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§ 711

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
myyntiperiaatteiden vahvistamiseksi saantelemattomana vapaara-
hoitteisena omistusasuntotuotantona toteutettavalle asuinkerrosta-
lotontille (AK) 49291/2 (Laajasalo, Kruunuvuorenranta)

HEL 2024-008685 T 10 01 01 01

Esitys

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki myy Helsingin kaupungin Laajasalon asemakaavaan nro 12130
sisaltyvan saantelemattomana vapaarahoitteisena omistusasuntotuo-
tantona toteutettavan asuinkerrostalotontin (AK) 49291/2 seuraavin pe-
riaattein:

— Tontin (AK) 49291/2 myyntihinta perustuu kerrosneliometrikohtaisiin
yksikkohintoihin 1 143 euroa asuintilan osalta ja 350 euroa liike- tai
muun vastaavan tilan osalta.

— Tontin (AK) 49291/2 kauppahinta saadaan kertomalla tontin toteu-
tunut kerrosala edella mainituilla yksikkohinnoilla. Toteutetusta ker-
rosalasta riippumatta kauppahinta maaritellaan kuitenkin aina vahin-
taan asemakaavaan merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen ra-
kennusoikeuden mukaan. Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu
kerrosalan maara lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittaa tontin
asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden maaran tai asemakaa-
van mukainen rakennusoikeus muutoin ylitetaan, kaupungilla on oi-
keus peria kultakin ylittavalta kerrosneliometrilta vastaavaa lisa-
kauppahintaa.

— Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asunto-
jen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita kaup-
pahintaa. Selvyyden vuoksi todetaan, etta parvitilojen kerrosala lue-
taan mukaan kohteen asuinrakennusalaan ja mainittu kerrosala
kuuluu kauppahinnan perusteena olevaan rakennusoikeuteen.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon paattamaan lopullisesta
myynnista koskien tonttia (AK) 49291/2 noudattaen edella kohdassa A
mainittuja periaatteita seka kaupungin tavanomaisesti kayttamia asun-
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totonttien kiinteistOkaupan ehtoja ja toimivaltaisen toimielimen tai viran-
haltijan mahdollisesti paattamia lisdehtoja seka tarkentavia kauppahin-
nan maaraytymista ja maksamista koskevia ehtoja.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 15267
jessina.haapamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta ja ote asemakaavasta
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantéonpano
Liite 1

Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Laajasalon Kruunuvuorenrannan vapaarahoitteisena saantelematto-
man tuotantona toteuttava asuinkerrostalotontti (AK) 49291/2 tullaan
myymaan tontin varauksensaajan Bonava Suomi Oy (Y-tunnus
2726714-3) perustamalle asunto-osakeyhtidlle Asunto Oy Helsingin
Renatalle (Y-tunnus 2961262-5). Myyntia varten tontille esitetdan vah-
vistettavaksi myyntiperiaatteet.

Kauppahinta esitetddn maaraytyvaksi asuinrakennusoikeuden osalta
yksikkdhinnan 1 143 euroa/k-m? ja liikerakennusoikeuden osalta yksik-
kohinnan 350 euroa/k-m? mukaan. Hyvaksyttyjen suunnitelmien ja ra-
kennusluvan mukaan tontille (AK) 49291/2 on tarkoitus toteuttaa ra-
kennusoikeutta yhteensa 5 450 k-m?, josta asuinrakennusoikeutta on
yhteensa 5 348 k-m? ja liikerakennusoikeutta yhteensa 102 k-m?2.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 38/2024 3 (6)

Asia/16
10.12.2024

Esittelijan perustelut

Edella mainituin perustein laskettu tontin (AK) 49291/2 kauppahinta oli-
si siten yhteensa kuusimiljoonaa sataneljakymmentakahdeksantuhatta
neljasataakuusikymmentanelja (6 148 464) euroa (asuinrakennusoi-
keus 6 112 764 euroa ja liikerakennusoikeus 35 700 euroa).

