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Asuntotontin (kerrostalo) pitkäaikaisen vuokrasopimuksen 
muuttaminen ja täydennysrakentamiskorvauksen suorittaminen 
sekä uuden tontin pitkäaikainen vuokraaminen (Suurmetsä, 
Jakomäki, tontit 41200/24 ja 25, entinen tontti 41200/20)

HEL 2014-012414 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 133/682 504, Jakomäentie 4 ja 6

Päätösehdotus

A

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa Helsingin kaupungin asunnot 
Oy:lle (Y-tunnus: 2379058-6) vuokratun Helsingin kaupungin 41. 
kaupunginosan (Suurmetsä) korttelin 41200 tontin 20 (kiinteistötunnus 
91-41-200-20, pinta-ala 62 529 m², os. Jakomäentie 4 - 6) 
maanvuokrasopimusta (nro 8770) 1.11.2014 alkaen seuraavasti:

1

Vuokra-alue on tontti 41200/25 (kiinteistötunnus 91-41-200-25, pinta-
ala 34 940 m², os. Jakomäentie 6) entisen tontin 41200/20 sijasta.

2 

Nykyistä vuokraa peritään 31.12.2014 saakka. 

Vuokra-alueella (41200/25) on ja/tai toteutetaan asuintilaa yhteensä 
22 582 k-m² (vanha asuintila 17 955 k-m² ja uusi asuintila 4 627 k-m²). 
Entisellä vuokra-alueella (41200/20) oli asuintilaa yhteensä 35 945 
k-m².

Vuokraa muutetaan rakennusoikeuksien (k-m²) mukaisessa suhteessa 
(22 582 k-m²/35 945 k-m²). 

Tällöin 1.11.2014 alkaen uusi perusvuosivuokra on 15 950,71 euroa/ 
vuosi entisen 25 363,89 euroa/vuosi sijasta. 

Kalenterivuodelta perittävä uusi vuosivuokra on 77 679,96 euroa/vuosi 
entisen 123 522,14 euroa/vuosi sijasta, jolloin vuokra-ajalta 1.3. - 
31.12.2015 perittävä vuokra on 64 733,30 euroa.

Uutta vuokraa ei peritä purkutöiden perusteella ajalta 1.11.2014 - 
28.2.2015. Tämän vuoksi ajalta 1.11. - 31.12.2014 maksettu nykyinen 
vuokra hyvitetään uudessa vuokrassa 1.3.2015 alkaen.



Helsingin kaupunki Esityslista 6/2015 2 (14)
Kiinteistölautakunta

To/10
19.03.2015

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

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai muuta pääkäyttötarkoituksen 
mukaista tilaa yhteensä enemmän kuin 22 582 k-m².

Selvyyden vuoksi todetaan, että vuokra-alueelle toteutettavan uuden 
asuintilan osalta on tarkoitus muodostaa oma tontti/omat tontit. Mikäli 
näin ei kuitenkaan tapahdu, vuokranantajalla on oikeus korottaa uuden 
asuintilan osalta vuokra-alueen maanvuokraa vastaamaan alueen 
vastaavassa käyttötarkoituksessa olevien uudisrakennusten käypää 
vuokratasoa.   

3

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan tontin 
41200/25 osalta tonttijaon, lohkomisen ja tontin merkitsemisen 
kiinteistörekisteriin.

4

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan liitteenä 1 olevaa tonttien 
41200/24, 25, 26 ja 27 välillä 23.10.2014 allekirjoitettua muun muassa 
pelastusreittejä ja nostopaikkoja, kulkuyhteyksiä, viemäreitä, johtoja, 
kaapeleita ja autopaikkoja koskevaa rasitteenluonteista sopimusta. 

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainitusta sopimuksesta aiheutuvista 
velvoitteista, haitoista, vahingoista eikä kustannuksista. Vuokranantaja 
ei myöskään vastaa mahdollisista haitoista, vahingoista eikä 
kustannuksista, mikäli po. sopimukseen ei ole sisällytetty kaikkia 
mainittujen tonttien rakentamisen tai käyttämisen edellyttämiä rasite-, 
käyttöoikeus- tai muita vastaavia ehtoja tai ehdoissa havaitaan 
vastaisuudessa virheitä.

