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1. JOHDANTO

Senaatti-kiinteistot myy tarjousten perusteella Helsingin
Viikissa sijaitsevan rakentamattoman tontin,
kiinteistétunnus 91-036-204-2.

Tontin pinta-ala on 9 437 m2. Tontilla on vireilla
asemakaavan muutos asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla ja
sen oheismateriaalina olevassa
maankaytonsuunnitelmassa on rakennusoikeutta noin 16
500 k-m2.

Kiinteiston omistaa Suomen valtio ja Senaatti-kiinteistot
toimii omistajan hallinnollisena edustajana. Senaatti-
kiinteistot on Valtiovarainministerion alainen liikelaitos ja
vastaa keskitetysti valtion omistaman rakennetun
omaisuuden myynnista.
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2. KOHTEEN YLEISTIEDOT

Kiinteistétunnus 91-036-204-2

Osoite Maakaarenkuja 2, 00790
Helsinki

Kaupunginosa Viikki

Tontin pinta-ala 9437 m?

Asemakaavan muutos Tavoitteena asuinkerrostalojen

korttelialue n. 16 500 k-m2

Omistaja Suomen valtio
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3. SIJAINTI

Tontti sijaitsee Helsingin kaupungissa, Viikin
kaupunginosassa, noin kahdeksan kilometria Helsingin
keskustasta koilliseen pain.

Tontti sijaitsee noin 700 metrin pddssa arviolta vuonna 2024
valmistuvaa raidejokerin pysakkia ja tulevaa Viima-ratikan
pysakkia. Lahdenvdylan ramppi on lahelld, joten
saavutettavuus myos autolla on hyva. Lahistolta kulkee
myaos useampi bussilinja mm. Rautatientorille,
Herttoniemeen, Malmille sekd Meilahteen. Hyvat
kaupalliset palvelut loytyvat noin 800 metrin paasta
sijaitsevasta kauppakeskuksesta.

Kohteen valittdmdssa laheisyydessa sijaitsee Latokartanon
asuinalue kattavine arjen palveluineen. Helsingin yliopiston
Viikin kampusalue sijaitsee kohteen vieressa. Alueelle on
tiedekuntien lisdksi keskittynyt bio- ja ymparistdalan
tutkimuslaitoksia seka yritystoimintaa.
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4. KOHTEEN KUVAUS

Tontti rajautuu itdpuoleltaan Talonpojantiehen, eteldpuolelta
Maakaarenkujaan ja pohjoispuolelta Latokartanonkaareen. Tontti on
padosin  metsaa, lukuun ottamatta sen itdpuolella sijaitsevaa
hiekkapaallysteista parkkialuetta. Tontti on suorakaiteen muotoinen ja
maanpinta nousee lounaasta koilliseen. Latokartanontien vieressa
kulkee Lahdenvayld, joka asettaa rakennusten tulevalla massoittelulle
ja asumisen jarjestelyille rajoitteita. Alustava meluselvitys on taman
myyntimateriaalin liitteena.

Maaperatutkimuksia kohteesta ei Senaatti-kiinteistdjen toimesta ole
tehty. Kaupungin maaperdkartta merkintéjen selityksineen on
myyntimateriaalin liitteena.

Maaperan pilaantuneisuus

Tontilla ei ole myyjan tietojen mukaan ollut tai ole harjoitettu
maaperad tai pohjavettda pilaavaa tai ongelmajatteitd aiheuttavaa
toimintaa. Mikali kuitenkin myohemmin ilmentyy sellaisia maa-
aineksia, jotka vaativat puhdistamista tai kuljetusta maankaatopaikalle
/ongelmajatekésittelylaitokseen ja
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sielld kasittelya, vastaa myyja naista ylimaaraisista kaivu-, kuljetus- ja
jatteenkasittelymaksuista.  Selvyyden  vuoksi  todetaan, etta
ylimaaraisilla kustannuksilla tarkoitetaan kaikkia niitd maaperan ja/tai
pohjaveden puhdistamisesta aiheutuvia kustannuksia, joita ei olisi
aiheutunut, mikali maapera ja/tai pohjavesi ei olisi pilaantunut.
Pilaantunut ja/tai saastunut maa-alue, maaperd ja/tai pohjavesi
puhdistetaan ymparistoviranomaisen antaman ohjeen, paatocksen tai
luvan mukaisesti ymparistoviranomaisten hyvaksymalld tavalla ja
muissakin tapauksissa mahdollisimman edullisin kustannuksin.

