
KAUPPAKIRJA

MYYJÄ

Helsingin kaupunki,
Y-tunnus 0201256-6
Kaupunkiympäristön toimiala
Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit- palvelu
PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Jäljempänä myös ”Myyjä”

OSTAJA

Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö Elo
(y-tunnus 0201103-7)
PL 47
00041 ELO

Jäljempänä myös ”Ostaja”

KAUPUNGIN PÄÄTÖKSET

Kaupunkiympäristölautakunta X.X.2023, § X

Kaupunginhallitus X.X.2023, § X

Päätöksistä ei ole kuntalain mukaisessa määräajassa jätetty
oikaisuvaatimusta Helsingin kaupungin kirjaamoon.

KAUPAN KOHDE

Helsingin kaupungin 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelissa 43203
sijaitsevat, ostajalle maanvuokrasopimuksella vuokratut tontit 9, 10 ja 11.

Kiinteistötunnukset:  91-43-203-9
91-43-203-10
91-43-203-11

Osoite: Tuhkimontie 3-5

Tontti 43203/9 on merkitty kiinteistörekisteriin 2.10.1959 ja tontin pinta-ala on
2 477 m2.



Tontti 43203/10 on merkitty kiinteistörekisteriin 2.10.1959 ja tontin pinta-ala on
2 329 m2.

Tontti 43203/11 on merkitty kiinteistörekisteriin 2.10.1959 ja tontin pinta-ala on
2 581 m2.

Yhteensä tonttien 49203/9, 10 ja 11 pinta-ala on 7 387 m2.

Asemakaavan mukainen käyttötarkoitus: Asuinrakennusten korttelialue (A)

Ostaja on hallinnut tontteja pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen
perustuen katkeamatta vuodesta 1959 lähtien. Maanvuokrasopimus on
viimeksi uudistettu maaomaisuuden kehittäminen ja tontit – palvelun tontit
yksikön päällikön päätöksellä 16.10.2020, 253 § (maanvuokrasopimus nro
26036 on allekirjoitettu 15.12.2020).

Tonttien maanvuokrasopimusta uudistettaessa vuokran perusteena käytettiin
kerrosalaa 4 512 k-m2, jota käytetään myös myyntihinnan perusteena.

Jäljempänä ”Tontit” tai asiayhteydestä riippuen myös ”Tontti”

KAUPAN TAUSTA JA TARKOITUS

Helsingin kaupungin ja Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö Elo ovat
neuvotelleet ja sopineet kiinteistöjärjestelystä, jonka puitteissa kaupunki
hankkii Elolta omistukseensa tontin 17055/1, jonka kaupunki on vuokrannut
Elolta ja jolla sijaitsee kaupungin alivuokralaisen Helsinki Halli Oy:n omistama
Ilmalan halli.

Elo puolestaan hankkii kaupungilta omistukseensa tontit 49203/9-11, jotka Elo
on vuokrannut kaupungilta ja joilla sijaitsee sen omistamia asuintaloja. Lisäksi
Elo hankkii kaupungilta omistukseensa puolet uudisrakennettavasta
asuintontista 26960/2, jolle sen on tarkoitus toteuttaa sääntelemättömiä
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

Kaupunki ja Elo ovat saavuttaneet neuvottelutuloksen em. tonttien hinnoista ja
muista luovutusehdoista. Kauppakirjat on laadittu kaupungin vakiintuneiden,
kiinteistökaupassa käytettävien ehtojen mukaisina, kuitenkin täydennettyinä
kunkin kohteen erityisehdoilla.

Järjestelyssä on tosiasiallisesti kyse tonttien vaihdosta, joka tullaan kirjanpito-
ja verotusteknisten epäselvyyksien välttämiseksi toteuttamaan kolmena
erillisenä kiinteistön kauppana.

KAUPPAHINTA

Kauppahinta on kolme miljoonaa sataviisikymmentäkahdeksantuhatta
neljäsataa (3 158 400) euroa.



Kauppahinta määräytyy asuintilan rakennusoikeuden yksikköhinnan (700
euroa) sekä edellä mainitun kerrosalan 4 512 k-m2 mukaan siten, että
asuintilan kerrosala kerrotaan rakennusoikeuden yksikköhinnalla.

