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Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien varaamiseksi ja kiinteistojarjestelyn tekemiseksi Keski-
ndinen Tyoeldkevakuutusyhtio Elon kanssa (Koskela, tontit 26960/1-
2; Roihuvuori tontit 43203/9-11 ja Pasila, tontti 17055/1)

HEL 2023-006521 T 10 01 01 01
Esitysehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle

ettd osana Helsingin kaupungin ja Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio
Elon (Y-tunnus 0201103-7) kiinteistojarjestelya Keskinainen Tyoelake-
vakuutusyhtio Elolle ja taman myohemmin valitsemalle yhteistyokump-
panille/-kumppaneille varataan Koskelasta tontti (AK) 26960/2 (pinta-
ala 4 770 m?, asuinrakennusoikeus yhteensa 11 450 k-m?) asunto-
hankkeiden suunnittelua ja toteutusta varten 31.12.2025 saakka seu-
raavasti:

- 1/2 maaraosa tontista (AK) 26960/2 varataan Keskinainen Tyo6elake-
vakuutusyhtio Elolle tai Elon mydhemmin osoittamalle yhtidlle (jatkossa
myds "El0”) toteutettavaksi saantelemattdmana vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona ja 1/2 maaraosa Elon myohemmin valitsemal-
le, kaupungin hyvaksymalle yhteistydkumppanille toteutettavaksi saan-
telemattdémana ja vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona (sijainti-
ja varausaluekartta liitteena 1),

- varauksessa noudatetaan liitteen 2 mukaisia erityisia varausehtoja ja
liitteen 3 mukaisia yleisia varausehtoja ja

- Elo on velvollinen hyvaksyttamaan osoittamansa yhtion ja valitse-
mansa yhteistyokumppanin Helsingin kaupungin kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikossa. Yhteistydokumppanin osalta varaus tulee voimaan vasta
kaupungin hyvaksynnan jalkeen. Yhteistyokumppanin tulee sitoutua
taman varauspaatoksen varausehtoihin.

ettd osana Helsingin kaupungin ja Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio
Elon (Y-tunnus 0201103-7) kiinteistojarjestelya Keskinainen TyOelake-
vakuutusyhtid Elolle ja tdman mydhemmin valitsemalle seka kaupungin
hyvaksymalle yhteistyOkumppanille/-kumppaneille varataan Koskelasta
tontti (AK) 26960/1 (pinta-ala 2 320 m?, asuinrakennusoikeus yhteensa
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7 800 k-m?) saantelemattoman vapaarahoitteisen vuokra-
asuntotuotannon seka saantelemattéman ja vapaarahoitteisen omistu-
sasuntotuotannon suunnittelua ja toteutusta varten 31.12.2025 saakka
seuraavasti:

- 1/3 maaraosa tontista (AK) 26960/1 varataan Keskinainen Tyoelake-
vakuutusyhtio Elolle tai Elon myohemmin osoittamalle yhtidlle (jatkossa
my0s "Elo”) toteutettavaksi saantelemattomana vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona ja 2/3 maaraosa Elon myéhemmin valitsemal-
le yhteistyOkumppanille toteutettavaksi saantelemattomana ja vapaara-
hoitteisena omistusasuntotuotantona (sijainti- ja varausaluekartta liit-
teena 1),

- varauksessa noudatetaan liitteen 4 mukaisia erityisia varausehtoja ja
liitteen 3 mukaisia yleisia varausehtoja ja

- Elo on velvollinen hyvaksyttamaan osoittamansa yhtion ja valitse-
mansa yhteistyOkumppanin Helsingin kaupungin kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikdssa. Yhteistybkumppanin osalta varaus tulee voimaan vasta
kaupungin hyvaksynnan jalkeen. Yhteistyokumppanin tulee sitoutua
taman varauspaatoksen varausehtoihin.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunta toteaa, etta tontit 26960/1 ja 2 on
aikaisemmin kaupunginhallituksen 10.6.2019 (446 §) paatoksella varat-
tu luovutettavaksi hinta-/kynnysrahakilpailumenettelylla. Taman esitet-

tavan paatoksen kohdat A ja B korvaavat aikaisemmin tehdyn po. tont-
teja koskevan varauspaatoksen.

