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Asuinkerrostalotonttien (AK) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto 
Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-7:lle (Vuosaari, Rastila, tontit 
54008/5-7)

HEL 2013-012353 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta K4 T4, L4 P4, K5 T1, Retkeilijänkatu 3, 5 ja 7 a

Päätösehdotus

A

Lautakunta päättänee vuokrata Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-
7:lle (Y-tunnus 2583050-2) Helsingin kaupungin 54. kaupunginosan 
(Vuosaari, Rastila) korttelin 54008 tontin 5 (kiinteistötunnus 91–54-8-5, 
pinta-ala 489 m², osoite Retkeilijänkatu 3) asuntotarkoituksiin ajaksi 
1.4.2014 - 31.12.2075 alla olevin ja liitteestä nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on asuinkerrosalan osalta 1 368 euroa ja liiketilan 
osalta 132 euroa vuodessa sekä niitä vastaava perusindeksi 100. 
Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla 
perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on 
31.12.2014 saakka 28 515 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.4.2014 - 
31.12.2014 perittävä vuokra on 21 386 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

(A1154-873)

Samalla lautakunta päättänee merkitä tonttia 54008/5 koskevan 
lyhytaikaisen vuokrauksen (maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 
21.1.2014, 9 §) päättymään 31.3.2014.
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B

Lautakunta päättänee vuokrata Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-
7:lle (Y-tunnus 2583050-2) Helsingin kaupungin 54. kaupunginosan 
(Vuosaari, Rastila) korttelin 54008 tontin 6 (kiinteistötunnus 91–54-8-6, 
pinta-ala 572 m², osoite Retkeilijänkatu 5) asuntotarkoituksiin ajaksi 
1.4.2014 - 31.12.2075 alla olevin ja liitteestä nro 2 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on asuinkerrosalan osalta 1 294 euroa ja liiketilan 
osalta 132 euroa vuodessa sekä niitä vastaava perusindeksi 100. 
Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla 
perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on 
31.12.2014 saakka 27 108 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.4.2014 - 
31.12.2014 perittävä vuokra on 20 331 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

(A1154-874)

Samalla lautakunta päättänee merkitä tonttia 54008/6 koskevan 
lyhytaikaisen vuokrauksen (maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 
21.1.2014, 9 §) päättymään 31.3.2014.

C

Lautakunta päättänee vuokrata Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-
7:lle (Y-tunnus 2583050-2) Helsingin kaupungin 54. kaupunginosan 
(Vuosaari, Rastila) korttelin 54008 tontin 7 (kiinteistötunnus 91–54-8-7, 
pinta-ala 649 m², osoite Retkeilijänkatu 7 a) asuntotarkoituksiin ajaksi 
1.4.2014 - 31.12.2075 alla olevin ja liitteestä nro 3 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
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perusvuosivuokra on asuinkerrosalan osalta 1 294 euroa ja liiketilan 
osalta 132 euroa vuodessa sekä niitä vastaava perusindeksi 100. 
Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan kertomalla 
perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on 
31.12.2014 saakka 27 108 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.4.2014 - 
31.12.2014 perittävä vuokra on 20 331 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

(A1154-875)

Samalla lautakunta päättänee merkitä tonttia 54008/7 koskevan 
lyhytaikaisen vuokrauksen (maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 
21.1.2014, 9 §) päättymään 31.3.2014.

Tiivistelmä

Asuinkerrostalotontit (AK) 54008/5-7 on varattu vapaarahoitteisten 
ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen suunnittelemista 
varten Pohjola Kiinteistösijoitus Oy:n ja Fira Oy:n yhteenliittymälle. 
Tonteille on tulossa yhteensä 76 asuntoa. Hanke toteutetaan Asunto 
Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-7:n lukuun.  

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että tontit 54008/5-7 vuokrattaisiin 
pitkäaikaisesti Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-7:lle 
asuntotarkoituksiin 1.4.2014 alkaen.