5

Vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-alueen käytön ja 
toteuttamisen edellyttämistä muista mahdollisista rasitteista ja 
yhteisjärjestelyistä korttelin 41200 tonttien vuokralaisten tai tarvittavilta 
osin myös tonttia ympäröivien muiden tonttien vuokralaisten kanssa 
sekä yleisten alueiden osalta rakennusviraston kanssa.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokra-alueen toteuttamisen ja 
käytön mahdollisesti edellyttämien rasite- ja yhteisjärjestelysopimusten 
laatimisesta. Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitut 
sopimukset vuokranantajan (kiinteistöviraston tonttiosaston) 
hyväksyttäväksi. Vuokranantaja (tonttiosasto) liittää mainitut 
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mahdollisesti laadittavat sopimukset tällöin tämän 
maanvuokrasopimuksen osaksi. 

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt tulee pyrkiä järjestämään siten, että näistä 
aiheutuu mahdollisimman vähän haittaa rasitetulle kiinteistölle 
(vähimmän mahdollisen haitan periaate). Tonteilla ei ole puolin eikä 
toisin oikeutta periä tonttien rakentamisen ja käytön edellyttämistä 
välttämättömistä rasitteista tai rasitteenluonteisista oikeuksista mitään 
korvausta, elleivät osapuolet keskenään toisin sovi tai vuokranantaja 
toisin määrää.

Mikäli mainitut tontit eivät pääse edellä mainituista asioista 
sopimukseen, vuokranantajalla on oikeus päättää näistä harkintansa 
mukaan sekä sisällyttää niitä koskevat ehdot tonttien 
maanvuokrasopimuksiin ja mainittuihin sopimuksiin.

Vuokranantaja ei vastaa mistään po. rasitteista eikä yhteisjärjestelyistä 
aiheutuvista velvoitteista, haitoista, vahingoista tai kustannuksista.

6

Vuokranantajan ja vuokralaisen välillä on ollut voimassa tontista 
41200/20 vuokrasopimus 1.12.1966 - 31.10.2014 välisenä aikana 
(sopimus nro 8770, vuokraustunnus A1141-26). 
Täydennysrakentamista koskevan asemakaavan muutoksen nro 12134 
perusteella 1.11.2014 alkaen vuokra-alueena on tontti 41200/25 
entisen tontin 41200/20 sijasta.

Kysymys on saman vuokrasuhteen jatkamisesta uuden vuokra-alueen 
osalta asuntokäyttöön samalle vuokralaiselle. Vuokra-alueen 
muuttamisen yhteydessä aikaisemman vuokra-alueen 
pilaantuneisuutta ei ole tutkittu.

Mikäli vuokra-alueelle rakennettaessa ilmenee tarvetta maaperän 
puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen välittömästi ottamaan 
yhteyttä asiasta sopimiseksi vuokranantajaan (kiinteistöviraston 
tonttiosasto, palvelutoimisto).

Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän pilaantumista tai jätteitä 
maassa, vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokrasuhteen aikana 
(1.12.1966 alkaen) tapahtuneesta vuokra-alueen maaperän 
pilaantumisesta sekä alueella olevien jätteiden poistamisesta. 
Vuokralainen on tällöin velvollinen kustannuksellaan kunnostamaan 
vuokra-alueen maaperän sekä poistamaan mahdolliset maassa olevat 
jätteet siten, ettei pilaantumisesta myöhemminkään aiheudu 
lisäkustannuksia alueen rakentamiselle eikä käytölle. Vuokralainen on 
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tällöin velvollinen esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
kunnostuksen loppuraportin.

Mikäli kysymys on ennen vuokrasuhteen alkamista (1.12.1966) 
tapahtuneesta pilaantumisesta, mitä vuokralainen ei ole aiheuttanut, 
vastaa vuokranantaja vuokralaiselle vakiintuneiden periaatteiden 
mukaisesti maaperän puhdistamisesta aiheutuneista tavanomaisiin 
maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräisistä kustannuksista, 
mikäli korvattavista kuluista ja yksikköhinnoista sekä toimenpiteistä on 
sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymistä. 