ettd kaupunki tekee Keskindinen Tyoelakevakuutusyhtid Elon (Y-
tunnus 0201103-7) kanssa liitteina 5-7 olevien kauppakirjaluonnosten
mukaisen kiinteistdjen vaihdon, joka toteutetaan kolmena erillisena kiin-
teiston kauppana. Kiinteistokaupat tulee tehda yhtaaikaisesti, viimeis-
téan 31.12.2025.

etta se oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon tai hanen maaraamansa alle-
kirjoittamaan edella mainitut kauppakirjat, tekemaan niihin tarvittaessa
vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia seka valtuuttamaan Keski-
nainen Tyodelakevakuutusyhtié Elon (Y-tunnus 0201103-7) tai taméan
yhteistydkumppanin hakemaan rakennuslupaa tontin 26960/2 maara-
osille.
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Tiivistelma

Kaupunginhallitukselle esitetdan asuntotonttien varaamista Keskinai-
nen Tyoelakevakuutusyhtio Elolle ja taman valitsemalle yhteistyo-
kumppanille. Lisaksi esitetaan kiinteistojarjestelyn tekemista Keskinai-
nen Tydelakevakuutusyhtié Elon kanssa koskien tontteja 17055/1,
26960/1-2 ja 43203/9-11.

Esittelijan perustelut
Taustaa

Varausesityksessa ja tonttien vaihdossa on kyse Helsingin kaupungin
ja Elon valisesta kiinteistojarjestelysta, jonka tarkoituksena on saattaa
llImalan hallin tontti kaupungin omistukseen ja sita kautta helpottaa sen
kayttoon saamista esimerkiksi tilanteessa, jossa hallin omistuspohja ja
tontin vuokralainen vaihtuisivat. Taman mahdollistamiseksi esitetaan
tehtavaksi kiinteistojarjestely, joka koostuu tonttien varauksista ja tont-
tikaupoilla toteutettavasta tonttien vaihdosta.

Paatdskohdissa A ja B kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupun-
ginhallitukselle asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisten tonttien
(AK) 26960/2 ja (AL) 26960/1 varaamista maaraosin Elolle tai Elon
mydhemmin osoittamalle yhtidlle ja taman myéhemmin valitsemalle yh-
teistydkumppanille siten, etta Elolle tai Elon myohemmin osoittamalle
yhtidlle varataan maaraosat tonteista 26960/2 ja 26960/1 toteutetta-
vaksi saantelemattomana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona
ja Elon myéhemmin valitsemalle yhteistybkumppanille varataan sa-
moista tonteista maaraosat toteutettavaksi saantelemattomana vapaa-
rahoitteisena omistusasuntuotantona.

Tontin 26960/2 maaraosa tullaan myymaan Elolle perustettavan yhtion
lukuun paatéskohdan C mukaisesti. Myds tontin 26960/1 maaraosat
tullaan myymaan varauksensaajille. Maaraosien myynneista paatetaan
erikseen.

Samalla kaupunkiymparistolautakunta toteaa, etta nyt tehtavat varauk-
set korvaavat kaupunginhallituksen 10.6.2019 (446 §) tekemat aikai-
semmat varauspaatokset, joilla tontit 26960/1-2 on varattu luovutetta-
viksi hinta-/kynnysrahamenettelylla.

