoitteisten asuntojen vuokrasopimuksiin teh-
dään tasokorotus mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistään 1.1.2018 
lukien, vastaamaan edellä mainitun tilaston mukaista mediaanivuokraa 
kuitenkin siten, että korotus on enintään 15 prosenttia vuodessa. Vuok-
rien vuosittaiset indeksitarkistukset sisällytetään vuosittaiseen tasoko-
rotukseen. Tasokorotuksia tehdään kunkin vuoden alusta lukien joka 
vuosi, niin kauan kunnes saavutetaan kulloinkin edellä mainitun tilaston 
mukainen, voimassa oleva mediaanivuokra.
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Vuokrankorotuksista sopiminen

Vuokralaisille ilmoitetaan vuokran määräytymisen periaatteista, vuok-
rien tarkastuksesta ja tulevasta tasokorotuksesta. Vuoden 2017 aikana 
vuokralaisilta pyydetään suostumusta sopimusehtojen muuttamiseksi, 
siten että vuotuisen indeksitarkistuksen lisäksi, vuokranantaja voi tar-
kistaa vuokratasoa vastaamaan edellä mainitun tilaston mukaista medi-
aanivuokraa. Mikäli vuokralainen ei hyväksy vuokrasopimuksen muut-
tamista näiltä osin, vuokrasopimukset irtisanotaan noudattaen hyvää 
vuokratapaa. 

Esittelijän perustelut

Helsingin kaupungin kiinteistötoimen johtosäännön (8.10.2010) 4 §:n 3 
kohdan mukaisesti kiinteistölautakunnan tehtävä on päättää hinnoista, 
maksuista, vuokrista ja korvauksista sekä hyväksyä perusteet, joiden 
mukaan viranhaltija päättää mainituista asioista. Kiinteistöviraston tila-
keskuksen päällikön tehtävänä on johtosäännön 12 § 5 mom. 1 kohdan 
mukaan antaa vuokralle osaston hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. 
Tilakeskuksen päällikkö on delegoinut tehtävän tilakeskuksen asiak-
kuudet-yksikön asuntovuokrauksen vuokrauspäällikölle (9.4.2015, 
§ 20).

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tilakeskus hallinnoi osaa kaupun-
gin omistamasta asuntokannasta. Asuntokanta koostuu kaupungin 
omistamista hitas-osakkeista, yksittäisistä asunto-osakkeista sekä 
pien- ja erillistaloista. Vapaarahoitteisia asuntoja on yhteensä 1635 
kappaletta. Vuokrat ovat keskimääräistä alhaisemmat ja vuokrat ovat 
jääneet jälkeen kiinteistöjen ylläpidon kustannuksista. Syynä alijää-
mään ovat aikoinaan asetettu alhainen lähtövuokrataso sekä vuokran-
korotusperusteena ollut elinkustannusindeksi. 

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 27 §:n mukaan vuokra-
nantaja ei voi tarkistaa yksipuolisesti ehtoja sopimuksen voimassao-
loaikana, vaan niistä tulee sopia vuokralaisen kanssa. Vuokranantaja 
voi kuitenkin irtisanoa sopimuksen ehtojen tarkistamiseksi, mikäli niistä 
ei päästä yhteisymmärrykseen.

Vuokraustoiminnassa noudatettavan hyvän vuokratavan mukaan, jos 
vuokraa joudutaan vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa korottamaan 
muutoin kuin sopimuksessa mainitulla menettelyllä, on neuvottelut aloi-
tettava vähintään kuusi kuukautta ennen aiottua korotusta. Korotusten 
tulee olla kohtuullisia ja korotetun vuokran tulee vastata huoneiston 
vuokra-arvoa. Korotukset eivät saa vuosittain ylittää 15 prosenttia muu-
toin kuin tilanteissa, joissa kiinteistössä tehdään merkittäviä kiinteistön 
ja huoneiston vuokra-arvoa korottavia korjauksia. 
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Mikäli neuvottelut vuokrakorottamisessa eivät tuota tulosta, on vuokra-
nantajalla viime kädessä lain mukaan mahdollisuus irtisanoa vuokraso-
pimus. Irtisanomisen yhteydessä on tapana ilmoittaa, millä vuokralla 
sopimus voisi jatkua, sekä missä ajassa vuokraa koskeva muutos on 
hyväksyttävä, jotta irtisanominen raukeaisi. Tämän hyväksymisajan on 
tapana päättyä vasta kuukausi ennen irtisanomisajan päättymistä. 

Asuntokannan epäyhtenäisyys ja asuntojen suuri määrä huomioon ot-
taen, vuokrien määräytyminen on tarkoituksenmukaista olla edellä mai-
nittuun tilastoon pohjautuvaa. Mahdollisista puutteistaan huolimatta 
mediaaniperusteinen vuokranmääritys myötävaikuttaa myös siihen, et-
tä tasokorotukset ovat kohtuullisia, niin kuin hyvä vuokratapa edellyt-
tää. Tällä määräytymistavalla myös varmistetaan tilakeskuksen hallin-
nollisten resurssien riittävyys päätösten toteuttamiseksi. Mediaanipe-
rusteisessa vuokranmäärityksessä vältetään eri vuosikymmeninä val-
mistuneiden kohteiden hankintahintojen, ja yksittäisten asunto- ja kiin-
teistöyhtiöiden päätösten vaikutus vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
ranmääritykseen. Tilakeskus omistaa usein vain yhden tai muutaman 
asunnon eri taloyhtiöissä. 

Vuokrantarkistusehtona elinkustannusindeksi, kuitenkin vähintään 2 %, 
on vuokraustoiminnassa yleisesti käytetty maltillinen vuokrantarkistu-
sehto.

Esittelijä
tilakeskuksen päällikkö
Arto Hiltunen

Lisätiedot
Teemu Suominen, lakimies, puhelin: 310 27382

teemu.suominen(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Tilakeskus



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2017 39 (103)
Kiinteistölautakunta

To/1
20.04.2017

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

1
Alueen vuokraaminen Kyläsaaresta WKND Festival Oy:lle Weekend 
Festivalin järjestämistä varten

HEL 2016-009561 T 10 01 01 04

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata WKND Festival Oy:lle (Y-tunnus 
2615142-1) Helsingin kaupungin 10. kaupunginosasta (Sörnäinen) 
Koskelan kylän tilasta RN:o 1, sekä muut liitekartan mukaiset, yhteensä 
noin 10 hehtaarin suuruiset alueet Weekend Festival -tapahtuman jär-
jestämistä varten ajaksi 24.7. - 9.8.2017 seuraavin ehdoin:

1

Perjantaina 4.8.2017 ja lauantaina 5.8.2017 järjestettävien konserttien 
tulee päättyä ympäristökeskuksen myöntämän meluluvan mukaisin eh-
doin.

2

Alueen käytöstä peritään 36 000 euron kertakaikkinen vuokra, joka on 
maksettava 30.6.2017 mennessä. Vuokraus oikeuttaa konsertin järjes-
tämiseen alueella vuokra-aikana kahtena päivänä edellyttäen, että kon-
sertin järjestämiselle saadaan tarvittavat viranomaisluvat.

3

Jos kahden konserttipäivän yhteinen myytyjen lippujen määrä ylittää 
40 000, konsertinjärjestäjä on velvollinen maksamaan 900 euron lisä-
maksun jokaista 1 000 myytyä lippua kohden. Lisämaksun arvioimisek-
si konsertinjärjestäjä toimittaa kiinteistöviraston tonttiosastolle yhteen-
vedon myydyistä lipuista 25.8.2017 mennessä.

4

Muutoin liitteen mukaisin ehdoin.

S0110-291

Esittelijän perustelut

Hakemus

WKND Finland Oy pyytää vuokralle Kyläsaaresta yhteensä noin 10 
hehtaarin suuruista, pääosin aidattua aluetta ajaksi 24.7. - 9.8.2017. 
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Alueella on tarkoitus järjestää kaksipäiväinen ikärajaton Weekend Fes-
tival -tapahtuma arviolta noin 40 000 henkilölle.

Ympäristökeskus on linjannut Kyläsaaren konserttikentälle vuosittaisen 
luvan kahteen klo 24 asti kestävään konserttiin. Järjestäjät ovat hake-
neet ympäristökeskukselta mahdollisuutta jatkaa musiikin soittoa klo 02 
asti. 

Tapahtumien toteutus vaatii yhteistyötä monien eri toimijoiden kanssa, 
ja sen vuoksi tulisi vuokranantajan antaa vuokralaiselle kaikki oikeudet 
tilaisuuteen liittyvien sopimusten tekemiseen kolmansien osapuolten 
kanssa. Alueelle tulee onnistuneiden ja laadukkaiden tilaisuuksien ai-
kaansaamiseksi rakentaa useita ruokamyynti-, anniskelu-, fanituote- ja 
muita myyntipisteitä.

Tapahtuma

Weekend Festivali on kävijämäärältään yksi merkittävimmistä festivaa-
litapahtumista Helsingissä ja ainoa tämän kokoluokan elektroniseen 
tanssimusiikkiin keskittyvä tapahtuma koko Suomessa. Festivaali moni-
puolistaa kaupungin tapahtuma- ja kulttuuritarjontaa ja tukee sitten kau-
pungin monipuolisen kulttuurituotannon ja -tarjonnan strategisia tavoit-
teita. 

Kohde

Hakemuksen kohteena oleva alue on tulevaa Kalasataman toimitila-
/asuntoaluetta. Tällä hetkellä alueelta on vuokrattuna alueita mm. siirto-
lavoja ja pysäköintiä varten. Vuokralaisten on sopimusehtojen mukaan 
luovutettava vuokra-alue konserttijärjestäjän käyttöön.

Vastaavanlaisia konsertteja on järjestetty alueella kesästä 2010 lähtien. 
Lähimmät asuintalot ovat Hermannin rantatien varrella noin 300 metrin 
päässä, joten meluhaitta ei kohdistu aivan lähinaapurustoon. Lähim-
mälle metroasemalle on matkaa noin 600 metriä, joten alueelle on hy-
vät joukkoliikenneyhteydet.

Haettu alue on tällä hetkellä ainoa isompi aidattu alue Helsingissä ja 
soveltuu hyvin tapahtuma-alueeksi myös sijaintinsa ja tasaisuutensa 
puolesta eikä sille ole muuta käyttöä, joten estettä alueen vuokraami-
selle ei ole.

Vuokra

Kiinteistölautakunta on perinyt kyseisellä alueella järjestetyistä konser-
teista vuodesta 2011 lähtien 0,90 euroa/myyty lippu eikä esittelijän mie-
lestä sitä ole tarvetta muuttaa.
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Weekend Festival -tapahtuman järjestäjien mukaan lippuja tullaan myy-
mään arviolta noin 40 000 kappaletta, joten alueen käytöstä tulisi periä 
36 000 euron kertakaikkinen vuokra.

Jos kävijämäärä ratkaisevasti nousee arvioidusta, pitäisi konsertinjär-
jestäjä velvoittaa maksamaan 900 euron lisämaksu jokaista 1 000 myy-
tyä lippua kohden.

Muut ehdot

Vuokrausehtojen mukaan vuokralainen vastaa tapahtuman järjestämi-
sen edellyttämien rakennus-, ympäristö- ja muiden viranomaislupien 
hakemisesta. Ympäristöluvassa annetaan muun ohella määräykset ta-
pahtuman melurajoista sekä meluntorjunnasta. Vuokralainen vastaisi 
ehtojen mukaan myös kaikista konsertin järjestämisen edellyttämistä 
rakentamistoimenpiteistä, turvallisuudesta sekä vuokra-alueen ja sen 
lähiympäristön siistimisestä tapahtuman päätyttyä. Vuokrausehdot vas-
taavat festivaalitapahtumien osalta tavanomaisesti noudatettuja ehtoja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Minna Åström-Jokinen, tarkastaja, puhelin: 09 310 34225

minna.astrom-jokinen(a)hel.fi

Liitteet

1 Weekend Festival 2017 ehdot
2 Kartta WKND Festival 2017 vuokra-alueesta

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-

takunta
Liite 1
Liite 2

Sisäinen jakelu Liite 1
Liite 2

Ulkoinen jakelu Liite 1
Liite 2
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2
Kohtuuhintaista kerrostalo-kehittämishanketta koskevan ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettelyn ratkaiseminen sekä esitys kaupun-
ginhallitukselle tontin myynnistä (Mellunkylä, Kivikko, tontti 47350/1 
ja Laajasalo, Yliskylä, tontti 49076/16)

HEL 2016-004755 T 10 01 01 00

Paukkulantie 2, Gunillantie

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää Kohtuuhintaista kerrostalo-kehittämishan-
ketta koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perusteella vali-
ta Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan (Mellunkylä) korttelin 47350 
asuinrakennusten tontin (A) 1 (pinta-ala 8 167 m², os. Paukkulantie 2) 
tai siitä muodostettavien tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi liit-
teenä 1 olevan parhaimman lopullisen projektisuunnitelman  (Projekti-
suunnitelma 16.3.2017) tehneen Basso Building Systems Oy:n (Y-tun-
nus 2228778-6) ehdolla, 

että varauksensaaja sitoutuu noudattamaan mainitun tontin tai siitä 
muodostettavien tonttien osalta varausehtoina liitteessä 2 mainittuja  
toteuttamista koskevia ehtoja ja vuokrasopimuksen lisäehtoja. 

B

Kiinteistölautakunta päättää Kohtuuhintaista kerrostalo-kehittämishan-
ketta koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perusteella vali-
ta Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin 49076 
asuinkerrostalotontin (AK) 16 (pinta-ala 6 400 m², os. Gunillantie) tai 
siitä muodostettavien tonttien varauksensaajiksi ja toteuttajiksi liitteenä 
3 olevan parhaimman lopullisen projektisuunnitelman (Troglodyyttien 
kristallipalatsi 23.2.2017) yhdessä tehneet Kojamo Oyj:n (entinen VVO 
Yhtymä Oyj) (Y-tunnus 0116336-2) ja SSR Uusimaa Oy:n (Y-tunnus 
2720076-6) ehdolla, 

että kukin varauksensaaja sitoutuu osaltaan noudattamaan mainitun 
tontin tai siitä muodostettavien tonttien osalta varausehtoina liitteessä 4 
mainittuja toteuttamista koskevia ehtoja ja vuokrasopimuksen/kauppa-
kirjan lisäehtoja ja

että kaupungin toimivaltainen elin hyväksyy mainitusta tontista muo-
dostettavan myytävän tontin osalta ehdotuksessa C mainitut myyntieh-
dot ja että Kojamo Oyj sitoutuu noudattamaan mainittuja myyntiehtoja.
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C

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että lautakunta oi-
keutetaan myymään ehdotuksessa B mainitusta tontista muodostetta-
van asuntotontin Kojamo Oyj:lle (Y-tunnus 0116336-2) tai tämän perus-
tamille/määräämille yhtiöille taikka perustettavien yhtiöiden lukuun ja 
muuten seuraavin ehdoin:

1       

Tontille toteutetaan sääntelemättömiä vapaarahoitteisia vuokra-asunto-
ja.

2       

Tontin kauppakirja on allekirjoitettava ennen tontin rakentamisen aloit-
tamista, kuitenkin viimeistään 30.9.2018, ellei kaupunki myönnä osta-
jalle hakemuksesta perustellusta syystä mainittuun määräaikaan piden-
nystä.

3     

Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan kaupungille 
kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.  

Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoi-
tuksin kauppahinnan tultua suoritetuksi kokonaisuudessaan kaupungil-
le.

4       

Tontin kauppahinta perustuu vähintään virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951= 100” pistelukua 1907 vastaavaan asuinrakennusoikeu-
den yksikköhintaan 675  euroa/k-m². Kauppahinta määräytyy tällöin  
kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla elinkustannusindeksin pistelu-
vulla korjatun edellä mainitun yksikköhinnan mukaan.

Kiinteistölautakunnalla tai sen määräämällä viranhaltijalla on kuitenkin 
oikeus korottaa edellä mainittua kauppahinnan määräytymisen perus-
teena olevaa rakennusoikeuden yksikköhintaa (euroa/k-m²) ja siten 
myös kauppahintaa, mikäli tontin käyvästä arvosta hankittu asiantunti-
jan arviolausunto sitä edellyttää/hankitut asiantuntijoiden arviolausun-
not sitä edellyttävät.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa edellä mainituissa tapauksissa oikeus 
periä kauppahintaa, joka saadaan kertomalla edellä mainitulla tavalla 
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määritettävä rakennusoikeuden yksikköhinta vähintään luvulla 19,07 
(3/2016, ind. 1907).

Tontin kauppahinta määräytyy siten, että tontin kauppahinta on vähin-
tään tontille asemakaavassa tai tonttijaon muutoksessa merkitty asuin-
rakennusoikeuden määrä (k-m²) kerrottuna edellä mainitulla tavalla 
määritettävällä asuinrakennusoikeuden yksikköhinnalla (euroa/k-m²). 

Kauppahintaa määritettäessä myös porrashuoneet luetaan kerrosa-
laan.

Tontille mahdollisesti toteutettavien liike- ja muiden pääkäyttötarkoituk-
sen mukaisten tilojen osalta peritään samaa kauppahintaa samoin peri-
aattein kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta. 

Kauppahintaa ei peritä tontin pääkäyttötarkoituksen mukaisen kerrosa-
lan lisäksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien 
tilojen osalta eikä siltä osin kuin kaava sallii kaavakarttaan merkittyjen 
rakennusoikeuksien ylittämisen (pääkäyttötarkoituksen mukaisia ylityk-
siä lukuun ottamatta). 

Lisäksi kaupungilla on oikeus periä edellä mainitun tavoin laskettavan 
tontin kauppahinnan lisäksi lisäkauppahintaa varauspäätöksen liitteenä 
4 olevien ehtojen mukaisesti.

