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§ 443
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja 
täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen (Laajasalo, tontti 
49075/3)

HEL 2014-003085 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 65/673 502, Rudolfintie 21-23

Päätös

A

Kiinteistölautakunta päätti muuttaa Asunto-oy Rudolfintie 21:lle (Y-
tunnus 0121650-8) vuokratun Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan 
(Laajasalo) korttelin 49075 tontin 3 (os. Rudolfintie 21-23, pinta-ala 29 
567 m²) maanvuokrasopimusta (nro 8782) 1.9.2014 alkaen liitteestä 1 
(sopimusehdot 1-8) ilmenevin ehdoin.

(A1149-13)

B

Kiinteistölautakunta päätti oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön suorittamaan Asunto-oy Rudolfintie 21:lle 407 760 
euron (neljäsataaseitsemäntuhatta seitsemänsataakuusi-
kymmentä) suuruisen täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, 
että edellä oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu ja että 
täydennysrakentamiskorvauksen maksamista varten haettu määräraha 
on myönnetty.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi

Liitteet

1 Sopimusehdot 1-8
2 Ote ajantasaisesta asemakaavasta
3 Hakemus täydennysrakentamiskorvauksen suorittamiseksi, Asunto-oy 

Rudolfintie 21
4 Täydennysrakentamiskorvauslaskelma
5 Sijaintikartta
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Liite 1

Kv/To Liite 1
Liite 4

Kv/Ha Liite 1
Liite 4

Kv/Kmo Liite 1

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun asuntotontin 49075/3 osasta 
sekä kaupungin omistamasta maasta on asemakaavan muutoksella 
nro 11 888 muodostettu uudet asuntotontit (AK) 49075/8 ja 49075/10 
sekä LPA-tontti 49075/12 ja lisäksi osa katualuetta. Tontilla 49075/8 on 
lisärakennusoikeutta 4900 k-m² ja tontilla 49075/10 on 
lisärakennusoikeutta 3 200 k-m². Tonteille 49075/8 ja 49075/10 voidaan 
rakentaa enintään nelikerroksisia asuinkerrostaloja joiden tulee olla 
kolmisakaraisia tähtitaloja. Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratusta 
tontista 49075/3 on muodostettu pienempi tontti 49075/9. 

Lautakunnalle esitetään, että Asunto-oy Rudolfintie 21:lle vuokratun 
tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta 
vastaamaan kaavamuutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 49075/9.

Samalla lautakunnalle esitetään, että tontin 49075/3 vuokralaiselle 
Asunto-oy Rudolfintie 21:lle maksetaan kaupunginvaltuuston 
vahvistamien kaupungin vuokratonttien täydennysrakentamisen 
edistämisperiaatteiden ja kiinteistölautakunnan hyväksymien 
soveltamisohjeiden mukaisesti 407 760  euron suuruinen 
täydennysrakentamiskorvaus.

Esittelijän perustelut

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.
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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 vuokratontille 
tuomasta kohtuullisesta nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden 
arvosta vähennetään ensin ns. korvausinvestointikustannukset. 
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, 
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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. 

Asemakaavan muutostiedot

Täydennysrakentamisen mahdollistava asemakaavan muutos nro 
11888 koskee Kruunuvuorenrannan Gunillankallion aluetta sekä tonttia 
49075/3. Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt asemakaavan muutoksen 
22.9.2010 ja se on saanut lainvoiman 25.5.2012.

Kopio asemakaavan muutoskartasta on liitteenä nro 2.

Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistölautakunta ja kaupunginvaltuusto päättivät 
(kiinteistölautakunta 11.6.1968,1002 § ja kaupunginvaltuusto 
16.10.1968, asia n:o 24) vuokrata tontin 49075/3 Asunto-oy Rudolfintie 
21 -nimiselle yhtiölle asuntotarkoituksiin ajaksi 16.10.1968 - 
31.12.2030.