Paatéskohdan C mukaisesti kaupunki myy Elolle tdman jo vuokralaise-
na hallitsemat ja toteuttamat A-tontit 43203/9-11 Roihuvuoresta ja puo-
lestaan ostaa Elolta llmalan hallin tontin 17055/1 Pasilasta. Lisaksi
kaupunki myy Elolle em. maaraosan AK-tontista 26960/2.
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llmalan hallin toteuttamiseksi on 1990-luvulla laadittu kaupungin yleisiin
kaytantdihin nahden poikkeuksellinen maanvuokrasopimusjarjestely.
Jarjestelyssa kaupunki on alun perin vuokrannut Suomen valtiolta halli-
tontin ja vuokrannut sen edelleen Helsinki Halli Oy:lle, joka on toteutta-
nut tontille silla sijaitsevan areenarakennuksen. Sittemmin tontin omis-
tus on siirtynyt valtiolta Keskinainen Tydelakevakuutusyhtioé Elolle. Va-
livuokrausjarjestely on osoittautunut viimeistaan nyt, kun hallin kaytto
on keskeytynyt, epatarkoituksenmukaiseksi. Hankkimalla tontin kau-
pungin omistukseen valivuokrausjarjestely purkautuu ja kaupunki saa
mahdollisuuden paattaa tontin kaytosta ja edelleen luovuttamisesta va-
paan harkintansa mukaan. Kaupunki voi jatkossa esimerkiksi paattaa
nykyisen maanvuokrasopimuksen jatkamisesta nykyista vuokra-aikaa
pidemmalle. Lisaksi tontin omistajana kaupungilla on nykyista parem-
mat mahdollisuudet vaikuttaa tontin pitkan aikavalin kehittamiseen ja
luovuttamiseen. Hallitontin siirtyminen kaupungin omistukseen ei ilman
erikseen tehtavia paatoksia vaikuta kaupungin ja Helsinki Halli Oy:n va-
lisen maanvuokrasopimuksen voimassaoloon.

Esitetyn kiinteistojarjestelyn toteuttaminen Keskinainen Tyoelakevakuu-
tusyhtid Elon kanssa on kaupungin elinkeinopoliittisen linjan mukaista.
[Imalan hallin kayttoon saamisen edistamisen seka muiden kaupungin
kannalta positiivisten kerrannaisvaikutusten vuoksi Elon kanssa neuvo-
teltua kiinteistojarjestelya voidaan pitaa kaupungin edun mukaisena.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 26960/2

Kaupunginvaltuusto on 14.12.2016 hyvaksynyt Koskelan sairaalan ja
pesuloiden alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
12389. Asemakaavan mukaan tontti 26960/2 kuuluu asuinkerrostalojen
korttelialueeseen (AK), sen osoite on Antti Korpin tie 2b ja pinta-ala 4
770 m?. Rakennusoikeutta tontilla on 11 450 k-m?. Tonttia koskee
23.1.2023 hyvaksytty tonttijako nro 13948 ja se on merkitty kiinteistore-
kisteriin 31.1.2023.

Tontti 26960/1

Kaupunginvaltuusto on 14.12.2016 hyvaksynyt Koskelan sairaalan ja
pesuloiden alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro
12389. Asemakaavan mukaan tontti 26960/1 kuuluu asuinkerrostalojen
ja liikerakennusten korttelialueeseen (AL), sen osoite on Antti Korpin tie
2a ja pinta-ala 2 320 m2. Rakennusoikeutta tontilla on 7 800 k-m?. Tont-
tia koskee 23.1.2023 hyvaksytty tonttijako nro 13948 ja se on merkitty
kiinteistorekisteriin 31.1.2023.

Tontit 43203/9-11
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Sisaasiainministerion 30.6.1959 vahvistaman asemakaavan muutok-
sen nro 4566 mukaan tontit kuuluvat asuinrakennusten korttelialuee-
seen (A) ja niiden osoite on Tuhkimontie 3-5.

Tontti 43203/9 on merkitty kiinteistorekisteriin 2.10.1959 ja sen pinta-
alaon 2477 m2

Tontti 43203/10 on merkitty kiinteistérekisteriin 2.10.1959 ja sen pinta-
alaon 2 329 m2.

Tontti 43203/11 on merkitty kiinteistorekisteriin 2.10.1959 ja sen pinta-
alaon 2581 m2

Tonttien 49203/9-11 yhteenlaskettu pinta-ala on 7 387 m? ja rakennu-
soikeus 4 512 k-m?.

Tontti 17055/1

Kiinteistojarjestely

Kaupunginvaltuusto on 15.4.1998 hyvaksynyt asemakaavan muutok-
sen nro 10540, jonka ymparistoministerié on vahvistanut 8.6.1998.
Asemakaavan mukaan tontti 17055/1 kuuluu yleisten rakennusten kort-
telialueeseen (Y) ja sen osoite on Areenankuja 1. Korttelialueelle saa
sijoittaa kulttuuri- ja urheilutoimintaa palvelevia tiloja. Tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin 5.3.1996, sen pinta-ala on 32 017 m? ja rakennusoi-
keus 40 000 k-m>.