Mikäli kaupunki myöntää perustellusta syystä edellä esitettyyn kauppa-
kirjan allekirjoittamiseen ja kauppahinnan suorittamisen määräaikaan 
pidennystä, ostaja on velvollinen suorittamaan edellä esitetyin perus-
tein määräytyvälle kauppahinnalle sen nykyarvon säilyttämistä varten 
laskettavan ja kauppahintaan lisättävän kolmen (3) prosentin vuotuisen 
koron alkuperäistä määräaikaa seuraavasta päivästä kaupan tekemi-
seen asti.

Tässä kohdassa mainittu tontin kauppahinta ja po. korko lasketaan 
kaupantekohetkellä tiedossa olevan tai edellä mainitulla tavalla kohdas-
sa määritellyn tontin kauppahinnan perusteella. 

5                     

Rakennustyö katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytään rakennuksen valutöi-
hin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien asentamiseen ja kun ra-
kentaminen tämän jälkeen mahdollisia vähäisiä keskeytyksiä lukuun ot-
tamatta jatkuu keskeytyksettä. 

Myytävän tontin tulee valmistua kokonaisuudessaan kahden vuoden 
kuluessa rakentamisen alkamisesta lukien, kuitenkin viimeistään 
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30.9.2020, ellei kaupunki myönnä ostajalle hakemuksesta perustellusta 
syystä mainittuun määräaikaan pidennystä.

Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen on 
sen loppukatselmuksessa hyväksynyt tontin kaikki asemakaavan mu-
kaisesti rakennettavaksi osoitetut rakennukset käyttöönotettavaksi.

6       

Muilta osin tontin kiinteistökaupassa noudatetaan varauspäätöksen liit-
teenä 4 olevia ehtoja, kaupungin käyttämiä kiinteistökaupan tavanomai-
sia ehtoja ja kiinteistölautakunnan tai sen määräämän viranhaltijan 
mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. 

Lisäksi lautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus 
oikeuttaa lautakunnan tai sen määräämän viranhaltijan tekemään myy-
tävästä tontista joko kiinteistökaupan esisopimuksen ja sen perusteella 
kauppakirjan tai tekemään suoraan kauppakirjan sekä mainittuihin luo-
vutusasiakirjoihin tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia sekä hyväksy-
mään niiden ehdot.  

D

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-osaston 
tekemään tarvittaessa ehdotuksessa C mainittuun kiinteistökaupan esi-
sopimukseen ja/tai kauppakirjaan muutoksia ja tarkistuksia sen jälkeen, 
kun kaupunginhallitus on hyväksynyt po. tonttia koskevat myyntiehdot.  

E

Kiinteistölautakunta päättää todeta, että tontti 47350/1 esitetään varat-
tavaksi ja luovutettavaksi Basso Building Systems Oy:lle ja tontti 
49076/16 yhteisesti Kojamo Oyj:lle (Y-tunnus 0116336-2) ja SSR Uusi-
maa Oy:lle (Y-tunnus 2720076-6) tai niiden perustamille/määräämille 
yhtiöille taikka perustettavien yhtiöiden lukuun 14.9.2016 päättyneessä 
Kohtuuhintaista kerrostalo-kehittämishanketta koskevassa ilmoittautu-
mis- ja neuvottelumenettelyssä, joten muut menettelyssä saadut hake-
mukset (alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat) mainittujen tonttien 
osalta eivät anna aihetta toimenpiteisiin.

Esittelijän perustelut

Asian tausta

Hakumenettelyn järjestäminen ja kehittämishankkeen tarkoitus

Helsingin kaupunki järjesti 3.5. - 14.9.2016 Mellunkylän Kivikon asema-
kaavan muutokseen nro 11860 merkittyä asuinrakennusten tonttia (A) 
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47350/1 ja Laajasalon Yliskylän asemakaavan muutokseen nro 12228 
merkittyä asuinkerrostalotonttia (AK) 49076/16 koskevan Kohtuuhin-
taista kerrostalo-kehittämishanketta koskevan ilmoittautumis- ja neuvot-
telumenettelyn (hakumenettelyn). 

Kohtuuhintainen kerrostalo-kehittämishankkeen tarkoituksena on pyrkiä 
antamaan rakennusalan eri toimijoille mahdollisuus todellisten hankkei-
den kautta osoittaa ne ratkaisut, joilla asunnot on mahdollista toteuttaa 
kohtuuhintaisina. Hanke on osa Helsingin kaupungin Kehittyvä kerros-
talo -kokonaisuutta. Kaikki laadittu tieto tulee olla avointa ja raportoita-
vissa olevaa. Tavoitteena on siten osaltaan lisätä kaupungin oman or-
ganisaation ja rakennusalan eri toimijoiden kustannustietoutta ja -osaa-
mista, joka luo edellytyksiä kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisäämi-
seksi tulevaisuudessa.  Hanke toteutetaan yhteistyössä Rakennusteol-
lisuus RT ry:n ja Rakli ry:n kanssa. 

Asemakaavan muutos nro 11860, asemakaavan muutos nro 12228 ja 
hakuohje ovat liitteinä 5 - 7.

Kaksi hakualuetta ja alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat

Hakuohjeessa oli kaksi hakualuetta siten, että ensimmäiseen hakualu-
eeseen kuului Mellunkylän Kivikon tontti 47350/1 (hakualue 1) ja toi-
seen hakualueeseen Laajasalon Yliskylän tontti 49076/16 (hakualue 2). 
Hakijoille oli mahdollista laatia alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat 
(ilmoittautumisasiakirjat) yhdelle tai kahdelle hakualueelle. 

Rahoitus- ja hallintamuodot

Hakuohjeen mukaan hakualueille 1 ja 2 voidaan toteuttaa sääntelemä-
töntä omistus- tai/ja vuokra-asuntotuotantoa enintään noin 50 % hakua-
lueen rakennusoikeudesta. Vähintään noin 50 % kunkin hakualueen ra-
kennusoikeudesta tulee olla hintakontrolloitua omistusasuntotuotantoa. 
Hakualueille 1 ja 2 on mahdollista tehdä tarvittaessa mainittujen rahoi-
tus- ja hallintamuotojen edellyttämät tonttijaot tonttien vuokrausta ja 
myyntejä varten.

Asuntojen hintojen ilmoittaminen

Hakijoiden tuli alustavassa viite- ja konseptisuunnitelmassaan esittää 
hintakontrolloidun asuntotuotannon osalta asuntojen hintapuite eli 
asunto-osakkeiden korkein sallittu keskimääräinen velaton huoneisto-
neliömetrihinta (euroa/as-m²), jolla hakija sitoutuu myymään hintakont-
rolloidut asunnot. Hintapuitteen tuli sisältää kaikki asuntojen rakenta-
mis- ja muut kustannukset. 
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Hintakontrolloitujen omistusasuntojen hintapuitteelle tulee ennen asun-
tojen markkinoinnin aloittamista saada Hitas-työryhmän puoltava lau-
sunto. Lopullisen hintapuitteen vahvistaa tämän jälkeen kiinteistöviras-
ton asunto-osaston päällikkö. Myös hintapuitteen lopullisen hyväksyn-
nän tulee tapahtua ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista.

Hintakontrolloitujen asuntojen ostajien valinnan tulee tapahtua arvon-
nalla asunto-osaston antamien ohjeiden mukaisesti.

Sääntelemättömänä tuotantona toteutettavien asuntojen myyntihin-
taa/vuokraa ei säännellä. Hakijan tuli kuitenkin alustavassa viite- ja 
konseptisuunnitelmassa esittää oma arvionsa mahdollisten sääntele-
mättömänä omistusasuntotuotantona toteutettavien asunto-osakkeiden 
velattomasta keskimääräisestä myyntihinnasta (euroa/as-m²) sekä 
mahdollisten sääntelemättömänä vuokra-asuntotuotantona toteutetta-
vien asuntojen keskimääräisestä kuukausivuokrasta (euroa/as-m²/kk).   

Mahdollisuus kaavasta poikkeamiseen ja arvioitu kustannusvaikutus

Tonteille suunniteltavien hankkeiden tulee lähtökohtaisesti olla toteutet-
tavissa voimassa olevaa asemakaavaa muuttamatta. Hakijalla on kui-
tenkin mahdollisuus esittää alustavassa viite- ja konseptisuunnitelmas-
sa poikkeamisia asemakaavasta ja sen määräyksistä sekä muista ra-
kentamista koskevista määräyksistä, mikäli ne parantavat suunniteltu-
jen hankkeiden kohtuuhintaisuutta, elinkaaritaloutta, kaupunkikuvallisia 
ominaisuuksia, asuntoratkaisuja tai yleisesti hankkeiden toteutuskelpoi-
suutta.  

Mikäli hakija hyödynsi edellä esitettyä mahdollisuutta, poikkeamiset oli 
esitettävä yksilöidysti alustavassa viite- ja konseptisuunnitelmassa pe-
rusteluineen. Perusteluissa tuli samalla esittää poikkeamien arvioitu 
kustannusvaikutus (euroa/as-m²) ja mihin arvio perustuu. 

Hakumenettelyn tarkoitus ja saapuneet hakemukset

Hakumenettelyn tarkoitus on alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien 
ja neuvottelujen kautta tuottaa molemmille hakualueille lopulliset pro-
jektisuunnitelmat (1 lopullinen projektisuunnitelma/hakualue) ja löytää 
tonteille varauksensaajat, jotka toimivat jatkossa myös tonttien toteutta-
jina. Neuvotteluihin valitaan kunkin hakualueen osalta yksi parhaiten 
hakuohjeen mukaiset arviointi- ja valintakriteerit (asetetut tavoitteet) ko-
konaisarvioinnin perusteella täyttänyt alustava viite- ja konseptisuunni-
telma / sen esittänyt ilmoittautuja. Kokonaisarvioinnissa painotetaan 
hankkeen kokonaistaloudellisuuteen ja kohtuuhintaiseen asumiseen liit-
tyviä tekijöitä.
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Hakijoiden tuli toimittaa alustava viite- ja konseptisuunnitelma yhdelle 
tai kahdelle hakualueelle 14.9.2016 klo 15.00 mennessä. 

Hakemukset avattiin arviointiryhmän toimesta 15.9.2016. Alustavan vii-
te- ja konseptisuunnitelman jättivät Lehto Asunnot/Rakennuskartio Oy, 
Basso Building Systems Oy, Kojamo Oyj (entinen VVO Yhtymä 
Oyj)/SSR Uusimaa Oy, VRP Etelä-Suomi Oy, Rakennuttajatoimisto 
HTJ Oy, Fira Oy/VVO Oyj ja Lemminkäinen Talo Oy.

Hakumenettelyssä saatiin siten kaikkiaan seitsemän hakemusta (alus-
tavaa viite- ja konseptisuunnitelmaa), joista tontin 47350/1 (hakualue 1) 
osalta kolme hakemusta ja tontin 49076/16 (hakualue 2) osalta neljä 
hakemusta.

Neuvotteluihin valitseminen kokonaisarvioinnin perusteella

Arviointiryhmä arvioi alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien parem-
muusjärjestyksen sen perusteella, kuinka ansiokkaasti suunnitelmat 
täyttivät kokonaisarvioinnin perusteella hakuohjeen mukaiset arviointi- 
ja valintakriteerit (hakuohjeen kohta 3.3). Kokonaisarvioinnissa paino-
tettiin hankkeen kokonaistaloudellisuuteen ja kohtuuhintaiseen asumi-
seen liittyviä tekijöitä. 

Suoritetun arvioinnin perusteella jatkoneuvotteluihin päätettiin kutsua 
tontin 47350/1 osalta Basso Building Systems Oy (jäljempänä myös 
Basso) ja tontin 49076/16 osalta yhteisesti SSR Uusimaa Oy (jäljempä-
nä myös SSR) ja Kojamo Oy (jäljempänä myös Kojamo, entinen VVO 
Yhtymä Oyj).

Basso Building Systems Oy:n esittämä ratkaisu on kaupunkikuvallisesti 
korkeatasoinen ja ympäristöään hyvin täydentävä. Ehdotuksessa on 
monia laatudetaljeja, asuntojen hintapuite on hyvin kohtuullinen ja eh-
dotuksen hinta-laatu-suhde on erinomainen. Rakentamisprosessin vir-
taviivaistaminen ja siitä saatavat kustannushyödyt on ehdotuksessa 
viety erityisen pitkälle. 

SSR Oy:n ja Kojamo Oyj:n suunnitelma on kaupunkikuvallisesti näyttä-
vä ja mieleenpainuva ehdotus. Ulko- ja sisätilojen kokonaisuus on elä-
myksellinen ja rikas. Suunnitelmassa on paljon asumiseen liittyviä laa-
tutekijöitä ja asukkaille on jätetty valinnanvapautta. Erityisesti näiden 
ansiosta hinta-laatu-suhde nousee korkeaksi. Ratkaisu antaa hyvät läh-
tökohdat suunnitelman jatkokehittämiseen. 

Basso ilmoitti myyvänsä hintakontrolloidut vapaarahoitteiset omistus-
asunnot hakuohjeen määrittelemään hintapuitteeseen keskimäärin 
3 390 euroa/as-m² sekä tarkoituksena olevan myydä sääntelemättömät 
asunnot asuntotyypeittäin samalla hinnalla kuin hintakontrolloidut asun-
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not. Hakuohjeen mukaisesti sääntelemättömien asuntojen myyntihintaa 
ei kuitenkaan säännellä, ja ne voidaan myydä ilman asukasrajoituksia. 

SSR ilmoitti myyvänsä hintakontrolloidut asunnot hintapuitteeseen 
3 738 euroa/as-m² + erityisratkaisujen hinnoittelut (erillisWC 2-3 h +k, 
4 000 euroa; löylyhuone-/saunaelementti, 3 500 euroa; kodinhoitoyksi-
kön kalustesarja, 2 000 euroa; pyykinpesukone, yksiön kaappisänky, 
3 000 - 6 000 euroa) ja Kojamo vuokraavansa sääntelemättömät vuok-
ra-asunnot keskimääräiseen hintaan 19,50 euroa/as-m²/kk.

Basson hinta oli kaikista hakijoista edullisin. SSR:n ja Kojamon hinta oli 
hakijoista edullisimpia, erityisesti ottaen huomioon suunnitelman laa-
dukkuus sekä hinta-laatu-suhde. Molempien suunnitelmat arvoitiin ha-
kualueilla myös parhaiksi ja kehittämiskelpoisimmiksi.

Arviointimuistio on liitteenä 8.

Neuvottelut ja lopulliset projektisuunnitelmat

Kaupungin ja mainittujen osallistujien välillä on neuvoteltu ja saatettu 
alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat lopullisiksi projektisuunnitelmik-
si. Samalla on neuvoteltu osallistujien kanssa päätösehdotuksista ilme-
nevät tonttien varausehdot ja myytävän tontin osalta myyntiehdot.    

Tämän vuoksi neuvottelutulokseen perustuen esitetään, että Basso 
Building Systems Oy (Y-tunnus 2228778-6) toteuttaa Mellunkylän Kivi-
kon tontille 47350/1 

-  hintakontrolloituja vapaarahoitteisia omistusasuntoja noin 2 700 k-m² 
ja sääntelemättömiä vapaarahoitteisia omistusasuntoja noin 2 700 k-m² 
sekä monikäyttötiloja vähintään 100 k-m² eli yhteensä 5 400 + 100 k-
m², ellei kaupungin kanssa toisin sovita. 

Tontti esitetään vuokrattavaksi pitkäaikaisesti 31.12.2080 saakka 
(vuokrausperusteita koskeva erillinen esitys, klk 9.3.2017, 119 §).   

Vastaavasti neuvottelutulokseen perustuen esitetään, että Kojamo Oyj 
(Y-tunnus 0116336-2) ja SSR Uusimaa Oy (Y-tunnus 2720076-6) to-
teuttavat yhteisesti Laajasalon Yliskylän tontille 49076/16 tai siitä tontti-
jaolla muodostettaville tonteille asuntoja seuraavasti: 

-  SSR Uusimaa Oy toteuttaa muodostettavalle vuokratontille (suunni-
telman mukainen talo B) hintakontrolloituja vapaarahoitteisia omistusa-
suntoja 5 291 k-m², ellei kaupungin kanssa toisin sovita. 

Tontti esitetään vuokrattavaksi pitkäaikaisesti 31.12.2080 saakka 
(vuokrausperusteita koskeva erillinen esitys, klk 9.3.2017, 119 §).   
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-  Kojamo Oyj toteuttaa muodostettavalle myytävälle tontille (suunnitel-
man mukainen talo A) sääntelemättömiä vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja 5 948 k-m², ellei kaupungin kanssa toisin sovita. 

Tontti esitetään myytäväksi ja myyntiehdot esitetään tässä yhteydessä 
kaupungin toimivaltaisen elimen (kaupunginhallitus) vahvistettavaksi 
(päätösehdotus C). Yhtiön esitetään ostavan tontin vähimmäiskauppa-
hinnasta, joka vastaa asuinrakennusoikeuden käypää yksikköhintaa 
675 euroa/k-m² (ind. 1907). Tontin kauppahinta on arviolta noin 4 mil-
joonaa euroa. Lisäksi esitys sisältää kaupungille oikeuden korottaa esi-
tettyä kauppahintaa, mikäli tontin käyvästä arvosta hankittu asiantunti-
jan arviolausunto sitä edellyttää/hankitut asiantuntijoiden arviolausun-
not sitä edellyttävät.

Hakumenettelyn ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Nyt esitetään kiinteistölautakunnan päätettäväksi hakumenettelyn rat-
kaiseminen ja tonttien varaaminen tontin 47350/1 osalta Basso Building 
Systems Oy:lle ja tontin 49076/16 osalta yhteisesti Kojamo Oyj:lle ja 
SSR Uusimaa Oy:lle.

