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14
Päätöksen muuttaminen ja uuden vuokrauspäätöksen tekeminen 
koskien määräalojen vuokrausta Cindyrella Oy:lle hevos- ja 
ratsastustallitoimintaa varten (Tapanila, määräalat kiinteistöstä 91-
429-1-444)

HEL 2013-011686 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta J7 S4, Vanha Aurinkomäentie 3 ja 19-21 

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee muuttaa aikaisempaa päätöstään (Klk 
21.2.2013, 86 §) siten, että Cindyrella Oy:lle vuokrataan Helsingin 
kaupungin 41. kaupunginosan (Suurmetsä) kiinteistöstä 91-429-1-444 
(os. Vanha Aurinkomäentie 3) yhteensä noin 5 357 m²:n suuruinen 
määräala hevos- ja ratsutallitoimintaan liittyviä asuin- ja 
talousrakennuksia varten 1.10.2013 - 30.9.2043 väliseksi ajaksi ja 
muuten seuraavin ehdoin:

1 

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 383 euroa vuodessa ja sitä vastaava perusindeksi 
100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta seuraavan 
kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun laskettava 
vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka 
saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimääräinen 
elinkustannusindeksi perusindeksillä 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10.

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 7 243 euroa. Perittävä vuokra ajalta 
1.10.2013 - 31.3.2015 on 10 865 euroa.

Mikäli toteutunut rakennusoikeus ylittää asumisen osalta 210 k-m² ja/tai 
239 k-m² talousrakennuksen osalta, on kaupungilla oikeus tarkistaa 
vuokran määrää ylityksen osalta.

2 

Vuokralaisen on vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessä 
annettava vuokranantajalle vakuudeksi pankin antama 3 500 euron 
suuruinen omavelkainen pankkitakaus tai pankkitalletustodistus, jossa 
on mukana pankin antama kuittaamattomuustodistus, tai maksettava 



Helsingin kaupunki Esityslista 17/2013 2 (10)
Kiinteistölautakunta

To/14
19.09.2013

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

mainittu rahasumma Helsingin kaupungin talous- ja 
suunnittelukeskuksen varainhallinnan kassaan (Kallion virastotalo, 
Toinen linja 4). Mahdollisen pankkitakauksen on oltava voimassa 
toistaiseksi ja kolme (3) kuukautta vuokra-ajan päättymisen jälkeen. 

Pantti on vakuutena vuokran maksamisesta korkoineen ja muiden 
vuokralaiselle tästä vuokrauksesta aiheutuvien velvollisuuksien 
täyttämisestä samoin kuin siitä korvauksesta, jonka vuokralainen 
saattaa olla velvollinen suorittamaan vuokra-alueen hallinnasta vuokra-
ajan päättymisen jälkeen. 

Pantti palautetaan, kun vuokranantajan hyväksi on vahvistettu kiinnitys, 
ja viimeistään vuokra-ajan tai vuokra-alueen käytön päättymisen 
jälkeen siltä osin kuin vuokranantajalla ei ole vuokrauksesta aiheutuvia 
saatavia. 

3

Tontille on rakennettava kolmen vuoden kuluessa vuokrakauden 
alkamisesta kiinteistölautakunnan hyväksymien piirustusten mukainen 
rakennus vähintään vesikattovaiheeseen. 

4 

Vuokraoikeuden siirto ei ole vapaa. 

Sen jälkeen, kun vuokralainen on täyttänyt rakentamisvelvollisuutensa, 
vuokrasopimukseen tullaan hakemuksesta myöntämään vapaa siirto-
oikeus.

Tämän vuokrasopimuksen voi siirtää kolmannelle ainoastaan yhdessä 
Aurinkotalli Oy:lle vuokratun saman kiinteistön 24 773 m²:n suuruisen 
määräalan vuokrasopimuksen kanssa.

5 

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan määräalalle tulevan 
kulkuyhteyden rakentamisesta ja kunnossapidosta sekä sen on 
pidettävä mainittu kulkuyhteys vapaasti yleisen jalankulun käytössä. 
Vuokralaisen toiminta ei saa aiheuttaa vaaraa tai vahinkoa alueen 
muille käyttäjille. 

