
12067/10.00.02/2021 
   
   
 

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 06.03.2023 § 23 
 
 

§ 23 
Asuinkerrostalotontin vuokraaminen Espoon Asunnot Oy:lle 
Niittykummusta (49-15-38-2) 

 
Valmistelijat / lisätiedot: 
Jokitalo Marianne 
 
 etunimi.sukunimi@espoo.fi 
 Vaihde 09 816 21 
 

Päätösehdotus Kaupunkiympäristön toimialajohtaja Isotalo Olli 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto päättää vuokrata 
Espoon Asunnot Oy:lle Niittykummusta korttelin 15038 tontin 2 (49-15-38-
2) valtion tukemaa 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa vuokra-
asuntotuotantoa varten.  
 
Vuokrauksen pääehdot:  
 
1  
Vuokra-aika on 60 vuotta.  
 
2  
Vuokra on 134 240 euroa vuodessa (perusvuokra). Vuokra sidotaan 
elinkustannusindeksiin siten, että perusvuokrana on edellä mainittu vuokra 
ja perusindeksilukuna vuoden 2023 tammikuu indeksiluku. 
 
3  
Tontille on rakennettava valtion tukemia 40 vuoden korkotukimallilla 
toteutettavia vuokra-asuntoja. Tontin rakennusoikeudesta 90 % on 
toteutettava rakennusvalvontaviranomaisen hyväksymään 
käyttöönottokuntoon kolmen (3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen 
allekirjoittamisesta. Mikäli vuokralainen laiminlyö rakentamisvelvollisuuden 
täyttämisen, vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle 
sopimussakkoa, jonka määrä on viivästysajan vuokra 4-kertaisena. 
Sopimussakkoa tulee maksaa kuitenkin enintään viideltä (5) vuodelta.  
 
4  
Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta tonttia kolmannelle ilman 
kaupungin suostumusta ennen rakentamisvelvollisuuden täyttämistä. 
Mikäli näin tapahtuu, sitoutuu vuokralainen maksamaan kertasuorituksena 
korvauksen, jonka määrä on tontin luovutusajankohdan vuosivuokra 30-
kertaisena.  
 
5  
Vuokrasopimusta ei voi irtisanoa Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskuksen hyväksymän korkotukilainan laina-aikana.  
 
6 
Espoon Asunnot Oy on tietoinen, että hankkeen on toteutettava 30 
autopaikkaa tontille 15038/2 sijoittuvaan pysäköintilaitokseen 26.5.2020 



allekirjoitetun esisopimuksen mukaisesti. Tähän liittyen Espoon Asunnot 
Oy ja kaupunki tekevät erillisen pysäköintipaikkojen toteuttamista koskevan 
sopimuksen. 
 
7 
Tontilla sijaitsee käytöstä poistetut kaukolämpö-, hulevesi- ja vesijohto 
sekä jätevesiputki. Vuokralainen on velvollinen selvittämään tontilla muut 
mahdollisesti sijaitsevat johdot ja putket. Mahdollisesti tarvittavista johto- ja 
putkisiirroista tai käytöstä poistettujen johtojen, putkien ja muiden 
rakenteiden poistamisesta ja niistä aiheutuvista kustannuksista vastaa 
tontin vuokralainen. 
 
Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia 
yleisiä ehtoja. 
 
 
Täytäntöönpanoon liittyviä ehtoja:  
 
Vuokrasopimus on allekirjoitettava viimeistään 15.11.2023. Tämän jälkeen 
päätös raukeaa. Viimeistään vuokrasopimuksen allekirjoittamisen 
yhteydessä on allekirjoitettava Espoon Asunnot Oy:n ja kaupungin välinen 
pysäköintipaikkojen toteuttamista koskeva sopimus. 
 
Tontinsaaja valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan rakennuslupaa ja 
muita rakentamisen edellyttämiä lupia ennen kuin vuokrasopimus on 
allekirjoitettu.  
 
Espoon Asunnot Oy:llä tai sen valtuuttamalla on oikeus tehdä tontin 
alueella hankkeen edellyttämiä maaperä-ym. tutkimuksia jo ennen 
vuokrasopimuksen allekirjoittamista.  
 
Rakentamistoimenpiteitä ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on 
allekirjoitettu.  
 
Kaupunki ei vastaa tontinsaajalle hankkeesta aiheutuneista 
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinäkään tapauksessa, että tämä 
päätös ei johda vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.  
 
Kaupunkiympäristön toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja 
allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisältävä tontin vuokrasopimus ja 
pysäköintipaikkojen toteuttamista koskeva sopimus, sekä tarvittaessa 
tekemään näihin teknisiä tai vähäisiä muutoksia. 
 
 
 
 

Käsittely  
 
 

Päätös 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:  
Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 

Selostus  
 
  



 
 
Aikaisemmat päätökset 
  
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on varannut 
10.9.2018 § 119 alueen yhteisesti Espoon Asunnot Oy:lle ja Helsingin 
seudun opiskelija-asuntosäätiölle. Sittemmin Helsingin seudun opiskelija-
asuntosäätiö on luopunut varauksesta ja varausta on jatkettu Espoon 
Asunnot Oy:lle. Viimeisin 28.02.2022 § 28 tehty varauspäätöksen 
jatkamispäätös on ollut voimassa 28.2.2023 saakka. 

 
Hakemus 
  
Espoon Asunnot Oy hakee 8.11.2022 päivätyllä hakemuksella tontin 49-
15-38-2 vuokraamista 40 vuoden korkotukimallilla toteutettavaa vuokra-
asuntotuotantoa varten. Kohteeseen ollaan laatimassa 
rakennussuunnitelmia.  
 