Hakualue 1 on rakentamiskelpoinen arviolta elokuussa 2017. 

-  Tontille on haettava rakennuslupaa viimeistään 31.8.2017.  

-  Tontin pitkäaikainen vuokrasopimus tulee allekirjoittaa ja rakentami-
sen alkaa viimeistään 31.12.2017. Tontin tulee valmistua kokonaisuu-
dessaan viimeistään kahden (2) vuoden kuluessa rakentamisen alka-
misesta eli 31.12.2019. 

Hakualue 2 on rakentamiskelpoinen arviolta 2017, ja sinne talot toteu-
tetaan muodostettaville tonteille vaiheittain seuraavasti: 

-  Ensimmäisenä toteutettavalle tontille (talo A, Kojamo) on haettava ra-
kennuslupaa viimeistään 31.3.2018. 

-  Ensimmäisenä toteutettavan tontin kauppakirja tulee allekirjoittaa ja 
rakentaminen alkaa viimeistään 30.9.2018. Tontin tulee valmistua ko-
konaisuudessaan viimeistään kahden (2) vuoden kuluessa rakentami-
sen alkamisesta eli 30.9.2020. 

-  Toisena toteutettavalle tontille (talo B, SSR) on haettava rakennuslu-
paa viimeistään 30.9.2018. 

-  Tontin pitkäaikainen vuokrasopimus tulee allekirjoittaa ja rakentami-
nen alkaa viimeistään 31.3.2019. Tontin tulee valmistua kokonaisuu-
dessaan viimeistään kahden (2) vuoden kuluessa rakentamisen alka-
misesta eli 31.3.2021. 
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Kohtuuhintainen asuminen on tällä hetkellä pääkaupunkiseudun kan-
sainvälisen kilpailukyvyn suurimpia haasteita. Se on ollut myös Helsin-
gissä yksi vilkkaimmista rakennusalan puheenaiheista viime vuosina. 
Tässä viitekehyksessä hakumenettelyyn jätettyjen ehdotusten pientä 
lukumäärää voitaneen pitää yllätyksenä ja hienoisena pettymyksenä. 
Arviointiryhmän mukaan hakumenettely (kilpailu) ei tuottanut sellaista 
asumisen uutta innovaatiota, jolla kokonaisvaltaisesti ja yksinkertaisesti 
ratkaistaisiin hakumenettelyssä asetettu kova haaste ja tavoite.

Hakumenettelyyn jätetyt alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat olivat 
kuitenkin pääasiassa korkeatasoisia ja esittivät monipuolisen kirjon 
kohtuuhintaisen asumisen ratkaisuja. Hakumenettely onnistui tältä osin 
tavoitteessaan. Ehdokkaita arvioitiin ja voittajat valittiin kokonaistalou-
dellisen arvioinnin perusteella, jossa hinnan osuus painottui.

Hakumenettelyssä löytyi joitakin yleisiä ratkaisuja kohtuuhintaisuuteen 
ja monia ratkaisuja, jotka eivät ole suoraan monistettavissa. Menettelyn 
tavoitteena eivät toisaalta olleet pelkästään monistettavat ratkaisut, 
vaan löytää keinoja laadukkaaseen kohtuuhintaiseen rakentamiseen. 
Ehdotuksissa kohtuuhintaisuutta parantavia ja asumisen laatua nosta-
via keinoja olivat mm. hiottu rakentamisprosessi, tilansäästö monitiloil-
la, monipuoliset yhteistilat, erityyppiset asuntoon liittyvät ulkotilat, tilae-
lementit ja asukkaiden valinnanvapaus asunnon sisäisissä tilaratkai-
suissa.

Hakumenettelyn perusteella on siten saatu kaupunkikuvallisesti ja muu-
toin korkeatasoiset sekä lisäksi kohtuuhintaiset suunnitelmat, joihin 
tonttien toteuttaminen tulee perustumaan. Lisäksi kaupunki tulee saa-
maan tonteista myyntihintana noin 4 miljoonaa euroa sekä vuokratont-
tien osalta vuokratuloa. Kilpailun voidaan siten katsoa hyvin täyttäneen 
Kohtuulliselle kerrostalo-kehittämishankkeelle asetetut suunnittelu-, ke-
hittämis-, hinta- ym. tavoitteet.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
Laura Hietakorpi, arkkitehti, puhelin: 09 310 37047

laura.hietakorpi(a)hel.fi

Liitteet

1 Lopullinen projektisuunnitelma (tontti 47350/1)
2 Varausehdot (tontti 47350/1)
3 Lopullinen projektisuunnitelma (tontti 49076/16)
4 Varausehdot (tontti 49076/16)
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5 Asemakaavan muutos nro 11860
6 Asemakaavan muutos nro 12228
7 Hakuohje 3.5.2016
8 Arviointimuistio

Muutoksenhaku

Kohdista A ja B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta

Kohdista C - E Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Basso Building Systems Oy, 
kohdasta A

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

VRP Etelä-Suomi Oy, kohdasta 
A

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Lemminkäinen Talo Oy, kohdas-
ta A

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Kojamo Oy, kohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

SSR Uusimaa Oy, kohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Fira Oy, kohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

VVO Oyj, kohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Rakennuttajatoimisto HTJ Oy, 
kohdasta B

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Rakennuskartio Oy, kohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta
Liite 8

Kaupunginhallitus
Kv/to

Päätöshistoria
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Kiinteistövirasto Tonttiosasto Osastopäällikkö 23.06.2016 § 120

Kiinteistölautakunta 03.05.2016 § 193
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3
Osto-optio-oikeuden lisääminen liiketontin vuokraukseen (Pukinmä-
ki, tontti 37187/8)

HEL 2016-012277 T 10 01 01 02

Isonpellontie 7-9

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää lisätä YIT Rakennus Oy:lle perustettavan 
yhtiön lukuun vuokrattavan tontin 37187/8 vuokasopimukseen ehdon 
osto-option mukaisesta kiinteistökaupasta ja hyväksymään kaupan li-
säehdot sekä seuraavin ehdoin: 

1

Kauppahinta on 1 035 000 euroa, mikä vastaa yksikköhintaa 345 eu-
roa/k-m². 

2

Osto-optio astuu voimaan sen jälkeen, kun tontti on rakennettu ja käyt-
töönotettu, ja on voimassa kolme vuotta.

L1137-20

Esittelijän perustelut

Vireille tulo

YIT Rakennus Oy on pyytänyt 29.10.2014 päivätyllä hakemuksellaan, 
että yhtiölle varattaisiin tontti 37187/8 autoilijan palvelutalon suunnitte-
lua varten sekä myöhemmin hakenut po. tontin pitkäaikaista vuokraus-
ta perustettavan yhtiön lukuun. 

Myöhemmällä hakemuksellaan YIT Rakennus Oy on pyytänyt, että ton-
tin vuokraukseen sisällytettäisiin osto-optio.

Aiemmat päätökset

Kaupunginhallitus päätti 8.12.2014 § 1304 varata po. tontin MotorCen-
ter -nimisen hankkeen suunnittelua varten. Kiinteistölautakunta on jat-
kanut varausaikaa kahteen otteeseen. Viimeksi 17.11.2016 § 466, jol-
loin samalla päätettiin valtuuttaa tonttiosaston osastopäällikkö vuokraa-
maan tontti päättämästään ajankohdasta lukien 30 vuodeksi. Tontti on 
vuokrattu hakijalle 31.8.2017 saakka lyhytaikaisella vuokrauksella ra-
kennusluvan hakemista varten. 
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Asemakaava ja tonttitiedot

Tontti nro 37187/8 kuuluu voimassa olevan kaupunginvaltuuston 
27.4.2016 hyväksymän ja 10.6.2016 lainvoiman saaneen asemakaa-
van 12353 mukaan liikerakennusten korttelialueeseen (KM-1), jolle saa 
sijoittaa rakennustarvikkeisiin, moottoriajoneuvoihin ja puutarha-alaan 
liittyviä myymälä- ja huoltotiloja. Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistava-
rakaupan myymälätiloja. 

Tontin pinta-ala on 6 756 m² ja rakennusoikeus 3 000 k-m², mikä vas-
taa tonttitehokkuuslukua e=0,44. 

Tontti on rakentamaton. 

Osto-optio perusteltua

Koska kiinteistöön on tarkoitus sijoittua erikoistavaramyymälä, voidaan 
katsoa perustelluksi, että tontti vuokrataan osto-optiolla.

Kaupunginvaltuuston 27.8.1997 hyväksymien kiinteistöjen myyntiperi-
aatteiden mukaan kaupungin omistamia kiinteistöjä myydään silloin, 
kun se on kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista mm. elinkeino-
politiikan edistämiseksi. Po. periaatteiden mukaan tontin hinnoittelu tu-
lee perustua käypään arvoon ja tontin hinta voidaan määritellä neuvot-
telumenettelyllä, kun se on elinkeinopoliittisesti perusteltua.

Osto-option sisällyttämistä vuokrasopimukseen voidaan perustella elin-
keinopoliittisista syistä. Elinkeinostrategian mukaan kaupunki edistää 
työpaikkojen rakentamista sekä elinkeinoelämän kasvua. Mainittu tontti 
sijaitsee Pukinmäessä Kehä I:n varrella, joten se on hyvin saavutetta-
vissa autoalan yrityksen kannalta.  

Vuokralaisella olisi oikeus ostaa liiketontti kolmen vuoden kuluessa 
vuokra-ajan alkamisesta lukien yksikköhinnan ollessa 345 euroa/k-m². 
Osto-optio tulisi voimaan sen jälkeen, kun vuokra-alue on rakennettu ja 
käyttöönotettu. Myyntihinnan määrittelyssä on huomioitu Newsecin 
16.3.2017 laatima arvio tontin käyvästä hinnasta.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Henna Vennonen, tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36464

henna.vennonen(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-

takunta
Kv

Päätöshistoria

Kiinteistövirasto Tonttiosasto Yritystonttitoimisto Yritystonttitoimiston toimistopäällik-
kö 06.02.2017 § 27

Kiinteistölautakunta 17.11.2016 § 466
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4
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Jätkäsaaren 
tornihotellin ja kongressikeskuksen suunnitellun tontin myymisestä 
(Länsisatama, Jätkäsaari, kiinteistöt 20803/4 ja 91-20-9906-101)

HEL 2017-004138 T 10 01 01 01

Tyynenmerenkatu 2

Esitysehdotus

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistölauta-
kunta oikeutetaan myymään Jätkäsaari Invest Ab:lle (y-tunnus 
2622830-2) Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama) 
korttelissa 20803 sijaitseva noin 7 018 m²:n suuruinen asemakaava-
muutoksen nro 12351 mukainen suunniteltu tontti 4, joka muodostuu 
rekisteritontista 91-20-803-4 ja liikennealueesta 91-20-9906-101, seu-
raavin ehdoin: 

1

Kauppahinta on 10 376 800 euroa (476 e / k-m² x 21 800 k-m²), johon 
lisätään kahden (2) prosentin vuotuinen korko 1.3.2015 ja tämän kaup-
pakirjan allekirjoittamispäivän väliseltä ajalta.

2

Edellä sanotusta korotetusta kauppahinnasta vähennetään liitteen 2 
(kauppakirjan liite 1) mukaiset vanhan makasiinirakennuksen korjaami-
seen liittyvät haitta-ainekustannukset siltä osin, kuin ne ovat hyvittämät-
tä pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen nro 23616 perusteella tämän 
kauppakirjan allekirjoitushetkellä.  

3

Kauppakirjan allekirjoittamisen edellytyksenä on, että hotellitontin alitse 
kulkevaa tulvareittiä ja hotellin katolla sijaitsevaa pumppaamon tuule-
tusputkea koskevat rasitesopimukset on allekirjoitettu, asemakaavan 
muutos nro 12351 on saanut lainvoiman, ja kaupan kohteena oleva 
tontti on lohkottu ja rekisteröity.

4

Muilta osin noudatetaan liitteenä 1 olevan kauppakirjaluonnoksen ehto-
ja. 

5
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Tontin pitkäaikainen maanvuokrasopimus (nro 23616, vuokraustunnus 
L1120-95) merkitään päättymään kauppakirjan allekirjoitushetkellä.

Tiivistelmä

Kaupunginhallitukselle esitetään Jätkäsaaren tornihotellin ja kongressi-
keskuksen vuokra-alueen myyntiä alueen vuokralaiselle Jätkäsaari In-
vest Ab:lle. Alueelle toteutetut tornihotelli ja kongressikeskus on avattu 
käyttöön lokakuussa 2016. 

Myyntihinnaksi esitetään 476 euroa/k-m². Hintaan lisätään 2 %:n vuo-
tuinen korko pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta 
lukien. 

Kauppahinnasta vähennetään maanvuokrasopimuksen mukainen hait-
ta-ainekorvaus siltä osin, kuin se on vielä vuokranalennuksena korvaa-
matta vuokralaiselle.

Esittelijän perustelut

Tietoja kohteesta

Ab Invest As on toteuttanut vuokra-alueelle 425 huonetta sisältävän 16-
kerroksisen hotellin ja vanhaan L2-makasiinirakennukseen kongressi-
keskuksen sekä ravintolatiloja. Rakennusten suuruus on yhteensä 
21 437 k-m². Hotelli ja kongressikeskus avattiin käyttöön lokakuussa 
2016. 

Pitkäaikainen maanvuokrasopimus on tehty ajalle 1.3.2015 - 
31.12.2065. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Alueella on voimassa asemakaavan muutos nro 12246, joka on hyväk-
sytty kaupunginvaltuustossa 4.6.2014 ja saanut lainvoiman 18.7.2014. 

Vuokra-alue koostuu tontista 20803/4 ja katualueesta 91-20-9906-101. 

Makasiinirakennus L2 on suojeltu kaavassa sr-1-merkinnällä. Sen mu-
kaan rakennus on rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja histo-
riallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eikä siihen saa tehdä sel-
laisia korjaus- tai muutostöitä, jotka heikentävät sen rakennustaiteellis-
ta, kaupunkikuvallista tai historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin 
ominaispiirteitä. Olemassa olevat porrashuoneet tulee säilyttää mah-
dollisimman alkuperäisinä.

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 13.12.2016 (§ 434) esittää kau-
punginhallitukselle alueen asemakaavan muutosehdotuksen nro 12351 
hyväksymistä. Muutosehdotus on hyväksytty 15.2.2017, ja se tuli voi-
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maan 31.3.2017. Muutosehdotuksessa Tyynenmerenkatua laajenne-
taan tontin 20803/4 suuntaan, mikä kaventaa tontin aluetta, mutta vas-
taavasti tontti kasvaa etelään huoltoalueen järjestämiseksi. Tontin pin-
ta-ala kasvaa 6 482 m²:stä 7 018 m²:n.

Tontin 20803/4 rakennusoikeus on 21 800 k-m², josta 1 360 k-m² on 
varattava ensimmäisessä kerroksessa sijaitseville ravintola-, liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi.

Asemakaava nro 12246 on liitteenä 3 ja asemakaavan muutosehdotus 
nro 12351 on liitteenä 4.

Myyntihinta

Myyntihinnaksi esitetään 476 euroa/k-m². Hintaan lisätään 2 %:n vuo-
tuinen korko 1.3.2015 lukien. 

Kaupunginvaltuusto on 26.11.2014 (§ 370) vahvistanut arviolausunnon 
perusteella kyseiselle tontille vuokrausperusteet, joka perustuu pää-
oma-arvoon 476 e/k-m², ja vuokralaisen kanssa solmitun pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen vuokra perustuu vastaavaan pääoma-arvoon. 
Esittelijän mielestä edellä mainittu pääoma-arvo vastaa edelleen hotel-
litontin kohtuullista käypää pääoma-arvoa.

Tiedossa ei ole, että tontin käyttötarkoitus olisi muuttumassa tulevai-
suudessa toimistosta asumiseen. Kauppakirjaluonnokseen on kuitenkin 
otettu varmuuden vuoksi ehto, että Helsingin kaupungilla on oikeus 
myyjänä saada ostajalta lisäkauppahintaa, mikäli tontin markkina-arvo 
kaavamuutoksen, poikkeamispäätöksen tai vastaavan viranomaispää-
töksen johdosta nousee siitä, mitä tontin kauppahinnasta on kauppakir-
jassa sovittu. Lisäkauppahinta on kauppakirjan mukaisen kauppahin-
nan ja uuden markkina-arvon erotuksen määrä. Uusi markkina-arvo 
määritetään lisäkauppahinnan maksuhetken mukaan. Ehto on voimas-
sa 31.12.2026 saakka.

Haitta-ainekorvaus

Kaupunginvaltuusto päätti 26.11.2014 (§ 370), että kaupunki hyvittää 
vuokralaiselle makasiinirakennuksessa L2 tehtävän haitta-ainekorjauk-
sen kustannuksia 400 000 euroon (alv. 0 %) saakka. Päätöksen mu-
kaan hyvityksen tulee perustua vuokralaisen toimittamaan luotettavaan 
selvitykseen ja tarkemmasta menettelystä sovitaan pitkäaikaisessa 
maanvuokrasopimuksessa. Vuokralaisen toimittaman selvityksen mu-
kaan haitta-aineiden poistaminen maksoi 241 391,74 euroa.

Maanvuokrasopimuksessa on sovittu edellä mainittujen kustannusten 
hyvittämisestä seuraavilla vuokranalennuksilla: 
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-       ajalla 1.4.2016 - 31.3.2017 alennus on 100 000 euroa

-       ajalla 1.4.2017 - 31.3.2018 alennus on 100 000 euroa

-       ajalla 1.4.2018 - 31.3.2019 alennus on 41 391,74 euroa.

Koska puheena olevan tontin kauppa on tarkoitus tehdä kevään 2017 
aikana, edellä sanotusta kauppahinnasta vähennetään hyvittämättä 
jäänyt määrä siltä osin, kuin se on hyvittämättä pitkäaikaisen maan-
vuokrasopimuksen perusteella kauppakirjan allekirjoitushetkellä.  