Vuokranantaja ei vastaa maaperän puhdistamisesta aiheutuvasta 
viivästymisestä, eikä viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä 
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueen maaperän puhdistamisesta.

7

Muilta osin noudatetaan entisiä ehtoja. 

Lopuksi lautakunta päätti oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
suorittamaan Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle tai sen määräämälle 
korvausinvestointina 288 770 euroa (sis. alv 24 %) sekä Helsingin 
kaupungin asunnot Oy:lle 239 550 euron suuruisen 
täydennysrakentamiskorvauksen edellyttäen, että tonttia 41200/25 
koskeva maanvuokrasopimuksen muutos on kaupungin ja vuokralaisen 
välillä allekirjoitettu.

(A1141-26)

B

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Helsingin kaupungin asunnot 
Oy:lle (Y-tunnus: 2379058-6) Helsingin kaupungin 41. kaupunginosan 
(Suurmetsä) korttelin 41200 tontin 24 (kiinteistötunnus 91-41-200-24, 
pinta-ala 23 512 m², os. Jakomäentie 4) asuntotarkoituksiin ajaksi 
1.11.2014 - 31.12.2075 jäljempänä mainituin ja liitteestä 2 ilmenevin 
ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2016 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 13 280 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.
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Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 1.3., 15.4., 15.7. ja 15.10.

Vuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille rakennettavien 
asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on 
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen 
rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä 
(korkotukea).

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä edellä mainitun mukaisesti 
alennettu vuokra on 31.12.2015 saakka 201 538 euroa.

Vuokraa ei peritä purkutöiden perusteella ajalta 1.11.2014 - 28.2.2015.  
Mainittua uutta vuokraa peritään siten 1.3.2015 alkaen, jolloin ajalta 
1.3. - 31.12.2015 perittävä vuokra on 167 948 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai muuta pääkäyttötarkoituksen 
mukaista tilaa yhteensä enemmän kuin 16 600 k-m².

Lopuksi lautakunta päättää, ettei vuokrasopimusta tule allekirjoittaa 
ennen kuin päätösehdotuksessa A mainittu vuokrasopimuksen muutos 
on allekirjoitettu.

(A1141-689)

Tiivistelmä

Suurmetsässä Jakomäessä sijaitseva laaja asuinkerrostalotontti (AK) 
41200/20 (pinta-ala 62 529 m², os. Jakomäentie 4-6) on vuokrattu 
Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle (jäljempänä Heka). Tontin 
41200/20 rakennusten peruskorjausta suunniteltaessa tutkittiin 
osittaiseen purkamiseen perustuvaa ratkaisua. Suunnittelussa 
päädyttiin purkamaan mainitulta tontilta kaksi huonokuntoista 
lamellitaloa (A- ja B-talot).

Asuntotontille 41200/20 on laadittu täydennysrakentamista koskeva 
asemakaavan muutos nro 12134 (lainvoimainen 22.12.2012), jolla on 
mainitusta tontista erotettu uusi asuinkerrostalotontti (AK) 41200/24. 
Samalla tontin 41200/20 pinta-alaa on pienennetty, ja siitä on 
muodostettu uusi tontti (AK) 41200/25. Kaavamuutos mahdollistaa 
tontilla 41200/24 purettavien A- ja B-talon tilalle kolmen uuden 
asuinrakennuksen rakentamisen. Suunnittelun edetessä päätettiin, että 
myös tontilta 41200/25 puretaan kaksi rakennusta (C- ja D-talot). 
Niiden tilalle rakennetaan kaavan mukaiset uudet rakennukset. 
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Lautakunnalle esitetään, että tontin 41200/20 vuokralaiselle Hekalle tai 
sen määräämälle maksetaan kaupunginvaltuuston vahvistamien 
kaupungin vuokratonttien täydennysrakentamisen 
edistämisperiaatteiden ja kiinteistölautakunnan hyväksymien 
soveltamisohjeiden mukainen 288 770 euron (sis. alv 24 %) suuruinen 
korvausinvestointi ja 239 550 euron suuruinen 
täydennysrakentamiskorvaus. 