MAKSUTAPA

Koko kauppahinta kuitataan tämän kiinteistöjärjestelyn yhteydessä Ostajalta
Myyjälle erillisellä kauppakirjalla siirtyvällä tontilla (Helsingin kaupungin 17.
kaupunginosan (Pasila) korttelissa 1755 sijaitseva tontti nro 1 (kiinteistötunnus
91-17-55-1, pinta-ala 32 017 m², rakennusoikeus 40 000 k-m² ja osoite
Areenankuja 1), jonka kauppahinta on yhdeksänmiljoonaa kaksisataatuhatta
(9 200 000) euroa.

Koko kauppahinta kuitataan tämän kauppakirjan allekirjoituksin maksetuksi.

MUUT EHDOT

1

Omistus- ja hallintaoikeus Tontteihin siirtyvät Ostajalle tämän kauppakirjan
allekirjoituksin.

Kauppakirja tulee allekirjoittaa sen jälkeen, kun kaupungin toimivaltaisen
toimielimen päätös kiinteistöjärjestelystä on lainvoimainen, kuitenkin
viimeistään 31.12.2025 mennessä.

(v)

2

Rasitustodistuksesta ja vuokraoikeustodistuksesta ilmenevästi Tontteihin
kohdistuu 31.12.2075 saakka voimassa oleva vuokraoikeus (laitostunnus 91-
43-203-9-L2). Tonttien vuokralaisena on Tontin Ostaja Keskinäinen
Työeläkevakuutusyhtiö Elo.

Myyjän ja Ostajan välinen, Tonttiin kohdistuva 15.12.2020 allekirjoitettu
maanvuokrasopimus nro 26036 (maksutunnus A1143-967) merkitään
päättyneeksi tämän kauppakirjan allekirjoituspäivänä. Maanvuokrasopimus
liitteenä 1.

Vuokraoikeuteen ja Tonteilla sijaitseviin rakennuksiin on vahvistettu
vuokraoikeutta koskevalta rasitustodistuksesta ilmenevät kiinnitykset.

Vuokrasopimuksen mukaisena vuokramaksun ym. vakuutena ollut Myyjälle
todistukseksi tontin vuokraoikeuteen (91-43-203-9-L2) vahvistetusta
kiinnityksestä 21.12.2020/775867 annettu 170 600 euron määräinen
sähköinen panttikirja on luovutettu Ostajalle kaikista panttioikeuksista ja
sitoumuksista vapaana tämän kauppakirjan allekirjoitustilaisuudessa.



Ostaja vastaa kaikista kiinnitysten muutoksista, vuokraoikeuden kirjauksen
poistamisesta sekä muista kirjaamisasioista aiheutuvista velvoitteista ja
kustannuksista

Tontit myydään muista kiinnityksistä, rasituksista ja rasitteista vapaana.
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Tonttiin 43203/9 kohdistuu kiinteistörekisteriotteen kohdan ”Rasitteet,
käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset” mukaan:

 Muu rasite (091-1960-K51), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-43-
201-9, 91-43-203-7, 91-43-203-8, 91-43-203-9, 91-43-203-10, 91-43-
203-11, 91-43-203-12 ja 91-43-203-13 (toimitus/päätöspäivä
26.3.1960) sekä

 Yhteisseinärasite (091-1960-K53), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-
43-203-9 ja 91-43-203-10 (toimitus/päätöspäivä 26.3.1960).

Tonttiin 43203/10 kohdistuu kiinteistörekisteriotteen kohdan ”Rasitteet,
käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset” mukaan:

 Muu rasite (091-1960-K51), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-43-
201-9, 91-43-203-7, 91-43-203-8, 91-43-203-9, 91-43-203-10, 91-43-
203-11, 91-43-203-12 ja 91-43-203-13 (toimitus/päätöspäivä
26.3.1960) sekä

 Yhteisseinärasite (091-1960-K53), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-
43-203-9 ja 91-43-203-10 (toimitus/päätöspäivä 26.3.1960).

 Yhteisseinärasite (091-1960-K54), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-
43-203-10 ja 91-43-203-11 (toimitus/päätöspäivä 26.3.1960).