Perustelut

Tontin myynti on perusteltua kiinteistövirastolle vuodelle 2017 asetettu-
jen myyntitulojen saavuttamiseksi.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Jukka Helenius, vs. kiinteistölakimies, puhelin: 09  310 74013

jukka.helenius(a)hel.fi

Liitteet

1 Kauppakirjaluonnos
2 Haitta-ainekustannukset (kauppakirjan liite 1)
3 Ote asemakaavasta 12246
4 Asemakaava 12351

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Vuokralainen Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano
Liite 1

Kv Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
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5
Asuntotonttien varaaminen jatkuvan tonttihaun kautta, kortteli 
36265 tontit 1, 2 ja 3

HEL 2017-004175 T 10 01 01 00

Harjannetie 22 ja 24, Bysantinkuja 5

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää varata Helsingin kaupungin 36. kaupungi-
nosan (Viikki) korttelin 36265 suunnitellut asuntotontit nro 1, 2 ja 3 e-
House oy:lle (Y-tunnus 2358552-3), IVH Asunnot Oy:lle (Y-tunnus 
2782432-5) ja Investors House Oyj:lle (Y-tunnus 0717469-5) asunto-
hankkeiden suunnittelua varten 31.12.2018 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tonteista kaksi tulee toteuttaa valtion tukemien lyhyen korkotuen hank-
keina ja yksi vapaarahoitteisena omistusasuntona ilman Hitas-ehtoja. 

2

Tonteille 36265/1, 2 ja 3 toteutettavasta yhteenlasketusta asuinhuo-
neistoalasta vähintään 30 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi ma-
kuuhuonetta tai enemmän). Suunnittelun lähtökohtana tulee olla, että 
mainittujen perheasuntojen keskipinta-ala on vähintään 65 h-m². 

3

Varauksensaajan tulee noudattaa alueellisia rakennustapaohjeita. 
Hankkeiden suunnittelun ja toteutuksen tulee tapahtua yhteistyössä 
kaupungin alueellisten yhteistyö- ja koordinointiryhmien kanssa.

4

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

5

Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuupe-
riaatteella. Tontin rakentamiseen ja aikatauluun saattaa merkittävästi 
vaikuttaa yleisten alueiden ja ympäröivien kiinteistöjen rakentaminen. 
Varauksensaaja on velvollinen osaltaan kustannuksellaan sovittamaan 
yhteen tarvittavilta osin varausaluetta koskevat suunnitelmat ja toteu-
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tuksen mainittujen tahojen kanssa. Varauksensaaja on myös velvolli-
nen koordinoimaan varausalueen rakentamisen siten, ettei tontin ra-
kentamisesta aiheudu aiheetonta haittaa muiden kiinteistöjen eikä 
yleisten alueiden rakentamiselle.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakenne-
taan kaupungin ja muiden näiden toteuttamisesta vastaavien tahojen 
päättämän aikataulun mukaisesti. Siksi varauksensaaja on velvollinen 
hyvissä ajoin ennen rakentamisen aloittamista varmistamaan katujen, 
yleisten alueiden sekä kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja 
toteutusaikataulun sekä tontin rakentamiskelpoisuuden näistä vastaa-
vilta tahoilta.

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli varauksensaajan hankkeen 
rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai käyttöönotto viivästyy va-
rausaluetta ympäröivien kiinteistöjen, yleisten alueiden tai kunnallistek-
niikan suunnittelun tai rakentamisen viivästymisen johdosta, jos hank-
keen toteutumisen edellyttämä asemakaava tai asemakaavan muutos 
ei tule voimaan tai tonttia ei muista syistä saada rakentamiskelpoiseksi 
varauksensaajan hankkeen toteuttamisen edellyttämässä aikataulussa 
tai mikäli varauksensaaja joutuu viivästymisen johdosta suorittamaan 
väliaikais- tai muita järjestelyjä varausalueen osalta.

6

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähintään C 
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa 
tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin painavasta 
varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

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

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen luovut-
tamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittua vaa-
timusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta.

7
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Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteenä 1 olevaa kiinteis-
töviraston tonttiosaston 11.8.2016 päivättyä toimintaohjetta Kaivu- ja 
louhintatoimenpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista puista. 

8

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan varauksen 
kohteen (tontin) osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen 
kiinteistörekisteriin hyvissä ajoin ennen rakennusluvan hakemista.

9

Varauksensaajalla on tämän varauspäätöksen perusteella oikeus omal-
la kustannuksellaan ja vastuullaan suorittaa varausalueella tavanomai-
sia geoteknisiä maaperätutkimuksia (esim. maaperän kairaus). Varauk-
sensaajan tulee ilmoittaa hyvissä ajoin ennen maaperätutkimusten suo-
rittamista Helsingin kaupungille (tonttiosasto) tutkimusten tekemisestä. 
Tonttiosasto antaa tarvittaessa maaperätutkimusten suorittamisesta kir-
jallisesti aluekohtaisia lisäohjeita, joita varauksensaajan tulee noudat-
taa.

Varauksensaajalla ei ole kuitenkaan oikeutta ilman eri suostumusta 
suorittaa varausalueella muita toimenpiteitä, kuten kaataa puita. Va-
rauksensaaja on velvollinen vaadittaessa kustannuksellaan ennallista-
maan varausalueen Helsingin kaupungin edellyttämään kuntoon.

Helsingin kaupunki ei vastaa mistään vahingoista, haitoista eikä kus-
tannuksista, mikäli maaperätutkimusten suorittaminen varausalueella ei 
ole mahdollista.

10

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle 
varatut tontit ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti edistä-
mään tälle varattujen tonttien suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla 
on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken varau-
sajan, mikäli on ilmeistä, ettei tonttien rakentamista aloiteta varausaika-
na ja hankkeen viivästyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta 
syystä.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta. Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudatta-
maan verotusta, ympäristön suojelua, työsuojelua, työoloja sekä työeh-
toja koskevia sekä muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita.

Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä vel-
voitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtiön 
johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä henkilö 
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tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta (esim. vero-
tus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä rikoksesta, kau-
pungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken 
varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päätty-
mään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan konkurssiin 
tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen toteuttamiseksi.

Tiivistelmä

Tontit 36265/1, 2 ja 3 ovat olleet haettavana jatkuvan tonttihaun kautta 
3.10.2013 alkaen ja niitä koskeva haku päättyi 13.3.2017. 

Tonteista saadun hakemuksen ja käytyjen neuvottelun perusteella ton-
tit esitetään varattaviksi päätösehdotuksesta ilmeneville toimijoille.

Esitettävät tontinvaraukset tukisivat Viikinmäen alueen rakentumista 
sekä edistäisivät asuntotuotannolle asetettujen määrällisten tavoittei-
den toteutumista. Varausta voidaan näin ollen pitää perusteltuna.

Esittelijän perustelut

Taustaa

Kaupunginhallitus päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan varaamaan ns. 
jatkuvan tonttihaun perusteella sääntelemättömään asuntotuotantoon 
tai välimuodon asuntotuotantoon sellaiset asunto- ja yleisten rakennus-
ten tontit, jotka on vähintään kerran kuulutettu yleisen tonttihaun, ilmoit-
tautumismenettelyn tai kilpailun yhteydessä yleisesti haettavaksi, mutta 
tonteille ei ole tonttihaussa löydetty tällöin varaajaa. Nyt puheena ole-
vat tontit ovat aiemmin yleisesti olleet haettavina julkisesti vireille kuulu-
tettujen tonttihakujen/kilpailujen yhteydessä. Tontit 36265/1 ja 3 ovat ai-
emmin olleet varattuina vapaarahoitteisten omistusasuntojen rakennut-
tamista varten, mutta varaus on päätetty varauksensaajan hakemuksen 
johdosta.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 9.5.2007 hyväksymän ja 21.6.2007 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 11380 mu-
kaan tontit 36265/1, 2 ja 3 kuuluvat asuinrakennusten korttelialueeseen 
(A). Asemakaavan mukaisesti tonteille on osoitettu rakennusaloja te-
rassitalojen rakentamista varten.

Tontin 36265/1 asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 400 k-
m², pinta-ala noin 1 865 m² ja osoite Harjannetie 22.
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Tontin 36265/2 asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 500 k-
m², pinta-ala noin 2 782 m² ja osoite Bysantinkuja 5.

Tontin 36265/3 asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 2 200 k-
m², pinta-ala noin 2 252 m² ja osoite Harjannetie 24.

Ote ajantasaisesta asemakaavakartasta nro 11380 on liitteenä 2.

Varausesitys

Esittelijä toteaa, että tontin varaamisesta on neuvoteltu tontinvaraajiksi 
esitettävien lisäksi kaupunginkanslian ao. aluerakentamisprojektien 
kanssa sekä kaupunkisuunnitteluviraston ao. suunnitteluprojektien 
kanssa eikä näillä ole huomauttamista esitettävään tontinvaraukseen.

e-House oy (Y-tunnus 2358552-3), IVH Asunnot Oy (Y-tunnus 
2782432-5) ja Investors House Oyj (Y-tunnus 0717469-5) ovat hake-
neet tontteja 36265/1, 2 ja 3 ensisijaisesti siten, että kaksi tonteista to-
teutettaisiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon (lyhyt korkotuki) 
ja yksi vapaarahoitteiseen vuokra- ja/tai omistusasuntotuotantoon. Jä-
tetyn hakemuksen mukaan myös asumisoikeusasuntotuotannon toteut-
taminen on mahdollista. Hakemus on liitteenä 3.

Tontit on ilmoitettu haettavaksi jatkuvassa tonttihaussa 3.10.2013. 
Tontteihin ei ole hakuaikana kohdistunut muita hakemuksia. Hakemuk-
sen ja neuvotteluiden perusteella esitetään, että tonteista kaksi vara-
taan valtion tukemien lyhyen korkotuen vuokra-asuntojen suunnittelua 
varten ja yksi vapaarahoitteiseen omistusasuntojen suunnittelua varten. 

Tontit ovat rakennettavuudeltaan erittäin haastavia. Tonttien kallioinen 
maaperä edellyttää sekä louhintaa että täyttöjä, ja tonteilla on erittäin 
suuret korkeuserot. Tonttien toteuttamisen sekä alueen rakentumisen 
edistämiseksi ko. tontteja esitetään varattavaksi po. toimijoille. Varatta-
vaksi esitettäville tonteille on mahdollista rakentaa noin 60 asuntoa. Va-
rausesityksellä ei ole merkityksellistä vaikutusta po. alueiden asunto-
kannan rahoitus- ja hallintamuotojakaumiin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Tuukka Toropainen, vs. kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34244

tuukka.toropainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Tonttiosaston toimintaohje
2 Ote asemakaavakartasta
3 Hakemus
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Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano
Liite 1
Liite 2

Kiinteistövirasto
Muut
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6
Helsinki High-rise kilpailussa noudatettavien rakennusoikeuksien 
yksikköhintojen vahvistaminen

HEL 2017-004193 T 10 01 01 01

Keski-Pasila, tornialue

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää vahvistaa, että Helsinki High-rise arkkiteh-
tuuri- ja tontinluovutuskilpailun aloitusaloitusalueen tonttihinnoittelussa 
noudatetaan seuraavia rakennusoikeuksien yksikköhintoja:

1

Asuntorakennusoikeus 860 euroa/k-m².

2

Liikerakennusoikeus 645 euroa/k-m².

3

Hotellirakennusoikeus 540 euroa/k-m².

4

Toimisto- ja muu vastaava rakennusoikeus 540 euroa/k-m².

B

Lisäksi lautakunta päättää, että kohdassa A esitetyt rakennusoikeuk-
sien yksikköhinnat ovat tammikuun 2017 tasossa ja niitä korotetaan 
em. ajankohdan ja kauppahinnan kunkin erän maksun välisellä indek-
sinmuutoksella. Mikäli elinkustannusindeksin pisteluku laskee, ei kaup-
pahintaa kuitenkaan alenneta.

(A117-111)

Tiivistelmä

Kaupunginvaltuusto päätti 18.1.2017 (18 §) kiinteistölautakunnan vah-
vistamaan kaupunginvaltuuston määräämissä puitteissa Helsinki High-
rise kilpailussa noudatettavat lopulliset rakennusoikeuksien yksikköhin-
nat ja kauppahinnan määräytymisperiaatteet.
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Kiinteistölautakunnalle esitetään nyt, että lautakunta vahvistaisi kilpai-
lussa käytettävien rakennusoikeuksien yksikköhintoja koskevat periaat-
teet.

Esittelijän perustelut

Kaupunki ja Senaatti-kiinteistöt ovat 24.1.2017 yhteistyössä käynnistä-
neet Keski-Pasilan tornialuetta koskevan arkkitehtuuri- ja toteutuskilpai-
lun. Kilpailussa haetaan tornialueelle korkeatasoinen suunnitelma ase-
makaavoituksen pohjaksi ja toteuttamiseksi. Tarkoituksena on löytää 
ostaja ja toteuttaja noin 40 000 - 65 000 k-m² aloitusalueelle. Tavoittee-
na on laatia voittaneen työn pohjalta asemakaava länsialueelle ja mah-
dollisesti koko suunnittelualueelle. 

Kaupunginvaltuusto päätti 18.1.2017 (18 §), että kiinteistölautakunta oi-
keutetaan vahvistamaan elinkustannusindeksin pisteluvun lähtötason 
sekä rakennusoikeuden yksikköhintojen indeksitarkistusten määräyty-
misperiaatteet. Lisäksi valtuusto oikeutti kiinteistölautakunnan vahvista-
maan kilpailussa noudatettavat lopulliset rakennusoikeuden yksikköhin-
nat sekä lopulliset kauppahinnan määräytymisperiaatteet. Edelleen 
kiinteistölautakunta oikeutettiin vahvistamaan myös kilpailualueen aloi-
tusalueella noudatettavat muiden kuin päätösehdotuksessa mainittujen 
käyttötarkoitusten mukaisten rakennusoikeuksien yksikköhinnat.

Kilpailu on käynnistynyt tammikuussa 2017 mistä johtuen on tarkoituk-
senmukaista, että esitettävät rakennusoikeuksien yksikköhinnat on ovat 
tammikuun 2017 elinkustannusindeksin tasossa (1914) ja niitä korote-
taan mainitun ajankohdan ja kauppahinnan kunkin erän maksun väli-
sellä indeksinmuutoksella. Kauppahintaa ei kuitenkaan tarkisteta alas-
päin, mikäli elinkustannusindeksin pisteluku laskee.

Kilpailun ensimmäisen vaiheen suunnitelmaehdotukset on jätettävä ar-
vioitaviksi viimeistään 16.5.2017, mistä johtuen on tarpeellista vahvis-
taa rakennusoikeuksien yksikköhinnat sekä elinkustannusindeksin läh-
tötaso ennen kuin ehdotukset jätetään arvioitavaksi.

Kauppahinnan määräytymisperiaatteet ja muita käyttötarkoituksia kos-
kevat rakennusoikeuden yksikköhinnat on tarkoitus saattaa toimivaltai-
sen toimielimen päätettäväksi erikseen tarkoituksenmukaisena ja tar-
peellisena ajankohtana.

Esitettävät rakennusoikeuksien yksikköhinnat ovat kohteesta teetetyn 
arviokirjan mukaan käyvän hinnan mukaisia.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen
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Lisätiedot
Tuukka Toropainen, vs. kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34244

tuukka.toropainen(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote
Kiinteistövirasto
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7
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Keski-Pasilan 
suunnitteluun ja toteutukseen liittyvien yhteistyösopimusten teke-
miseksi Senaatti-kiinteistöjen ja Liikenneviraston kanssa

HEL 2017-004186 T 10 01 00

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunki tekee 
Senaatti-kiinteistöjen ja Liikenneviraston kanssa liitteenä 1 olevan yh-
teistyösopimuksen Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen kehittämisestä 
ja liitteenä 3 olevan yhteistyösopimuksen Keski-Pasilan tornialueen 
suunnittelusta ja toteuttamisesta sekä Senaatti-kiinteistöjen kanssa liit-
teenä 2 olevan yhteistyösopimuksen Keski-Pasilan ratapihakortteiden 
suunnittelusta ja toteuttamisesta. 

B

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistövirasto 
oikeutetaan tekemään A kohdassa mainittuihin sopimuksiin vähäisiä 
muutoksia, korjauksia ja tarkennuksia ennen sopimusten allekirjoitta-
mista.

Tiivistelmä

Kaupunginhallitukselle esitetään, että kaupunki tekee Senaatti-kiinteis-
töjen ja Liikenneviraston kanssa Keski-Pasilan osayleiskaavan aluetta 
ja tornialuetta koskevat yhteistyösopimukset sekä Senaatti-kiinteistöjen 
kanssa ratapihakortteleita koskevan yhteistyösopimuksen.

Esitettävien yhteistyösopimusten tekeminen osapuolten välillä on tar-
peen Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen tarkoituksenmukaiseksi ke-
hittämiseksi. Ratapihakortteleita koskevan asemakaavan saattaminen 
valtuuston käsiteltäväksi edellyttää, että osapuolten välillä on sovittu 
maankäyttö- ja kehittämiskorvauksista, jotka esitetty yhteistyösopimus 
osaltaan korvaa. 

Tornialueella järjestettävän Helsinki High-rise arkkitehtuuri- ja toteutus-
kilpailun ensimmäisen vaiheen suunnitelmaehdotukset on jätettävä ar-
vioitavaksi 16.5.2017. On tarkoituksenmukaista, että osapuolten välillä 
on allekirjoitettu sopimus koskien alueen suunnittelua ja toteutusta en-
nen suunnitelmaehdotusten käsittelyä.  
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Esitettävissä sopimuksissa sovitaan muun muassa sopimusosapuolten 
välisestä yhteistyöstä, tulojen jakamisesta, toteutusvastuista sekä 
maankäyttö- ja luovutusperiaatteista.