Esittelijä

Hakemus

Pohjola Asuntorahasto I Ky c/o Pohjola Kiinteistösijoitus Oy pyytää 
14.1.2014 päivätyllä hakemuksella, että Vuosaaren Rastilan tontit 
54008/5-7 vuokrattaisiin pitkäaikaisesti 1.4.2014 alkaen Asunto Oy 
Helsingin Retkeilijänkatu 3-7:lle.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata Vuosaaresta 
(Rastila) tontit 54008/5-7 Fira Oy:lle ja Pohjola Kiinteistösijoitus Oy:lle 
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31.12.2014 asti. Tontit varattiin vapaarahoitteisten ilman Hitas-ehtoja 
toteutettavien vuokra-asuntojen suunnittelua varten.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Retkeilijänkadun kortteleiden asemakaavan muutos nro 11685 on 
hyväksytty kaupunginvaltuustossa 24.9.2008 ja se on saanut 
lainvoiman 7.11.2008. Tontteja koskee tonttijako nro 11587, joka on 
hyväksytty 2.9.2009.

Asuinkerrostalotontit (AK) 54008/5-7 sijaitsevat Rastilan metroaseman 
ja Retkeilijänkadun välissä hyvien liikenneyhteyksien ja valmiiden 
palveluiden äärellä. Tonteille 54008/5-7 on osoitettu yhteensä 3 413 
k-m² asuinrakennusoikeutta, minkä lisäksi tonteille tulee rakentaa 
vähintään 450 k-m² liike-, toimisto- ja työtilojen kerrosalaa. Tämän 
luvun ylittävän osan saa rakentaa kerrosalan lisäksi.

Asemakaavan nojalla laaditussa tonttijaossa määriteltyjen 
rekisteröityjen tonttien rakennusoikeudet jakaantuvat seuraavasti:

Tontti 54008/5 (pinta-ala 489 m², tonttitehokkuus 2,63, os. 
Retkeilijänkatu 3):  1 138 k-m² + 150 k-m².

Tontti 54008/6 (pinta-ala 572 m², tonttitehokkuus 2,25, os. 
Retkeilijänkatu 5): 1 137 k-m² + 150 k-m².

Tontti 54008/7 (pinta-ala 649 m², tonttitehokkuus 1,98, os. 
Retkeilijänkatu 7 a): 1 138 k-m² + 150 k-m².

Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on kuusi. Tonteille on 
toteutettava asuntojen lisäksi myös liike-, toimisto- tai työtilaa em. 
tavalla.

Asemakaavan muutoksen nro 11685 mukaan autopaikkanormi on 
asuntojen osalta 1 ap/95 k-m² sekä liike-, toimisto- ja työtilojen osalta 1 
ap/75 k-m². Kortteleiden nrot 54008, 54009 ja 54010 autopaikkojen 
vähimmäismäärä on kuitenkin 163, mikäli ne osoitetaan sopimuksin 
asuntojen ja toimistojen vuorottaiskäyttöön.

Ote asemakaavasta, tonttijakokartta ja sijaintikartta ovat liitteinä nrot 4, 
5 ja 6.

Lyhytaikainen vuokraus ja lyhytaikaisen vuokrauksen muutos

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 25.10.2013 (249 §) 
vuokrata Pohjola Asuntorahasto I Ky:lle lyhytaikaisesti ajaksi 
1.11.2013 - 30.4.2014 Vuosaaren Rastilan asuinkerrostalotontit 
54008/5-7 rakennusluvan hakemista varten. Maanluovutustoimiston 
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toimistopäällikkö päätti 21.1.2014 (9 §) muuttaa lyhytaikaista 
vuokrausta mm. siten, että vuokralaiselle myönnettiin oikeus omalla 
riskillään aloittaa maanrakennustyöt tonteilla 1.2.2014 lukien.