Tämän vuoksi lautakunnalle esitetään, että tontin 41200/20 
vuokrasopimus muutetaan vuokra-alueen osalta vastaamaan tonttia 
41200/25 ja että tontti 41200/24 vuokrataan pitkäaikaisesti Hekalle 
asuntotarkoituksiin 31.12.2075 saakka.

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.

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.
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5

Kaupunki maksaa vuokralaiselle 1/3 kaavoituksen vuokratontilla 
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, 
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.
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Osittaiseen purkamisen perustuva ratkaisu

Talous- ja suunnittelukeskuksen vuosina 2009-2010 yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston, kaupungin kiinteistöyhtiöiden ja 
asuntotuotantotoimiston kanssa laatiman Helsingin kaupungin 
kiinteistöyhtiöiden täydennysrakentamisselvityksen mukaan Jakomäen 
Kiinteistöt Oy/Jakomäentie 6:n kiinteistön (tontti 41200/20) osalta 
peruskorjauksen suunnittelussa voidaan tutkia osittaiseen purkamiseen 
perustuvaa ratkaisua. Po. kiinteistön korjaamisen kustannuksia on 
selvitetty 2000-luvun alussa, ja silloisilla teknisillä ratkaisuilla korjaus-
aste eli korjauskustannukset uudisrakentamiseen verrattuna olisivat 
olleet lähes 80 %.  

Peruskorjaussuunnittelussa päädyttiin siihen, että tontilta 41200/20 
puretaan kaksi huonokuntoista lamellitaloa (A- ja B- talot). 
Kaavoituksen pohjaksi järjestettiin suunnittelu- ja tarjouskilpailu koskien 
mainittuja Jakomäentie 6 A- ja B-talojen purkamista ja korvaamista 
uudisrakennuksilla. 

Asemakaavan muutos nro 12134

Asuntotontille (AK) 41200/20 on laadittu täydennysrakentamista 
koskeva asemakaavan muutos nro 12134, joka on tullut 
lainvoimaiseksi 22.12.2012. 

Tontista (AK) 41200/20 on kaavamuutoksella erotettu lisärakentamista 
varten uusi asuinkerrostalotontti (AK) 41200/24, jolle on merkitty 
rakennusoikeutta 16 600 k-m², sekä autopaikkatontit (LPA) 41200/26 ja 
27. Samalla tontin 41200/20 pinta-alaa on pienennetty, ja siitä on 
muodostettu tontti (AK) 41200/25, jolle on merkitty rakennusoikeutta 
22 280 k-m². 

Kopio asemakaavan muutoksesta nro 12134 on liitteenä 3.

Tietoja hankkeesta

Tontilla 41200/24 puretaan A- ja B-talot. Vanhojen rakennusten 
purkaminen on aloitettu A-talosta marraskuussa 2014. Uusien 
rakennusten rakentaminen on tarkoitus aloittaa keväällä 2015 siten, 
että ensimmäisen talon rakentaminen alkaa 1.3.2015, toisen 1.6.2015 
ja kolmannen 1.8.2015. 

Suunnittelun edetessä päätettiin, että myös tontilta 41200/25 puretaan 
C- ja D-talot, joiden tilalle rakennetaan kaavan mukaiset uudet 
rakennukset. Tontilla 41200/25 vanhojen rakennusten purku on 
tarkoitus aloittaa maaliskuussa 2015 ja uusien rakennusten 
rakentaminen elokuussa 2015.
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A- ja B-talojen purkamisen yhteydessä puretaan myös rakennusten 
autokatokset ja pysäköintikansi. Väliaikainen pysäköinti toteutetaan 
viereiselle asuntotuotantotoimikunnalle sosiaali- ja terveysviraston 
hanketta varten varatulle suunnitellulle tontille (YSA) 41209/17. Po. 
tontista on vuokrattu alue asuntotuotantotoimistolle väliaikaisia 
velvoiteautopaikkoja varten 1.9.2014 lukien yhden (1) kuukauden 
irtisanomisajoin. Alueen vuosivuokra on 2 077,11 euroa.