Taustaa ja varauspaatos

Kaupunki jarjesti Kruunuvuorenrannan asunto- ja yhteispihakortteleita
49288 ja 49289 koskevan kaksivaiheisen laatu- ja hintakilpailun, jonka
voittaja ratkaistiin 2019 toukokuussa. Kaksivaiheisen kilpailun voittajak-
si valittiin kilpailuohjelman mukaisesti korkeimman tarjouksen tehnyt
toimija.

Kilpailussa toiseksi sijoittui vain niukasti hintakilpailussa voittajalle ha-
vinnyt Bonava Suomi Oy ja TA-Asumisoikeus Oy yhteisella kilpailutyol-
l&an. Kilpailun ratkeamisen jalkeen kilpailun tuomaristo yksimielisesti
totesi, etta kyseinen ehdotus on erittain korkeatasoinen ja katsoi, etta
tontin varaamista laadukkaan kokonaisuuden toteuttamiseksi muualta
voitaisiin tasta syysta pitaa perusteltuna.

Kaupunginhallitus on varannut 4.6.2018 (409 §) tekemalla paatoksel-
l&aan laatu- ja hintakilpailuun alkuperaisten kilpailukortteleiden 49288 ja
49289 kanssa samanaikaisesti myos kilpailukortteleiden viereisen kort-
telin 49291.

Bonava Suomi Oy:n ja TA-Asumisoikeus Oy:n toiseksi sijoittuneen Kil-
pailutyon on todettu sopivan erittain hyvin kortteliin 49291 tuoden lisa-
arvoa alueen kaupunkikuvaan ja alueelle, minka vuoksi kaupunginhalli-
tus on varannut paatdksellaan 31.1.2022 (86 §) Bonava Suomi Oy:lle ja
TA-Asumisoikeus Oy:lle asunto- ja yhteispihakorttelin 49291 seka py-
sakointikorttelin 49301 muun muassa seuraavin ehdoin:

— Varausalueen mukaisen korttelin tontille 49291/2 tulee toteuttaa va-
paarahoitteisia sdantelemattémia omistusasuntoja (noin 50 % va-
rausalueen rakennusoikeudesta).

— Tontti 49291/2 tullaan luovuttamaan myymalla. Tonttia koskevat
luovutusperiaatteet tullaan vahvistamaan tontin myyntiesityksen
laadinnan yhteydessa.

— Varauksensaajan tulee toteuttaa varausalueella sijaitsevien kaa-
vaan merkittyjen rakennusalojen maantasokerrokseen Haakonin-
lahdenkadun varteen vahintaan 200 k-m? kaavaan merkitsematonta
liketilaa. Vahintaan osan liiketilasta tulee mahdollistaa ravintolan tai
kahvilan sijoittumisen.

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/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 38/2024 4 ()

Asia/16
10.12.2024

Asemakaava- ja tonttitiedot

Laajasaloon, Kruunuvuorenrannan alueelle on laadittu asemakaava nro
12130, joka on saanut lainvoiman 22.11.2013. Asemakaavan nro
12130 mukaan tontti 49291/2 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialuee-
seen (AK). Tontin pinta-ala on 1 438 m? ja rakennusoikeus on 5 100 k-
mZ.

Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 27.4.2023.

Rakennuslupa ja suunnitelmat

Maapera

Asuntotontti (AK) 49291/2 vuokrattiin lyhytaikaisesti rakennusluvan ha-
kemista varten vuoden 2023 kevaalla.

Hankkeen piirustukset on hyvaksytty tontit-yksikdssa ja hanke on saa-
nut rakennusluvan (lupatunnus 49-1146-24-A). Piirustusten mukaan
tontille toteutetaan asuinkerrosalaa yhteensa 5 348 k-m?2. Lisaksi ra-
kennetaan puolet varauspaatoksen kortteliin edellyttamasta liiketilasta
(200 k-m?). Hankkeen autopaikat sijoittuvat korttelin 49291 yhteispiha-
tontin (AH) 1 kannen alle toteutettavaan pysakadintilaitokseen.

