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Asuntotontin (AK, 7 880 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin Valokehrälle 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten ja voimassa olevan vuokrasopimuksen päättäminen 
(Pitäjänmäki, tontti 46117/11)  
 
A1146-529 
Diaarinro: HEL 2017-012218  
 
Sulkapolku 3 
 
 
Hakemus Pohjola Rakennus Oy Uusimaa ja Kiinteistö Oy Helsingin Sulkapolku 3 

pyytävät 29.9.2017 päivätyllä hakemuksella, että kaupunki vuokraisi 
Asunto Oy Helsingin Valokehrälle Pitäjänmäestä pitkäaikaisesti asuin-
kerrostalotontin (AK) 46117/11 vapaarahoitteisten omistusasuntojen to-
teuttamista varten 1.1.2018 alkaen. 

  
 Lisäksi hakijat pyytävät nykyisen vuokrasopimuksen päättämistä ja ra-

kennuksen purkukuluista (350 000 €) määräaikaisalennusta. 
    
Varauspäätös  

 
Kaupunginhallitus päätti 17.8.2015 (749 §) varata Pitäjänmäen alueen 
liikerakennustontin 46117/11 Pohjola Rakennus Oy Uusimaalle ja Kiin-
teistö Oy Helsingin Sulkapolku 3:lle kumppanuuskaavoitusta ja asunto-
hankkeiden suunnittelua varten 31.12.2018 saakka mm. seuraavin eh-
doin: 
 
- Varausalueelle vastaisuudessa kaavoitettavasta asuinrakennusoi-

keudesta tulee toteuttaa vähintään 40 % omistusasuntotuotantona. 
- Tonttiin nykyisellään kohdistuva maanvuokrasopimus päätetään ja 

tontilla oleva rakennus puretaan ja varauksensaajat vastaavat kus-
tannuksellaan muun ohella rakennusten purku- ja muista toimenpi-
teistä. 

- Rakennusten tulee täyttää vähintään C-energiatehokkuusluokalle 
asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 

kWh/m²/vuosi 
- Vähintään 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuo-

netta tai enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vä-

hintään 70 h-m². 
 

Voimassa oleva vuokraus ja sen päättäminen 
   

Tontti 46117/11 on vuokrattu Kiinteistö Oy Helsingin Sulkapolku 3:lle 
ajalle 31.12.2030 saakka myymälä- ja toimistotaloa varten. Tätä kos-
keva maanvuokrasopimus nro 9584 on allekirjoitettu 29.4.1975. 
 
Vuokrauspäätöksen yhteydessä tämä voimassa oleva vuokraus tullaan 
päättämään 31.12.2017 sillä edellytyksellä, että tontti vuokrataan 
asuintarkoituksiin 1.1.2018 alkaen. 
 
Vuokrasopimuksen päättäminen tapahtuu osapuolten yhteisymmärryk-
sessä. Vuokralainen on hakenut vuokrasopimuksen päättämistä ja kau-
punki on puolestaan tonttia koskevassa varauspäätöksessä edellyttä-
nyt muun muassa voimassa olevan vuokrasopimuksen päättämistä. 



 
  (L1146-5) 
 
Käytetty rakennusoikeuden määrä 
 

Asuntotonttitiimin päällikkö on päätöksellään 13.10.2017 (47 §) tutkinut 
tontille 46117/11 rakennettavien rakennusten suunnitelmat. Piirustukset 
esitävät tontille rakennettavaksi kaksi kahdeksankerroksista asuintaloa, 

joiden asuinkerrosala on yhteensä 7 693 k-m² ja liiketilan 187 k-m². 
Asemakaavan sallima 7 880 k-m² rakennusoikeus ei ylity. 
 