Tonttiin 43203/11 kohdistuu kiinteistörekisteriotteen kohdan ”Rasitteet,
käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset” mukaan:

 Muu rasite (091-1960-K51), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-43-
201-9, 91-43-203-7, 91-43-203-8, 91-43-203-9, 91-43-203-10, 91-43-
203-11, 91-43-203-12 ja 91-43-203-13 (toimitus/päätöspäivä
26.3.1960) sekä

 Yhteisseinärasite (091-1960-K54), jonka osapuolina ovat kiinteistöt 91-
43-203-10 ja 91-43-203-11 (toimitus/päätöspäivä 26.3.1960).

Edelleen todetaan, että Tonttien kiinteistörekisteriotteiden kohtaan
”Kiinteistötoimitukset ja viranomaispäätökset” on kirjattu edellä mainitut
26.3.1960 tehdyt rakennusrasitepäätökset.

Kiinteistörekisterin mukaan Tontteihin ei kohdistu muita vallintarajoituksia,
käyttöoikeuksia tai käyttörajoituksia.
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Ostaja on rakentanut Tontit kustannuksellaan ja Tonteilla sijaitsee Ostajan
omistamia asuinrakennuksia.

5

Myyjä vastaa maapohjan osalta Tonttien omistajalle kuuluvista Tontteihin
kohdistuvista veroista ja maksuista, jotka koskevat aikaa ennen tämän
kauppakirjan allekirjoituspäivää, vaikka ne erääntyisivät maksettavaksi vasta
kauppakirjan allekirjoituspäivän jälkeen.

Myyjä vastaa Tonteista (maapohjasta) kaupantekovuodelta
maksuunpantavasta kiinteistöverosta.

Ostaja vastaa tämän kaupan perusteella suoritettavasta varainsiirtoverosta
sekä kaikista muista kuin yllä tässä kohdassa mainituista veroista ja
maksuista.

Ostajan tulee hakea saannolleen lainhuutoa kuuden (6) kuukauden kuluessa
kauppakirjan allekirjoittamisesta.
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Ostaja on tutustunut seuraaviin Tontteja koskeviin asiakirjoihin:

 lainhuutotodistus
 rasitustodistus
 kiinteistörekisteriote
 vuokraoikeustodistus
 vuokraoikeuteen kohdistuva rasitustodistus
 kaavakartat ja -määräykset

Ostaja on tietoinen, millaiseen tarkoitukseen naapurikiinteistöt on
asemakaavassa osoitettu.
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Ostaja on tarvittaessa velvollinen kustannuksellaan sopimaan Tonttien,
muiden tonttien ja yleisten sekä maanalaisten alueiden kanssa niiden
toteuttamisen ja käytön edellyttämistä rasitteenluonteisista asioista, rasitteista
ja yhteisjärjestelyistä sekä esittämään rasite ja/tai yhteisjärjestelysopimukset
kaupungin (maaomaisuuden kehittäminen ja tontit- palvelun) hyväksyttäväksi
mikäli po. sopimukset koskevat kaupungin omistamia tontteja tai yleisiä
alueita.
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Tonteilla sijaitsee käytössä olevia kunnallisteknisiä johtoja, viemäreitä, laitteita
ja rakenteita tai vastaavia, kuten muun muassa Ostajan
rakennusta/rakennuksia palvelevat vesijohto, jätevesiviemäri, sähkö- ja
tietoliikennejohto sekä kaukolämpöputki. Tonteilla saattaa myös sijaita mm.



valaisinpylväitä ja jakokaappi. Ostaja on velvollinen kustannuksellaan erikseen
selvittämään Tonttien johtotiedot.

Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten
johtojen, viemäreiden, laitteiden ja vastaavien pitämisen, käyttämisen,
huoltamisen sekä uudistamisen Tonteilla.

Myyjän tai sen määräämän edellä kuvattu oikeus on pysyvä ja Myyjällä tai sen
määräämillä on oikeus merkityttää tätä koskeva rasiteoikeus
kiinteistörekisteriin.

Mikäli Tonttien käyttö edellyttää mainittujen käytössä olevien
kunnallisteknisten johtojen tms. siirtämistä, Ostaja on velvollinen sopimaan
mainittujen kunnallisteknisten johtojen tms. siirtämisestä po. johtojen
omistajien kanssa. Johtosiirtoehdot sekä rakenteiden ja/tai laitteiden
siirtoehdot määrittelee niiden omistaja.

Myyjällä on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden
luovuttamisesta kolmannelle.