Tontin 41200/20 maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen

Kiinteistölautakunta päätti 22.5.1967 (839 §) vuokrata Kiinteistö-oy 
Jakomäentie 6:lle tontin 41200/20 (pinta-ala 62 529 m², os. 
Jakomäentie 4-6) asuntotarkoituksiin ajaksi 1.12.1966 - 31.12.2030. 
Vuokra-oikeus rakennuksineen on siirtynyt 31.12.1992 Jakomäen 
Kiinteistöt Oy:lle, joka on fuusioitunut 31.12.2011 tontin 41200/20 
nykyisenä vuokralaisena olevaan Hekaan. Kiinteistölautakunta päätti 
3.3.2009 (121 §) jatkaa tontin vuokra-aikaa 31.12.2038 saakka. Tontille 
41200/20 on toteutettu asuntorakentamista yhteensä 36 080 k-m² 
(kaava 35 770 k-m²). 

Kaupunginvaltuusto päätti 22.6.1966 (asia 28) vahvistaa 
vuokrausperusteet, joiden mukaan tontin 41200/20 maanvuokra 
perustuu huoneistoyksikköjen (hy) mukaan laskettuun kerrosalaan 
(1 027 hy). Yksi huoneistoyksikkö vastaa 35 k-m², joten tontin 
maanvuokra on laskettu 35 945 k-m²:n perusteella (1 027 hy x 35 k-m² 
= 35 945 k-m²).

Purkutöiden yhteydessä tontilta 41200/20 puretaan kerrosalaa 
yhteensä 17 990 k-m² (talot A, B, C ja D). Tontista 41200/20 erotetulta 
tontilta 41200/24 puretaan yhteensä 13 363 k-m² (talot A ja B) ja tontilta 
41200/25 yhteensä 4 627 k-m² (talot C ja D). Tontille 41200/25 
toteuttavien uudisrakennusten kerrosneliöt (4 627 k-m²) vastaavat 
purettavien rakennusten (talot C ja D) kerrosneliöitä. 

Tontin 41200/20 (pinta-ala 62 529 m²) vuokrasopimus muutetaan 
vastaamaan asemakaavan muutoksen nro 12134 mukaista tonttia 
41200/25 (pinta-ala 34 940 m²). Edelleen vuokrasopimusta tarkistetaan 
maanvuokran osalta, koska tontilta 41200/20 poistuu edellä mainitun 
mukaisesti 13 363 k-m² rakennusoikeutta (35 945 k-m² - 13 363 k-m² = 
22 582 k-m²). 

Nykyistä vuokraa peritään 31.12.2014 saakka. 

Maanvuokraa muutetaan rakennusoikeuksien mukaisessa suhteessa 
(22 582 k-m²/35 945 k-m²) siten, että 1.11.2014 alkaen uusi 
perusvuosivuokra on 15 950,71 euroa entisen 25 363,89 euron sijasta 
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ja uusi vuosivuokra on 77 679,96 euroa entisen 123 522,14 euron 
sijasta. 

Uutta maanvuokraa aletaan perimään purkutöiden perusteella 1.3.2015 
alkaen. Tontilla 41200/24 sijaitsevan A-talon purkutyöt alkoivat 
1.11.2014. Tarkoitus on, että tontin 41200/24 varsinaiset rakennustyöt 
alkavat 1.3.2015. Tontin 41200/20 maanvuokrasopimusta esitetään 
siten muutettavaksi takautuvasti 1.11.2014 alkaen vastaamaan kaavan 
mukaista tilannetta. Uutta vuokraa ei siten esitetä perittäväksi 
purkutöiden perusteella ajalta 1.11.2014 - 28.2.2015. Tämän vuoksi 
vuokralaiselle on tarkoitus hyvittää ajalta 1.11. - 31.12.2014 maksettu 
nykyinen vuokra uudessa vuokrassa 1.3.2015 alkaen muutetun 
maanvuokran laskutuksen yhteydessä.

