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§ 211
Suursuon Ostoskeskus Oy:n maanvuokrasopimusasia (Oulunkylä, 
Maunula, tontti 28320/11) 

HEL 2011-009599 T 10 01 01 02

Päätös

Lautakunta päätti Suursuon Ostoskeskus Oy:lle yhtiön 23.11.2011 
päivätyn maanvuokrasopimusta koskevan kirjeen johdosta seuraavaa: 

1       

Lautakunta katsoo, että tontin 28320/11 nykyisen maanvuokran 
poistaminen kolmen vuoden ajalta ei ole perusteltua, koska nykyinen 
maanvuokra on selvästi alemmalla tasolla kuin useimmilla saman 
aikakauden ostoskeskuksilla. Vuokraa ei ole tarkistettu vuoden 2008 
jälkeen. 

2       

Lautakunta toteaa, että kaupunki pyrkii käytettävissään olevin keinoin 
edesauttamaan ostokeskuksen yrittäjien sijoittumista Maunulan 
keskustan alueelle. Kaupunki on pyrkinyt kaavoituksen keinoin 
turvaamaan pienliiketilan säilymisen keskustassa. Asemakaavassa on 
osoitettu uutta pienliiketilaa 900 k-m², jonka toteutumista on myös 
turvattu rajoittamalla liiketilojen kokoa. Uuden ostoskeskustontin 
varausehdoissa on ja luovutusehdot tulevat sisältämään velvoitteen, 
jonka mukaan yhtiön on tarjottava pienliiketiloja vanhan 
ostoskeskuksen yrittäjille.

3       

Lautakunta toteaa, että kehittämissuunnitelman laatimiskustannusten 
korvaaminen ei anna aihetta toimenpiteisiin. Vaatimus ei perustu lakiin 
eikä vuokrasopimuksessa edellytettyyn yhteistoimintaan kaupungin 
kanssa. Asiaan on aikaisemmin vastattu kiinteistöviraston kirjeellä 
3.6.2008. 

4       

Lautakunta katsoo, että vuokralaisen tulee noudattaa maanvuokralakia 
ja maanvuokrasopimuksen ehtoja. Vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan vuokrasopimuksen päättyessä purkamaan vuokra-
alueella olevat rakennuksensa ja jättämään vuokra-alueen siistittynä 
vuokranantajan vapaaseen hallintaan, jos muuta ei ole erikseen sovittu. 
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Lautakunta katsoo kuitenkin, että Maunulan keskustan uuden 
asemakaavan toteutuksen kannalta on tässä kyseisessä tapauksessa 
perusteltua, että kaupunki osallistuu enintään yhden kolmasosan 
suuruisella osuudella AK-tontilla 28316/1 sijaitsevan 
ostoskeskusrakennuksen purkukustannuksiin. Osallistumisen edellytys 
on, että rakennuksen purkaminen tapahtuu vuokralaisen toimesta ja 
kustannuksella vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti. Purkamisen 
pitää olla toteutettu puolen vuoden kuluessa siitä, kun KL-tontille 
28211/2 rakennettavat pienliiketilat ovat valmistuneet ja hyväksytty 
käyttöön otettaviksi. Lautakunta oikeuttaa tonttiosaston sopimaan 
järjestelyn yksityiskohdista yhtiön kanssa ennen rakennuksen purun 
aloittamista.

Käsittely

Esko Patrikainen: Esityksen muutos:

Päätösehdotuksen ensimmäistä kappaletta muutetaan poistamalla 
sana "vastata". Kysymys ei ole vastauksen antamisesta vaan 
päätöksen tekemisestä, jolla kaupunki sitoutuu osallistumaan enintään 
1/3:n suuruisella osuudella Suursuon ostoskeskuksen 
purkukustannuksiin.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö
Esko Patrikainen

Lisätiedot
Juhani Kovanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36574

juhani.kovanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Asianajotoimisto Alex Oy:n kirje 23.11.2011
2 Apulaiskaupunginjohtajan vastauskirje 8.12.2011
3 Kaavamuutoskartta
4 Kiinteistöviraston kirje 3.6.2008

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralaisen asiamies Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kaupunginhallitus
Kv/hallinto-osasto

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee vastata Suursuon Ostoskeskus Oy:lle yhtiön 
23.11.2011 päivätyn maanvuokrasopimusta koskevan kirjeen johdosta 
seuraavaa: 
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1       

Lautakunta katsoo, että tontin 28320/11 nykyisen maanvuokran 
poistaminen kolmen vuoden ajalta ei ole perusteltua, koska nykyinen 
maanvuokra on selvästi alemmalla tasolla kuin useimmilla saman 
aikakauden ostoskeskuksilla. Vuokraa ei ole tarkistettu vuoden 2008 
jälkeen. 

2       

Lautakunta toteaa, että kaupunki pyrkii käytettävissään olevin keinoin 
edesauttamaan ostokeskuksen yrittäjien sijoittumista Maunulan 
keskustan alueelle. Kaupunki on pyrkinyt kaavoituksen keinoin 
turvaamaan pienliiketilan säilymisen keskustassa. Asemakaavassa on 
osoitettu uutta pienliiketilaa 900 k-m², jonka toteutumista on myös 
turvattu rajoittamalla liiketilojen kokoa. Uuden ostoskeskustontin 
varausehdoissa on ja luovutusehdot tulevat sisältämään velvoitteen, 
jonka mukaan yhtiön on tarjottava pienliiketiloja vanhan 
ostoskeskuksen yrittäjille.

3       

Lautakunta toteaa, että kehittämissuunnitelman laatimiskustannusten 
korvaaminen ei anna aihetta toimenpiteisiin. Vaatimus ei perustu lakiin 
eikä vuokrasopimuksessa edellytettyyn yhteistoimintaan kaupungin 
kanssa. Asiaan on aikaisemmin vastattu kiinteistöviraston kirjeellä 
3.6.2008. 

4       

Lautakunta katsoo, että vuokralaisen tulee noudattaa maanvuokralakia 
ja maanvuokrasopimuksen ehtoja. Vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan vuokrasopimuksen päättyessä purkamaan vuokra-
alueella olevat rakennuksensa ja jättämään vuokra-alueen siistittynä 
vuokranantajan vapaaseen hallintaan, jos muuta ei ole erikseen sovittu. 

Lautakunta katsoo kuitenkin, että Maunulan keskustan uuden 
asemakaavan toteutuksen kannalta on tässä kyseisessä tapauksessa 
perusteltua, että kaupunki osallistuu enintään yhden kolmasosan 
suuruisella osuudella AK-tontilla 28316/1 sijaitsevan 
ostoskeskusrakennuksen purkukustannuksiin. Osallistumisen edellytys 
on, että rakennuksen purkaminen tapahtuu vuokralaisen toimesta ja 
kustannuksella vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti. Purkamisen 
pitää olla toteutettu puolen vuoden kuluessa siitä, kun KL-tontille 
28211/2 rakennettavat pienliiketilat ovat valmistuneet ja hyväksytty 
käyttöön otettaviksi. Lautakunta oikeuttaa tonttiosaston sopimaan 
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järjestelyn yksityiskohdista yhtiön kanssa ennen rakennuksen purun 
aloittamista.

Esittelijä

Suursuon Ostoskeskus Oy:n kirje  

Suursuon Ostoskeskus Oy on lähettänyt kiinteistötoimen 
apulaiskaupunginjohtajalle (Kaj) esityslistan liitteenä nro 1 olevan 
23.11.2011 päivätyn kirjeen, jossa on esitetty kaupungille 
maanvuokrasopimuksen päättymiseen liittyviä ehtoja ja vaatimuksia.

Kaj on ilmoittanut yhtiölle esityslistan liitteenä nro 2 olevalla 8.12.2011 
päivätyllä kirjeellä, että kiinteistöviraston tonttiosasto tulee 
neuvottelemaan asiasta. Kiinteistöviraston tonttiosaston ja yhtiön 
välinen neuvottelu on pidetty 17.1.2012. Tapaamisessa sovittiin että, 
kaupungin vastaus yhtiön vaatimuksiin valmistellaan kiinteistölau-
takunnan käsiteltäväksi.

Taustaa

Maunulan keskustan asemakaava nro 11326 on tullut lainvoimaiseksi 
21.8.2009. Kaavamuutoskartta on esityslistan liitteenä nro 3. 

Asemakaava mahdollistaa Maunulan uuden palvelukeskuksen 
toteuttamisen. KL-tontille 28211/2 on mahdollista rakentaa yhteensä 
2 200 k-m²:n suuruiset päivittäistavaramyymälän ja pienliikkeiden tilat 
sekä YY-tontille 28211/3 kirjasto-, nuoriso- ja työväenopiston tiloja 
yhteensä 2 800 k-m².

Nykyinen Suursuon ostoskeskus sijaitsee uuden asemakaavan 
mukaisella AK-tontilla 28316/1, jolle voidaan rakentaa asuinkerrosalaa 
3 000 k-m² ja 500 k-m² liiketilaa pienyrityksille. Kaavan toteuttaminen 
edellyttää alueella toimivan nykyisen ostoskeskuksen purkamista.

Maanvuokrasopimus

Suursuon Ostoskeskus Oy:lle on vuokrattu entinen AL-tontti 28320/11. 
Tontin pitkäaikainen vuokrasopimus päättyi 31.12.2003. Sen jälkeen 
sopimusta on jatkettu 3 vuotta kerrallaan, ja vuoden 2008 alusta lukien 
kaavavalitus- ja rakennuksen suojeluprosessin vireillä olosta johtuen 
sopimus on ollut voimassa 6 kuukauden molemminpuolisin 
irtisanomisajoin. Vuoden 2008 jälkeen tontinvuokraan ei ole tehty 
tarkistuksia. 

Maanvuokrasopimuksen kohtuullistaminen 
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Yhtiö on esittänyt 16.9.2009 lähettämässään kirjeessä maanvuokran 
poistamista kolmelta viime vuodelta. Perusteluna on yrittäjien 
toimintaedellytysten säilyttäminen ja palvelujen tason säilyttäminen.

Esittelijän mielestä yhtiön nykyinen tontinvuokra on vastaaviin ostos-
keskuksiin nähden varsin edullinen eikä perusteita vuokran 
poistamiselle ole olemassa. Vuokra vastaa noin puolta vastaavien 
ostokeskusten tasosta. Vuokran poistamista ei yhtiön taholta ole 
esitetty käytettäväksi sopimusvelvoitteiden täyttämiseen vaan 
toiminnan kannattavuuden parantamiseen. Yhtiön tulisi sovittaa 
toimintansa ja taloutensa suunnittelu niin, että toiminta muutaman 
vuoden kuluttua päättyy ja vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteet 
kuten purkuvelvoite joudutaan täyttämään.   

Pienliiketilan tarjonta  

Suursuon Ostoskeskus Oy on kirjeessään esittänyt, että kaavaratkaisu 
vähentää merkittävästi pienliiketilan määrää Maunulassa ja että 
kaupungin tulisi tarjota yrittäjille korvaavia tiloja. 

Kaupungilla on vähäiset mahdollisuudet järjestää ostokeskuksen 
yrityksille korvaavia tiloja Maunulan keskustan läheisyydestä yksityisten 
omistamista tiloista. Kaupunki on selvittänyt talous- ja 
suunnittelukeskuksen toimesta Maunulan keskustan alueen 
tilatarjontaa ja todennut, että yritysten tarvitsemaa vanhoissa tiloissa 
olevaa tietyn kokoista ja sopivan hintaista toimitilaa on vain 
satunnaisesti tarjolla. Esikaupunkialueille ei yleensä ole rakennettu 
kovin paljoa toimitilaa, eikä vapaata toimitilaa siten ole merkittävästi 
tarjolla. 

Maunulan keskustaan laaditussa asemakaavassa on osoitettu 
pienliiketilaa uuden päivittäistavarakaupan yhteyteen 400 k-m² ja 
500 k-m² uusien asuintalojen alakertaan. Rajoittamalla asemakaavassa 
liiketilojen kokoa on pyritty turvaamaan pienliiketilojen säilyminen 
keskustan alueella. 

Asiaan on aikaisemmin vastattu esityslistan liitteenä nro 4 olevalla 
3.6.2008 päivätyllä virastokirjeellä.

Suursuon Ostoskeskus Oy:ltä saadun tiedon mukaan oli vuonna 2011 
yhtiössä 15 osakkeenomistajaa, joista 9 oli yksityishenkilöitä. Näistä 
osa toimii yrittäjinä omissa tiloissa. Suurempia osakkeenomistajia 
edustavat Eläkevakuutusyhtiö Varma ja Rautakirja Oy. Suursuon 
ostokeskuksen tilojen kokonaismäärä on noin 1 740 k-m².  

Uuden ostoskeskustontin 28211/2 varausehdoissa on ja luovutusehdot 
tulevat sisältämään velvoitteen, jonka mukaan yhtiön on tarjottava 
pienliiketiloja vanhan ostoskeskuksen yrittäjille.
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Nykyisen ostoskeskuksen toiminta voi jatkua siihen saakka, kunnes 
uusi ostoskeskus valmistuu. Arviolta se avautuu vuonna 2014. 
Kaikkiaan Maunulan keskuksen liiketila kasvaa nykyiseen verrattuna yli 
1 100 k-m². 

Korvaus kehittämissuunnitelmasta 

Suursuon Ostoskeskus Oy:n esityksen mukaan kaupungin tulisi 
korvata yhtiön vuonna laatiman kehittämissuunnitelman kustannukset 
noin 28 900 euroa. 

Yhtiölle on vastattu kiinteistöviraston kirjeellä 3.6.2008. Vastauksessa 
on todettu, että Suursuon Ostoskeskus Oy:n esittämä korvausvaatimus 
kehittämissuunnitelman laatimisesta ei perustu lakiin eikä 
vuokrasopimuksessa edellytettyyn yhteistoimintaan kaupungin kanssa.

Kaupungin vastaantulo

Esittelijä toteaa, että vuokralainen ei ole tuonut esille sellaisia seikkoja, 
jotka antaisivat perustellun syyn vuokrasopimuksen päättyessä luopua 
purkuvelvoitteen noudattamisesta. Kaupungin kannalta on kuitenkin 
tärkeää, että valtuuston hyväksymä Maunulan keskustan asemakaava 
toteutuisi mahdollisimman ripeästi. Vuodesta 2003 lähtien sopimusta 
on jatkettu lyhytaikaisilla maanvuokrasopimuksilla, joka on vaikuttanut 
epäilemättä negatiivisesti liiketoiminnan suunnitelmallisuuteen. 

Kaupungin edun mukaista olisi hakea ratkaisua, joka johtaisi 
asemakaavan toteutumiseen.

Esittelijän mielestä voidaan siten tässä kyseisessä tapauksessa katsoa 
tarkoituksenmukaiseksi, että kaupunki osallistuisi enintään 1/3 
suuruisella osuudella rakennuksen purkukustannuksiin. Kaupungin 
osallistumisen lähtökohtana ja edellytyksenä on, että yhtiö vastaa 
sopimukseen perustuvan purkuvelvoitteen täyttämisestä. Kun yhtiö on 
täyttänyt velvoitteensa ja purkaminen on suoritettu, kaupunki osallistuisi 
purkukustannuksiin enintään yhden kolmasosan osuudella. Rakennus 
on yksikerroksinen betonirakennus, jonka purkukustannuksia ei ole 
arvioitu. Rakennuksen tilavuus on 9 405 m³. Käyttämällä 
toimitilarakennusten purkukustannusarviohintaa 15 - 20 euroa/m³, olisi 
kokonaiskustannusarvio 141 000 - 184 000 euroa ja kolmasosa siitä 
47 000 - 61 300 euroa.

Rakennuksen purkamisessa tulee noudattaa tonttiosaston laatimia 
purkuehtoja ja järjestelystä tulee sopia ennen purkutöiden aloittamista 
yksityiskohtaisesti tonttiosaston kanssa. Purkaminen tulee toteuttaa 
puolen vuoden kuluessa sopimuksen päättämisestä.

Esittelijä
vs. osastopäällikkö



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 7/2012 7 (7)
Kiinteistölautakunta

To/11
04.04.2012

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Esko Patrikainen

Lisätiedot
Juhani Kovanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36574

juhani.kovanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Asianajotoimisto Alex Oy:n kirje 23.11.2011
2 Apulaiskaupunginjohtajan vastauskirje 8.12.2011
3 Kaavamuutoskartta
4 Kiinteistöviraston kirje 3.6.2008

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralaisen asiamies
Kaupunginhallitus
Kv/hallinto-osasto