Tontin pääsuunnittelijan 24.11.2017 esittämän selvityksen mukaan 
asuinkerrosalaa on kahdessa rakennuksessa yhteensä 6 683,5 k-m2, 
porrashuoneisiin käytettyä kerrosalaa 1 009,5 k-m2 ja liiketilaan käytet-
tyä kerrosalaa 187 k-m2. Yhteensä kerrosalaa on käytetty 7 880 k-m2.  
 
Laskelmat ovat yhteneväiset.  
 
Rakennuslupahakemus on vuokrausta valmisteltaessa vireillä. 

 
Hankkeen energiatehokkuus 
 

Vuokralaisen toimittamien, 11.9.2017 päivättyjen energiatodistusten 
mukaan toteutettavat rakennukset täyttävät energialuokan C-vaatimuk-
set siten, että laskennallinen kokonaisenergiankulutus (E-luku) on 114  
talolla A ja 116 talolla B. Näin ollen varauspäätöksen mukaiset ehdot 
täyttyvät tältä osin. 

 
Asemakaava- ja tonttitiedot  
 

Asemakaavan muutos nro 12349 on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 
27.4.2016 ja se on tullut voimaan 4.8.2017.  

 
Kaava-alueelle sijoittuu muun ohella asuinkerrostalotontti (AK) 

46117/11. Tontin rakennusoikeus on yhteensä 7 880 k-m², josta pää-

käyttötarkoituksen mukaista on 7 486 k-m² ja liike- toimisto- tai toimis-

totila tarkoitukseen osoitettua on 394 k-m².  
 
Tontilla sijaitsee: 
 
- maanalaista johtoa varten varattu alueen osa 
- alueen osa, joka varataan yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle 

(au) 
- yleiselle jalankululle ja polkupyöräilylle varattu alueen osa, jonka län-

sireunaan on rakennettava vähintään 2 metriä leveä, puin ja pensain 
istutettava vyöhyke. 

 
Tontin autopaikkavelvoitteeseen sovelletaan (rakennusvalvonnan lu-

paus) normia 1 ap/140 k-m². Autopaikat sijoitetaan maanalaiseen py-
säköintilaitokseen, tontille (AK) 46117/12 ja LPA-tontille 46117/15. 
 

Tontin 46117/11 pinta-ala on noin 3 661 m² ja osoite Sulkapolku 3. 
Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 17.4.1972. 

 



Maaperätiedot Vuokra-alueesta on ollut voimassa vuonna 1974 alkanut maanvuokra-
sopimus. Vuokra-alueen maaperää ja pohjavettä ei ole aiemmin eikä 
tämän sopimuksen yhteydessä tutkittu. 

 
Vanhat rakenteet Vuokra-alueella sijaitsee rakennus, joka puretaan vuokralaisen toi-

mesta. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan tontin saattamisesta ra-
kentamiskelpoiseksi.  

 
Autopaikat Vuokralaisen edustajalta (Pohjola) 24.11.2017 saadun selvityksen mu-

kaan vuokra-aluetta palvelevat, rakennusluvan ja asemakaavan edellyt-
tämät autopaikat (yhteensä 64) sijoitetaan seuraavasti: 

 
- 8 kappaletta tontin 46117/12 pihakannelle. Autopaikkoja koskee 

6.11.2017 allekirjoitettu rasitesopimus. 
- 3 kappaletta LPA-tontille 46117/15. Näitä autopaikkoja koskee 

6.11.2017 allekirjoitettu yhteisjärjestelysopimus. Mainittu LPA-tontti 
tullaan vuokraamaan yhteisesti määräosin niille asunto-osakeyhti-
öille, jotka sijoittavat autopaikkojaan alueelle. 

- 53 kappaletta vuokra-alueelle (kellari)  
 
Perheasuntovaatimus Hanke poikkeaa vähäisesti perheasuntoja koskevasta yleisestä va-

rausehdosta pinta-alan suhteen (68,24 m²). Tämä on myös asemakaa-
vapoikkeus, jonka sekä kaavoittaja että rakennusvalvontaviranomainen 
on osaltaan hyväksynyt.  