6

Vuokrattavalle alueelle on asemakaavassa merkitty yleisiä 
ulkoilureittejä. Hakijan on luovutettava korvauksetta alueet 
rakennusvirastolle, kun se päättää toteuttaa osoitetut ulkoilureitit, tai 
sen tulee sopia ulkoilureittien hoidosta erikseen rakennusviraston 
kanssa. Toteutussuunnittelu on tehtävä yhteistyössä rakennusviraston 
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kanssa. Ulkoilureitit pyritään sijoittamaan siten, että ne mahdollisimman 
vähän häiritsevät hevosten tarhausta, laiduntamista ja ratsastusreitin 
käyttöä.

7 

Vuokralainen on tietoinen, että Aurinkotalli Oy:lle on myönnetty 
kulkuoikeus nyt vuokrattavan määräalan alueella kulkuun 
laidunalueelle määräalan eteläpuolella, ja se sallii em. kulkuoikeuden. 

Aurinkotalli Oy ja Cindyrella Oy sopivat kulkuoikeuden rakentamisesta 
sekä hoito- ja kunnossapitokustannuksista keskenään. 

8

Vuokralainen voi asentaa maaperään lämmönkeruuputkistoja tai 
teettää porakaivoja saatuaan siihen ao. viranomaisen luvan.

9 

Hakijan on noudatettava hankkeessaan ympäristökeskuksen antamia 
ohjeita ja määräyksiä, jotka koskevat mm. lantaloita ja hulevesiliittymiä, 
sekä terveydensuojelulain soveltuvia määräyksiä. 

10

Ennen tallirakennuksen ja/tai karsinoiden rakentamista/saneerausta 
suositellaan piirustusten esittämistä valvontaeläinlääkärille rakenteiden 
eläinsuojeluvaatimusten täyttymisen arviointia varten. 

11 

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, 
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperässä kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen 
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymistä yhteyttä tonttiosastoon. 
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta 
pilaantumisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset ainoastaan siinä 
tapauksessa, että kaikista puhdistamiseen liittyvistä toimenpiteistä on 
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

12 

Muutoin noudatetaan liiketonttien vuokrasopimuslomakkeen ehtoja.

B
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Lautakunta päättänee vuokrata Aurinkotalli Oy:lle Helsingin kaupungin 
41. kaupunginosan (Suurmetsä) kiinteistöstä 91-429-1-444 (os. Vanha 
Aurinkomäentie 19-21) yhteensä noin 24 773 m²:n suuruiset määräalat 
maneesia ja laidunaluetta varten 1.10.2013 - 30.9.2043 väliseksi ajaksi 
ja muuten seuraavin ehdoin:

1 

Huhtikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 907 euroa vuodessa ja sitä vastaava perusindeksi 
100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljänneksen alusta seuraavan 
kalenterivuoden ensimmäisen neljänneksen loppuun laskettava 
vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka 
saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimääräinen 
elinkustannusindeksi perusindeksillä 100. 

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 2.1., 1.4., 1.7. ja 1.10.

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 17 151 euroa. Perittävä vuokra 
ajalta 1.10.2013 - 31.3.2015 on 25 727 euroa.

Mikäli toteutunut rakennusoikeus ylittää 1 608 k-m², on kaupungilla 
oikeus tarkistaa vuokran määrää ylityksen osalta.

2 

Vuokralaisen on vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessä 
annettava vuokranantajalle vakuudeksi pankin antama 8 000 euron 
suuruinen omavelkainen pankkitakaus tai pankkitalletustodistus, jossa 
on mukana pankin antama kuittaamattomuustodistus, tai maksettava 
mainittu rahasumma Helsingin kaupungin talous- ja 
suunnittelukeskuksen varainhallinnan kassaan (Kallion virastotalo, 
Toinen linja 4). Mahdollisen pankkitakauksen on oltava voimassa 
toistaiseksi ja kolme (3) kuukautta vuokra-ajan päättymisen jälkeen. 

Pantti on vakuutena vuokran maksamisesta korkoineen ja muiden 
vuokralaiselle tästä vuokrauksesta aiheutuvien velvollisuuksien 
täyttämisestä samoin kuin siitä korvauksesta, jonka vuokralainen 
saattaa olla velvollinen suorittamaan vuokra-alueen hallinnasta vuokra-
ajan päättymisen jälkeen. 

Pantti palautetaan, kun vuokranantajan hyväksi on vahvistettu kiinnitys, 
ja viimeistään vuokra-ajan tai vuokra-alueen käytön päättymisen 
jälkeen siltä osin kuin vuokranantajalla ei ole vuokrauksesta aiheutuvia 
saatavia. 