Edelld mainittu vastuu ylimaaraisista lisdkustannuksista paattyy
viimeistaan viiden (5) vuoden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta,
ellei tontin ostaja ole siihen mennessa ilmoittanut kirjallisesti ja
asianmukaisiin dokumentteihin perustuen vaatimuksiaan.

Mikéli asemakaavan mukainen tontti/rakennuspaikka on rakentunut
edelld mainittua aikaa ennen, vastuu padttyy rakennetun
tontin/rakennuspaikan osalta siihen, kun rakennettu kohde on otettu
kayttoon.
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5. TARJOUSKILPAILUN TAVOITTEET

Kilpailun tavoitteena on I6ytaa tontille ostaja, jonka kanssa
laaditaan kaavaehdollinen kiinteistokaupan esisopimus.
Asemakaavan muutos toteutetaan ostajan, Senaatti-
kiinteistojen ja Helsingin kaupungin kanssa yhdessa
kumppanuuskaavoituksena. Asemakaavoituksen ldhtokohtana
on osallistumis- ja arviointisuunnitelman oheismateriaalina
ollut viitesuunnitelma. Ostaja paasee kumppanuuskaavoituksen
keinoin vaikuttamaan kaavaehdotuksen laadintaan. Ostaja
vastaa kaavan laatimisen edellyttamien suunnitelmien ja
selvitysten kustannuksista.

Mahdollisen maankayttosopimuskorvauksen maksaa Senaatti-
kiinteistot. Ostajalle tulee vastattavaksi toteuttamisen aikaiset
velvoitteet. Tiedossa oleva oletettava velvoite on
tuotantomuodon jakautuminen. Asunnoista 60% saa toteuttaa
vapaarahoitteisena tuotantona ja 40% on toteutettava ns.
valimallin tuotantona.
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eli osaomistus- ja asumisoikeusasuntoja, nuoriso- ja
opiskelija-asuntoja seka valtion takauksella toteutettavia
vuokra-asuntoja (10 ja 20 vuoden vuokra-
asuntokayttovelvoite). Valimuodon asuntotuotantoon

voidaan lukea myds vapaarahoitteinen opiskelija-
asuntotuotanto.
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6. KAAVOITUKSEEN LIITTYVIA ALUSTAVIA REUNAEHTOJA

Tassa myyntiesitteessa mainitut kaavoituksen reunaehdot
saattavat muuttua kaavaprosessin aikana ja mainitut
reunaehdot eivat sido kaavoittajaa.

Asuntojakauma vapaarahoitteisessa tuotannossa: Asuntojen
huoneistoalasta vahintdan 50 % tulee toteuttaa asuntoina,
joissa on keittion/keittotilan lisdksi kolme asuinhuonetta tai
enemman.

Liiketilat: Talonpojantien puoleiselle tontinosalle on sijoitettava
nayteikkunallista liiketilaa vahintdaan 300 k-m2. Ainakin yksi
liiketila on varustettava rasvanerottelukaivolla ja katon ylimman
tason ylapuolelle johdettavalla ilmastointihormilla.

Pysdkointi: Autopaikkoja tulee rakentaa vahintdan 1 ap / 100 k-
m2. Pysakointi on toteutettava padsaantdisesti rakenteellisena.

Pyorapysakointipaikkoja tulee rakentaa vahintaan 1 pp / 30 k-
m2.
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Tekniset laitteet: IImanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset
tilat tulee integroida rakennukseen eika niita saa sijoittaa
katolle erillisiin rakennusosiin. Imastointikonehuoneet ja muut
tekniset tilat tulee sijoittaa vesikaton sisapuolelle.

Lilkennemelu ja ilmanlaatu: Rakennusmassan tulee
muodostaa melulta suojattu oleskelu- ja leikkialue edulliseen
ilmansuuntaan. Massoitteluvaihtoehtoja rajoittaa merkittava
liikennemelu, jonka takia rakennusmassan tulee olla
yhtendinen ja sen tulee muodostaa meluvarjo idan puolelle.