Tontilla (AK) 49291/2 ja sen laheisyydessa on ollut dljytuotteiden varas-
tointiin ja jalostukseen liittyvia toimintoja. Alueen maaperaa on puhdis-
tettu Helsingin kaupungin ymparistovalvontapaallikon 20.5.2009 anta-
man paatoksen 103 § YMK 2009-702 mukaisesti. Puhdistustoimenpi-
teista on laadittu toimenpideraportti: Laajasalon oljysatama-alue, Lop-
puraportti, kunnostuksen ll- ja lll-vaihe, FCG Finnish Consulting Group
Oy, 30.6.2011. Ymparistdviranomainen on kirjeessaan 1.9.2011 toden-
nut, etta puhdistus on tehty paatoksen ja ymparistokeskuksen ohjeiden
mukaisesti.

Kauppahinnan maaraytyminen

Tontti myydaan markkinahintaan. Tontin (AK) 49291/2 kauppahinnan
esitetdan maaraytyvaksi asuinrakennusoikeuden osalta hankkeen (Bo-
nava Suomi Oy) kilpailun yhteydessa kohteesta tarjoaman kerrosne-
liometrikohtaisen yksikkdhinnan 1 143 euroa/k-m? mukaan. Liikeraken-
nusoikeuden osalta kerrosneliometrikohtaiseksi yksikkdhinnaksi esite-
tdan 350 euroa/k-m>.

Myyntihinnan markkinaehtoisuus on varmistettu tilaamalla kahdelta
riippumattomalta arvioitsijalta arviolausunnot (03/2023 ja 04/2024)
asuntotontin (AK) 49291/2 eri paakayttotarkoituksen mukaisten raken-
nusoikeuksien arvosta.
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Valtiontukiarviointi

Tontin kauppahinta

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita kauppahintaa.
Selvyyden vuoksi todetaan, etta parvitilojen kerrosala luetaan mukaan
kohteen asuinrakennusalaan ja mainittu kerrosala kuuluu kauppahin-
nan perusteena olevaan rakennusoikeuteen. Edelleen todetaan, etta
kauppahinta maaraytyy vahintaan tontille asemakaavassa osoitetun
kerrosalan mukaan. Mikali toteutetaan kaavan sallimaa kerrosalaa
enemman, maaraytyy kauppahinta toteutetun kerrosalan mukaan.

Kaupungilla on oikeus peria tontista lisakauppahintaa, mikali tontille to-
teutetaan kiinteistokaupassa maaritellyn kauppahinnan perusteena ol-
lutta kerrosalaa enemman kerrosalaa. Lisakauppahinta maaraytyy
noudattaen edella kauppahinnan maaraytymisessa kaytettyja asuinra-
kennusoikeuden yksikkohintoja.

Muutoin noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien myyntiehtoja seka
toimivaltaisen toimielimen tai viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

Kaupan valmistelun yhteydessa on arvioitu ja varmistettu ulkopuolisen
arvioitsijan arviokirjalla kiinteiston markkina-arvo. Kauppahinta on
markkinaehtoinen, joten ostaja 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-
loudelliset transaktiot eivat anna taloudellista etua, eivatka nain ollen
ole valtiontukea, jos niissa noudatetaan tavanomaisia markkinaehtoja
(Komission tiedonanto valtiontuen kasitteesta 2016/C 262/01 kohdat 74
ja 7).

Edella tassa esityksessa esitetyin perustein laskettu tontin (AK)
49291/2 kauppahinta olisi yhteensa kuusimiljoonaa sataneljakymmen-
takahdeksantuhatta neljasataakuusikymmentanelja (6 148 464) euroa
(asuinrakennusoikeus 6 112 764 euroa ja liikerakennusoikeus

35700 euroa).

Toimivalta
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Hallintosaannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 6 kohdan mukaan kaupun-
kiymparistdlautakunta paattaa kiinteistdjen myynnista kaupunginhalli-

tuksen vahvistamissa rajoissa. Hallintosaannon mukaan tontin myymi-
sesta paattaminen kuuluu kaupunginhallituksen toimivallan piiriin kaup-
pahinnan ollessa yli 5 miljoonaa euroa ja enintaan 10 miljoonaa euroa.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 15267
jessina.haapamaki(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta ja ote asemakaavasta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantéonpano
Liite 1
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi
Kaupunginkanslia
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