Esittelijän perustelut

Taustaa

Kaupunki ja valtio allekirjoittivat 30.12.2002 aiesopimuksen Keski-Pasi-
lan tulevan maankäytön periaateratkaisuista, jossa sovittiin noin 
184 000 m²:n suuruisen Keski-Pasilan alueen maankäytöstä, toteutta-
misesta ja rakennusoikeuden jakamisesta sen jälkeen, kun alueen 
käyttö rautatiealueena päättyy Vuosaaren sataman valmistuttua.

Aiesopimuksessa sovittiin, että Vuosaaren sataman valmistuttua kau-
punki ryhtyy toimenpiteisiin asemakaavan muuttamiseksi tai laatimisek-
si siten, että Keski-Pasilasta vapautuvat sopimusalueet osoitetaan 
asuin-, liike-, toimisto- ja yleisten rakennusten korttelialueeksi tarvittavi-
ne yleisine alueineen. Edelleen sopimuksessa sovittiin yleisperiaatteet, 
joiden mukaisesti rautateiden käytöstä vapautuvien ja sopimusaluee-
seen kuuluvien muiden alueiden tuleva maankäyttö suunnitellaan ja 
muuttuneet maankäytön edellyttämät järjestelyt toteutetaan tulevaisuu-
dessa.

Lisäksi sopimuksessa sovittiin, että sopimusalueelle kaavoitettava uu-
dis- ja lisärakennusoikeus jaetaan sopimusosapuolten kesken siten, et-
tä kumpikin sopimusosapuoli saa ensin nykyistä maanomistustaan vas-
taavan suhteellisen osuuden sopimusalueelle tulevasta uudis- ja lisära-
kennusoikeudesta. Siltä osin kuin sopimusalueen maanvarainen uudis- 
ja lisärakennusoikeus ylittää 250 000 k-m², ylitys jaetaan sopimusosa-
puolten kesken siten, että valtion osuus siitä on 2/3 ja kaupungin osuus 
1/3.

Sopimuksen mukaan sopimusalueen ulkopuolisesta rakentamisesta 
sopimusosapuolet sopivat erikseen ja sopimusta täsmennetään tar-
peen mukaan sen jälkeen, kun sopimusalueen maankäytön suunnittelu 
on riittävästi täsmentynyt.

Keski-Pasilan osayleiskaava

Keski-Pasilan suunnittelun pohjana on vuonna 2006 hyväksytty Keski-
Pasilan osayleiskaava. Keski-Pasilassa osayleiskaavan mukaisesti ra-
kentamisen ydinalueita ovat jo rakenteilla oleva keskustakortteli 
(Tripla), sen eteläpuolelle osoitettu keskustatoimintojen alue eli tornia-
lue, jota kehitetään pääasiassa toimistotilojen, liiketilojen ja asumisen 
käyttöön sekä keskustakorttelin pohjoispuolelle osoitettu asuinkerrosta-
lojen alue ratapihakorttelit, johon liittyy myös toimistorakentamista Ve-
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turitien varressa. Nämä osa-alueet suunnitellaan siten, että ne yhdessä 
muodostavat toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen ko-
konaisuuden, joka saumattomasti liittyy Pasilan jo rakennettuihin osa-
alueisiin.

Keskustakorttelia koskeva yhteistyösopimus

Kaupunki on solminut Senaatti-kiinteistöjen ja Liikenneviraston kanssa 
20.9.2013 Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnitteluun ja toteutuk-
seen liittyvän yhteistyösopimuksen. Yhteistyösopimuksen perusteella 
sopimusosapuolet ovat järjestäneet keskustakorttelia koskevan suun-
nittelu- ja toteutuskilpailun, jonka voitti YIT Rakennus Oy. Keskustakort-
telia koskeva asemakaava tuli lainvoimaiseksi 4.3.2015 ja kiinteistökau-
pat sekä sopimukset keskustakorttelista allekirjoitettiin 3.3.2016.

Sopimustarve ja sopimusten keskinäinen suhde

Keskustakorttelin rakentamisen käynnistyttyä Keski-Pasilan maankäy-
tön suunnittelua ja toteutuksen valmistelua on saatettu eteenpäin. Kes-
ki-Pasilan maankäytön suunnittelun etenemisen vuoksi on tarkoituk-
senmukaista laajentaa vuonna 2002 allekirjoitetun aiesopimuksen mu-
kaista sopimusaluetta. Samoin on tarkoituksenmukaista laatia uusi so-
pimus, joka kattaa kokonaisuudessaan Keski-Pasilan osayleiskaavan 
mukaisen alueen, ja jossa sovitaan maankäytön kehittämisen reunaeh-
doista sekä osapuolten yhteistyöstä, vastuista ja velvoitteista maankäy-
tön kehittämisessä. Sopimus korvaa vuonna 2002 allekirjoitetun aieso-
pimuksen.

Keski-Pasilan keskustakorttelin pohjoispuolelle sijoittuvasta ns. ratapi-
hakortteleiden alueesta on tarkoituksenmukaista solmia sopimus alu-
een suunnittelun, toteutuksen, maankäytön sekä yhteistyön pääperiaat-
teista. Ratapihakortteleita koskeva asemakaavaehdotus (nro 12360) on 
käsitelty kaupunkisuunnittelulautakunnan kokouksessa 17.1.2017 (§ 4), 
jossa kaupunkisuunnittelulautakunta päätti esittää kaupunginhallituksel-
le mainitun asemakaavan ja asemakaavan muutoksen hyväksymistä. 
Ratapihakortteleita koskevan asemakaavan saattaminen kaupunginval-
tuuston käsiteltäväksi edellyttää, että kaupungin ja maanomistajan (Se-
naatti-kiinteistöt) välillä on allekirjoitettu sopimus yhteistyösopimus, joka 
osaltaan korvaa maankäyttö- ja kehittämiskorvausmenettelyn. 

Kaupunki on käynnistänyt keskustakorttelin eteläpuolelle suunnitellusta 
Keski-Pasilan tornialueesta yhteistyössä Senaatin kanssa aluetta kos-
kevan Helsinki High-rise arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun 24.1.2017. 
Kaupunginhallitus on päätöksessään 9.1.2017 (§ 12) todennut, että 
Suomen valtion ja Helsingin kaupungin välillä tulee solmia muun muas-
sa tornialueen suunnittelua ja toteutusta koskeva yhteistyösopimus. 
Samalla on todettu, että sopimus on jätettävä kaupungin hyväksyttä-
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väksi ennen kuin kilpailun ensimmäisen vaiheen suunnitelmaehdotuk-
set on jätettävä arvioitavaksi, ellei toisin erikseen myöhemmin päätetä. 
Tornikilpailun ensimmäisen vaiheen suunnitelmaehdotukset tulee jättää 
arvioitavaksi 16.5.2017.

Keski-Pasilan osayleiskaavan aluetta koskeva sopimus on Senaatin, 
Liikenneviraston ja kaupungin välinen sopimus, jota ratapihakortteleita 
ja tornialuetta koskevat sopimukset osaltaan täsmentävät. Myöhemmin 
tehtävillä muilla tarkemmilla sopimuksilla, kuten toteutussopimuksilla 
voidaan poiketa osayleiskaavan aluetta koskevasta sopimuksesta. 

Keski-Pasilan kehittämistä ja toteuttamista ohjaava kaupungin ja valtion 
edustajista koostuva yhteistyöryhmä on 31.3.2017 yksimielisesti hyväk-
synyt esitettyjen sopimusten pääperiaatteet. Yhteistyöryhmän puheen-
johtajana toimi kaupunginjohtaja Jussi Pajunen.

Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen yhteistyösopimuksen pääperiaatteet ja keskeinen sisältö

Esitettävässä sopimuksessa sovitaan Keski-Pasilan osayleiskaavan 
mukaisen alueen maankäytön kehittämisen reunaehdoista ja osapuol-
ten välisestä yhteistyöstä, vastuista ja velvoitteista maankäytön kehittä-
misessä.

Sopimuksen kohteena oleva alue koostuu kolmesta selkeästä kokonai-
suudesta: keskustakortteli, ratapihakorttelit ja tornialue. Sopimuksen 
kohteena olevien alueiden rajat ilmenevät liitteenä 1 olevan yhteistyö-
sopimuksen liiteasiakirjoista.

Neuvoteltu sopimusehdotus on esityksen liitteenä 1 ja sen erilliset lii-
teasiakirjat ovat esityksen liitteinä 4 - 7.

Yhteistyösopimuksen keskeisimmät asiat ovat seuraavat:

-  Sopimusalue kattaa kaupungin ja valtion omistuksessa olevat alueet 
Keski-Pasilan osayleiskaavan alueella.

-  Keski-Pasilassa solmittavien maankäyttöön liittyvien erinäisten sopi-
musten keskinäinen asema selkeytyy.

-  Sopimusalueen maankäyttöä kehitetään yhteistyössä osapuolten 
maanomistusten rajoista riippumatta.

-  Sopimusalueelle kaavoitettavan uudis- ja lisärakennusoikeuden arvo 
jaetaan Senaatin ja kaupungin välillä siten, että ensimmäisen 250 000 
k-m² uudis- ja lisärakennusoikeuden arvosta kaupungin osuus on 
16,16 % ja Senaatin osuus 83,84 %. Siltä osin kuin sopimusalueen uu-
dis- ja lisärakennusoikeus ylittää 250 000 k-m², ylityksen arvo jaetaan 
osapuolten kesken siten, että Senaatin osuus siitä on 2/3 ja kaupungin 
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osuus 1/3. Senaatti ei maksa kaupungille erillistä maankäyttömaksua 
eikä kehittämiskorvausta, vaan se on huomioitu edellä mainitussa 
myyntitulojen jakautumisessa. 

-  Kaupungin keskustakorttelisopimuksen mukaisesti saama etupainot-
teinen myyntisaaminen vähennetään täysimääräisesti seuraavista sopi-
musalueen kiinteistökauppojen kaupungin osuuksista Senaatin hyväk-
si.

-  Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen kunkin asemakaava-alueen yh-
teistyösopimuksissa sovitaan tarkemmin siitä, kuin MAL-sopimuksia ja 
AM-ohjelmaa noudatetaan. Sopimusalueelle jatkossa tulevilla muilla 
asuntoalueilla noudatetaan jatkossa lähtökohtaisesti MAL-sopimuksia 
ja AM-ohjelmaa, elleivät osapuolet perustellusta syystä yhdessä katso, 
että kohteet eivät sovellu kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon.

-  Valtio ja kaupunki jatkavat aiesopimuksen perusteella perustamansa 
yhteistyöryhmän toimintaa. Valtio ja kaupunki nimeävät yhteistyöryh-
mään edustajansa. Yhteistyöryhmä valitsee keskuudestaan puheenjoh-
tajan ja varapuheenjohtajan. Lisäksi yhteistyöryhmä nimeää valtion ja 
kaupungin yhteisen ohjausryhmän.

-  Osapuolten vastuu pilaantuneista maista ja purettavista rakennuksis-
ta ja rakenteista aiheutuvista kustannuksista määräytyy sopimusalueel-
la maanomistusten mukaisesti.

-  Tripla-keskukseen toteutettavien tornialueen asuntojen ja toimistojen 
tarpeita palvelevien 700 autopaikan sijoittuminen sopimusalueella.

-  Tontit velvoitetaan liittymään Keski-Pasilan alueelliseen jätteen putki-
keräysjärjestelmään luovutussopimuksiin otettavin kirjauksin.

Ratapihakortteleita koskevan yhteistyösopimuksen pääpiirteet ja keskeinen sisältö

Esitettävä sopimus täsmentää Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen 
yhteistyösopimuksen mukaisia Senaatin ja kaupungin välisiä velvoittei-
ta ja vastuita ratapihakortteleiden alueella.

Sopimuksen kohteena olevalla alueella sijaitsee tällä hetkellä keskusta-
korttelin rakentamista palvelevia työmaa-alueita. Kyseisten työmaa-
alueiden on tarkoitus väistyä ratapihakortteleiden alueelta siten, että 
alueen rakentaminen voidaan aloittaa 2018.

Yhteistyösopimuksen solmiminen mahdollistaa asuntojen rakentamisen 
yli 3000 asukkaalle  ratapihakortteleiden alueella. 

Neuvoteltu sopimusehdotus on esityksen liitteenä 2 ja sen erilliset lii-
teasiakirjat ovat esityksen liitteinä 8 ja 9.
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Ratapihakortteleita koskevan yhteistyösopimuksen keskeisimmät osat 
ovat seuraavat:

-  Senaatti luovuttaa kaupungille ilman rahallista korvausta ratapiha-
kortteleiden asemakaavassa yleisiksi alueiksi osoitetut alueet. Lisäksi 
Senaatti luovuttaa käypää arvoa (400 e/k-m², noin 4,8 milj. e) vastaa-
vasti asemakaavassa yleisten rakennusten korttelialueeksi osoitetun 
tontin (koulu- ja päiväkotitontti).

-  Kaupunki luovuttaa Senaatille kaupungin omistuksessa ja hallinnassa 
olevat korttelialueiksi ratapihakortteleiden asemakaavassa osoitetut 
maa-alueet. Käypänä kauppahinnan perusteena pidetään nykyisin voi-
massa olevan asemakaavan mukaisen puistomaan hintaa (35 e/m²). 

-  Senaatti vastaa tontinluovutuksesta kolmansille osapuolille yhteis-
työssä kaupungin kanssa. Tonttihaut ja tontinluovutuskilpailut järjeste-
tään yhteistyössä kaupungin (kymp, kanslia) kanssa ja tontinluovutuk-
sessa noudatetaan Senaatin normaalia menettelyä sekä yhteisesti so-
vittuja erityisehtoja.

-  Tontit luovutetaan myymällä käypään arvoon, lukuun ottamatta val-
tion tukemaan tuotantoon luovutettavia tontteja, jotka luovutetaan Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) hyväksymään enim-
mäishintaan ARA:n niin edellyttäessä.

-  Asuntotonttien luovutuksessa noudatetaan keskustakorttelisopimuk-
sessa sovitun mukaisesti vuoden 2012 AM-ohjelman mukaista jakau-
maa mahdollisin vähäisin poikkeuksin.

-  Kaupunki pyrkii rakentamaan kustannuksellaan sopimusaluetta pal-
velevan kunnallistekniikan siten, että tonttien luovutuksensaajat voivat 
aloittaa rakentamisen ilman aiheetonta viivytystä.

-  Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan omistukseensa sopimusalueella 
oleville ja sen ulkopuolisille yleisille alueille sijoittuvat alueelliset imeyty-
salueet sekä imeytysjärjestelmän, johon sopimusalueen luovutettavat 
tontit velvoitetaan liittymään.

-  Ennen sopimusalueelle kaavoitetun korttelin 17111 myyntiä osapuo-
let sopivat olemassa olevan yhteiskäyttötunnelin ajoyhteyteen liittyvistä 
asioista. Ensisijaisesti toimitaan siten, että kaupunki maksaa yhteis-
käyttötunnelin muutoskustannukset ja ne huomioidaan Senaatin ja kau-
pungin välisessä jakosuhteen seurannassa kaupungin etupainotteista 
myyntisaamista vähentävänä tekijänä.

-  Osapuolet selvittävät korttelin 17109 autopaikoitukselle varatun kort-
telialueen osan (lpIII) todellisen markkinaehtoisen tarpeen, kun sopimu-
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salueen rakentaminen on edennyt niin pitkälle, että edellytykset alueel-
lisen pysäköintilaitoksen tarpeellisuuden selvittämiseen ja sen toteutta-
miseen ovat olemassa.

Tornialuetta koskevan yhteistyösopimuksen pääpiirteet ja keskeinen sisältö

Esitettävä yhteistyösopimus täsmentää Keski-Pasilan osayleiskaavan 
alueen yhteistyösopimuksen mukaisia Senaatin, Liikenneviraston ja 
kaupungin välisiä velvoitteita ja vastuita tornialueella. 

Sopimuksen kohteena olevalla alueella sijaitsee tällä hetkellä keskusta-
korttelin rakentamista palvelevia työmaa-alueita, veturitallit sekä pika-
huoltoraiteisto. Pääosalla sopimusalueesta ei ole voimassa olevaa ase-
makaavaa.

Neuvoteltu sopimusehdotus on esityksen liitteenä 3 ja sen erillinen lii-
teasiakirja on esityksen liitteenä 10.

Tornialueen yhteistyösopimuksen keskeisimmät osat ovat seuraavat:

-  Kaupunki ja Senaatti järjestävät yhteistyössä Helsinki High-rise arkki-
tehtuuri- ja toteutuskilpailun, jonka tavoitteena on löytää korkeatasoi-
nen suunnitelma asemakaavoituksen pohjaksi sekä ostaja ja toteuttaja 
kilpailun aloitusalueen rakentumiseksi. 

-  Tornialueelle tavoiteltavan korkean laatutason ja asuinrakentamisen 
korkeiden kokonaiskustannusten vuoksi asuntotuotanto on kokonaisuu-
dessaan sääntelemätöntä ja vapaarahoitteista.

-  Sopimusalueen rakennusoikeudet luovutetaan tontinluovutuskilpai-
luilla siten, että sekä Senaatti että kaupunkia sitovien lainsäädännön, 
johtosääntöjen ja periaatteiden vaatimukset tulevat täytetyiksi.

-  Osapuolet sitoutuvat siirtämään 3.3.2016 allekirjoitetun ns. tornialu-
een yhteisjärjestelysopimuksen tornialueen tuleville tontinostajille sekä 
omalta osaltaan edistämään yhteisjärjestelysopimuksen toteuttamisen 
edellyttämää tarkempaa suunnittelua, yhteensovittamista ja sopimusta 
yksityisten tahojen välillä.