3 
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Tontille on rakennettava kolmen vuoden kuluessa vuokrakauden 
alkamisesta kiinteistölautakunnan hyväksymien piirustusten mukainen 
rakennus vähintään vesikattovaiheeseen. 

4 

Vuokraoikeuden siirto ei ole vapaa. 

Sen jälkeen, kun vuokralainen on täyttänyt rakentamisvelvollisuutensa, 
vuokrasopimukseen tullaan hakemuksesta myöntämään vapaa siirto-
oikeus. 

Tämän vuokrasopimuksen voi siirtää kolmannelle ainoastaan yhdessä 
Cindyrella Oy:lle vuokratun saman kiinteistön 5 357 m²:n suuruisen 
määräalan vuokrasopimuksen kanssa. 

5 

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan määräalalle tulevan 
kulkuyhteyden rakentamisesta ja kunnossapidosta sekä sen on 
pidettävä mainittu kulkuyhteys vapaasti yleisen jalankulun käytössä. 
Vuokralaisen toiminta ei saa aiheuttaa vaaraa tai vahinkoa alueen 
muille käyttäjille. 

6 

Vuokrattavalle alueelle on asemakaavassa merkitty yleisiä 
ulkoilureittejä. Hakijan on luovutettava korvauksetta alueet 
rakennusvirastolle, kun se päättää toteuttaa osoitetut ulkoilureitit, tai 
sen tulee sopia ulkoilureittien hoidosta erikseen rakennusviraston 
kanssa. Toteutussuunnittelu on tehtävä yhteistyössä rakennusviraston 
kanssa. Ulkoilureitit pyritään sijoittamaan siten, että ne mahdollisimman 
vähän häiritsevät hevosten tarhausta, laiduntamista ja ratsastusreitin 
käyttöä. 

7 

Vuokralaisella on oikeus käyttää Cindyrella Oy:lle vuokratun määräalan 
aluetta kulkuun laidunalueelle määräalan eteläpuolella. 

Aurinkotalli Oy ja Cindyrella Oy sopivat kulkuoikeuden rakentamisesta 
sekä hoito- ja kunnossapitokustannuksista keskenään. 

8 

Vuokralainen voi asentaa maaperään lämmönkeruuputkistoja tai 
teettää porakaivoja saatuaan siihen ao. viranomaisen luvan.

9 
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Hakijan on noudatettava hankkeessaan ympäristökeskuksen antamia 
ohjeita ja määräyksiä, jotka koskevat mm. lantaloita ja hulevesiliittymiä, 
sekä terveydensuojelulain soveltuvia määräyksiä. 

10 

Ennen tallirakennuksen ja/tai karsinoiden rakentamista/saneerausta 
suositellaan piirustusten esittämistä valvontaeläinlääkärille rakenteiden 
eläinsuojeluvaatimusten täyttymisen arviointia varten. 

11 

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, 
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi 
aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperässä kuitenkin havaitaan pilaantumista, on vuokralaisen 
otettava ennen toimenpiteisiin ryhtymistä yhteyttä tonttiosastoon. 
Kaupunki korvaa ennen vuokrasuhteen alkua tapahtuneesta 
pilaantumisesta aiheutuvat ylimääräiset kustannukset ainoastaan siinä 
tapauksessa, että kaikista puhdistamiseen liittyvistä toimenpiteistä on 
sovittu tonttiosaston kanssa ennen niiden toteuttamista.

12 

Muutoin noudatetaan liiketonttien vuokrasopimuslomakkeen ehtoja.

Esittelijä

Cindyrella Oy:lle on kiinteistölautakunnan päätöksellä 21.2.2013 (86 §) 
vuokrattu yhteensä noin 30 130 m²:n suuruiset määräalat hevos- ja 
ratsutallitoimintaa varten Helsingin kaupungin 41. kaupunginosan 
(Suurmetsä) kiinteistöstä 91-429-1-444 (os. Vanha Aurinkomäentie 3). 
Liiketoiminnan tarkoituksenmukaisimman harjoittamisen edellytykseksi 
ilmeni myöhemmin, että olisi tarkoituksenmukaista jakaa 
vuokrasopimus kahdelle eri yhtiölle. Tämän vuoksi Cindyrella Oy haki 
muutosta vuokrauspäätökseen. Määräalat vuokrattaisiin nyt Aurinkotalli 
Oy:lle, joka harjoittaa hevostallitoimintaa, ja Cindyrella Oy:lle, joka 
harjoittaa hevostallitoimintaa tukevien palvelujen tuottamista. 
Kummallakin yhtiöllä on samat omistajat. 