Täydennysrakentamiskorvauksen ja investointikustannusten suorittaminen

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

Kaupunki maksaa tontin vuokralaiselle Hekalle 
täydennysrakentamiskorvauksena 1/3 uudisrakentamistontin 
nettoarvonnousun määrästä.

Lisärakennusoikeuden arvosta vähennetään ensin ns. 
korvausinvestoinnit. Uuden lisärakennusoikeuden/tontin käyttöönotto 
edellyttää vuokralaiselle suoritettavia korvausinvestointeja. 
Lisärakennusoikeuden/uuden tontin käyttöönotto edellyttää asukkaiden 
nykyisten autopaikkojen siirtämistä. Vuokralaiselle korvataan 
väliaikaisten velvoiteautopaikkojen vuokra (YSA) tontilla 41209/17. 
Vuokralaisen kanssa käydyissä neuvotteluissa on lisäksi sovittu, että 
vuokralaiselle korvataan vanhojen rakennusten purkaminen 
lisärakennusoikeuden osalta (3 145 k-m²). 

Lautakunta päätti 26.6.2014 (375 §) tarkistaa täydennysrakentamiseen 
liittyvien korvausinvestointitöiden korvaamista koskevaa käytäntöä 
siten, että korvausinvestointitöiden kustannukset maksetaan jatkossa 
tontin vuokralaiselle kertakorvauksena rahana samassa yhteydessä 
vuokralaiselle suoritettavan täydennysrakentamiskorvauksen kanssa. 
Menettely on kevyempi verrattuna aikaisempaan käytäntöön, jossa 
korvausinvestointitöiden kustannukset on arvioitu tonttiosastolla 
vuokralaisen kanssa käydyissä neuvotteluissa ja tonttiosaston 
osastopäällikkö on tehnyt hankintapäätöksen sekä tilannut työt 
tarjousten perusteella. Tässä tapauksessa on sovittu, että 
korvausinvestointitöiden kustannukset maksetaan 
rakennuttajakonsulttina toimivalle asuntotuotantotoimistolle.



Helsingin kaupunki Esityslista 6/2015 11 (14)
Kiinteistölautakunta

To/10
19.03.2015

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

Rakennusoikeuden hinnan määrittelyn lähtökohdaksi otetaan alueen 
kohtuullinen hintataso. Kaupunginvaltuusto päätti 4.6.2014 (223 §) 
oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontin 41200/24 pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” 
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 20 euroa, joka 
nykyhintatasossa vastaa pääoma-arvoa 382 euroa/k-m² (ind. 1910 / 
joulukuu 2014).

Edellä mainittujen periaatteiden, hakemuksen ja käytyjen neuvottelujen 
perusteella vuokralaiselle maksettava täydennysrakentamiskorvaus 
asemakaavan muutoksen nro 12134 aiheuttamasta tontin 41200/24 
nettoarvonnoususta on 239 550 euroa (3 145 k-m² x 382 euroa/k-m² - 
lisärakennusoikeuden aikaansaamiseksi tarvittavat kulut 
482 764 euroa: vuokralaisen osuus 1/3). Vuokralaiselle tai hänen 
määräämälleen maksettavat korvausinvestoinnit ovat 288 770 euroa 
(rakennusten purkutyöt sekä autopaikkojen siirrosta aiheutuneet 
kustannukset).

Korvausinvestoinnit maksetaan vuokralaiselle kertakorvauksena 
samassa yhteydessä täydennysrakentamiskorvauksen kanssa sen 
jälkeen, kun tonttia 41200/20 koskeva vuokrasopimuksen muutos on 
kaupungin ja vuokralaisen välillä allekirjoitettu.

Korvausinvestointien ja täydennysrakentamiskorvauksen perusteena 
oleva tonttiosaston laskema 15.1.2015 on liitteenä 4.

Määrärahat

Kiinteistövirastolle on myönnetty vuodelle 2015 kahden ja puolen 
miljoonan euron määräraha täydennysrakentamiskorvauksia varten.

Tontin 41200/24 pitkäaikainen vuokraaminen

Hakemus

Asuntotuotantotoimisto pyytää 14.10.2014 päivätyllä hakemuksellaan, 
että tontti 41200/24 vuokrattaisiin Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle 
1.11.2014 lukien. Tontille rakennetaan korkotukilainoitettuja vuokra-
asuntoja 207 kappaletta. 