  
 Tekemällä päätöksen tontin pitkäaikaisesta vuokrauksesta myös tontit-

yksikön päällikön katsotaan hyväksyvän poikkeamisen perheasuntoja 
koskevasta varausehdosta tontilla 46117/11. 

 
Yhteisjärjestelyt  Vuokraukseen otetaan ehto siitä, ettei kaupunki vastaa mahdollisista 

haitoista/vahingoista, mikäli rakentamisaikaista kulkuyhteyttä tontille ei 
järjesty. 

  
 Osan korttelissa 46117 sijaitsevian tonttien välillä on laadittu 6.11.2017 

päivätty yhteisjärjestelysopimus. Vuokralainen on velvollinen osaltaan 
noudattamaan mainittua yhteisjärjestelysopimusta ja sen ehtoja.  

  
 Kaupunki on osaltaan hyväksynyt ja allekirjoittanut mainitun yhteisjär-

jestelysopimuksen (asuntotontit-tiimin päällikkö 13.11.2017 § 64). Pää-
töksellä sopimus liitettiin osapuolina olevien vuokratonttien maanvuok-
rasopimuksiin.  

 
Sopimuksella on sovittu muun muassa pysäköintipaikoista, pelastus-
teistä ja pelastusautojen nostopaikoista, puuaidasta ja portista, ajoyh-
teydestä, sisäänajorampista ja kansirakenteesta, jätepisteestä, huleve-
sistä, sähköliittymästä, lvis-tekniikan sijoittamisesta, lumen läjityksestä 
ja rakentamisaikaisesta pysäköinnistä sekä näistä aiheutuvista vas-
tuista ja kustannuksista. 

 
Rasitesopimus Rasitesopimuksen muutos allekirjoitettu 6.11.2017. Vuokralainen on 

velvollinen osaltaan noudattamaan mainittua rasitesopimusta ja sen eh-
toja.  

 
 Päätös rasitesopimuksen hyväksymisestä, allekirjoittamisesta ja liittämi-

sestä tontin 46117/11 pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen on tehty 
(asuntotontit-tiimin päällikkö 13.11.2017 § 64). 



 
 Sopimuksella osapuolet sopivat autopaikkarasitteen 091-1975-K68 ja 

väestönsuojarasitteen 091-1976-K65 poistamisesta. Mainitut rasitteet 
ovat rasittaneet kiinteistöä 46117/12. Sopimuksella sovitaan uusista 
autopaikkarasitteista tontilla 46117/12. Tontin 46117/11 hyväksi perus-
tetaan 8:n autopaikan käsittävä rasite tontilla 46117/12. Autopaikat si-
jaitsevat tontilla 46117/12 sijaitsevan pysäköintilaitoksen yläkannella.  

 
Vuokrausperusteet  Kaupunginvaltuusto on päätöksellään 29.11.2017 (esityslistan asia 13) 

vahvistanut asuinkerrostalotontin (AK) 46117/11 vuokrausperusteet eh-
dotuksen mukaisesti kaupunkiympäristölautakunnan määräämästä 
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka. Vuosivuokra määrätään pi-
täen perusteena virallisen elinkustanusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana sääntelemät-
tömän asuntotuotannon osalta 33 euroa. 
 
Asemkaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen ul-
kopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa. 
 
Tontille toteutettavien liike-, työ- ja toimistotilojen tai niihin verrattavien 
tilojen osalta perittävä vuosivuokra määrätään pitäen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaa-
vana kerrosneliömetrihintana 16 euroa. 
 
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta. 
 

Määräaikainen alennus maanvuokraan rakennuksen purkamisajaksi 
 

Hakija on hakenut vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen purkuku-
luista alennusta maanvuokraan. Alennuksen suuruudeksi vuokralainen 
on esittänyt 350 000 €, joka vastaisi rakennuksen purkamisesta aiheu-
tuneita kustannuksia. 
 
