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§ 354
V 27.4.2016, Jätkäsaaren Bunkkerista järjestetyn toteutuskilpailuun 
lopputulokseen perustuvan hankekokonaisuuden hyväksyminen

HEL 2014-008155 T 10 03 09

Esitys

Kaupunginhallitus päätti esittää kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

A

Kaupunginvaltuusto päättää oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään 
Jätkäsaaren Bunkkerin toteutuskilpailun voittajan SRV Rakennus Oy:n 
kanssa yhtiön tekemän tarjouksen mukaisesti Bunkkeria koskevat to-
teutussopimuksen, kiinteistökaupan esisopimuksen ja sen mukaisen lo-
pullisen kiinteistökaupan.

Tarjouspyyntö on liitteenä 1, sen mukainen 1.4.2016 päivätty tarjouskir-
je liitteenä 2, toteutussopimusluonnos liitteenä 3 ja kiinteistökaupan esi-
sopimus liitteenä 4.

Toteutussopimuksen ja kiinteistökaupan esisopimuksen mukaisella lo-
pullisella kiinteistökaupalla yhtiölle tai sen määräämälle myydään Hel-
singin kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) korttelin nro 20811 
ohjeellinen tontti nro 2 (noin 8 588 m²:n suuruinen määräala kiinteistös-
tä 91-20-9909-100) ja sillä oleva Bunkkeri-rakennus. 

Kauppahinta on 22 711 000 euroa. Kauppahintaa tarkistetaan vuotui-
sella kahden (2) prosentin korotuksella Bunkkerin toteutuskilpailun tar-
jousten viimeisen jättämispäivän (1.4.2016) ja lopullisen kauppakirjan 
allekirjoituspäivän väliseltä ajalta.

Kiinteistölautakunta oikeutetaan tekemään kauppakirja kiinteistökaupan 
esisopimuksessa sanotuin ja muuten kaupungin tavanomaisin ehdoin.

Kiinteistöviraston hallinto-osasto oikeutetaan tekemään sopimuskoko-
naisuus huomioiden vähäisiä muutoksia ja tarkennuksia toteutussopi-
mukseen, kiinteistökaupan esisopimukseen sekä lopulliseen kiinteistön 
kauppakirjaan. 

B

Kaupunginvaltuusto päättää hyväksyä liitteenä 5 olevan Jätkäsaaren 
Bunkkeriin vuokratiloiksi rakennettavien liikunta- ja uimahallitilojen han-
kesuunnitelman siten, että hankkeen enimmäislaajuus on 18 915 brut-
toneliömetriä ja 13 080 huoneistoneliömetriä.
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Kiinteistöviraston tilakeskus oikeutetaan samalla tekemään liitteenä 6 
olevan vuokrasopimusluonnoksen ja vastuunjakotaulukon mukainen 
vuokrasopimus liikunta- ja uimahallitiloista hankesunnitelman ja siihen 
liittyvän SRV Rakennus Oy:n pääomavuokrista tekemän tarjouksen 
mukaisesti 25 vuoden määräajaksi.

Tarjouksen mukaan liikuntatilojen vuokra on 18,00 euroa huoneistone-
liömetriltä kuukaudessa ja uimahallitilojen 25,00 euroa huoneistoneliö-
metriltä. Pääomavuokra pääomitettuna kiinteälle 25 vuoden vuokra-
ajalle on yhteensä noin 47,7 miljoonaa euroa. Tilakeskus on oikeutettu 
vuokraamaan nämä tilat edelleen liikuntavirastolle samoin ehdoin ja 
vuokrin lisättynä 0,50 euroa neliömetriltä maksettavalla kuukausittaisel-
la asiantuntijapalkkiolla. Pääomavuokran määrä on sidottu elinkustan-
nusindeksiin (1951:10=100) ja määritelty pitäen perusindeksinä tammi-
kuun 2016 indeksipistelukua.

Käsittely

Asian käsittelyn aikana kuultavina olivat Minna Aarnio ja Jaakko Stauf-
fer. Asiantuntijat eivät olleet läsnä päätöksenteon aikana. 