Melun ja ilmanlaatuhaittojen kannalta on erittdin tarkeas, etta
Lahdenvaylan suuntaan tulee sivukadytadva tai vastaava ratkaisu,
jolloin asunnot eivat avaudu suoraan Lahdenvaylalle eika sinne
sijoiteta myoskaan oleskeluparvekkeita.
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llmastonmuutos - hillinta ja sopeutuminen

Uusiutuva energia: Alueella/tonteilla tulee soveltaa
matalaenergiarakentamisen periaatteita ja hyodyntaa/
tuottaa uusiutuvaa energiaa. Mikali uusiutuvaa energiaa
tuotetaan tontilla, uusiutuvan energian tuottamiseen
tarkoitetut laitteet tulee suunnitella osana rakennusten
arkkitehtuuria.

Hulevedet: Tontilla/pysakaintialueella tulee valttaa vetta
lapdisemattdmia materiaaleja ja suosia hulevesia pidattdvia
rakenteita.

Hulevesien viivytys tulee jarjestda samassa korttelissa
sijaitsevien tonttien yhteisina ratkaisuina.

Rakennusten korkeus: Viitesuunnitelmassa rakennusten
suurin kerrosluku on kahdeksan.
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Viherkerroin

Tonttien vihertehokkuuden tulee tayttaa Helsingin
viherkertoimen tavoiteluku.

Ohje:
https://www.hel.fi/static/rakvv/lomakkeet/viherkerroin-
kayttoohje.pdf
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7. MYYNTIPROSESSI

Kohteen myyntiprosessi etenee vaiheittain.

Ensimmaisessd  vaiheessa  pyydetdan  indikatiiviset
ostotarjoukset. Tarjouksen tulee sisdltda seuraavat kohdat:

* Ostajan kuvaus

* k-m2 hinta vapaarahoitteinen asuminen ja valimuodon
asuminen seka /liiketila/muu

* Alustava maarittely tulevista k-m2 maarista
kayttotarkoituksittain (asuminen//liiketila/muu)

* Kokonaishinta

* Kaikki ehdot

* Paatoksentekoaikataulu ja —prosessi

* Oman ja vieraan padomaldhteiden identifiointi
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Indikatiivisten
ostajatahoa

tarjousten jadlkeen 2-5 potentiaalista
kutsutaan prosessin toiseen vaiheeseen:
sitovien tarjousten jattamiseen. Sitovien tarjousten
pohjalta myyja kutsuu yhden ostajatahon
kauppaneuvotteluihin.  Kauppaneuvotteluiden pohjalta
tehddan esisopimus kiinteistokaupasta, jossa ehtona
lopullisen kiinteistokaupan tekemiselle on asemakaavan
muutoksen voimaantulo sekd myyjan osalta valtion

kiinteistéluovutuksen edellyttamat paatokset. Senaatti-
kiinteistdjen  hyvdksymisprosessiin  vaikuttaa  kaupan
loppuhinta.

Paatoksenteko:

Senaatti-kiinteistot hallitus: < 10 meur
Valtioneuvosto: 10-30 meur
Eduskunta: >30 meur
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Kiinteiston myynnista aiheutuvasta 4% varainsiirtoverosta vastaa ostaja. Senaatti-kiinteistot
pidattda oikeuden oikaista tietoja, jotka on esitetty sijoitusmuistiossa, muussa kirjoitetussa
dokumentissa tai annettu suullisesti.

Senaatti-kiinteistot pidattda oikeuden hylata kaikki tarjoukset seka pyytaa lisdselvityksia tehtyihin
tarjouksiin.

Kirjalliset ostotarjoukset pyydetaan toimittamaan 15.5.2020 klo 16.00 mennessa osoitteeseen:

Ensisijaisesti senaatti@senaatti.fi
Sahkopostin otsikoksi “Helsinki — Maakaarenkuja 2, KM0476”

Tai postitse

Senaatti-kiinteistot /Kirjaamo
PL237 (Lintulahdenkatu 5 A)
00531 Helsinki

kuoreen merkinta “Helsinki — Maakaarenkuja 2, projektinumero KM0476”
Postitse lahetettdessa l[ahetyksen tulee olla perilla sanottuun ajankohtaan mennessa.
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8. OSTAJAN SOVELTUVUUSVAATIMUKSET

Ostajan ja ostajan esittdman toisen ostajatahon on
taytettava alla esitetyt soveltuvuutta koskevat
vahimmaisvaatimukset.

1) Ostajan ja ostajan esittdman toisen ostajatahon on
viimeisen seitseman vuoden aikana tullut toteuttaa
ainakin yksi vaativa ja laaja asuntokohde, jossa on
toiminut sijoittajana, rakennuttajana,
kiinteistokehittdjana tai padurakoitsijana. Hankkeiden
tulee olla valmistuneita. Referenssihanke esitetdan
tarjouksen yhteydessa lomakkeella 1.

2) Taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset tulee olla
kunnossa.

3) Verot ja muut yhteiskunnalliset maksut ja velvoitteet
tulee olla suoritettuna.

Senaaqtwi
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9. MUUT ASIAT

Myyja pidattdada oikeuden oikaista sijoitusmuistiossa,
muussa kirjoitetussa materiaalissa tai suullisesti esitetyissa
tiedoissa olevaa informaatiota.

Myyija ei vastaa tassa sijoitusmuistiossa esitettyjen tietojen
tai muun kirjallisesti tai suullisesti toimitetun materiaalin
oikeellisuudesta ostajalle tai heiddn neuvonantajilleen.
Myyja pidattda oikeuden harkinnanmukaisesti ja ilman
velvollisuuksia potentiaalisia ostajia kohtaan muuttaa
prosessiehtoja milloin tahansa, hylatd jonkin tai kaikki
tarjoukset seka paattda neuvottelut tai keskustelut ilman
erityista syyta.

Jokainen kiinnostunut taho on vastuussa kaikista omista
kustannuksistaan omasta toiminnastaan ja
neuvonantajiensa  palkkioista liittyen  mahdolliseen
transaktioon, myds siina tapauksessa, etta myyja paattaisi
lopettaa transaktioprosessin eika toteuttaisi mahdollista
transaktiota.

Senaqtwi

Kiinteistonhankinnan luvanvaraisuus

Jos ostaja on taho, joka tarvitsee lain erdiden
kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019)
mukaisen puolustusministerion luvan kiinteiston
hankinnalle, selvitetdan ennakolta tieto siita, tarvitseeko
ostaja lupaa kaupan tekemiselle vai ei. Luvantarvetta
koskevan ennakkotiedon hakee myyja. Jos saadun
ennakkotiedon perusteella ostaja tarvitsee luvan
kiinteistonhankintaan, hakee ostaja ko. luvan.

Ostajan hankkii luvan tarjouksensa voimassaoloaikana
tai muussa myyjan ilmoittamassa maardajassa. Ostajan
tulee tarjouksensa yhteydessa toimittaa myyjalle ko. lain
ja asetuksen (1297/2019) mukaiset tiedot itsestaan
ennakolta tehtavan lupatarvetta koskevan tiedon
selvittdmista varten. Edelld sanotun luvan saaminen on
edellytyksena kiinteistonkaupan tekemiselle.
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10. TAVOITEAIKATAULU

SUOITUSMUISTIO JA
DD-MATERIAALI

KUMPPANUUS-
KAAVOITUS

Senaati

TOUKOKUU 2020

INDIKATHVISET
TARJOUKSET

KAAVAN
HYVAKSYMINEN

TOUKOKUU 2020

SITOVAT
TARJOUKSET JA
ESISOPIMUS

LOPULLINEN
KAUPPA
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11. DD-MATERIAALI

DD-materiaali I0ytyy sahkoisena tietopankista, jonka tunnukset saa pyydettdessa Paivi Pulkkiselta,
paivi.pulkkinen@senaatti.fi

ASEMAKAAVA

- 26.6.1996 Asemakaavakartta
- Viitesuunnitelman Materiaali
- Maaperakartta

- Johtokartta

- 9.6.2017 Alustava liikennemeluselvitys

- 6.2.2020 Lainhuutotodistus

- 6.2.2020 Rasitustodistus

- 6.2.2020 Kiinteistorekisteriote

- 6.2.2020 Kiinteisto ldhestymiskartalla
- 6.2.2020 Kiinteistd vari-ilmakuvassa
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Senaaci

LISATIEDOT

Senaatti-kiinteistot
Janne Marttinen kiinteistokehityspaallikko
+358 40 867 4667

janne.marttinen@senaatti.fi

Helsingin kaupunki

Johanna Mutanen arkkitehti
+358 93 103 1299
johanna.mutanen@hel.fi

Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion
alainen liikelaitos, joka toimii valtionhallinnon
kumppanina kaikissa tyéympdristé- ja
toimitila-asioissa.

SENAATTI-KIINTEISTOT LUKUINA
Rakennuksia: 9 300

Neliometreja: 6,1 milj.
Kiinteistbomaisuus: 4,4 mrd. €



