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Muistio/MIM 

 

Asuntotontin (AK, 5 309 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin 
Ruususelle hintakontrolloituja omistusasuntoja varten (Herttoniemi, tontti 43215/7) 

Roihuvuorentie 36, A1143-925, HEL 2017-003628 

Hakemus Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytää 20.2.2018 päivätyllä 
hakemuksellaan, että kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Ruusunen –
nimiselle yhtiölle (Y-tunnus 2864891-7) kerrostalotontin 43215/7 
hintakontrolloitujen omistusasuntojen (ns. puolihitas) rakentamista varten 
1.4.2018 alkaen.  

 Myöhemmin on sähköpostitse sovittu, että vuokraus alkaa 1.5.2018. 

Varauspäätös Kaupungin hallitus päätti 23.11.2015 (1141 §) varata tontin 43215/7 
asuntotuotantotoimistolle hintakontrolloitujen omistusasuntojen suunnittelua 
varten varten 31.12.2017 saakka. 

Lyhytaikainen vuokraus 

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö on päätöksellään 16.5.2017 § 179 
vuokrannut tontin 43215/7 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten ajalle 
16.5.2017 – 15.5.2018.  

Asuntotontit-tiimin tiimipäällikkö on 7.2.2018 antanut vuokralaiselle 
suostumuksen maanrakennustöiden suorittamiseen vuokra-alueella 
lyhytaikaisen vuokrauksen nojalla 1.3.2018 alkaen. 

(A1143-916) 

Asemakaava- ja tonttitiedot 

Kaupunginvaltuuston 26.8.2015 hyväksymän ja 9.10.2015 lainvoimaiseksi 
tulleen ensimmäisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12286 
mukaan tontti 43215/7 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin 

rakennusoikeus on 5 280 k-m². 

Tontin pinta-ala on 4 545 m² ja osoite on Roihuvuorentie 36. Tontti on merkitty 
kiinteistörekisteriin 14.10.2016. 

Suunnitelmien ja enimmäismyyntihinnan hyväksyminen sekä sitoumus 

 Kaupunkiympärisön asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden päällikkö on 
ensimmäisen kerran päätöksellään 25.10.2017 (57 §) hyväksynyt tontilla 
43215/7 sijaitsevan Asunto Oy Helsingin Ruususen (puoli-Hitas) suunnitelmat. 



 
 
 

Rakennusluvan (43-2535-17-A) mukaan asuinkerrosalaa rakennetaan 5 281 k-
m2. 

Tämän jälkeen suunnitelmiin on tullut muutoksia. Hitas-työryhmä ei ole katsonut 
tarpeelliseksi ottaa suunnitelmia uudelleen käsiteltäväksi muutosten 
vähäisyyden vuoksi.  

Hanke sai hyväksynnän rakennusaikaiselle muutokselle 28.3.2018. Sen 
liitteenä olleesta rakennusoikeuslaskelmasta ilmenee, että 
pääkäyttötarkoituksen mukaista rakennusoikeutta käytetään 5 309 k-m2.  

Kaupunkiympärisön asukas- ja yrityspalveluiden asuntopalveluiden päällikkö on 
hyväksynyt Asunto Oy Helsingin Ruususen muuttuneet (puoli-Hitas) 
suunnitelmat 25.4.20018 (40 §), koska hankkeen laajuus oli rakennusoikeuden 
osalta muuttunut (kasvanut). 

Maanvuokraa peritään 5 309 k-m2:n perusteella (RAM 28.3.2018 ja 
suunnitelmien hyväksymistä koskeva päätös) . 

Asuntopalvelut-yksikön päällikkö on 18.1.2018 (10 §) hyväksynyt hankkeen 
hankinta-arvoksi 20 082 225 euroa eli 4 699 euroa/asm2 (alv 24 %). 

Tontin varauspäätöksen mukaan varauksensaaja on velvollinen toimittamaan 
asuntojen arvontaa, enimmäismyyntihintaa ja suunnitelmien noudattamista sekä 
myyntihinnan valvontaa koskevan sitoumuksen  viimeistään hakiessaan tontin 
pitkäaikaista vuokrausta. 

Kyseinen, 20.3.2018 päivätty ja allekirjoitettu sitoumus on toimitettu. 

Hintakontrolloituun tuotantoon liittyvät ehdot 

 Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen sisällytetään vuokralaisena olevan asunto-
osakeyhtiön velvollisuus osaltaan huolehtia siitä, että asuntopalvelut-yksikön 
päällikön 18.1.2018 (10 §) hyväksymää enimmäishintaa noudatetaan. 