Hakemus on nähtävissä esittelijällä.

Varauspäätös

Tonttia 41200/24 ei ole varattu, mutta lautakunnalle esitetään, että tontti 
vuokrattaisiin valtion tukemien vuokra-asuntojen toteuttamista varten 
Helsingin kaupungit asunnot Oy:lle. 
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 7.11.2012 hyväksymän ja 22.12.2012 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12134 mukaan 
tontti 41200/24 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin 
rakennusoikeus 16 600 k-m², ja sille voi rakentaa kolme 4-5 kerroksista 
asuinrakennusta.

Tontti 41200/24 on merkitty 22.5.2014 kiinteistörekisteriin. Tontin pinta-
ala on 23 512 m² ja osoite Jakomäentie 4. 

Lyhytaikainen vuokraus

Tontista ei ole tehty lyhytaikaista vuokrausta, koska se on muodostettu 
täydennysrakentamista varten tontista 41200/20. Tontille on haettu 
rakennuslupa tontista 41200/20 voimassa olleen 
maanvuokrasopimuksen perusteella.

Rasiteluonteiset ehdot

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttien 41200/24, 25, 26 ja 
27 välillä 23.10.2014 allekirjoitettua muun muassa pelastusreittejä ja 
nostopaikkoja, kulkuyhteyksiä, viemäreitä, johtoja, kaapeleita ja 
autopaikkoja koskevaa rasitteenluonteista sopimusta. 

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainitusta sopimuksesta aiheutuvista 
velvoitteista, haitoista, vahingoista eikä kustannuksista. Mainittu 
sopimus liitetään po. tonttien pitkäaikaisiin maanvuokrasopimuksiin.

Rakennussuunnitelmat, rakennuslupa ja energiatehokkuus

Rakennusluvan 15.4.2014 (128 §) mukaan tontille 41200/24 
toteutetaan asuintilaa yhteensä 16 502 k-m² (kaavan mukainen 
rakennusoikeus 16 600 k-m²). Tontille toteutetaan 207 asuntoja, joiden 
keskipinta-ala on 64 m².  Pysäköinti sijoittuu viereisille 
autopaikkatonteille (LPA) 41200/26 ja 27. Autopaikkatarve on yhteensä 
138 autopaikka.

Tontin rakennushanke täyttää vuoden 2008 lain mukaiset 
energiatehokkuusluokan A vaatimukset (nykyisten vaatimusten 
C-energiatehokkuusluokka). 

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) hyväksyy valtion 
tukemissa kohteissa erikseen hankkeiden suunnitelmat ja hankinta-
arvon.
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Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 4.6.2014 (223 §) oikeuttaa kiinteistölauta-
kunnan vuokraamaan tontin 41200/24 lautakunnan määräämästä 
ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka seuraavin ehdoin:

- Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa 
kerrosneliömetrihintaa 20 euroa.

- Niistä asuntojen ulkopuolisista asuntoja palvelevista tiloista, jotka saa 
asemakaavamääräysten mukaan rakentaa asemakaavaan merkityn 
kerrosalan lisäksi, ei peritä vuokraa.

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

- Asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille 
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion 
asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella 
korkohyvitystä (korkotukea).

- Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja 
sekä kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.

Tontin maanvuokra

Mainitun kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan tontin vuokra 
määräytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten asumista 
palvelevien tilojen osalta ei vuokraa peritä:

Vuokraa peritään asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden 16 600 
k-m²:n mukaan. 

(16 600 x 20 x 4 % x 18,97) x 80 %

Vuokra-aika

Tontti vuokrataan ajaksi 1.11.2014 - 31.12.2075. Maanvuokraa ei 
kuitenkaan peritä purkamistöiden perusteella 1.11.2014 - 28.2.2015 
väliseltä ajalta.
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Rekisteröinti

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Y-tunnus: 2379058-6) on merkitty 
kaupparekisteriin 7.1.2011.

Muut ehdot

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja.
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