Esittelijä
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemäki

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
Katri Erroll, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045

katri.erroll(a)hel.fi
Juha Viljakainen, hankepäällikkö, puhelin: 310 36276

juha.viljakainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Tarjouspyyntö 29.3.2016
2 Tarjous 1.4.2016
3 Luonnos toteutussopimukseksi 29.3.2016
4 Kiinteistökaupan esisopimus
5 Hankesuunnitelma 4.1.2016
6 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
7 Liikuntalautakunnan lausunto hankesuunnitelmasta

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
SRV Rakennus Oy Kunnallisvalitus, valtuusto
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Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6

Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Jätkäsaaren Bunkkerin toteutuskilpailun tavoitteena on ollut löytää Jät-
käsaaren maamerkkirakennukselle uusi omistaja, joka kehittää ja suun-
nittelee Bunkkeriin monipuolisen tilakokonaisuuden ja toteuttaa raken-
nukseen kaupungin tarvitsemat liikuntatilat kaupungin antamaan mää-
räaikaan 31.5.2019 mennessä kaupungin kannalta kokonaistaloudelli-
sesti edullisella tavalla. Tästä on saatu SRV Rakennus Oy:ltä tarjous 
1.4.2016.

Kaupunki sitoutuu tekemään mainituista, mm. koulujen käyttöön tule-
vista liikuntatiloista ja uimahallista vuokrasopimuksen liikuntaviraston ja 
opetusviraston käyttöön 25 vuodeksi. Liikuntalautakunta puoltaa Bunk-
kerin vuokratilojen hankesuunnitelmaa.

Kilpailuehdotuksen toteuttamiseksi tarvittavaa asemakaavamuutosta 
on valmisteltu toteuttamiskilpailun rinnalla ajan säästämiseksi, jotta 
vuokratilat saataisiin koulujen käyttöön koulujen toiminnan alkamiseen 
mennessä. Asemakaavamuutosehdotus hyväksyttiin kaupunkisuunnit-
telulautakunnassa 16.2.2016 ja asemakaavamuutos on nähtävillä 
22.4.2016 saakka. Asemakaavamuutosehdotuksen kartta on liitteenä 
7.

Kaikki liikuntatilat on suunniteltu liikuntaviraston hyväksymän tilaohjel-
man mukaisesti. Kaupungin antamat energiatehokkuustavoitteet ylite-
tään. Kilpailuehdotus täyttää hankekokonaisuudelle asetetut toiminnalli-
set, taloudelliset, aikataululliset ja kaupunkikuvalliset tavoitteet. Tar-
jouksen sisältämä viitesuunnitelma edustaa korkealaatuista arkkiteh-
tuuria.

Esittelijän perustelut

Jätkäsaaren Bunkkerin toteutuskilpailulla on etsitty toteuttajaa kaupun-
gin kannalta kokonaistaloudellisesti, toiminnallisesti ja aikataulullisesti 
sekä kaupunkikuvallisesti toteuttamiskelpoiselle ratkaisulle Jätkäsaaren 
maamerkkirakennuksen uudeksi käytöksi. Kun lähtökohdaksi kaupun-
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gin toimesta on asetettu, että Bunkkeri-rakennus ainakin osittain säilyy 
hahmona paikallaan, kilpailu on ollut perusteltua järjestää rakennuksen 
parhaaksi mahdolliseksi hyödyntämiseksi niin, ettei kiinteistön kehittä-
minen kuormita kaupungin investointibudjettia.

Bunkkerin kaksivaiheisen toteuttamiskilpailun järjestämisestä ja raken-
nusoikeuden vähimmäismyyntihinnoista päätettiin kaupunginvaltuus-
tossa 26.11.2014 (366 §). Toteutuskilpailun ensimmäisestä vaiheesta, 
kilpailuun osallistujien valinnasta ja kilpailun jatkamisesta päätettiin kiin-
teistölautakunnassa 28.4.2015 (186 §). Tarjouspyyntö lähetettiin 
8.1.2016 ja 3.2.2016 saatiin ehdollinen tarjous. Tarjouksen ehdollisuu-
den vuoksi ja hankintamenettelyn määrämuotojen noudattamiseksi kiin-
teistölautakunnassa 25.2.2016 (75 §) päätettiin hankinnassa siirtyä 
neuvottelumenettelyyn. Neuvotteluvaiheen jälkeen pyydettiin tarjousta 
29.3.2016 ja saatiin lopullinen tarjous 1.4.2016.