Tiedot hakijasta ja hankkeesta

Cindyrella Oy on vuonna 2011 perustettu hevos- ja ratsutalliyritys, 
jonka perustajina ovat Olavi Määttä perheineen sekä Janne Nyman. 
Yrityksen kaikilla osakkailla on pitkä tausta hevosharrastuksesta ja -
hoidosta. Yritys tulee harjoittamaan vuokrattavalla alueella hevos- ja 
ratsutallitoimintaa tukevia palveluja. Lisäksi yritys toteuttaa 
asemakaavan mukaiset lisärakentamisoikeudet sekä kunnostaa 
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asemakaavassa suojellut rakennukset siten, että kokonaisuus palvelee 
tarkoituksenmukaisesti ratsutallitoimintaa. 

Aurinkotalli Oy on vuonna 2013 perustettu hevos- ja ratsutalliyritys, 
jonka perustajina ovat edellä mainitut Cindyrella Oy:n osakkaat. 
Yrityksellä on tarkoitus toteuttaa alueelle 10 - 15 hevosen ratsutalli, 
joka tarjoaa ratsastusmahdollisuuksia halukkaille. 

Aiemmat päätökset 

Kaupunginhallitus päätti 9.1.2012 (29 §) kiinteistölautakunnan 
15.12.2011 (663 §) tekemän päätöksen mukaisesti varata po. 
määräalat Cindyrella Oy:lle 31.12.2012 saakka. Kiinteistölautakunta 
päätti 13.12.2012 (683 §) jatkaa varausta vuoden 2013 loppuun 
saakka. 

Kiinteistölautakunta päätti 21.2.2013 (86 §) vuokrata po. määräalat 
Cindyrella Oy:lle 31.3.2043 saakka. Vuokrasopimusta ei ole vielä 
allekirjoitettu. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Määräalat kuuluvat voimassa olevan, kaupunginvaltuuston 26.3.2008 
vahvistaman ja 30.10.2009 lainvoiman saaneen asemakaavan nro 
11680 mukaan maisemallisesti arvokkaaseen tilakokonaisuuteen (MA-
1, MA). MA-alue on maisemallisesti arvokas, avoimena säilytettävä 
pelto- tai niittyalue ja MA-1-alue maisemallisesti ja 
kulttuurihistoriallisesti arvokas tilakokonaisuus, joka on varattu 
kotieläinten hoitoon sekä ratsastustallitoimintaa, virkistystä tai opetusta 
varten. Maisemakokonaisuutta on hoidettava siten, että maiseman ja 
kasvillisuuden olennaisimmat piirteet säilyvät.  

Määräalojen yhteenlaskettu pinta-ala on 30 130 m². Rakennusoikeutta 
alueella on osoitettu asumiseen ja ratsastustoimintaa palveleville 
rakennuksille 380 k-m² sekä 1 000 k-m² maneesia varten. Muu 
varattavasta alueesta on laidunaluetta. 

Alueella sijaitsee yhteensä noin 335 k-m²:n suuruiset heikkokuntoiset 
rakennukset. 

Vuokra-aika ja vuokrausperusteet

Aurinkotalli Oy:lle voitaisiin vuokrata yhteensä noin 24 773 m²:n 
suuruiset määräalat kiinteistöstä 91-429-1-444 hevostallitoimintaa sekä 
Cindyrella Oy:lle noin 5 357 m²:n suuruinen määräala em. kiinteistöstä 
hevostallitoimintaa tukevia toimintoja sekä asumista varten 1.10.2013 - 
30.9.2043 väliseksi ajaksi. 
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Vuokranmääräytymisperusteena voidaan käyttää seuraavia 
yksikköhintoja:

asuminen: 25 euroa/k-m² (ind. 100), vastaa nykyarvoa 473 euroa/k-m² 
(ind. 18,91) 
maneesi ja talousrakennukset: 10 euroa/k-m² (ind. 100), vastaa 
nykyarvoa 189 euroa/k-m² (ind. 18,91) 
laidun: 0,08 euroa/m² (ind. 100), vastaa nykyarvoa 1,51 euroa/m² 
(ind.18,91).

