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5
Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29049 
tontin 3 pitkäaikainen vuokraaminen uuteen käyttötarkoitukseen 
(asuntotarkoitukseen) 

HEL 2015-007074 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 101/678 494, Mäkipellontie 15

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Helsingin kaupungin 
29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29049 tontin 3 (kiinteistötunnus 
91-29-49-3, pinta-ala 2 076 m², osoite Mäkipellontie 15) 
Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Mäkipellontie 15:lle (Y-tunnus 2174537-
8) uuteen käyttötarkoitukseen asuntotarkoitukseen ajaksi 1.7.2015 - 
30.6.2045 alla olevin ja liitteestä 1 (sopimusehdot 2-13) ilmenevin 
ehdoin: 

1 

Tammikuun 1. päivästä 2017 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 1705 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100. 

Vuokra maksetaan vuosittain neljässä yhtä suuressa erässä. Eräpäivät 
ovat 1.3., 15.4., 15.7. ja 15.10. 

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä vuokra on 31.12.2016 saakka 
32 531 euroa, jolloin vuokra-ajalta 1.7.2015 - 31.12.2016 perittävä 
vuokra on 48 797 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa maanvuokraa rakennusoikeuden 
käyttöä vastaavasti ja noudattaen kaupungin tavanomaisia 
vuokranmäärittelyperiaatteita, mikäli vuokralainen rakentamalla ottaa 
käyttöönsä rakennusoikeutta tontilla enemmän kuin 1 705 k-m².

Vuokranantajalla on lisäksi oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen tai 
sillä olevan rakennuksen käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, 
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien 
muutosten johdosta. 
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2 (v)

Kiinteistölautakunta päättää, että vuokrasopimus on allekirjoitettava 
kahden kuukauden kuluessa siitä päivästä, kun lautakunta on päättänyt 
tontin vuokraamisesta uuteen käyttötarkoitukseen, ellei kaupungista 
johtuvista syistä muuta johdu. Tonttiosaston osastopäällikkö voi 
painavista syistä vuokralaisen erillisestä hakemuksesta pidentää edellä 
mainittua kahden kuukauden määräaikaa.

Mikäli vuokraoikeus rakennuksineen on maanmittauslaitoksen 
tekemällä päätöksellä siirtynyt ennen sopimuksen allekirjoittamista, 
vuokralaiseksi merkitään luovutuksensaaja Asunto Oy Helsingin 
Mäkipellontie 15 (Y-tunnus 2656061-2).  

Samalla kiinteistölautakunta päättää merkitä tontista 6.8.1969 
allekirjoitetun vuokrasopimuksen nro 8797 päättymään uuden 
sopimuksen voimassaoloajan alkamiseen.

(A1129-257)

Tiivistelmä

Tontti 29049/3 on 6.8.1969 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella 
nro 8797 vuokrattu ajalle 1.8.1969 - 31.12.2030 toimi- ja kuntoutustalon 
rakentamista varten. Tontti on vuokraushetkellä voimassa olleen 
asemakaavan mukaisesti kuulunut sosiaalista toimintaa palvelevien 
rakennusten korttelialueeseen (YS). 5.12.2013 lainvoimaiseksi tulleen 
asemakaavan muutoksen nro 12184 mukaan tontti 29049/3 kuuluu 
asuinrakennusten sekä sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien 
rakennusten korttelialueeseen. Kiinteistöviraston tonttiosastolle 
esitettyjen suunnitelmien mukaan vanha toimi- ja kuntoutustalo tullaan 
muuttamaan asuinrakennukseksi.

Tontin 29049/3 vuokraa esitetään tarkistettavaksi uutta 
käyttötarkoitusta vastaavaksi sekä maanvuokrasopimuksen ehtoja 
muutettavaksi yleisten vakiosopimusehtojen mukaisiksi. Samalla 
esitetään, että vuokra-aikaa pidennetään siten, että vuokrasopimus on 
voimassa 30.6.2045 asti (30 vuotta).

Vuokralainen Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Mäkipellontie 15 on 
sitoutunut allekirjoittamaan maanvuokrasopimuksen kahden 
kuukauden kuluessa siitä, kun kiinteistölautakunta on tehnyt päätöksen 
tontin 29049/3 vuokraamisesta uuteen käyttötarkoitukseen.
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Esittelijän perustelut

Voimassaoleva maanvuokrasopimus ja sopimuksen tekohetken mukaiset 
asemakaavamääräykset

Helsingin kaupunki on vuokrannut tontin 29049/3 6.8.1969 
allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella nro 8797 ajalle 1.8.1969 - 
31.12.2030. Tontinvuokralaisena on Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin 
Mäkipellontie 15.