Hakemus ja neuvottelut

Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio Elo on lahettanyt kaupungille esi-
tyksen sen omistaman limalan hallin tontin vaihtamisesta Helsingin
kaupungin omistamiin asuntotontteihin.

Kaupunki ja Elo ovat neuvotelleet kiinteistojarjestelysta, jonka puitteis-
sa kaupunki hankkii Elolta omistukseensa tontin 17055/1, jonka kau-
punki on vuokrannut Elolta ajalle 2.4.1996-31.12.2045 ja jolla sijaitsee
kaupungin alivuokralaisen Helsinki Halli Oy:n omistama limalan halli.
Elo puolestaan hankkii kaupungilta omistukseensa tontit 43203/9-11,
jotka Elo on vuokrannut kaupungilta ajalle 1.11.1959-31.12.2075 ja joil-
la sijaitsee sen omistamia asuintaloja. Lisaksi Elo hankkii kaupungilta
omistukseensa puolet uudisrakennettavasta asuintontista 26960/2, jolle
sen on tarkoitus toteuttaa saantelemattomia vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja. Kaupunki ja Elo ovat saavuttaneet neuvottelutuloksen em.
tonttien hinnoista ja muista luovutusehdoista. Kyse on tosiasiallisesti
tonttien vaihdosta, mutta esitettava kiinteistojarjestely tullaan kirjanpito-
ja verotusteknisten epaselvyyksien valttamiseksi toteuttamaan kolmena
erillisend kauppana.
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Tonttien 26960/1-2 varaaminen

Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikké on neuvotellut Elon kans-
sa kiinteistdjarjestelysta, jonka yhtena osana Koskelassa sijaitseva AK-
tontti 26960/2 ja AL-tontti 26960/1 varataan maaraosaisesti Elolle tai
taman myohemmin osoittamalle yhtidlle ja taman myohemmin valitse-
malle yhteistyOkumppanille. Elo toteuttaa omat osuutensa tonttien
asuinrakennusoikeudesta vapaarahoitteisena saantelemattomana
vuokra-asuntotuotantona. Tuleva yhteistyokumppani toteuttaa osuu-
tensa vapaarahoitteisena saantelemattomana omistusasuntotuotanto-
na.

Vapaarahoitteisessa ja saantelemattomassa omistusasuntotuotannos-
sa varausalueelle toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 45 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman).
Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m?2.

Muutoin varauksessa noudatetaan varauspaatoksen liitteina olevia
yleisia ja erityisia varausehtoja.

Varausesitysta on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian ja ase-
makaavoitus-palvelun kanssa. Varaukset toteuttavat kaupunkistrategi-
aa ja asuntopoliittisia tavoitteita. Varaukset perustuvat hakemuksen tie-
toihin ja kaytyihin neuvotteluihin. Varaukset toteuttavat myos asunto-
tonttien suoravaraukselle asetetut kaupungin ko. alueelle asettamat
asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa koskevat tavoit-
teet.

Elo on velvollinen hyvaksyttamaan osoittamansa yhtiot ja valitsemansa
yhteistyokumppanit Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikdssa. Yh-
teistydkumppanien osalta varaus tulee voimaan vasta kaupungin hy-
vaksynnan jalkeen. Yhteistybkumppanien tulee sitoutua tdman varau-
sesityksen varausehtoihin.

Tonttien luovuttamista koskevien kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220
§) hyvaksymien linjausten mukaisesti kaupunki varaa asuntotontit paa-
asiassa julkisten hakujen ja kilpailujen kautta. Yksittdinen asuntotontti
voidaan kuitenkin varata suoravarauksena ilman julkista hakua tapaus-
kohtaisesti arvioitavin erityisin perustein.

Tonttien varaamista voidaan pitaa tassa tapauksessa perusteltuna, silla
kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) hyvaksymien linjausten ja niita
taydentavien soveltamisohjeiden kohdan 2.5 "Asuntotonttien suorava-
raukset" mukaan tontti voidaan varata suoravarauksena silloin, kun
tontti luovutetaan osana maanhankintaa (esim. vaihto) tai se on muu-
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toin perusteltua osana muita maapoliittisia toimenpiteita. Varaukset pe-
rustuvat Helsingin kaupungin ja Elon valista kiinteistojarjestelya koske-
viin neuvotteluihin. Varaukset toteuttavat myos kaupungin ko. alueelle
asettamat asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa koske-
vat tavoitteet.