Hintoja voidaan pitää hyväksyttävinä, koska asumisen hinta vastaa 
asuinpientalotonttien vuokratasoa alueella, kun taas maneesin ja 
laidunalueen hinnat ovat samat kuin, mitä on käytetty mm. Kaarelan 
ratsutallin vastaavassa vuokrauksessa ja koska po. yksikköhintoja on 
käytetty jo lautakunnan aikaisemmassa tätä hanketta koskevassa 
vuokrauspäätöksessä.

Kaupunginhallitus on 25.6.2012 myöntänyt hankkeelle poikkeamisluvan 
koskien rakennusten purkua ja uudelleen rakentamista. Poikkeusluvan 
mukaan määräalalle saadaan rakentaa 1 525 m²:n suuruinen talli- ja 
maneesirakennus sekä siihen liittyvä 145 m²:n suuruinen kylmä 
varasto. Lisäksi määräalalle saadaan rakentaa 200 m²:n suuruinen 
asuin-, kerho- ja varastorakennus sekä 80 m²:n suuruinen sauna- ja 
tallituparakennus. Vuokralaisella on tarkoitus purkaa heikkokuntoiset 
rakennukset. 

Poikkeamislupapäätöksen jälkeen vuokralainen on esittänyt hyväksytyt 
rakentamisen toteutussuunnitelmat ja asemapiirustukset, joiden 
perusteella toteutuva rakennusoikeus poikkeaa em. poikkeamisluvan 
mukaisista kerrosneliömetrimääristä. Vuokralaisen kanssa käytyjen 
neuvottelujen perusteella voidaan todeta, että vuokra voitaisiin 
määritellä toteutuvan rakennusoikeuden mukaan.

Edellä esitettyjen hinnoitteluperusteiden perusteella vuokra määräytyy 
seuraavaksi:

Cindyrella Oy

   k-m² €/k-m² €/k-m² perusvuosi- alkuvuosi-

  (ind.100) (ind. 1891) vuokra € vuokra €

    (ind. 100) (ind.1891)
asuminen   210 25 473 263  
talousrak   239 10 189 120  
      
yhteensä    383 7 243
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Aurinkotalli Oy

   k-m² €/k-m² €/k-m² perusvuosi- alkuvuosi-

  (ind.100) (ind.1891) vuokra € vuokra €

    (ind.100) (ind.1891)
maneesi     1 608 10 189 804  
      
laidun (m²)   25 796 0,08 1,51 103  
      
yhteensä    907 17 151

Mikäli toteutunut rakennusoikeus ylittää asumisen osalta 210 k-m² tai 
239 k-m² talousrakennusten tai 1 608 k-m² maneesin osalta, on 
kaupungilla oikeus tarkistaa vuokran määrää. 

Muut ehdot

Hakija vastaa kustannuksellaan määräalalle tulevan kulkuyhteyden 
rakentamisesta ja kunnossapidosta. Kulkuyhteys on myös yleisessä 
käytössä jalankulkua varten, joten hakijan toiminta ei myöskään saa 
aiheuttaa vaaraa tai vahinkoa alueen muille käyttäjille. 

Määräalan alueelle, mm. laidunalueelle, on asemakaavassa merkitty 
yleisiä ulkoilureittejä. Hakijan on luovutettava korvauksetta alueet 
rakennusvirastolle, kun se päättää toteuttaa osoitetut ulkoilureitit, tai 
sen tulee sopia ulkoilureittien hoidosta erikseen rakennusviraston 
kanssa. 

Yhtiöt sopivat keskenään kulkuoikeudesta Cindyrella Oy:lle vuokratun 
määräalan kautta laidunalueelle määräalan eteläpuolella. 

Hakijan on noudatettava hankkeessaan ympäristökeskuksen antamia 
ohjeita ja määräyksiä, jotka koskevat mm. lantaloita ja hulevesiliittymiä, 
sekä noudatettava terveydensuojelulain soveltuvia määräyksiä. 

Ennen tallirakennuksen ja/tai karsinoiden rakentamista/saneerausta 
suositellaan piirustusten esittämistä valvontaeläinlääkärille rakenteiden 
eläinsuojeluvaatimusten täyttymisen arviointia varten. 

Muutoin noudatetaan liiketonttien vuokrasopimuslomakkeen 
tavanomaisia ehtoja.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila
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