-  Osapuolet sopivat, että osana tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskil-
pailua länsialueen tontit velvoitetaan lunastamaan yhteensä 600 velvoi-
teautopaikkaa ja tekemään rasitesopimukset em. pysäköintioikeuksista 
6 kk kuluessa rasiteoikeutetta koskevan kiinteistökaupan allekirjoittami-
sesta ja lainvoimaisen rakennusluvan saamisesta. Samalla osapuolet 
sopivat myös, että 100 velvoiteautopaikkaa voidaan osoittaa ratapiha-
kortteleiden eteläisimpään c-kortteliin ja/tai tornialueen keskialueelle.
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-  Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan tornialuetta palvelevan kunnal-
listekniikan kahdessa vaiheessa. Ensimmäisessä vaiheessa kaupunki 
toteuttaa kunnallistekniikan, joka toteutetaan Triplan rakentamisen ta-
kia. Toisessa vaiheessa kaupunki toteuttaa kunnallistekniikan, joka pal-
velee ensisijaisesti tornialuetta. Lisäksi kaupunki toteuttaa Veturitien 
asemakaavan mukaisen pitkän tunnelin erikseen, ja sen toteuttamises-
ta sovitaan myöhemmin erikseen

-  Liikennevirasto toteuttaa kustannuksellaan osana sopimusalueen ra-
kennustöitä läntisen lisäraiteen sekä raidemuutokset.

-  Osapuolten tavoitteena on sopimuksen liitteessä 1 määritellyn veturi-
tallien ympäristön alueen jatkokäytön tutkiminen ja kehittäminen siten, 
että alue liitetään osaksi tornialueen kokonaisratkaisua. Liikenneviras-
ton käyttötarve sopimusalueella sijaitseviin veturitallien ympäristön alu-
eeseen on muuttumassa. Liikenneviraston tarpeiden ratkettua, osapuo-
let selvittävät alueen maankäytön kehittämisen laajempana yhtenäise-
nä osana Keski-Pasilan tiivistyvää kaupunkirakennetta ja tätä sopimus-
ta. Raidealueiden vähentyessä osapuolet katsovat tarkoituksenmukai-
seksi suunnitella veturitallien ympäristön alue veturitalleilta Nordens-
kiöldinkadulle yhtenä selkeänä kaupunkirakenteen kokonaisuutena. 
Osapuolet sitoutuvat tekemään erillisen sopimuksen em. alueen kehit-
tämisestä, kun Pasilan aseman eteläpuolesta ja niiden tulevista toimin-
noista tehtävä kokonaisvaltainen suunnitelma on valmis.

-  Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan osana sopimusalueen raken-
nustöitä Teollisuuskadun ja kansirakenteen Teollisuuskadun jatkeelle. 
Kaupunki on mitoittanut kansirakenteen soveltuvaksi kannen yläpuoli-
selle ajoneuvoliikenteelle (liikennekuormalle LM1). Mikäli kaupungin to-
teuttamaan kansirakenteeseen sekä Teollisuuskadun tunneloituun 
osaan kohdistuu sopimusalueen yksityisen rakentamisen suunnittelun 
ja toteutuksen johdosta mittavia muutostarpeita, ovat muutostarpeet yk-
sityisen toteuttajan kustannusvastuulla.

Esittelijän kannanotto

Esittelijä esittää, että kaupunki tekee Senaatti-kiinteistöjen ja Liikenne-
viraston kanssa liitteinä 1 ja 3 olevat ja edellä pääpiirteittäin esitellyt yh-
teistyösopimukset. Lisäksi esittelijä esittää, että kaupunki tekee Se-
naatti-kiinteistöjen kanssa liitteenä 2 olevan ja edellä pääpiirteittäin esi-
tellyn yhteistyösopimuksen. Sopimusten tekeminen on tarpeellista Kes-
ki-Pasilan maankäytön kehittämisen ja toteuttamisen kannalta. Lisäksi 
ratapihakortteleiden asemakaavaehdotuksen saattaminen kaupungin-
valtuuston käsiteltäväksi edellyttää, että maanomistajan kanssa on so-
vittu maankäyttö- ja kehittämiskorvauksista, jotka mainitut yhteistyöso-
pimukset korvaavat. Ratapihakortteleiden ensimmäiset tontinluovutuk-
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set kolmansille osapuolille on tarkoitus tapahtua syksyllä 2017. Esira-
kentaminen, katurakentaminen ja asuntorakentaminen on tarkoitus 
aloittaa vuonna 2018. 

Tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun ensimmäisen vaiheen kil-
pailuehdotukset on jätettävä arvioitavaksi 16.5.2017 ja ennen kilpai-
luehdotusten avaamista on tarkoituksenmukaista, että Senaatin ja kau-
pungin välillä on allekirjoitettu alueen suunnittelua ja toteutusta koskeva 
yhteistyösopimus. 

Lisäksi edellä mainittujen sopimusten tekeminen on tarkoituksenmu-
kaista, sillä koko Keski-Pasilan osayleiskaavan mukaisen alueen 
maankäyttö tehostuu merkittävästi ja kaupunki saa korvauksena osan 
kaavoitettavan rakennusoikeuden myyntituloista. Alueen kehittäminen 
edellyttää niin kaupungilta, Senaatilta kuin Liikennevirastoltakin erityisiä 
toimia ja hyvin tiivistä yhteistyötä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Tuukka Toropainen, vs. kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 34244

tuukka.toropainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Yhteistyösopimus Keski-Pasilan osayleiskaavan alueen kehittämisestä
2 Yhteistyösopimus ratapihakortteleiden suunnittelusta ja toteutuksesta
3 Tornialueen suunnitteluun ja toteutukseen liittyvä yhteistyösopimus
4 Kartta maanomistuksista osayleiskaavan sopimusalueella
5 Kartta aluejärjestelyistä osayleiskaavan sopimusalueella
6 Kartta rautatiealueen alle tai päälle osoitetuista rakennusalueista
7 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 17 k.)
8 Sopimusalue ja osapuolten omistuksessa ja hallinnassa olevat maa-

alueet ratapihakortteleissa
9 Ratapihakortteleiden kunnallistekniikan vaiheistus ja tonttien rakenta-

miskelpoisuusaikataulu
10 Tornialueen sopimusaluekartta

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet
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Kaupunginhallitus
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8
Asuntotuotantotoimistolle varattujen Myllypuron puukaupunkikylän 
asuinpientalotonttien varausehtojen muuttaminen (Vartiokylä, Myl-
lypuro, tontit 45570/5 ja 45572/1)

HEL 2017-004168 T 10 01 01 00

Valssimyllynkatu 1, 3, ja 6, Höyrymyllynkuja

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa asuntotuotantotoimistolle varattu-
jen tonttien 45570/5 ja 45572/1 varausehtoja siten, että tonttien yhteis-
kerhotilan rakentamisvelvollisuudesta AH-tontille 45573/15 luovutaan.

B

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa asuntotuotantotoimistolle varatun 
tontin 45527/1 rahoitus- ja hallintamuodon välimuodon vapaarahoittei-
sesta Hitas I -ehdoin toteutettavasta omistusasuntotuotannosta väli-
muodon hintakontrolloiduksi omistusasuntotuotannoksi. Vapaarahoittei-
sen omistusasuntotuotannon Hitas-lisäehtojen sijaan tulee noudattaa 
liitteen 3 ehtoja hintakontrolloituja asuntoja koskevin osin.

Esittelijän perustelut

Kun kaupunginhallitus varasi 28.1.2013 (139 §) tontit 45570/1 - 2 (yh-
distetty tontiksi 45570/5) ja tontin 45572/1 asuntotuotantotoimistolle, 
varaukseen sisältyi mm. seuraava ehto:

-  Varauksensaaja on velvollinen asemakaavan nro 11425 edellyttämäl-
lä tavalla kustannuksellaan sijoittamaan tontin yhteiskerhotilat AH-ton-
tille 45573/15 rakennettavaan yhteiskerhotilarakennukseen

Kiinteistölautakunnan päättäessä 15.12.2016 (516 §) korttelin 45573 
tonttien 11 - 14 myynnistä, perusteluissa todettiin mm.: ”tontti 45573/15 
on asemakaavamääräysten mukaan asumista palvelevaa yhteiskäyt-
töistä korttelialuetta. Alueen tontteja palvelevat yhteistilat tullaan koko-
naisuudessa sijoittamaan tontille 45567/1, mistä johtuen kaupungin vi-
rastojen kesken menettelytavaksi on sovittu, että kaupunkisuunnittelu-
virasto tulee puoltamaan tontin 45573/15 rakennuslupahakemuksen 
yhteydessä poikkeusta asemakaavamääräyksestä, alueryhmän hyväk-
syttyä tonttien 45573/12, 13 ja 15 kokonaisuutta koskevan viitesuunni-
telman, jolloin tontille olisi mahdollista rakentaa asuinrakennus”.



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2017 80 (103)
Kiinteistölautakunta

To/8
20.04.2017

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Vaikka palveluyhtiön kerhotilaa ei toteuteta tontille 45573/15, tonttien 
45570/5 ja 45572/1 varausehdoissa mainittu haltijoiden velvollisuus 
ryhtyä Myllypuron puukaupunkikylän alueen palveluyhtiön osakkaaksi 
säilyy. Tontille 45567/1 rakennettu yhteistila palvelee myös kortteleiden 
45570 ja 45572 asuinpientalotontteja.

Kaupunginhallituksen päätöksellä 28.1.2013 (139 §) asuntotuotantotoi-
mistolle varattiin mm. Myllypuron puukaupunkikylästä kolme ohjeellista 
kaavatonttia:

-  45570/2, rakennusoikeus 3 000 k-m², valtion korkotuettujen vuokra-
  asuntojen tuotantoon
-  45570/1, rakennusoikeus 1 200 k-m², asumisoikeusasuntotuotantoon
-  45572/1, rakennusoikeus 3 200 k-m², asumisoikeusasuntotuotantoon

Jo aiemmin 16.8.2010 (900 §) kaupunginhallitus oli varannut alueelta 
tontteja asuntotuotantotoimikunnalle vapaarahoitteiseen sääntelemättö-
mään omistusasuntotuotantoon. Vuoden 2013 aikana osoittautui, että 
valmistuneissa kohteissa suurimpien asuntojen myynti ei edennyt. Kau-
punginhallituksen päätöksellä 3.2.2014 (134 §) useiden alueelta asun-
totuotantotoimistolle varattuja tonttien rahoitus- ja hallintamuotoja muu-
tettiin, jolloin Hitas-omistusasuntotuotantoon varatun kerrosalan osuus 
kasvoi. Tontin 45572/1 rahoitus- ja hallintamuoto muutettiin tuolloin vä-
limuodon asumisoikeustuotannosta välimuodon vapaarahoitteiseksi Hi-
tas I -ehdoin toteutettavaksi omistusasuntotuotannoksi.

Tontin 45572/1 rakentamishanke on ollut KVR-urakkakilpailutuksessa 
ja hinnat ovat niin korkeat, että omistusasuntokohteessa pienetkin 
asunnot tulevat kalliiksi. Asuntotuotantotoimisto on 8.2.2017 päivätyllä 
hakemuksellaan pyytänyt markkinoitavuuden parantamiseksi tontin 
45572/1 hallintamuodon muuttamista Hitas-omistusasuntotuotannosta 
hintakontrolloituun omistusasuntotuotantoon. Hintakontrolloidussa 
omistusasuntotuotannossa säännellään vain asunnon ensihintaa.

Varauksen yhteydessä kaupunginhallitus 28.1.2013 (139 §) oikeutti 
lautakunnan tekemään varausehtoihin muutoksia, tarkennuksia ja täy-
dennyksiä. Esitetty muutos on välimuodon asuntotuotannon sisäinen 
muutos, joten sillä ei ole vaikutusta tontinvarauskannan rahoitus- ja hal-
lintamuotojakaumaan. Kiinteistölautakunta on jatkanut tontin 45527/1 
varausta kaksi kertaa, 28.4.2015 (208 §) varausta jatkettiin 31.5.2016 
saakka ja 30.6.2016 (324 §) varausta jatkettiin 31.5.2017 saakka.

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuuston 8.6.2011 (118 §) päättämien vuokrausperustei-
den mukaan mm. asuinpientalotontin (AP) 45572/1 vuosivuokra määrä-
tään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 
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= 100" pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana Hitas-
omistusasuntojen, valtion tukemien vuokra-asuntojen sekä mahdollis-
ten asumisoikeusasuntojen osalta 28 euroa ja vapaarahoitteisten ilman 
Hitas-ehtoja toteutettavien omistus- ja vuokra-asuntojen osalta 30 eu-
roa. Hintakontrolloituun omistusasuntotuotantoon varatulla tontilla vuo-
sivuokra määräytyy sääntelemättömän asuntotuotannon vuokrauspe-
rusteiden mukaan.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Jaana Yli-Paunu, kiinteistöasiamies, puhelin: 09 310 31805

jaana.yli-paunu(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus
2 Kartta
3 Hitas- ja hintakontrolloitujen asuntojen tuotannossa noudatettavat li-

säehdot

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Asuntotuotantotoimisto Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano
Liite 3

Kanslia Liite 1
Liite 2
Liite 3

Kv/to Liite 1
Liite 2
Liite 3
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9
Asuntolaivapaikkojen hakuohjeen hyväksyminen ja hakumenettelyn 
järjestäminen asuntolaivapaikoista (Herttoniemi, Kipparlahti, tontti 
43019/1 ja vesialue)

HEL 2017-004208 T 10 01 01 04

Amiraali Cronstedtin ranta 12

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää hyväksyä Helsingin kaupungin 43. kaupun-
ginosan (Herttoniemi) liitteenä 1 olevan asuntolaivapaikkojen hakuoh-
jeen sekä järjestää asuntolaivapaikkoja koskevan hakumenettelyn. Ha-
kijoiden tulee noudattaa hakuohjetta sekä liitteenä 2 olevan vuokrasopi-
musluonnoksen ehtoja.   

Hakumenettely alkaa kiinteistölautakunnan hyväksyttyä hakuohjeen ja 
hakumenettelyn järjestämisen. 

Samalla lautakunta päättää oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
päättämään hakuohjeeseen tehtävistä tarkennuksista, muutoksista ja 
mahdollisista lisäehdoista sekä pidentämään tarvittaessa ilmoittautumi-
sasiakirjojen jättämiselle varattua aikaa.

Tiivistelmä

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että Herttoniemen Kipparlahdesta ju-
listetaan hakumenettelyllä haettavaksi asuntolaivapaikkoja.

Asuntolaivat on tarkoitus sijoittaa Amiraali Cronstedtin torin viereiseen 
ohjeellisella yhteispihatontilla (AH-1) 43019/1 sijaitsevaan laivalaituriin. 
Vuokra-alueeseen kuuluisi mainitun tontin lisäksi laivalaiturin viereinen 
vesialueen osa (lvw-1), jolle saa sijoittaa asuntolaivoja ja niitä palvele-
via käyntisiltoja, pieniä huoltoveneitä sekä kiinnitysjärjestelyjä. 

Lisäksi hakumenettelyn voittajan on mahdollista saada vuokralle laiturin 
pohjoispäässä sijaitseva ohjeellinen yhteispihatontti (AH-2) 43018/6, 
laiturilla oleva yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle varattu alue ja 
mainittujen alueiden länsipuolella oleva vesialue. 

Asuntolaivapaikkoja on kylkikiinnitystä käyttäen alusten koosta riippuen 
5 - 6 kappaletta. 

Alue varataan ja vuokrataan hakumenettelyn voittaneelle yhdelle asun-
tolaivojen omistajien muodostamalle tai muulle juridisesti oikeuskelpoi-
selle yhdistykselle, yhtiölle tai muulle yhteisölle (jäljempänä asuntolai-
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vayhteisö), joka luovuttaa yksittäisiä laivapaikkoja edelleen asuntolaivo-
jen omistajille kaupungin kanssa erikseen sovittavin ehdoin.

Esittelijän perustelut

Asemakaava

Asemakaavan muutos nro 12042 hyväksyttiin kaupunginvaltuustossa 
29.8.2012, ja se on tullut lainvoimaiseksi 12.10.2012. 

Asuntolaivoja palvelevalla yhteiskäyttöisellä korttelialueella (AH-1) 
asuntolaivoille tarkoitettu olemassa oleva laivalaituri tulee varustaa kiin-
teällä vesihuolto- ja jätevesiverkolla sekä muilla vaadittavilla kunnallis-
teknisillä liittymisjohdoilla. Laituriin saa kiinnittää asuntolaivoja palvele-
via laitureita, ramppeja, käyntisiltoja ja kiinnitysjärjestelyjä.

Kaavamääräysten mukaan alue (AH-1) on kunnostettava ja päällystet-
tävä rantatorin korkealaatuiseen ympäristöön sopivalla yhtenäisellä 
materiaalilla. Laiturit, käyntisillat, kiinnitysjärjestelyt ja näiden yksityis-
kohdat sekä kunnallistekniikan järjestelyt tulee suunnitella korkeatasoi-
sesti osana Herttoniemenrannan alueen päävirkistysreittiä.

Laivalaiturin edustan vesialueelle (lvw-1) saa sijoittaa asuntolaivoja ja 
niitä palvelevia käyntisiltoja, pieniä huoltoveneitä ja kiinnitysjärjestelyjä.

Asemakaavamääräyksissä on lisäksi määritelty asuntolaivojen julkisi-
vumateriaali sekä niiden enimmäismitat. 

Autopaikkojen vähimmäismäärä on 1,25 ap/ asunto.  

Asemakaavaote on liitteenä 3. 