Vuokraushetkellä on ollut voimassa 7.8.1968 lainvoimaiseksi tullut 
asemakaava nro 6049. Asemakaavan nro 6049 määräysten mukaisesti 
tontti 29049/3 on kuulunut sosiaalista toimintaa palvelevien 
rakennusten korttelialueeseen (YS). Tontista maksettava maanvuokra 
on aikanaan määritetty pitäen lähtökohtana sosiaalista toimintaa 
palvelevaa rakentamista ja tontille on rakennettu toimi- ja 
kuntoutustalo. 

Ajantasaiset asemakaava- ja tonttitiedot   

Kaupunginvaltuuston 23.10.2013 hyväksymän ja 5.12.2013 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12184 mukaan 
tontti 29049/3 kuuluu asuinrakennusten sekä sosiaalitointa ja 
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeseen. Tontin 
rakennusoikeus on 1 700 k-m² ja tontille saa rakentaa kaksi enintään 
kolmikerroksista rakennusta.  

Asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varastoja ja saunoja sekä 
talopesuloita, kuivaus- ja jätehuoneita, teknisiä tiloja, väestösuojia, 
harraste-, kokoontumis- tai vastaavia yhteistiloja saa rakentaa enintään 
15 % asemakaavaan merkitystä kerrosalasta. Tilat saa rakentaa 
asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi. 

Asukkaiden käyttöön tulee rakentaa riittävät varastotilat sekä 
talopesula, talosaunoja sekä 1,5 % tontin asemakaavaan merkitystä 
kerrosalasta harraste-, kokoontumis- tai vastaavia yhteistiloja. 
Ensimmäisen kerroksen asuntoihin on rakennettava maantasopiha- tai 
terassi.

Asemakaavamääräysten mukaan tontilla on vältettävä vettä 
läpäisemättömiä pintamateriaaleja ja suosittava hulevesiä pidättäviä 
rakenteita. Rakennuksen kattovesiä ei saa johtaa suoraan 
hulevesiviemäriin. Rakentamatta jäävät tontin osat on istutettava ja 
niillä oleva elinvoimainen puusto on säilytettävä.
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Tontille kaavoitettuun autokatokseen on kaavamääräysten mukaan 
rakennettava viherkatto ja -seinät.

Tontin rajalla kulkee alueen sisäiselle jalankululle varattu alueen osa.

Autopaikkanormi on suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0,6 ap/asunto 
eli yhteensä 25 autopaikkaa. Autopaikat sijoitetaan tontille sekä 
rakennuksen kellarikerrokseen. 

Tontti 29049/3 on merkitty kiinteistörekisteriin 1.2.1968. Tontin pinta-ala 
on 2 076 m².  

Hankkeen tiedot 

Vuonna 1970 valmistunut, alun perin Kuulonhuoltoliiton 
kaksikerroksinen, kellarillinen ja osin ullakollinen rakennus, joka 
sittemmin on toiminut neurologisena tutkimuskeskuksena ja viime 
vuodet ollut tyhjillään, muutetaan asuinrakennukseksi (senioritaloksi). 

Rakennuksen julkisivut rakennetaan uudelleen, kellari, 1. ja 2. kerros 
uusitaan sisätiloiltaan ja rakennukseen rakennetaan täysi 3. kerros.

Rakennukseen tulee yhteensä 42 asuntoa (14 asuntoa jokaiseen 
kerrokseen). Asunnoista pääosa on yksiöitä, mutta joukossa on myös 
muutama kaksio. Asuntojen keskipinta-ala on 29,5 m². 

Rakennuslupaehtojen mukaan voimassa olevan asemakaavan 
määräyksistä poiketaan siten, että rakennusoikeus ylitetään vähäisesti 
johtuen kolmen täyden kerroksen rakentamisesta. Tontille 
rakennettavien kahden 3-kerroksisen uudisrakennuksen sijasta 
säilytetään ja hyödynnetään vanha 2-kerroksinen rakennusrunko, jota 
korotetaan lisäkerroksella. Lisäksi autopaikat (15 kappaletta) tehdään 
avopaikkoina nykyistä pysäköintialuetta hieman laajentaen. 

Kaupunkikuvaneuvottelukunta ja rakennusvalvontavirasto ovat pitäneet 
rakennusta ja autopaikkoja koskevia poikkeamisia asemakaavasta 
vähäisinä, perusteltuina ja hyväksyttävinä.

Rakennuslupa ja suunnitelmien hyväksyminen 

Hankkeelle on myönnetty rakennuslupa 5.3.2015.

Tonttiosaston asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö on 16.2.2015 
tekemässään päätöksessä (36 §) todennut, että tontille suunnitellun 
rakennuksen pinta-ala ylittää asemakaavassa sallitun kerrosalan 
5 k-m²:llä. Asemakaavan mukainen tontin kokonaisrakennusoikeus on 
1 700 k-m² ja esitettyjen suunnitelmien mukaan rakennusoikeutta 
käytetään 1 705 k-m², jolloin kokonaiskerrosala ylittyy 5 k-m².  
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Päätöksen mukaan tonttiosasto hyväksyy kohteen rakennuspiirustukset 
ehdolla, että asiassa allekirjoitetaan sitoumus, jonka ehtojen mukaisesti 
Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Mäkipellontie 15 sitoutuu 
allekirjoittamaan maanvuokrasopimuksen kahden kuukauden kuluessa 
siitä, kun kiinteistölautakunta on tehnyt päätöksen tontin 29049/3 
vuokraamisesta uuteen käyttötarkoitukseen.  