Sataman entisen kappaletavaravaraston, ”Bunkkerin” muuttamista uu-
teen käyttöön on selvitetty vuodesta 2000 lähtien useissa vaiheissa. 
Rakennukseen oli alun perin tarkoitus sijoittaa liikuntatoimen tilojen li-
säksi opetustoimen tiloja, mutta tästä on sittemmin luovuttu. Koska 
kaupungin oma käyttö rajoittuu tulevaisuudessa vain rakennuksen alim-
piin kerroksiin, muulle rakennukselle oli etsittävä uusi käyttötarkoitus ja 
kokonaisuudelle yksityinen toteuttaja.

Kiinteistövirasto ja kaupunkisuunnitteluvirasto ovat todenneet, että 
Bunkkeriin (nykyisellään noin 38 800 m²) on mahdollista toteuttaa asu-
mista noin 20 000 k-m² ja muuta kerrosalaa (mm. liikuntatilat, uimahalli 
ja kaupallisia palveluita) noin 16 000 k-m². Bunkkerin kerroksia voidaan 
purkaa liikuntatilojen ja asuinrakentamisen tieltä.

Kilpailun yhtenä ehtona on ollut velvoite liikuntatilojen toteuttamisesta 
31.5.2019 mennessä. Aikataulu perustuu Jätkäsaaren peruskoulun ra-
kentamisaikatauluun, joka talousarviossa 2016 ja taloussuunnitelmassa 
2016 - 2018 on ajoitettu vuosille 2018 - 2019. Väestöennusteet tukevat 
tätä aikataulua. Koulujen yhteyteen ei ole budjetoitu eikä kaavoitettu 
omia liikuntatiloja, vaan vuonna 2009 vahvistuneen asemakaavan mu-
kaan koulujen liikuntatilojen on tarkoitus sijaita Bunkkerissa.

Liikuntatilat ja uimahalli toteutetaan Bunkkerin toteutuskilpailun voitta-
jan toimesta ja kaupunki sitoutuu ko. tilojen vuokralaiseksi (tilakes-
kus/liikuntavirasto) pitkäaikaisella, 25 vuoden vuokrasopimuksella.

Investointivaikutukset

Toteuttamiskilpailussa ei jaeta rahapalkintoja tai palkkioita. Toteutta-
miskilpailulla tai sen ratkaisulla ei ole vaikutuksia kaupungin investoin-
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tiohjelmaan. Bunkkerin laskennallisen korjausvelan on arvioitu olevan 
35 milj. euroa, joka hankkeen toteutuessa poistuu.

Tulovaikutukset

Saadun tarjouksen mukaan kaupunki saa kiinteistön kauppahintana 
22,711 milj. euroa. Liikuntavirasto arvioi uimahalli- ja liikuntatilojen pää-
sylipputuloiksi 3,0 milj. euroa vuodessa.

Vuokravaikutus ja vaikutus käyttötalouteen

Käyttömenojen suuruudeksi arvioidaan 5,531 milj. euroa vuodessa. 
Pääomavuokran suuruus on saadun tarjouksen mukaan 3,241 milj. eu-
roa vuodessa. Ylläpitovuokraksi arvioidaan 0,8 milj. euroa vuodessa ja 
henkilöstökuluiksi 1,5 milj. euroa vuodessa.

Pääomavuokra pääomitettuna kiinteälle 25 vuoden vuokra-ajalle on yh-
teensä noin 47,7 miljoona euroa.

Vuokrakustannuksiin ja vuokralaiselle kuuluviin ylläpitokustannuksiin 
tulee varautua kiinteistöviraston tilakeskuksen, liikuntaviraston ja ope-
tusviraston käyttötaloutta suunniteltaessa vuodesta 2019 alkaen.

Hankkeen toteutus ja aikataulu:

Bunkkerin toteutuskilpailun aloitus              syksy 2014

Bunkkerin toteutuskilpailun ratkaisu            kevät 2016

Asemakaavamuutoksen valmistuminen      syksy 2016

Bunkkerin luonnossuunnittelu                     syksy 2015 - kevät 2016

Bunkkerin rakennussuunnittelu                   kesä - syksy 2016

Rakentaminen                                             kevät 2017 - kesä 2019

Liikuntatilojen luovutus vuokralaisille 31.5.2019 mennessä.

Hankkeen poikkeuksellisuuden vuoksi rakennusaikaiseen ja takuuajan 
valvontaan tullaan käyttämään rakennusviraston asiantuntemusta.

Lopuksi

Ehdotus on sisällöltään kiinteistölautakunnan esityksen mukainen.