Hankkeen tiedot

Tonteille 54008/5-7 toteutetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. 
Rakennuksiin on sijoitettu pieniä yksiöitä ja kaksioita yksinasujia 
ajatellen. Kohteessa on yhteensä 76 asuntoa. Tontille 54008/5 on 
suunniteltu 26 asuntoa, joiden keskipinta-ala on noin 38 m². Tonteille 
54008/6 ja 7 on molemmille suunniteltu 25 asuntoa, joiden keskipinta-
ala on noin 37,5 m².

Asukkaiden yhteistilat ja saunat on sijoitettu maantasokerrokseen ja 
6.:n kerroksen tiloihin. Liiketilat sijaitsevat rakennuksien 
maantasokerroksissa. Rakennuksissa ei ole kellaria. 

Tonttien velvoiteautopaikat tultaneen sijoittamaan tonttien läheisyyteen 
Retkeilijänkadun pohjoispuolelle sijoittuvaan olemassa olevaan 
pysäköintilaitokseen, joka on Rastilankallion pysäköinti Oy:n 
omistuksessa.

Rakennuslupa, suunnitelmien hyväksyminen ja energiatehokkuus

Hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 21.1.2014. Rakennusluvan 
mukaan tonttien kerrosalamäärät jakautuvat seuraavasti:

Tontti 54008/5: asuntokerrosalaa 1 221 k-m² ja liiketilaa 226 k-m².

Tontti 54008/6: asuntokerrosalaa 1 155 k-m² ja liiketilaa 50 k-m². 

Tontti 54008/7: asuntokerrosalaa 1 155 k-m² ja liiketilaa 100 k-m². 

Koska rakennusluvassa ilmoitettu asuntokerrosalan määrä ylittää 
asemakaavan mukaisen kerrosalan, peritään vuokraa rakennusluvassa 
ilmoitetun asuntokerrosalan mukaan. Liiketilan osalta vuokra peritään 
asemakaavassa ilmoitetun vähimmäiskerrosalan mukaan. 

Hankkeen suunnitelmat on tutkittu tonttiosastolla. Tonttiosaston 
maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 8.11.2013 (271 §) 
hyväksyä tonttien 54008/5-7 rakentamista koskevat Arkkitehtitoimisto 
Konkret Oy:n laatimat suunnitelmat.

Tonttien rakennushankkeet täyttävät varauspäätöksen ehtona olleen 
vuoden 2008 lain mukaiset energiatehokkuusluokan A vaatimukset 
(nykyisten vaatimusten C-energiatehokkuusluokka).

Vuokrausperusteet
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Kaupunginvaltuusto päätti 27.11.2013 (404 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan 54. kaupunginosan korttelin 54008 
tontit 5-7 lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 
saakka seuraavin ehdoin:

- vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavien 
asuinkerrostalotonttien (AK) vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 28 euroa.

- tonteille asemakaavan edellyttämällä tavalla rakennettavien liike-, 
toimisto- tai työtilojen osalta vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 =100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 22 euroa. Siltä osin, kuin 
asemakaava sallii tällaisten tilojen rakentamisen kaavassa osoitetun 
kerrosalan lisäksi, ei maanvuokraa peritä.

- asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa.

Tontin maanvuokra 

Yllä mainituin perustein tonttien 54008/5-7 maanvuokra määräytyy alla 
olevien taulukoiden mukaisesti. 
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Osto-oikeus

Kaupunginhallitus päätti 2.12.2013 (1296 §, Kaupunginvaltuuston 
27.11.2013 tekemien päätösten täytäntöönpano) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan sisällyttämään 54. kaupunginosan (Vuosaari, 
Rastila) korttelin 54008 vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa 
varten vuokrattavien tonttien 5-7 (AK) maanvuokrasopimuksiin 
seuraavat osto-optiota koskevat ehdot:

1

Vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka on voimassa enintään viisi 
vuotta maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan alkamisesta.

Vuokralaisella on mahdollisuus käyttää osto-oikeutta aikaisintaan sen 
jälkeen, kun tontille rakennettavat rakennukset on 
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettaviksi 
ja asunnot on otettu vapaarahoitteiseen vuokra-asuntokäyttöön.