Tonttien hinnat ja kauppojen muut ehdot

Pasilan tontin 17055/1 kauppahinta perustuu rakennusoikeuden yksik-
kdhintaan 230 euroa/k-m? ja tontin asemakaavan mukaiseen rakennu-
soikeuteen (40 000 k-m?) ollen 9 200 000 euroa.

Roihuvuoren tonttien 43203/9-11 kauppahinta perustuu rakennusoi-
keuden yksikkohintaan 700 euroa/k-m? ja tontilla sijaitsevien asuinra-
kennusten kerrosalaan (4 512 k-m?) ollen yhteensa 3 158 400 euroa.

Koskelan tontin 26960/2 kauppahinta perustuu rakennusoikeuden yk-
sikk6hintaan noin 1 055 euroa ja maaraosan asemakaavan mukaiseen
rakennusoikeuteen (5 725 k-m?) ollen yhteensa 6 041 600 euroa.

Tonttien kauppahinnat kuitataan puolin ja toisin taman kiinteistojarjeste-
lyn yhteydessa siirtyvilla tonteilla.

Koskelan tontin 26960/1 kauppahinta tulee perustumaan rakennusoi-
keuden yksikkohintaan, joka on asuintilan osalta vahintaan 1 055 eu-
roa. Yksikkohinta tullaan paivittamaan kaupantekohetken markkinahin-
taa vastaavaksi.

Muutoin esitetyn kiinteistojarjestelyn mukaiset kauppakirjat on laadittu

kaupungin vakiintuneiden, kiinteistokaupassa kaytettavien ehtojen mu-
kaisina, kuitenkin tadydennettyina kunkin kohteen erityisehdoilla. Kaup-
pakirjaluonnokset ovat taman esityksen liitteina 5-7.

Valtiontukiarviointi

Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtio Elon kanssa tehtavan, kolmena
kiinteistokauppana toteutettavan vaihdon valmistelun yhteydessa on
arvioitu ja varmistettu ulkopuolisen arvioitsijan arviokirjalla kiinteistdjen
markkina-arvojen markkinaperusteisuus. Kauppahinnat ovat markki-
naehtoiset, joten Keskinadinen Tybelakevakuutusyhtié Elo ei saa SEUT
107(1) artiklan mukaista valtiontukea.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107(1) ar-
tiklan mukaan, jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenvaltion
myontama taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty tu-
ki, joka vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta
tai tuotannonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, siltd osin kuin se vaikut-
taa jasenvaltioiden valiseen kauppaan. JulkisyhteisOjen toteuttamat ta-
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Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

loudelliset transaktiot eivat anna taloudellista etua eivatka nain ollen ole
valtiontukea, jos niissé noudatetaan tavanomaisia markkinaehtoja
(Komission tiedonanto valtiontuen kasitteesta 2016/C 262/01 kohdat 74
ja 7).

Hallintosdannén 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

Hallintosdannon 8 luvun 1 §:n 3 momentin mukaan kaupunginhallituk-
sen tehtavana on paattaa asioista, joita ei ole saadetty tai maaratty
muulle kaupungin toimielimelle, viranhaltijalle tai luottamushenkilOlle.
Tontin myymisesta paattaminen kuuluu kaupunginhallituksen toimival-
lan piiriin kauppahintojen ollessa yli 5 miljoonaa, mutta kuitenkin alle 10
miljoonaa euroa.

kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Elina Kuikanmaki, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34008
elina.kuikanmaki(a)hel.fi

Timo Laiho, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi

Tiina Aitta, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel fi

Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 15267
jessina.haapamaki(a)hel.fi
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LIITE5_Kauppakirjaluonnos_Pasila_liitteineen
LIITE6_kauppakirjaluonnos_Roihuvuori_liitteineen
LIITE7_Kauppakirjaluonnos_Koskela_liitteineen
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet
Hakija Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/
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