Esittelijä
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemäki

Lisätiedot
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Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Katri Erroll, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045
katri.erroll(a)hel.fi

Juha Viljakainen, hankepäällikkö, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Liitteet

1 Tarjouspyyntö 29.3.2016
2 Tarjous 1.4.2016
3 Luonnos toteutussopimukseksi 29.3.2016
4 Kiinteistökaupan esisopimus
5 Hankesuunnitelma 4.1.2016
6 Salassa pidettävä (JulkL 24 § 1 mom 20 k.)
7 Liikuntalautakunnan lausunto hankesuunnitelmasta

Oheismateriaali

1 Vipuset - Helsinki ry:n vetoomus 31.3.2016

Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, valtuusto

Otteet

Ote Otteen liitteet
SRV Rakennus Oy Kunnallisvalitus, valtuusto

Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6

Tiedoksi

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistölautakunta
Liikuntalautakunta
Opetuslautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Päätöshistoria

Kiinteistölautakunta 07.04.2016 § 140

HEL 2014-008155 T 10 03 09
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Esitys

Kiinteistölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että 

A

Jätkäsaaren Bunkkerin toteutuskilpailu todetaan ratkaistuksi ja SRV 
Rakennus Oy (Y-tunnus 1728244-6) valitaan kilpailun voittajaksi 
1.4.2016 päivätyn tarjouksen (liite nro 2) mukaisesti.

B

kiinteistölautakunta oikeutetaan tekemään SRV Rakennus Oy:n kanssa 
Jätkäsaaren Bunkkeria koskeva, liitteenä oleva toteutussopimus (liite 
nro 8) ja liitteenä oleva kiinteistökaupan esisopimus (liite nro 6).

C

Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) korttelin nro 
20811 ohjeellinen tontti nro 2 (noin 8 588 m²:n suuruinen määräala kiin-
teistöstä 91-20-9909-100) ja sillä oleva Bunkkeri-rakennus myydään 
SRV Rakennus Oy:lle tai sen määräämälle allekirjoitetun toteutussopi-
muksen ja kiinteistökaupan esisopimuksen mukaisesti sekä kiinteistö-
lautakunta oikeutetaan tekemään kauppakirja kiinteistökaupan esisopi-
muksessa (liite nro 6) sanotuin ehdoin ja kaupungin tavanomaisin eh-
doin siten, että kauppahinta on ennen jäljempänä sanottua korotusta 
22 711 000 euroa.

Kauppahinta muodostuu lisäksi edellä mainittuun kauppahintaan koh-
distuvasta kahden (2) prosentin vuotuisesta korotuksesta Bunkkerin to-
teutuskilpailun tarjousten viimeisen jättämispäivän (1.4.2016) ja kaup-
pakirjan allekirjoituspäivän väliseltä ajalta.

D

kiinteistöviraston hallinto-osasto oikeutetaan tekemään sopimuskoko-
naisuus huomioiden vähäisiä muutoksia ja tarkennuksia päätöskohdan 
B mukaiseen toteutussopimukseen ja kiinteistökaupan esisopimukseen 
sekä päätöskohdan C mukaiseen lopulliseen kiinteistön kauppakirjaan. 

E

liitteenä oleva Jätkäsaaren Bunkkerin vuokratiloja koskeva hankesuun-
nitelma (liite nro 3) hyväksytään siten, että vuokratilahankkeen enim-
mäislaajuus on 18 915 brm² ja 13 080 htm².

F
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kiinteistöviraston tilakeskuksen toimitilapäällikkö oikeutetaan tekemään 
vuokrasopimus Jätkäsaaren Bunkkeriin rakennettavista liikunta- ja ui-
mahallitiloista SRV Rakennus Oy:n 31.3.2016 pääomavuokran määräs-
tä antaman tarjouksen (liite nro 2) mukaisesti hintaan liikuntatilat 18,00 
euroa/htm²/kk ja uimahallitilat 25,00 euroa/htm²/kk sekä vuokraamaan 
kyseessä olevat vuokratilat liikuntavirastolle samoin ehdoin ja vuokrin 
sekä 0,50 euron/m²/kk suuruisella asiantuntijapalkkiolla.

G

Kiinteistölautakunta päätti tarkastaa pöytäkirjan tämän pykälän osalta 
heti.

Käsittely

07.04.2016 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

Minna Aarnio: Muutan esitystäni seuraavasti:

Päätösehdotuksen G kohta poistetaan niin, että H kohta muuttuu sa-
malla kohdaksi G. 