Myyjä ei vastaa edellä mainituista seikoista Ostajalle aiheutuvista
velvollisuuksista, vahingoista, haitoista eikä kustannuksista.
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Ostaja on velvollinen Kaupungin vaatimuksesta korvauksetta sallimaan
tarpeellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen, kiinnikkeiden, rakenteiden ja
vastaavien sijoittamisen Tonteille tai niiden yli.

Ostaja on velvollinen Kaupungin niin edellyttäessä korvauksetta sallimaan
muuntamotilan ja jakokaappien sijoittamisen Tonteille. Tällöin Ostaja on
velvollinen erikseen sopimaan Kaupungin määräämän tahon kanssa tilojen
suunnittelusta, rakentamisesta, luovuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä
kustannuksista.
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Kaupungilla ja sen määräämillä on pysyvä oikeus korvauksetta toteuttaa,
rakentaa, pitää, käyttää, ylläpitää, peruskorjata ja uudistaa mahdollisia
maanalaisia tunneleita, ajoväyliä, tiloja ja muita rakenteita sekä hankkeita
myytävien Tonttien alueella edellyttäen, etteivät nämä estä Tonttien
asemakaavan eivätkä tämän kauppakirjan mukaista toteuttamista tai käyttöä.
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Myyjän ja Ostajan välillä on ollut voimassa kaupan kohteena olevasta
alueesta asuntoalueen pitkäaikaisia maanvuokrasopimuksia vuodesta 1959
lähtien.



Tällä kauppakirjalla alue, jota Ostaja on aikaisemmin hallinnut vuokralaisena
maanvuokrasopimusten perusteella, myydään Ostajalle.

Rakennuspiirustusten mukaan alueella olevan asuinrakennuksen kellarissa on
ollut öljysäiliö. Myyjä ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella,
ettei myytävällä alueella ole aiemmin harjoitettu muuta toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Kaupantekohetkellä alueen
pilaantuneisuutta ei ole tutkittu.

Mikäli myytävällä alueella (entisellä vuokra-alueella) havaitaan maaperän tai
pohjaveden pilaantumista, Ostaja vastaa aikaisempien vuokrasuhteiden
aikana sekä alueen myynnin jälkeen tapahtuneesta maaperän ja pohjaveden
pilaantumisesta. Mikäli Ostaja osoittaa, että pilaantuminen on aiheutunut
ennen tämän kauppakirjan alussa mainitun vuokrasuhteen alkamista, vastaa
Myyjä tältä osin maaperän pilaantumisesta aiheutuneista tavanomaisiin
maarakennuskustannuksiin nähden ylimääräisistä kustannuksista.
Korvattavista kustannuksista ja toimenpiteistä on tällöin sovittava Myyjän
kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymistä. Selvyyden vuoksi todetaan, että
alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia
toimenpiteitä tai kustannuksia ei pidetä tässä tarkoitettuna maaperän
pilaantumisena.

Edellä mainittu Myyjän vastuu on voimassa viisi vuotta kauppakirjan
allekirjoittamisesta. Tämän jälkeen Ostaja vastaa kokonaisuudessaan
pilaantumisesta ja sen puhdistamisesta sekä siitä aiheutuvista kustannuksista.

Myyjä ei vastaa missään tapauksessa maaperän ja pohjaveden
puhdistamisesta aiheutuvasta viivästyksestä, eikä viivästyksestä johtuvista
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, joita Ostajalle tai kolmannelle
saattaa aiheutua.

Ostaja vastaa myytävällä alueella ja sen maaperässä mahdollisesti olevista
rakennus- ja muista jätteistä sekä vanhoista rakenteista, kuten johdoista,
putkista, pylväistä, asfaltoinnista, perustuksista tai muista vastaavista.
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Ostaja on tietoinen ja hyväksyy sen, että Tonttien alapuolella sijaitsevat
tunnelit, tilat, tilavaraukset tai tärkeät pohjavesialueet tai vastaavat saattavat
estää energiakaivojen sijoittamisen Tonteille. Ilman naapurikiinteistöjen
omistajien suostumusta energiakaivoja ei myöskään saa sijoittaa siten, että se
vaarantaa tai estää naapurikiinteistöjen mahdollisuuksia hyödyntää
maalämpöä alueillaan. Tämän vuoksi Ostaja on velvollinen etukäteen ennen
toimenpiteisiin ryhtymistä huolellisesti selvittämään Kaupungilta kiinteistön
osan, johon energiakaivot voidaan mahdollisesti sijoittaa. Energiakaivojen
sijoittamisessa tulee lisäksi noudattaa Kaupungin mahdollisesti antamia
tarkempia ohjeita.