Voimassa olevan liikerakennusten tontin vuokrasopimuksen mukaisesti 
vuokralainen on vuokra-ajan päättyessä velvollinen viemään pois kaikki 
tontilla olevat rakennukset ja laitokset sokkeleineen sekä puhdistaa 
tontti. Varaaja on ostanut tontin vuokralaisena olevan kiinteistöosakeyh-
tiön koko osakekannan, joten sopimuksen mukainen velvoite on kaupan 
myötä siirtynyt sille. Lisäksi kaupunginhallituksen varauspäätöksen mu-
kaisesti tontin varaaja vastaa kustannuksellaan varausalueella olevan 
rakennuksen purkamisesta. 
 
Kaupunginvaltuuston tontille (AK) 46117/11 vahvistamissa vuokrauspe-
rusteissa ei huomioitu tontin rakentamiskelpoiseksi saattamiseen liitty-
viä kustannuksia (esim. rakennuksen purkaminen) tontin arvoon vaikut-
tavana tekijänä.  
 
Kun otetaan huomioon voimassa olevan vuokrasopimuksen jäljellä 
oleva vuokra-aika (vuokraus voimassa 31.12.2030 saakka), pidetään 
määräaikaisen alennuksen (3 kk) myöntämistä perusteltuna, jotta voi-
massa olevan asemakaavan muutoksen mukainen asuinkerrostalo-
hanke saadaan liikkeelle kohtuullisessa ajassa. Alennus myönnetään 
rakennuksen purkamisen ajaksi. Vuokralaiselta 24.11.2017 saadun sel-
vityksen mukaan rakennuksen purkaminen kestää arviolta 15.3.2018 



saakka. Vuokralainen olisi voinut purkaa rakennuksen myös vanhan lii-
ketontin vuokrasopimuksen vuokrakauden aikana, jolloin purkamisajalta 
perittävä vuokra olisi ollut noin ¼ uudesta, asuntoalueen vuokrasopi-
muksella perittävästä vuokrasta. 
 
 Alennuksen kokonaisarvo on noin 49 600 euroa.  

 
Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

((7 693 k-m2 x 33 x 4 %) + (187 x 16 x 4%)) x 19,31    
 
Maanvuokraa ei peritä ajalta 1.1.2018 – 31.3.2018.  
 
Vuodelta 2018 vuokraa peritään edellä mainittu määräaikainen alennus 
huomioon ottaen 148 807 euroa (198 410 : 12 x 9).  

      
Vuokra-aika 

Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.1.2018 ja vuokraus olisi voimassa 
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti 31.12.2080 
saakka. 

 
Rekisteröinti Asunto Oy Helsingin Valokehrää (Y-tunnus: 2856286-5) ei ole vielä 

merkitty kaupparekisteriin. 
 
 Asunto-osakeyhtiön tulee olla rekisteröitynä ennen maanvuokrasopi-

muksen allekirjoittamista.  
   
 
Lisäehdot Ehto vanhan rakennuksen purkamisesta ja tontin saattamisesta raken-

tamiskelpoiseksi. Vuokralainen on velvollinen osaltaan noudattamaan 
tonttia koskevaa yhteisjärjestelysopimusta ja rasitesopimusta.  

 
 Lisäksi vuokrauspäätöksessä edellytetään ennen sopimuksen allekirjoit-

tamista, että vuokralainen on tullut tietoiseksi siitä, että tontin toteutta-
miseksi tarvittavan LPA-alueen vapautumisesta ei vielä selvyyttä. 

 
 

k-m2 e/k-m2 
(ind. 100) 

e/k-m2 
(ind. 1931) 

perusvuosi- 
vuokra e 
(ind. 100) 

alkuvuosi- 
vuokra e  
(ind.1931) 
 

7 693   
187                            

33 
16 

   637 
   309 

 

10 155 
120 

 

196 093 
2 317 

 

Yhteensä:  10 275 198 410 
 

     