Esityksen perustelujen kohdan Vuokravaikutus ja vaikutus käyttötalou-
teen viimeinen kappale muutetaan kuulumaan seuraavasti:

Hankkeen poikkeuksellisuuden vuoksi rakennusaikaiseen ja takuuajan 
valvontaan tullaan käyttämään rakennusviraston asiantuntemusta.

25.02.2016 Ehdotuksen mukaan

28.04.2015 Ehdotuksen mukaan

02.10.2014 Esittelijän muutetun ehdotuksen mukaan

Esittelijä
kiinteistöjen kehittämispäällikkö
Minna Aarnio

Lisätiedot
Minna Aarnio, kiinteistöjen kehittämispäällikkö, puhelin: 310 79531

minna.aarnio(a)hel.fi
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
Juhani Linnosmaa, projektipäällikkö, puhelin: 310 74401

juhani.linnosmaa(a)hel.fi
Otto Virenius, projektipäällikkö, puhelin: 310 70869

otto.virenius(a)hel.fi

Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 366
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HEL 2014-008155 T 10 03 09

Päätös

Kaupunginvaltuusto päätti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti 
oikeuttaa kiinteistölautakunnan

A

järjestämään Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) kort-
telin nro 20811 ohjeellisesta tontista nro 2 ja sillä olevasta Bunkkeri-ra-
kennuksesta tontteineen sen suunnittelemiseksi ja toteuttamiseksi jär-
jestettävän toteutuskilpailun liitteenä 1 olevan alustavan hankekuvauk-
sen pääperiaatteiden mukaisesti. 

B

myymään ja luovuttamaan A-kohdassa tarkoitetun kilpailun voittajalle 
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) korttelin nro 
20811 ohjeellisen tontin nro 2 ja sillä olevan Bunkkeri-rakennuksen liit-
teenä 1 olevan hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin vä-
himmäismyyntihinnoin:

- asuinrakennusoikeus 900 euroa/k-m² 
- liikuntatilojen rakennusoikeus 300 euroa/k-m² 
- toimisto- ja muu rakennusoikeus sekä liike- 

ja myymälätilat  
500 euroa/k-m²

- maanpäällisten ja maanalaisten pysäköinti-   
ja huoltotilojen rakennusoikeus

0 euroa/k-m². 

Esitetyt vähimmäismyyntihinnat on sidottu virallisen elinkustannusin-
deksin (1951=100) pistelukutasoon 1909 (elokuu 2014). Kauppahinta 
määräytyy myyntihetkellä viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan 
korjatun yksikköhinnan mukaan.

Esittelijä
Kaupunginhallitus

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

A

Kaupunginvaltuusto päättää oikeuttaa kiinteistölautakunnan  järjestä-
mään Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) korttelin nro 
20811 ohjeellisesta tontista nro 2 ja sillä olevasta Bunkkeri-rakennuk-
sesta tontteineen sen suunnittelemiseksi ja toteuttamiseksi järjestettä-
vän toteutuskilpailun liitteenä 1 olevan alustavan hankekuvauksen pää-
periaatteiden mukaisesti. 

B

Kaupunginvaltuusto päättää oikeuttaa kiinteistölautakunnan myymään 
ja luovuttamaan A-kohdassa tarkoitetun kilpailun voittajalle Helsingin 
kaupungin 20. kaupunginosan (Jätkäsaari) korttelin nro 20811 ohjeelli-
sen tontin nro 2 ja sillä olevan Bunkkeri-rakennuksen liitteenä 1 olevan 
hankekuvauksen 4-luvun mukaisesti ja seuraavin vähimmäismyyntihin-
noin:

- asuinrakennusoikeus                                     900 euroa/k-m²
- liikuntatilojen rakennusoikeus                        300 euroa/k-m²
- toimisto- ja muu rakennusoikeus sekä liike- ja myymälätilat                                       
500 euroa/k-m²
- maanpäällisten ja maanalaisten pysäköinti- 
   ja huoltotilojen rakennusoikeus                         0 euroa/k-m².

Esitetyt vähimmäismyyntihinnat on sidottu virallisen elinkustannusin-
deksin (1951=100) pistelukutasoon 1909 (elokuu 2014). Kauppahinta 
määräytyy myyntihetkellä viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan 
korjatun yksikköhinnan mukaan.

10.11.2014 Pöydälle

03.11.2014 Pöydälle

Esittelijä
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttilä

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi


