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§ 532
Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle vuokratun asuntotontin 
pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja 
täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Kaarela, 
Maununneva, tontti 33037/1)

HEL 2012-013586 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta G6 P4, Maununnevantie 3  

Päätös

Lautakunta päätti muuttaa Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle 
vuokratun Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela) korttelin 
nro 33037 tontin nro 1 (os. Maununnevantie 3, pinta-ala 11 803 m²) 
maanvuokrasopimusta (nro 9859) 1.12.2012 alkaen seuraavasti:

1       

Vuokra-alue on 4.12.2009 voimaan tulleen asemakaavan muutoksen 
nro 11801 mukainen Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan korttelin 
nro 33037 tontti nro 2 (os. Maununnevantie 3, pinta-ala 8 326 m²).

2       

Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja. 

Samalla lautakunta päätti oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön suorittamaan Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle 
232 642 euron suuruisen täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 33037/1 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu.

(A1133-6)

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopäällikkö, puhelin: 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi
Risto Lehtonen, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36617

risto.lehtonen(a)hel.fi

Liitteet

1 Asemakaavakartta ja tonttijakokartta
2 Hakemus
3 Korvauslaskelma



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 19/2012 2 (7)
Kiinteistölautakunta

To/1
18.10.2012

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

Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Kv/hallinto-osasto Liite 1

Liite 2
Liite 3

Kv/tonttiosasto Liite 1
Liite 2
Liite 3

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee muuttaa Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle 
vuokratun Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan (Kaarela) korttelin 
nro 33037 tontin nro 1 (os. Maununnevantie 3, pinta-ala 11 803 m²) 
maanvuokrasopimusta (nro 9859) 1.12.2012 alkaen seuraavasti:

1       

Vuokra-alue on 4.12.2009 voimaan tulleen asemakaavan muutoksen 
nro 11801 mukainen Helsingin kaupungin 33. kaupunginosan korttelin 
nro 33037 tontti nro 2 (os. Maununnevantie 3, pinta-ala 8 326 m²).

2       

Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja. 

Samalla lautakunta päättänee oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön suorittamaan Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle 
232 642 euron suuruisen täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 33037/1 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu.

(A1133-6)

Tiivistelmä

Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle (jäljempänä Heka) vuokratun 
asuntotontin (AKR) 33037/1 osasta ja viereisen puistoalueen (P) 
osasta on asemakaavan muutoksella nro 11801 muodostettu uusi 
asuntotontti 33037/3 (A), jolle on osoitettu lisärakennusoikeutta 
2 307 k-m². Vuokratusta tontista 33037/1 on muodostettu pienempi 
tontti 33037/2. 

Lautakunnalle esitetään, että tontin 33037/1 vuokralaiselle Hekalle 
maksetaan kaupunginvaltuuston vahvistamien kaupungin 
vuokratonttien täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden ja 
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kiinteistö-
lautakunnan hyväksymien soveltamisohjeiden mukaisesti 
232 642 euron suuruisen täydennysrakentamiskorvaus. 

Samalla lautakunnalle esitetään, että tontin 33037/1 
maanvuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta vastaamaan 
kaavamuutoksen mukaista tonttia 33037/2.

Esittelijä

Täydennysrakentamisen edistämisperiaatteet ja soveltamisohjeet

Kaupunginvaltuusto päätti 8.6.2005 (141 §) vahvistaa periaatteet 
lisärakentamisen edistämiseksi kaupungin vuokratonteilla. 

Samalla kaupunginvaltuusto kehotti kiinteistölautakuntaa antamaan 
soveltamisohjeet täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden 
noudattamisesta käytännössä.

Kiinteistölautakunta hyväksyi 13.12.2005 (770 §) mm. seuraavat 
soveltamisohjeet kaupungin vuokratonttien lisärakentamiselle:

1       

Menettelyä sovelletaan asuntotonttien lisärakentamiseen. 
Perustelluista syistä sitä voidaan soveltaa myös muuhun kuin 
asuntotonttiin erityisesti silloin, kun se on samalla vuokralaisella kuin 
asuntotonttikin.

2       

Täydennysrakentamiselle kaavoitetaan ja muodostetaan oma tontti. 

3       

Uusi tontti vapautetaan vuokrasopimuksen muutoksella kaupungin 
vapaaseen hallintaan vuokralaiselle maksettavaa korvausta vastaan.

4       

Kaupunki päättää uudelle tontille rakennettavan asuntotuotannon 
rahoitus- ja hallintamuodon kaupungin asunto-ohjelman 
asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti.

5       

Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontilla 
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden 
arvosta vähennetään ensin ns. korvausinvestointikustannukset. 
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Rakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi otetaan kunkin 
alueen kohtuullinen hintataso.

6       

Korvaus maksetaan vuokralaiselle vuokrasopimusmuutoksen 
allekirjoittamisen yhteydessä.

7       

Täydennysrakentamismenettelyssä kaikkia vuokralaisia kohdellaan 
yhdenvertaisesti ja menettelyssä pyritään yhtenäiseen ja 
johdonmukaiseen käytäntöön.

Täydennysrakentamiskampanja 

Kaupunginvaltuusto on 29.4.2009 lisäksi maankäytön ja asumisen 
toteutusohjelman 2008 - 2017 (MA-ohjelma) seurantaraportin käsittelyn 
yhteydessä päättänyt käynnistää täydennysrakentamiskampanjan, 
jonka tavoitteena on kannustaa kiinteistönomistajia, asunto-
osakeyhtiöitä sekä kiinteistöyhtiöitä lisä- ja täydennysrakentamiseen ja 
hyväksynyt seuraavan täydennysrakentamista edistävän toimenpiteen:

8       

Kaupungin vuokratonteilla kaupunki maksaa vuokratontin haltijalle 
täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 sijasta enimmillään 2/3 
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta 
nettoarvonnoususta silloin, kun haltijan nykyisten autopaikkojen 
toteuttamisesta uuden asemakaavan mukaisille autopaikoille aiheutuu 
merkittäviä korvausinvestointeja.

Todettakoon vielä, että täydennysrakentamisen edistämiseksi 
kiinteistölautakunta päätti 9.6.2009 soveltamisohjeiden tarkistamisesta 
niin, että korvauksen suuruus on riippumaton lisärakennusoikeuden 
tulevasta hallinta- ja rahoitusmuodosta. Siten esim. valtion tukemassa 
asuntotuotannossa rakennusoikeuden hinnan määrittelyn perustana 
käytetään alueen kohtuullista hintatasoa ilman nykyistä 20 %:n 
vähennystä.

Asemakaavan muutostiedot

Hekalle vuokratulle asuntotontille (AKR) 33037/1 ja viereiselle 
puistoalueelle (P) on laadittu täydennysrakentamista koskeva 
asemakaavan muutos nro 11801, joka on saanut lainvoiman 
4.12.2009. 
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Tontista 33037/1 ja puistoalueesta on kaavamuutoksella erotettu uusi 
asuinrakennusten tontti 33037/3 (A), jolle on osoitettu rakennusoikeutta 
2 307 k-m². Tontin 33037/1 pinta-alaa on pienennetty ja siitä on 
muodostettu tontti 33037/2. 

Uudisrakentamistontilla 33037/3 sijaitsevat nykyiset autopaikat ja 
jätekatos joudutaan siirtämään rakennettujen asuinrakennusten tontille 
33037/2.

Kopio asemakaavan muutoskartasta ja tonttijaon muutoskartta ovat 
liitteinä nro 1. 

Tontin 33037/1 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistölautakunta päätti 12.8.1975 (1279 §) vuokrata tontin 33037/1 
Kannelmäen Kiinteistöt Oy:lle asuntotarkoituksiin ajaksi 1.9.1975 - 
31.12.2040.

Kannelmäen Kiinteistöt Oy on fuusioitunut Hekaan, joka on tontin 
33037/1 nykyinen vuokralainen. 

Tontin 33037/1 maanvuokrasopimus muutetaan koskemaan 
lainvoimaisen asemakaavan muutoksen nro 11801 mukaista tonttia 
33037/2.

Tontin 33037/3 varaus

Kaupunginhallitus päätti 19.4.2010 (502 §) varata tontin 33037/3 
asuntotuotantotoimikunnalle valtion tukemien vuokra-asuntojen 
suunnittelua varten 31.12.2012 saakka. Tontille rakennetaan 
kaupungin vuokra-asuntoja Hekan lukuun. Asuntotuotantotoimisto 
toimii kohteen rakennuttajana.

Täydennysrakentamiskorvauksen ja investointikustannusten suorittaminen

Asuntotuotantotoimisto on osoittanut tonttiosastolle tontin 33037/1 
vuokrasopimuksen muuttamista ja täydennysrakentamiskorvausta 
koskevan hakemuksen, joka on liitteenä nro 2.

Korvauksen suorittaminen on käsitelty tonttiosastolla 
kaupunginvaltuuston päättämien täydennysrakentamisperiaatteiden ja 
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Kaupunki maksaa tontin vuokralaiselle Hekalle täydennysrakentamis-
korvauksena 1/3 uudisrakentamistontin nettoarvonnousun määrästä. 

Lisärakennusoikeuden arvosta vähennetään ensin ns. 
korvausinvestoinnit. Uuden asuntotontin 33037/3 käyttöönotto ja 
rakentaminen edellyttävät nykyiselle vuokralaiselle suoritettavia ns. 
korvausinvestointeja. Nykyisten asukkaiden maantasoiset autopaikat ja 
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jätekatos on siirrettävä uudisrakentamistontilta rakennettujen 
asuinrakennusten tontille. Korvaavien autopaikkojen ja jätekatoksen 
suunnittelu-, rakentamis- ja rakennuttamiskustannukset ovat 278 103 
euroa. Hinta on kilpailutettu uudisrakennushankkeen urakkakilpailun 
yhteydessä. Tonttiosasto tulee tilaamaan kyseiset työt kohteen 
rakennuttajalta asuntotuotantotoimistolta ja maksaa kustannukset 
tehdyn hankintapäätöksen mukaisesti laskutusta vastaan.   

Lisärakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi otetaan 
alueen kohtuullinen hintataso. Kaupunginvaltuusto päätti 1.2.2012 (24 
§) oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontin 33037/3 
lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaa 28 euron kerrosneliömetrihintaa, joka nykyhintatasossa 
vastaa pääoma-arvoa 522 euroa/k-m² (ind. 1865). 

Koska uudisrakentamistontti 33037/3 (pinta-ala 4 614 m²) muodostuu 
vuokra-alueesta (3 477 m²) ja kaupungin omistamasta puistoalueesta 
(1 137 m²), maksetaan vuokralaiselle nettoarvonnoususta korvausta 
vain vuokra-alueen osalta (3 477 m² : 4 614 m²).

Hekalle maksettava täydennysrakentamiskorvaus asemakaavan 
muutoksen nro 11801 tuomasta tontin 33037/3 nettoarvonnoususta on 
siten 232 642 euroa (2 307 k-m² x 522 e/k-m² - korvausinvestoinnit 278 
103 e : vuokralaisen osuus 1/3 x (3 477 m² : 4 614 m²). 

Täydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston 
laskelma on liitteenä nro 3. 

Täydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 33037/1 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu.

Määrärahat  

Täydennysrakentamiskorvauksiin ja korvausinvestointeihin on 
kiinteistölautakunnan käyttöön vuoden 2012 budjettiin osoitettu 2 Me:n 
määräraha.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopäällikkö, puhelin: 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi
Risto Lehtonen, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36617

risto.lehtonen(a)hel.fi
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