Mikäli Ostaja on tahallaan tai huolimattomuuttaan toteuttanut energiakaivot
edellä mainittujen ehtojen vastaisesti, Ostaja on Kaupungin ja/tai naapurin



ja/tai maanalaisen esteen/tilan omistajan vaatimuksesta kustannuksellaan
velvollinen välittömästi poistamaan energiakaivoihin asentamansa
keruulaitteistot ja täyttämään mainitut kaivot Kaupungin antamien ohjeiden
mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei Kaupunki korvaa asiassa
myöskään mitään välittömiä ja/tai välillisiä vahinkoja, kuten korvaavan
vastaavan tasoisen energiajärjestelmän toteuttamisesta aiheutuvia kohtuullisia
kustannuksia, Ostajalle.
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Myyjä ei vastaa Ostajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä
kustannuksista, kuten esimerkiksi kuluista, jotka Ostajalle saattavat aiheutua
esimerkiksi siitä, että Tonttien myyntiä koskeva päätös tai tämä kauppakirja
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän toimielimen päätöksen
tai muun valituksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivät hanketta
koskevat luvat tule lainvoimaisiksi tai niiden myöntäminen pitkittyy tai estyy tai
mikäli Tonttien myynti Ostajalle tai Ostajan hanke muutoin viivästyy tai estyy.

Myyjä ei myöskään vastaa Ostajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista,
haitoista eikä kustannuksista, mikäli asian valmistelun aikana tehdyistä
selvityksistä poiketen Myyjän ja Ostajan ulkopuolinen viranomaistaho katsoisi
tämän kaupan sisältävän kiellettyä valtion tukea. Tällöin asiassa menetellään
kiellettyä valtiontukea koskevien menettelysäännösten ja –määräysten
mukaisesti. Ostaja on tietoinen, että kielletyn valtiontuen saaja on velvollinen
palauttamaan saamansa kielletyn tuen.
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Tontit luovutetaan siinä kunnossa kuin ne ovat kauppakirjan
allekirjoitushetkellä.

Ostaja on tarkistanut Tontit, niiden alueet sekä rajat. Ostaja on todennut
Tonttien ominaisuuksiltaan vastaavan siitä esitettyjä asiakirjoja ja annettuja
tietoja.
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Tähän kiinteistökauppaan ei sisälly mitään irtaimistoa eikä eri sopimusta
irtaimen myynnistä ole tämän kaupan yhteydessä tehty.
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Ostaja maksaa kaupanvahvistajan perimän maksun ja vastaa myös muista
mahdollisista viranomaismaksuista.
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Tätä kauppaa koskevat mahdolliset riidat pyritään ensisijaisesti ratkaisemaan
osapuolten välisin neuvotteluin. Mikäli neuvotteluissa ei päästä asiasta



yksimielisyyteen, kaupasta aiheutuvat mahdolliset riidat annetaan Helsingin
käräjäoikeuden ratkaistavaksi.

18

Tämä kauppakirja allekirjoitetaan samanaikaisesti kahden (2) muun
kauppakirjan kanssa, jotka ovat osa edellä ”Kaupan tausta ja tarkoitus” -
kappaleessa tarkoitettua kiinteistöjärjestelyä.

Tätä kauppakirjaa on tehty kolme (3) yhtäpitävää ja samansisältöistä
kappaletta, yksi myyjälle, yksi ostajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Liite 1 Maanvuokrasopimus nro 26036

Helsingissä kuun päivänä 202X

Keskinäinen Työeläkevakuutusyhtiö Elo

Helsingin kaupunki

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, että X myyjä Keskinäinen
Työeläkevakuutusyhtiö Elon puolesta sekä Y ostaja Helsingin kaupungin,
puolesta ovat allekirjoittaneet tämän kauppakirjan ja että he ovat olleet yhtä
aikaa läsnä kauppaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien
henkilöllisyyden ja todennut, että kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1
§:ssä säädetyllä tavalla.

Helsingissä               kuun          päivänä 202X
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