 Mikäli vuokralainen ei noudata mainittua velvoitetta, vuokralainen voidaan 
velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa enintään asuntojen 
lukumäärä x 200 000. 

 Lisäksi vuokraukseen sisällytetään hintakontrolloiudssa tuotannossa 
noudatettava asuntojen ostajien valintaa arpomalla koskeva ehto. 

Energiatehokkuus 

Vuokralainen on toimittanut pitkäaikaisen vuokrauksen yhteydessä vuokra-
alueelle suunnitellun rakennuksen energiatehokkuustodistuksen. 



 
 
 

Energiatehokkuustodistuksen (päivätty 1.6.2017) mukaan rakennus kuuluu 
energiatehokkuusluokkaan C2013 (E-luvun ollessa 111 kWh/m2/vuosi). 

Perheasuntovaatimus 

 Varauspäätöksen mukaan hintakontrolloidussa omistusasuntouotannossa 
tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 40 % tulee toteuttaa 
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen 
keskipinta-alan tulee olla vähintään 70 h-m2. 

 Perheasuntoja toteutetaan 76,3 % ja perheasuntojen keskipinta-ala on 78 h-m2. 
Perheasuntovaatimus täyttyy. 

Autopaikat Hankkeen rakennusluvan edellyttämät velvoiteautopaikoista 41 kpl sijoitetaan 
vuokra-alueelle autohalliin ja 6 kpl kadulle. Kadunvarsipaikat ovat 
nimeämättömiä. 

Maaperä Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka 
olisi voinut aiheuttaa maaperän pilaantumista. Tarkemmin maaperää 
koskevasta ehdosta päätöksen liitteestä 1.  

Rasitteet Vuokraushetkellä on tiedossa, että vuokra-alueen rakentaminen ja käyttö tulee 
edellyttämään korttelin muiden tonttien kanssa tehtävää rasitteenluonteisia 
ehtoja/yhteisjärjestelyjä koskevaa sopimusta mm. kulkuyhteyden ja 
pelastusteiden järjestämisestä vuokra-alueen kautta ja johtojen sijoittamisesta 
vuokra-alueelle. 

 Vuokralaisen tulee myös sopia vuokra-alueella jo sijaitsevien johtojen 
ylläpidosta vuokra-alueella sijaitsevan maanalaista johtoa varten varatulla 
alueen osalla yhdessä tontin 43215/5 vuokralaisen kanssa (johtojen omistaja). 

 Lisäksi vuokrasopimukseen sisällytetään yleinen rasite-ehto, jonka mukaan 
vuokralainen on osaltaan velvollinen sopimaan vuokra-alueen ja sitä ympäröivien 
kiinteistöjen (ml. kadut ja muut yleiset alueet) tai niille sijaitsevien rakennusten 
toteuttamisen tai käytön mahdollisesti edellyttämistä rasitteista. 

Vuokrausperusteet 

Kaupunginvaltuuston päätti 19.4.2017 (193 §) vahvistaa tontille 43215/7 
vuokrausperusteet, joiden mukaan kaupunkiympäristölautakunta oikeutetaan 
vuokraamaan tontti 31.12.2080 saakka mm. seuraavin ehdoin:  

- Valtion pitkäaikaisella korkotuella tukemana vuokra-asuntotuotantona 
toteutettavan tontin 43215/7 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 32 euroa. 



 
 
 

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin 
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta. 

 
Maanvuokra 

Edellä mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta määräytyy seuraavasti. 

 
k-m2 

e/k-m2 

 

e/k-m2 

(ind. 
1939) 

perusvuosivuokra 
e (ind 100) 

Alkuvuosivuokra e 

(ind. 1939) 

5 309 32 620 6 796 131 774 

 

(5 309 k-m² x 32 e/k-m² x 4%) x 19,39  

Alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on 131 774 euroa, jolloin vuokra ajalta 1.5.2018 – 
31.12.2018 (8 kk) perittävä vuokra on 87 849 € (131 774 : 12 x 8). 

Lisäehdot 

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmeneviä, rahoitus- ja hallintamuotoon 
liittyviä tai vakioluonteisia. 

Rekisteröinti 

Asunto Oy Helsingin Ruusunen (Y-tunnus 2864891-7) on merkitty 
kaupparekisteriin 18.1.2018. 