Tontin 49075/3 maanvuokrasopimus muutetaan koskemaan 
lainvoimaisen asemakaavan muutoksen nro 11 888 mukaista tonttia 
49075/9.

Asemakaavan muutoksella nro 11 888 muodostettuja uusia 
asuntotontteja 49075/8 ja 49075/10 ei ole vielä varattu.

Täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen

Asunto-oy Rudolfintie 21 on tehnyt tontin 49075/3 vuokrasopimuksen 
muuttamista ja täydennysrakentamiskorvauksen suorittamista 
koskevan hakemuksen, joka on tämän esityksen liitteenä nro 3.
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Korvauksen suorittaminen on käsitelty tonttiosastolla 
kaupunginvaltuuston päättämien täydennysrakentamisperiaatteiden ja 
lautakunnan antamien soveltamisohjeiden mukaisesti.

Kaupunki maksaa tontin 49075/3 vuokralaiselle Asunto-oy Rudolfintie 
21:lle täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistonttien 
nettoarvonnousun määrästä. Koska uudisrakentamistontit muodostuvat 
sekä kaupungin hallinnassa olevasta maasta että Asunto-oy Rudolfintie 
21:n hallinnassa olevasta maasta, korvausta maksetaan pinta-alojen 
suhteessa siltä osin kun nettoarvonnousussa on kyse Asunto-oy 
Rudolfintie 21:n hallinnasta kaupungin hallintaan siirtyvästä maasta ja 
sen rakennusoikeudesta.

Kaupunginvaltuusto on vahvistanut tonteille 49075/8 ja 49075/10 
vuokrausperusteet 29.5.2013 (211§). Päätöksen mukaan mm. 

1. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 
11 888 sisältyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-
ehdoin, valtion korkotukemana asuntotuotantona tai 
asumisoikeusasuntoina, vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 30 euroa. 

2. Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 
11 888 sisältyvien sääntelemättömien vuokra-asuntotonttien 
(kerrostalo) vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 35 euroa.

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

Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta peritään samaa maanvuokraa kuin asuintilojen osalta.

Elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 =100” pistelukua 100 vastaava 
30 euron kerrosneliömetrihinta vastaa nykyhintatasossa pääoma-arvoa 
572 euroa/k-m² (ind. 1907) ja pistelukua 100 vastaava 35 euron 
kerrosneliömetrihinta vastaa nykyhintatasossa pääoma-arvoa 
667 euroa/k-m² (ind. 1907). 

Edellä kerrottujen täydennysrakentamisen edistämisperiaatteiden ja 
soveltamisohjeiden mukaan kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 
kaavoituksen vuokratontille tuomasta kohtuullisesta 
nettoarvonnoususta. Lisärakennusoikeuden arvosta vähennetään ensin 
ns. korvausinvestointikustannukset. Rakennusoikeuden hinnan 
määrittelyn lähtökohdaksi otetaan kunkin alueen kohtuullinen hintataso.
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Täydennysrakentamiskorvauksen laskemisessa hinnan määrittelyn 
lähtökohtana on alueen kohtuullinen hintataso, jona pidetään 
vuokrausperustepäätöksen mukaista elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951=100” pistelukua 100 vastaavaa 30 euron kerrosneliömetrihintaa, 
joka nykyhintatasossa vastaa pääoma-arvoa 572 euroa/k-m² (ind. 
1907). 

Täydennysrakentamiskorvauksen perusteena oleva tonttiosaston 
laskelma on liitteenä nro 4.

Täydennysrakentamiskorvaus maksetaan vuokralaiselle edellyttäen 
että edellä oleva tonttia 49075/3 koskeva maanvuokrasopimuksen 
muutos on kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu. 

Määrärahat

Täydennysrakentamiskorvauksiin on kiinteistövirastolle vuoden 2014 
budjettiin osoitettu 2 miljoonan euron määräraha. Lisäksi 
täydennysrakentamiskorvausten suorittamista varten on haettu 1,4 
miljoonan euron lisämäärärahaa.
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