2

Kauppahinta osto-oikeutta käytettäessä perustuu virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaan 
yksikköhintaan 31 euroa /kerrosneliömetri ja kaupantekohetkellä 
voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan mukaiseen käytettyyn 
kerrosalaan. Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi 
julkaistulla elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edellä mainitun 
yksikköhinnan mukaan.

Liike-, toimisto- tai työtilojen osalta peritään kauppahintaa, joka 
perustuu virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavaan yksikköhintaan 24 euroa/kerrosneliömetri ja 
kaupantekohetkellä voimassa olevan lainvoimaisen rakennusluvan 
mukaiseen käytettyyn kerrosalaan. Kauppahinta määräytyy 
kaupantekohetkellä viimeksi julkaistulla elinkustannusindeksin 
pisteluvulla korjatun edellä mainitun yksikköhinnan mukaan.

Kaupungilla on kuitenkin kaikissa tapauksissa oikeus periä vähintään 
edellä mainittuun yksikköhintaan perustuvaa kauppahintaa, joka 
saadaan kertomalla edellä mainittu yksikköhinta luvulla 18,94 (9/2013, 
ind. 18,94).

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien, 
asemakaavamääräysten mukaan sallittujen asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä kauppahintaa.

3
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Mikäli vuokralainen käyttää osto-oikeuttaan, mainitut asunnot on 
pidettävä joka tapauksessa vapaarahoitteisessa vuokra-
asuntokäytössä vähintään 10 vuotta rakennuksen käyttöön otosta.

Hitas sääntelyä ei noudateta.

4

Muilta osin tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti 
käyttämiä kiinteistökaupan ehtoja sekä kiinteistölautakunnan 
mahdollisesti päättämiä lisäehtoja ja tarkentavia kauppahinnan 
määräytymistä koskevia ehtoja.

Samalla kaupunginhallitus päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
tekemään tonttien 54008/5-7 vuokrasopimusten osto-oikeutta koskeviin 
ehtoihin perustuvat lopulliset kiinteistökauppojen kauppakirjat sekä 
päättämään niiden ehdot.

Mainittu asuinkerrosneliömetrihinta 31 euroa vastaa nykyarvoltaan 
(indeksi 12/2013, 1901) noin 589 euroa/k-m² sekä liike-, toimisto- tai 
työtilojen osalta 24 euroa vastaa nykyarvoltaan (indeksi 12/2013, 1901) 
noin 456 euroa/k-m². Osto-option perusteella tontin 54008/5 tämän 
hetken kauppahinnaksi mainitun indeksin pisteluvun tasolla muodostuu 
arvioilta noin 788 000 euroa, tontin 54008/6 hinnaksi noin 
749 100 euroa ja tontin 54008/7 hinnaksi noin 749 100 euroa.

Kauppahinnan määräytymistä koskevien ehtojen tarkentaminen

Lautakunnalla on oikeus tarkentaa kauppahinnan määräytymistä 
koskevia ehtoja.

Ehtoja esitetään tarkennettaviksi siten, että vuokralaisella ei ole 
oikeutta ilman vuokranantajan suostumusta siirtää tontin osto-oikeutta 
kolmannelle. Lisäsi esitetään, että mikäli rakennusluvan mukainen 
käytetyn kerrosalan määrä alittaa asemakaavassa ilmoitetun 
rakennusoikeuden määrän, kauppahinta määriteltäisiin kaavassa 
ilmoitetun rakennusoikeuden mukaan. Tarkennetut ehdot on sisällytetty 
lisäehtoihin (liitteiden nrot 1, 2 ja 3 kohta 6).

Rekisteritietoja vuokralaisesta 

Asunto Oy Helsingin Retkeilijänkatu 3-7 (Y-tunnus 2583050-2) on 
merkitty kaupparekisteriin 28.11.2013.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
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Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889
tiina.aitta(a)hel.fi
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3 Lisäehdot liite 3
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