Kipparlahden alueella selvitetään mahdollisuuksia tehokkaampaan ra-
kentamiseen. Tämä voi tarkoittaa muutoksia voimassa olevan asema-
kaavan mukaisten kelluvien asuntojen sijoittumiseen ja myös Kippar-
lahden osittaista täyttämistä kerrostalojen sijoittumisen mahdollistami-
seksi on selvitetty. Asuntolaivojen sijoittamiseen tarkoitettu alue tullaan 
jättämään Kipparlahteen laadittavan mahdollisen asemakaavamuutok-
sen ulkopuolelle ja asuntolaivojen sijoittamiseen tarkoitettu alue luovu-
tetaan voimassaolevan asemakaavan määräyksiä noudattaen. 

Asuntolaivat ja vuokra-alueen kunnostaminen sekä varustaminen

Alusten (asuntolaivojen) tulee olla rekisteröityjä, katsastettuja ja vakuu-
tettuja. Alusten enimmäismitat ovat pituus 30 metriä, leveys 9 metriä ja 
ylin korkeus veden pinnasta 6 metriä. Asuntolaivojen julkisivumateriaa-
lin tulee olla puuta, terästä tai muuta laivanrakentamisessa perinteisesti 
käytettyä materiaalia, joka kestää vääntöliikkeitä.  Aluksen kannen ylä-
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puolisten rakenteiden tulee olla ympärikäveltäviä, aluksen sisätiloista 
on oltava kaksi poistumistietä ja asuntolaivojen poistumistiejärjestelyt 
on hyväksytettävä pelastusviranomaisilla. Asuntolaivojen tulee olla ul-
konäöltään kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen ympäristöön sopivia 
aluksia, jotka on rakennettu ympärivuotiseen asumiseen sopiviksi. 

Hankkeen toteuttamisen edellyttämien lupa-asioiden ja pelastuslaitos-
hyväksyntöjen selvittäminen on hakijan vastuulla.

Laituri sen viereisine vesialueineen (lvw-1) vuokrataan asuntolaivayh-
teisölle edellä tiivistelmä-kohdan alussa määritellysti. Laituri on tällä 
hetkellä huonossa kunnossa, ja asuntolaivayhteisö on velvollinen kus-
tannuksellaan kunnostamaan laiturin ja varustamaan sen hakuohjees-
sa esitettyyn tasoon. Asuntolaivayhteisön tulee kustannuksellaan muun 
muassa korjata laiturin betonirakenteet ja kunnostaa laiturin puunsuoja-
laite, teräskaiteet, betonitikkaat sekä pollarit. 

Lisäksi asuntolaivayhteisön tulee kustannuksellaan varustaa laituri kiin-
teällä vesihuolto- ja jätevesiverkolla sekä muilla vaadittavilla kunnallis-
teknisillä liittymisjohdoilla. Laivalaiturialue tulee myös asuntolaivayhtei-
sön toimesta ja kustannuksella liittää yhdyskuntateknisen huollon ver-
kostoon laiturin lähellä sijaitseviin kaupungin osoittamiin liittymiskohtiin. 
Asuntolaivayhteisön tulee kustannuksellaan tehdä laiturille liityntäpis-
teet, joihin alusten vesihuoltojärjestelmät kytkeytyvät sekä tyhjennys-
pisteitä, joihin alusten jätevesijärjestelmien liitosletkut kytketään kiin-
teästi. Lisäksi asuntolaivayhteisön tulee kustannuksellaan rakentaa pis-
torasiapylväitä, joihin alukset kytkeytyvät omilla liityntäkaapeleillaan, 
sekä purkaa laiturin nykyinen valaistus ja asentaa uusi.

Asuntolaivayhteisön tulee myös kustannuksellaan rakentaa jätepiste ja 
tarvittavat varastotilat. Asuntolaivojen pysäköintipaikat (7 kappaletta) si-
joittuvat alkuvaiheessa Amiraali Cronstedtin torille. Myös väliaikaisten 
pysäköintipaikkojen teko ja niiden kustannukset ovat asuntolaivayhtei-
sön vastuulla. Asuntolaivayhteisö vastaa lisäksi omalta osaltaan lopul-
listen pysäköintipaikkojen kustannuksista.

Hankkeen arvioidut kokonaiskustannukset liikkuvat tehdyn arvion mu-
kaan 190 000 - 420 000 euron (alv. 0 %) välillä (suunnittelukustannuk-
set eivät ole mukana arviossa). Kustannusarviot ovat suuntaa-antavia 
ja asuntolaivayhteisö voi pystyä suurella oman työn tekemisen määräl-
lä suorittamaan hakuohjeessa edellytetyt toimenpiteet edullisemmin.   

Tehtävät toimenpiteet ja kustannukset perustuvat FCG Suunnittelu ja 
tekniikka Oy:n laatimaan selvitykseen siitä, miten laivalaituri muutetaan 
asuntolaivatoimintaan sopivaksi.

Yleiset kelpoisuusedellytykset, vähimmäisvaatimukset ja arviointikriteerit
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Asuntolaivayhteisön tulee täyttää hakuohjeessa mainitut yleiset kelpoi-
suusedellytykset kuten, ettei yhteisöllä ole luottohäiriömerkintää ja ettei 
se ole laiminlyönyt vero- tms. velvoitteidensa suorittamista.

Lisäksi asuntolaivayhteisön tulee pystyä kustannuksellaan toteutta-
maan hakuohjeessa vähimmäisvaatimuksiksi määritellyt laiturin kun-
nostamiseen ja varustamiseen liittyvät tehtävät, jotka on lyhyesti kuvail-
tu edellä kohdassa ”asuntolaivat ja vuokra-alueen kunnostaminen sekä 
varustaminen”. Alusten tulee lisäksi täyttää asemakaavassa asetetut 
edellytykset koskien muun muassa mittoja, ulkonäköä ja materiaaleja, 
ja niiden tulee myös täyttää muun muassa turvallisuusvaatimukset se-
kä vakuutus- ja katsastusvaatimukset.

Hakijan tulee täyttää sekä yleiset kelpoisuusedellytykset että vähim-
mäisvaatimukset.

Jos yleiset kelpoisuusedellytykset ja vähimmäisvaatimukset täyttäviä 
hakijoita on useampia, suoritetaan hakijoiden vertailu ns. kokonaisar-
viointina käyttäen vertailuperusteina (kriteereinä) hakuohjeessa mainit-
tuja asuntolaivojen ulkonäköä, kuntoa, lujuutta, vakautta ja asumiskel-
poisuutta sekä asuntolaivojen, laiturin ja laiturin varusteiden ja rakentei-
den kaupunkikuvallisuutta. Lisäksi kriteereinä käytetään hakijan tai sen 
jäsenten aiempaa kokemusta asuntolaivatoiminnasta ja muuta osaa-
mista asuntolaivatoimintaan liittyen sekä hakijana olevan yhteisön jä-
senmäärää/ hakijaryhmän henkilömäärää. Arviointikriteerinä käytetään 
myös hakijan toimittaman alustavan hankesuunnitelman uskottavuutta, 
toteutuskelpoisuutta ja toteutusvarmuutta. 

Hakijan tulee esittää arvioinnin toteuttamiseksi tarvittavat hakuohjeessa 
yksilöidyt asiakirjat hakemuksensa liitteinä. Hakemuksen liitteenä tulee 
esittää muun muassa hankesuunnitelma, jonka tulee sisältää hankkeen 
perustietojen lisäksi projektiaikataulu, kuvaus toteutustavasta sekä 
hankkeen kustannusarvio. Lisäksi hakijan tulee esittää tarkempi suun-
nitelma laiturin ja sen rakenteiden sekä varusteiden kunnostamisesta, 
kuntoarvio laivan kunnosta tai kuntotutkimusta vastaava selvitys raken-
teilla olevan laivan edellytyksistä ympärivuotisen asumiseen, vapaa-
muotoiset pohja-, julkisivu- ja leikkauspiirustukset sekä rahoitussuunni-
telma. 

Mikäli arviointiryhmä tässä vaiheessa toteaa, että yhtä hyviä hakijoita 
on useampia, hakumenettelyn voittajan valinta suoritetaan arpomalla. 
Mikäli kaupunki ei vastaanota hakuaikana yhtään hyväksyttävää hake-
musta, kaupunki varaa itselleen oikeuden siirtyä hakijoiden kanssa 
neuvottelumenettelyyn. Kaupunki pidättää itselleen myös oikeuden hy-
väksyä tai hylätä tehdyt hakemukset.

Toimivalta



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2017 86 (103)
Kiinteistölautakunta

To/9
20.04.2017

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Helsingin kaupungin kiinteistötoimen johtosäännön mukaan kiinteistö-
lautakunta voi antaa vuokralle lautakunnan hallinnossa olevia tontteja 
ja alueita enintään kolmenkymmenen vuoden ajaksi kerrallaan. Vastaa-
va oikeus tulee olemaan 1.6.2017 alkaen myös kaupunkiympäristölau-
takunnalla.

Hakuohje

Asuntolaivapaikkojen hakuohje on liitteenä 1. Hakumenettelyssä ja sen 
voittajan (varauksensaajan) valinnassa on tarkoitus toimia tämän oh-
jeen mukaan, joten lautakunnan tulisi hyväksyä ohje ja päättää järjes-
tää hakumenettely. 

Hakuohjeen mukaan arviointiryhmä toteaa hakijoiden yleisten kelpoi-
suusehtojen ja vähimmäisvaatimusten toteutumisen sekä suorittaa ver-
tailun hakijoiden välillä ns. kokonaisarviointina käyttäen arviointiperus-
teina kohdassa ”yleiset kelpoisuusedellytykset, vähimmäisvaatimukset 
ja arviointikriteerit” esitettyjä arviointikriteerejä. Tonttiosaston osasto-
päällikkö (maaomaisuuden kehittäminen ja tontit- yksikön päällikkö) tu-
lisi oikeuttaa tarvittaessa tekemään ohjeeseen muutoksia ja tarkennuk-
sia.

Vuokrasopimus

Vuokrasopimusluonnos sisältää pääasialliset sopimusehdot ja tulee tar-
kentumaan. Tämän vuoksi lautakunta vahvistaa myöhemmin asuntolai-
vapaikkojen hakumenettelyn voittajan kanssa tehtävän lopullisen vuok-
rasopimuksen sisällön. 

Sopimusluonnoksen sisällyttäminen hakuohjeeseen on tärkeää, jotta 
luonnoksen sisältämät kaupungin vuokrauksissaan käyttämät vakioeh-
dot ja tarkemmat erityisehdot tulevat mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa hakijoiden tietoon ja velvoittavat täten hakumenettelyn voittajaa 
alueen vuokrauksen yhteydessä. Sopimusluonnoksen mukanaolo jo kil-
pailun alkuvaiheessa helpottaa ja nopeuttaa vuokralaisen kanssa myö-
hemmin käytäviä sopimusneuvotteluja.

Vuokrasopimusluonnos on liitteenä 2.

Vuokra-alue, vuokra-aika ja maanvuokran suuruus

Vuokrattavaan alueeseen kuuluvat ohjeellinen yhteispihatontti (AH-1) 
43019/1, jolla sijaitsee laivalaiturin osa, ja sen viereinen kaavaan mer-
kitty vesialueen osa (lvw-1), jolle saa sijoittaa asuntolaivoja ja niitä pal-
velevia käyntisiltoja, pieniä huoltoveneitä ja kiinnitysjärjestelyjä. 

Lisäksi hakumenettelyn voittajalla on mahdollisuus vuokrata laiturin 
pohjoispään kohdalla sijaitseva yhteispihatontti (AH-2) 43018/6 ja laitu-
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rille sijoittuva yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle varattu alue (pp/h) 
sekä mainittujen alueiden länsipuolella oleva vesialue.

Edellä mainittu tontti (AH-1) 43019/1 ja vesialueen osa (lvw-1) on mah-
dollista vuokrata noin 15 vuodeksi. Tontti (AH-2) 43018/6, laiturin koh-
dalla sijaitseva yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle varattu alue sekä 
tämän alueen ja tontin 43018/6 länsipuolella oleva vesialueen osa on 
mahdollista vuokrata toistaiseksi kolmen kuukauden irtisanomisajoin.   

Asiassa esitetään, että alueen vuokrat määräytyvät vuokrattavien ve-
sialueiden osalta laiturisivumetrien ja vuokrattavien ohjeellisten kaava-
tonttien osalta niiden pinta-alan (m²) mukaan. Vuokran tarkistaminen 
on sidottu elinkustannusindeksin kehittymiseen. Vuokra-alueen (tontti 
43019/1 ja vesialue (lvw-1)) arvioitu vuosivuokran suuruus on tällä het-
kellä noin 17 000 euroa. Rakennusajalta (ensimmäiset 2 vuotta) vuok-
raa peritään alennettuna siten, että vuokrasta peritään vain 40 %.

Hakumenettely

Alue varataan ja vuokrataan yhdelle asuntolaivojen omistajien muodos-
tamalle tai muulle juridisesti oikeuskelpoiselle yhdistykselle, yhtiölle tai 
muulle yhteisölle, joka luovuttaa yksittäisiä laivapaikkoja edelleen asun-
tolaivojen omistajille kaupungin kanssa erikseen sovittavin ehdoin. 

Arviointiryhmä suorittaa hakuohjeen mukaisesti hakijoiden vertailun ja 
laatii sen perusteella perustellun ehdotuksen asuntolaivapaikkojen va-
raamiseksi sekä varasijoille asetettavien valitsemiseksi. 

Lautakunta päättää hakumenettelyn voittajasta ja varasijoilla olevista 
vertailun suorittamisen jälkeen.

Hakuaika

Asuntolaivapaikkojen hakuaika alkaa mahdollisimman pian sen jälkeen, 
kun lautakunta on hyväksynyt hakuohjeen ja päättänyt järjestää haku-
menettelyn. 

Hakemukset liitteineen on toimitettava viimeistään 15.9.2017 klo 15.00 
mennessä. Pitkähkö hakuaika on tarpeen asuntolaivayhteisöjen saa-
vuttamiseksi sekä hakijoilta edellytettävien hankesuunnitelman, kun-
toarvion ja muiden asiakirjojen hankkimiseksi ja toimittamiseksi.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
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Martti Tallila, Johtava kiinteistölakimies, puhelin: 09 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Asuntolaivapaikkojen hakuohje
2 Asuntolaivat, vuokrasopimusluonnos
3 Ote ajantasaisesta asemakaavasta
4 Sijaintikartta
5 Vuokra-aluekartta
6 Asuntolaivapaikkojen hakuohjeen muut liitteet

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Kaupunginkanslia, talous- ja 
suunnitteluosasto

Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5

Kaupunkisuunnitteluvirasto, ase-
makaavaosasto

Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5

Kiinteistövirasto Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5

Liikuntavirasto Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5

Rakennusvalvontavirasto Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2017 89 (103)
Kiinteistölautakunta

To/9
20.04.2017

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Liite 4
Liite 5

Rakennusvirasto, alueidenkäyttö Esitysteksti
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
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10
Maanalaisen alueen varauksen muuttaminen ja jatkaminen Kiinteis-
tö Oy Valtakulmalle (Kluuvi, Asema-aukio)

Pöydälle 06.04.2017

HEL 2013-005484 T 10 01 01 00

Kaivokatu

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää jatkaa 2. kaupunginosan (Kluuvi) katualu-
eella 2K100 (91-2-9901-100) ja 2K (91-2-9901) sijaitsevan liitteen 1 
mukaisen maanalaisen alueen varausta Kiinteistö Oy Valtakulmalle (Y-
tunnus: 09276281) sen omistamalla tontilla 2099/13 sijaitsevien liiketi-
lojen laajentamismahdollisuuksien selvittelyä ja suunnittelua varten 
31.12.2017 saakka entisin ehdoin.

Lisäksi lautakunta päättää laajentaa suunnitteluvarausaluetta liitteen 1 
mukaisesti vastaamaan asemakaavaehdotuksen 12425 mukaista 
aluetta.

(L1102-7R)

Esittelijän perustelut

Hakemus

Kiinteistö Oy Valtakulma on hakenut kiinteistövirastolta maanalaisen 
alueen varauksen jatkamista 31.12.2017 saakka liiketilojen suunnitte-
lua varten. Hakijan tarkoitus on kehittää Valtakulman kiinteistöä siten, 
että uutta liiketilaa rakennetaan Asematunnelin ja Valtakulman korttelin 
väliselle Asema-aukion alaiselle alueelle. Hankesuunnittelu on edelleen 
kesken. Hakemuksessa on toivottu suunnitteluvarausalueen laajenta-
mista Asematunnelin kaavamuutosehdotusta nro 12425 vastaavasti. 

Hakemus on liitteenä 2.

Aikaisemmat varaukset

Kaupunginhallitus on 23.9.2013 (1023 §) varannut kyseisen maanalai-
sen alueen Kiinteistö Oy Valtakulmalle liiketilojen laajentamismahdolli-
suuden selvittelyä ja suunnittelua varten 31.12.2014 saakka seuraavin 
ehdoin: 

1
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Alueen rakennettavuuden selvittäminen ja suunnittelu on tehtävä yh-
teistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston, rakennusvi-
raston, pelastuslaitoksen ja muiden tarvittavien kaupungin hallintokun-
tien kanssa.

2

Suunnittelussa on huomioitava mm. seuraavaa: 

Ilmanvaihtojärjestelyt, -kanavistot, -laitteet ja kalusteet sekä yleisökäyn-
nit ja poistumistiet ja tekniset yhteydet tulee järjestää korttelialueen 
kautta. Niitä ei voi sijoittaa katutilaan. 

Orsi- ja pohjavedenpintaa ei saa laskea työnaikaisesti eikä lopputilan-
teessa viereisten puupaaluperusteisten rakennusten takia.

Asema-aukion tiloja ympäröiviä patoseiniä ei saa puhkaista.

Suunnittelussa on huomioitava kadun alla olevat kunnalliset verkostot 
ja niiden siirtomahdollisuudet.

Tiukat palo- ja pelastusturvallisuusvaatimukset hankkeen liittyessä 
joukkoliikenteen jalankulkuyhteyksiin.