Yhtiön toimivaltainen edustaja on allekirjoittanut edellä kuvatun 
sitoumuksen 18.2.2015. Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Mäkipellontie 15 
on lisäksi sitoutunut siirtämään sitoumuksen mukaiset velvoitteet 
eteenpäin luovutuksensaajalle, mikäli rakennus ja vuokraoikeus 
siirretään uudelle omistajalle, ennen kuin uusi vuokrasopimus on 
allekirjoitettu. 

Vuokran suuruus ja vuokra-aika

Esittelijän mielestä tontin vuokra voitaisiin määritellä 25 euroa/k-m² 
pääoma-arvon mukaan, mikä vastaa nykyarvoa 477 euroa/k-m² 
(ind.19,08). Vuokrattavalla tontilla sijaitsevasta vanhasta rakennuksesta 
johtuen nyt esitettävä vuokrahinta on uudiskohteen vuokrahintaa 
alhaisempi. 

Kiinteistölautakunta päätti 11.12.2014 (622 §) Helsingin kaupungin 29. 
kaupunginosan (Haaga) tontin 29179/3 vuokrasopimuksen ehtojen 
muuttamisesta. Myös tontilla 29179/3 sijaitsee vanha rakennus, joka 
saneerattiin asuntokäyttöön, ja tontin 29179/3 vuokra määriteltiin 
25 euroa/k-m² pääoma-arvon mukaan. 

Nyt uuteen käyttötarkoitukseen vuokrattavan tontin 29049/3 vuokra-
aikaa esitetään samalla pidennettäväksi siten, että vuokra-aika päättyy 
ajankohdan 31.12.2030 sijasta ajankohtana 30.6.2045.

Kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylittäminen huomioidaan 
maanvuokrassa ja vuokranantajalla on oikeus tarkistaa maanvuokraa 
rakennusoikeuden käyttöä vastaavaksi noudattaen kaupungin 
tavanomaisia vuokranmäärittelyperiaatteita, mikäli vuokralainen 
rakentamalla ottaa käyttöönsä tontilla rakennusoikeutta enemmän kuin 
tontille nyt toteutettavan 1 705 k-m². Vuokranantajalla on lisäksi oikeus 
tarkistaa maanvuokraa vuokra-alueen tai sillä olevan rakennuksen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. 

Mikäli tontille toteutetaan liike-, toimisto- tai vastaava tiloja, niiden 
osalta peritään asuintilan maanvuokraa vastaavaa vuokraa. 

Uuden maanvuokran ja vuokrasopimusmääräysten esitetään astuvan 
voimaan 1.7.2015 alkaen. 
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Tontin maanvuokra

Edellä esitettyjen perusteiden mukaan tontin maanvuokra määräytyy 
seuraavasti:

K-m²    e/k-m²            e/k-m²         Perusvuosi-            Alkuvuosi-

           (ind. 100)        (ind. 1908)   vuokra e                vuokra e

                                                      (ind. 100)               (ind. 1908)

1705       25                 477               1705                     32 531

Kuukausivuokraksi tulee 2711 euroa.

((1705 x 25 x 4 %) x 19,08): 12

Rekisteritietoja vuokralaisesta 

Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin Mäkipellontie 15 (Y-tunnus 2174537-8) 
on merkitty kaupparekisteriin 17.4.2008.  

Kiinteistön 91-29-49-3 rasitustodistuksesta ilmenevästi 
maanmittauslaitokselle on 16.3.2015 tullut vireille hakemus 
vuokraoikeuden siirtämiseksi tapahtuneen kaupan johdosta. Asia on 
huomioitu sopimusneuvotteluissa siten, että vuokrauspäätöksen ehdot 
on hyväksytetty myös luovutuksensaajalla (Asunto Oy Helsingin 
Mäkipellontie 15, Y-tunnus 2656061-2), vaikkei maanmittauslaitos ole 
vielä tehnyt lopullista päätöstä vuokraoikeuden siirrosta.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi

Liitteet

1 Liite 1, sopimusehdot 2-13, tontti 29049-3
2 Ote ajantasaisesta asemakaavasta, tontti 29049-3
3 Sijaintikartta, Mäkipellontie 15

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kiinteistölautakunta
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Ote Otteen liitteet
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Mäkipellontie 15

Oikaisuvaatimusohje, 
kiinteistölautakunta
Liite 1

Asunto Oy Helsingin 
Mäkipellontie 15

Liite 1
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Kv/To Liite 1
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