Suunnitelmat eivät saa estää tai rajoittaa joukkoliikenneterminaalien 
nykyisten tai uusien jalankulkuyhteyksien toteuttamista.

Hankkeen rakennettavuus, laajuus sekä toiminnalliset ja tekniset omi-
naisuudet selviävät hakijan laatimien selvitysten ja suunnitelmien pe-
rusteella. 

3

Hakija vastaa johtojen, kaapeleiden ja muiden yhdyskuntateknisten lait-
teiden siirtokustannuksista.

4

Kaupunki ei vastaa vahingosta, mikä varauksensaajalle saattaa aiheu-
tua siitä, ettei aluetta koskevaa vuokrasopimusta tai kauppakirjaa saa-
da aikaan.

Kiinteistölautakunta on tekemillään päätöksillä 19.3.2015 (134 §) ja 
26.11.2015 (559 §) jatkanut alueen varausta entisin ehdoin ensin 
31.12.2015 ja sitten 31.12.2016 saakka.

Asemakaava- ja suunnittelutilanne
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Hakija on yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston kanssa selvittänyt 
mahdollisuutta sijoittaa liiketiloja varausalueelle ja selvitysten perusteel-
la näyttää siltä, että laajennus olisi sekä teknisesti mahdollinen että ta-
loudellisesti kannattava. Hankesuunnittelu on kuitenkin edelleen kes-
ken.

Hankkeen toteuttaminen edellyttää asemakaavan muuttamista. Varau-
salue sijaitsee tällä hetkellä kolmen eri asemakaavan alueella. Kaupun-
kisuunnitteluvirasto on laatinut alueelle asemakaavan muutosehdotuk-
sen nro 12425, jonka kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 22.11.2016 
(391 §) asettaa nähtäville ja samalla esittää kaupunginhallitukselle ase-
makaavaehdotuksen hyväksymistä.

Asemakaavan muutos mahdollistaa korttelin 2099 kiinteistön laajenta-
misen Asema-aukion ja Kaivokadun alle kahteen kerrokseen sekä ny-
kyisen maanalaisen yleisen jalankulkukäytävän mitoituksen ja tasauk-
sen muuttamisen. Alueelle merkitään maanalaiset tilavaraukset myy-
mälä- ja asiakaspalvelutiloille ja ohjeelliset osa-aluevaraukset paranne-
tulle Asematunnelin ja Mannerheimintien alituksen väliselle yleisen ja-
lankulun käytävälle sekä Pisararadan uloskäynnille. Pisararadan alue-
varaus on voimassa olevan Pisararadan kaavan mukainen.

Asema-aukio ja Kaivokatu merkitään kaupunkikuvan kannalta raken-
nustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi ympäristökokonai-
suudeksi ja aluetta kehitetään julkisena kaupunkitilana.

Maanalaisten myymälätilojen kerrosala kasvaa 2 600 k-m² ja maanalai-
sen yleisen jalankulun käytävän kerrosala on 710 k-m².

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, että elinkeino-
toiminnan kilpailukykyä tuetaan ja edistetään eheytyvän yhdyskuntara-
kenteen ja elinympäristön laadun, toimivan yhteysverkoston, jalankulun 
ja pyöräilyn verkostojen jatkuvuuden sekä kulttuuriympäristöjen arvojen 
säilyttäminen.

Helsingin kaupunki omistaa katualueet. Maanalainen yleinen jalankulun 
yhteys ja maanalaiset huoltoajo- ja tekniset tilat ovat Kiinteistö Oy Val-
takulman (kortteli 2099 Sokos) omistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty 
hakemuksen johdosta ja kaavaratkaisun sisältö on neuvoteltu hakijan 
kanssa.

Asemakaavan muutosehdotus nro 12425 on liitteenä 3.

Varauksen jatkaminen

Hakija omistaa varattavan alueen viereisen tontin 2099/13. Esittelijän 
mielestä alueen varaaminen hakijalle 31.12.2017 saakka on perustel-



Helsingin kaupunki Esityslista 8/2017 93 (103)
Kiinteistölautakunta

To/10
20.04.2017

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

tua, koska edellytykset hankkeelle ovat olemassa ja asemakaavan 
muuttaminen on vireillä. Varausalueen laajentaminen on perusteltua, 
koska hakija on kaupunkisuunnitteluviraston kanssa käydyissä neuvot-
teluissa sopinut, että hankkeeseen sisällytetään varausalueen laajen-
nusosalla sijaitsevan jalankulkuyhteyden suunnittelu ja kehittäminen.

Hanke parantaisi toteutuessaan keskustan palvelutarjontaa ja kilpailu-
kykyä. Hanke on myös valtuuston hyväksymän strategiaohjelman mu-
kainen: keskustaa kehitetään yhteistyössä alueen toimijoiden kanssa. 
Hankkeen suunnittelua jatketaan yhteistyössä kaupunkisuunnitteluvi-
raston ja muiden hallintokuntien kanssa.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Jukka Helenius, vs. kiinteistölakimies, puhelin: 09  310 74013

jukka.helenius(a)hel.fi

Liitteet

1 Varattava alue
2 Hakemus
3 Asemakaavan muutosehdotus 12425

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano
Kv Liite 1

Liite 2
Liite 3

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 06.04.2017 § 170

Kiinteistölautakunta 26.11.2015 § 559

Kiinteistölautakunta 19.03.2015 § 134

Kiinteistölautakunta 08.08.2013 § 398
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11
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle kiinteistökau-
pan esisopimuksen tekemiseksi ja tonttien myymiseksi (Meilahti, 
Töölöntulli, tontit 15520/8 ja 15520/14)

HEL 2017-004381 T 10 01 01 01

Töölöntullinkatu 4-6

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistölauta-
kunta oikeutetaan tekemään esisopimus Helsingin kaupungin 15. kau-
punginosan (Meilahti) tonttien 15520/8 ja 15520/14 tai niistä muodos-
tettavien tonttien myymisestä YIT Rakennus Oy:lle (y-tunnus 1565583-
5) tai tämän perustamille/määräämille yhtiöille taikka perustettavien yh-
tiöiden lukuun noudattaen liitteenä nro 1 olevan esisopimuksen ehtoja, 
sekä tekemään lisäksi aikanaan lopulliset kiinteistökaupat noudattaen 
liitteenä 1 olevia kiinteistökaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin 
käyttämiä kiinteistökaupan tavanomaisia ehtoja sekä kiinteistölautakun-
nan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Lisäksi kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupun-
ginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään kiinteistökaupan 
esisopimukseen tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia.

B

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston hallinto-osaston 
tekemään tarvittaessa päätöskohdassa A mainittuun kiinteistökaupan 
esisopimukseen muutoksia ja tarkistuksia sen jälkeen, kun kaupungin-
valtuusto on hyväksynyt po. tontteja koskevan kiinteistökaupan esisopi-
muksen.

Tiivistelmä

Kaupunki ja YIT Rakennus Oy ovat neuvotelleet kiinteistökaupan esiso-
pimuksen tekemisestä Meilahdessa Töölöntullinkadulla sijaitsevista 
tonteista. Tontit on varattu YIT:lle ja niille on tarkoitus suunnitella ja to-
teuttaa noin 10 000 k-m² asumista. Esisopimuksen arvo on noin 14 milj. 
euroa.

Tonttien myynti on kaupungin kannalta perusteltua, sillä tontin nykyinen 
vuokra yleisten rakennusten tonttina on alhainen. Samalla kauppa edis-
tää kaupungin maanmyyntitavoitteiden toteutumista.
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Esittelijän perustelut

Tonttien varaus

Myytäviksi esitettävät tontit on varattu kaupunginhallituksen päätöksellä 
6.2.2017 (130 §) YIT Rakennus Oy:lle kumppanuuskaavoitusta ja 
asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2020 saakka. Tarkemmat 
varausehdot ovat liitteen 2 varauspäätöksessä.

Esisopimuksen keskeinen sisältö

Tonteille tavoitellaan asuinrakennusoikeutta noin 10 000 k-m². Asema-
kaavan pysäköintivaatimus tonteille tulee olemaan enintään 1 ap/135 k-
m². Lopulliset kaupat asuntotonteista tehdään kolmen (3) kuukauden 
kuluessa siitä, kun asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

Kaupunki ja ostaja sopivat, että vähintään 40 % asuinrakennusoikeu-
den määrästä tulee toteuttaa omistusasuntoina. Omistusasuntotuotan-
nossa tonteille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 40 % tu-
lee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näi-
den asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 70 h-m². Vuokra-
asuntotuotannossa keskipinta-alaa ei säädellä.

Kauppahinta määräytyy tonteille kaavoitettavan asuinrakennusoikeu-
den perusteella ja on 1 427 euroa/k-m² eli 10 000 k-m²:m tavoitteen 
mukaan noin 14,3 milj. euroa.

Esisopimuksella velvoitetaan noudattamaan varauspäätöksen ehtoja. 
Varauspäätös liitteenä.

Tonttien nykyinen vuokralainen Markkinointi-instituutti ja YIT sopivat 
erikseen keskenään rakennusten omistusoikeuden siirtymisestä ja pur-
kamiseen liittyvistä toimenpiteistä.

Maanvuokrasopimukset

Markkinointi-instituutin kannatusyhdistykselle on vuokrattu mainitut ton-
tit maanvuokrasopimuksilla, joiden vuokra-ajat päättyvät 31.12.2065. 
Tonttien vuosivuokrat ovat yhteensä noin 143 000 euroa. 

Markkinointi-instituutti ja YIT ovat sopineet keskenään 17.2.2017 alle-
kirjoitetulla aiesopimuksella maanvuokrasopimusten ennenaikaisesta 
päättämisestä ja siitä maksettavasta korvauksesta. Tontit myytäisiin ai-
esopimuksen mukaan vuokrattuina ja vuokrasopimukset on tarkoitus 
päättää tonttien kauppakirjojen allekirjoittamisen jälkeen.

Asemakaavamuutos
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Asemakaavamuutosta varten YIT on järjestänyt yhteistyössä kaupunki-
suunnitteluviraston kanssa arkkitehtuurisen rinnakkaistoimeksiannon 
varausalueen suunnittelusta. Menettelyyn on valittu useita viitesuunnit-
telijoita. Parhaan ehdotuksen pohjalta laaditaan asemakaavamuutos. 
Kaavamuutoksen on arvioitu valmistuvan noin 1,5 - 2 vuoden kuluttua.

Asemakaavamuutoksen myötä tontille on tarkoitus löytää uusi kaupun-
kikuvallinen ajatus sekä toimiva kokonaisuus yhdessä korttelin muiden 
tonttien kanssa. Nykyiset rakennukset eivät enää vastaa nykymuotoi-
sen koulutuksen tilatarpeisiin eivätkä luontevasti sovellu muihinkaan 
toimintoihin. 

Liitteenä sijaintikartta sekä kartta varausalueesta.

Myyntihinnan määritys

Newsec Advice Oy järjesti ostotarjouskilpailun ja myyntiprosessin 
maanvuokraoikeudesta ja rakennuksista Markkinointi-instituutin kanna-
tusyhdistys ry:n toimeksiantona. Tarjouksia saatiin seitsemän. Kaupun-
ki ilmaisi halunsa myydä tontit, mikäli tonttien asemakaava muutetaan 
asumiskäyttöön. Myyntihinnan määrityksessä on käytetty lisäksi ulko-
puolista kiinteistöarviota.

Perustelut tonttien myymiselle

Esittelijä pitää tonttien myymistä kaupungin edun mukaisena. Tontit on 
vuokrattu nykyisillä vuoteen 2065 asti voimassa olevilla pitkillä maan-
vuokrasopimuksilla yleisten rakennusten tonttien hintatasolla, joka on 
pääoma-arvoltaan merkittävästi suunniteltua asuinkerrostalotonttien 
hintatasoa alhaisemmalla tasolla. Kauppa edistäisi myös osaltaan kau-
punginhallituksen asettamien 100 milj. euron vuotuisten maanmyyntita-
voitteiden toteutumista. Lisäksi tontit myymällä kaupunki saa jatkossa 
kiinteistöverotuloja.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi
Ilkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441

ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Esisopimusluonnos Töölöntullinkatu 4-6
2 Varauspäätös
3 Sijaintikartta
4 Kartta varausalueesta
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Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus
Sopimusosapuolet Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano
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12
Määräalan vuokraaminen tontista 47359/1 jakeluaseman pitämistä 
varten (ST1 Oy, Kehä I/Kivikko)

HEL 2016-009758 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata ST1 Oy:lle (Y-0201124-8) miehit-
tämätöntä moottoripolttoaineiden jakeluasemaa varten Helsingin kau-
pungin 47. kaupunginosan (Mellunkylä) korttelin 47359 tontista 1 (91-
47-359-1, os. Kivikonlaita 2) liitekartan mukaisen noin 860 m²:n suurui-
sen määräalan ajaksi 1.5.2017 - 30.4.2032 seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. päivästä 2018 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että perus-
vuosivuokra on 1 560 euroa vuodessa ja sitä vastaava perusindeksi 
100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta seuraavan ka-
lenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun laskettava vuosi-
vuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan 
jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusin-
deksi perusindeksillä 100. 

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

Perittävä vuosivuokra 1.5.2017 - 31.3.2018 välisenä aikana on 
30 000 euroa/v.

Vuokrasta peritään vuokra-ajan alkamisesta lukien puolet (1/2) siihen 
saakka, kunnes asema otetaan käyttöön, kuitenkin kauintaan puolen 
vuoden ajalta.

2

Tontille tulevien ajoyhteyksien rakentamisesta sekä kunnossa- ja puh-
taanapidosta sopivat tontin vuokralaiset keskenään.

Tontin vuokralaisten tulee sopia vuokra-alueidensa samantasoisesta 
kunnossa- ja puhtaanapidosta.

3

Muutoin noudatetaan liitteen mukaisia sopimusehtoja.

(H2147-9)
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Esittelijän perustelut

Hakemus

ST1 Oy esittää, että yhtiölle vuokrattaisiin Kivikosta, Kehä I:n ja Kivikon 
liittymän pohjoispuolella olevasta tontista 47359/1 määräala jakeluase-
maa varten.

Yhtiö on yhdessä McDonald'sin kanssa suunnitellut tontin käytön siten, 
että tontille tulisi kahvila- ja ravintolarakennus sekä polttonesteen jake-
lualue.

Yhtiöt haluavat tehdä omat sopimuksensa toiminnoistaan kaupungin 
kanssa.

Kaavatilanne

Alueella on voimassa asemakaava nro 11860 (vahv. 18.6.2010). Tontin 
47359/1 (pinta-ala 3 819 m²) asemakaavan mukainen käyttötarkoitus 
on LH (huoltoasema) ja rakennusoikeus 800 k-m² (II-kerrosta).

Varaus

Tontti on varattu Laajasalon Koirasaaren alueen maankäytön suunnit-
teluun ja aluejärjestelyihin liittyvän sopimuksen mukaisesti ST1 Oy:lle 
(Khs 7.12.2010, 1337 §). 

ST1 Oy on valinnut tontin toteuttamiseen kumppaniksi McDonald´s 
Oy:n.

Tontti vuokrattiin McDonald´s:lle ajaksi 1.5.2017 - 30.4.2047, ehdolla, 
että kaupunki voi vuokrata tontista määräalan jakelulaitetta varten (Klk 
6.4.2017)

Vuokraus

Estettä noin 860 m²:n suuruisen määräalan vuokraamiseksi hakijalle ei 
ole.

Vuokra-aika ja vuokra

Esittelijän mielestä alue voidaan vuokrata ajaksi 1.5.2017 - 30.4.2032. 

Käytetyn vuokrahinnoittelun mukaisesti arvioidun polttonesteen myyn-
nin perusteella alkuvuosivuokraksi tulee 30 000 euroa/v (ind. 1923) ja 
perusvuokraksi 1 560 euroa/v (ind. 100).
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Huolto- ja jakeluasemien vuokrauksissa vuokrasta peritään vuokra-ajan 
alkamisesta lukien puolet (1/2) siihen saakka, kunnes asema otetaan 
käyttöön, kuitenkin kauintaan puolen vuoden ajalta.

Muutoin noudatetaan liitteenä olevaa sopimusluonnosta.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Esa Andstén, johtava tarkastaja, puhelin: 09 310 36447

esa.andsten(a)hel.fi

Liitteet

1 ST1 Kivikko sopimusluonnos

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Liite 1

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölau-
takunta

Kv Liite 1
Muut Liite 1

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 06.04.2017 § 171

Kiinteistövirasto Tonttiosasto Yritystonttitoimisto Yritystonttitoimiston toimistopäällik-
kö 01.11.2016 § 285
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1
Kaupungin viranomaisten päätösten seuraaminen

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, ettei se ota käsiteltäväkseen seuraavia vi-
ranomaisten tekemiä päätöksiä:

xx (=viranomainen) pvm
xx (=viranomainen) pvm
... ...
… …

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi, että lautakunnan puheen-
johtaja tai varapuheenjohtaja ei ole ottanut viikolla 15 liitteessä olevia 
viranomaisten tekemiä päätöksiä kiinteistölautakunnan käsiteltäviksi.

http://www.hel.fi/www/kv/fi/paatoksenteko/Viranhaltijapaatokset/

Esittelijä
osastopäällikkö
Pirkko Vainio

Liitteet

1 Kiinteistövirastossa tehtyjen päätösten seuraaminen (vko 15)

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

http://www.hel.fi/www/kv/fi/paatoksenteko/Viranhaltijapaatokset/
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6
Viraston tiedotuksia

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää merkitä tiedoksi.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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7
Tämän kokouksen päätösten täytäntöönpano

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää, että tämän kokouksen päätökset voidaan 
panna täytäntöön ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman, ellei erik-
seen toisin ole päätetty tai myöhemmin päätetä.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
.