Tiedot vuokrattavasta tontista 
  
Tontti (49-15-38-2) sijaitsee osoitteessa Niittykummuntie 1, 02200 Espoo. 
Tontin pinta-ala on 3 667 m2 ja asuntorakentamisen rakennusoikeus on 
5650 k-m2 sekä liike- ja toimitilan rakennusoikeus 50 k-m2. Tontti on 
voimassa olevassa Niittykumpu I asemakaavan muutos -nimisessä 
asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). 
  
Tontin pääoma-arvo muodostuu ARA:n 25.1.2023 vahvistamasta 
asuinrakennusoikeuden yksikköhinnan pääoma-arvosta 590 euroa/k-m2. 
Tontin perusvuokra 134 240 euroa vuodessa on määritelty edellä 
todettujen yksikköhintojen mukaan. Asuntorakentamisen vuosivuokra on 4 
% pääoma-arvosta ja liike- ja toimitilojen vuosivuokra 6 % pääoma-arvosta. 
Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, että perusvuokrana on 
edellä mainittu vuokra ja perusindeksilukuna käytetään vuoden 2023 
tammikuun indeksilukua perustuen ARA:n tekemän päätöksen 
ajankohtaan.  
 
 
 
 



Perustelu vuokrauspäätökselle 
 
Niittykummun pienalueen asunnoista 13 % on pitkän korkotuen vuokra-
asuntoja. Viime vuosina Niittykumpuun on valmistunut paljon uusia 
vapaarahoitteisia asuntoja ja myös kaupunginvaltuuston 17.8.2020 
hyväksymälle Niittykumpu I kaava-alueelle on tulossa Espoon Asunnot 
Oy:n kohteen lisäksi vapaarahoitteista tuotantoa. Erilaisten 
hallintamuotojen sekoittaminen on tärkeää asuinalueiden tasapainoisen 
kehityksen saavuttamiseksi. Osana Espoon Asunnot Oy:n hanketta 
toteutetaan myös viereisille asunto-osakeyhtiöille 30 autopaikkaa 
keskeisenä osana Niittykummun keskustan läntisen osan vuosina 2017-
2021 neuvoteltua asukaspysäköintijärjestelyä. 
 

Päätöshistoria 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 10.9.2018 § 119 
 
Päätösehdotus              Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo 
 

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Helsingin 
seudun opiskelija-asuntosäätiölle ja Espoon Asunnot Oy:lle oheiseen 
liitekarttaan ohjeellisesti merkityn alueen asuntorakentamisen suunnittelua 
varten. 
 
Varausehdot: 
 
1 
Varaus on voimassa 31.10.2019 saakka. 
 
2 
Jatkovaraus tai tontinluovutuspäätös valmistellaan erikseen, mikäli alueen 
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin 
hinnoittelussa ei hyvitetä suunnittelukuluja. 
 
3 
Varauksensaaja on tietoinen siitä, että hanke edellyttää asemakaavan 
muuttamista. Varauksensaaja on velvollinen laatimaan kustannuksellaan 
kaupunkisuunnittelukeskuksen ohjauksessa kaikki asemakaavoituksen ja 
hankkeen edellyttämät suunnitelmat. Varauksensaajan tulee yhteistyössä 
kaupungin kanssa varmistaa suunnitelmien toteutettavuus. 
Varauksensaaja vastaa kaikista hankkeen edellyttämistä suunnittelu- ym. 
kustannuksista. 
 
4 
Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista 
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinäkään tapauksessa, että 
varaus raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei päästä sopimukseen ja 
varaus ei johda tontin luovutukseen. 
 
5 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. 
 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varaus alueen suunnittelu ei etene 



kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
 
Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se 
päättää olla jatkamatta varausta. 
 
6 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
 
7 
Kaupungilla on oikeus käyttää varausaluetta muuhun tarkoitukseen 
varauksensaajaa kuulematta. 
 
8 
Varauksensaajat ovat tietoisia, että osa alueesta on vuokrattuna 
varastoalueeksi. 
 
9 
Varauksensaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehdä varattavalla 
tontilla hankkeen edellyttämiä maaperä- ym. tutkimuksia. Mikäli tutkimuksia 
on tehtävä kohdassa 8 mainituilla vuokra-alueella, on siitä saatava 
vuokralaisen suostumus. 
 
10 
Alueen suunnittelu ja toteuttaminen edellyttävät olemassa olevien 
lähialueen asunto-osakeyhtiöiden omistamien autopaikkojen rakentamista 
uudelleen. Suunnittelussa tulee huomioida vireillä olevan 
asemakaavamuutoksen edellyttämät autopaikkajärjestelyt ja suunnitelmia 
tulee edistää yhteistyössä kaupungin kanssa. Ennen 
tontinluovutuspäätöstä pysäköintiasioista tulee olla yksimielinen 
neuvottelutulos varauksensaajien, kaupungin ja nykyisten autopaikat 
omistavien asunto-osakeyhtiöiden välillä. 
 
11 
Varauksensaaja on tietoinen, että tonttien rakentaminen edellyttää 
kunnallistekniikan rakentamista Niittykummun alueella (mm. uusia 
katulinjauksia ja johtosiirtoja). 

 
Päätös                            Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
  Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.12.2019 § 78 
 
Päätösehdotus              Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo 
 
  Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto päättää jatkaa 

10.9.2018 § 119 päätettyä oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti merkityn 
alueen varausta Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiölle ja Espoon 
Asunnot Oy:lle asuntorakentamisen suunnittelua varten entisin ehdoin. 
Päätös on voimassa 30.11.2020 saakka. 

 
Käsittely                         Åkerlund poistui esteellisenä asian käsittelyn ja päätöksenteon ajaksi. 
 



Päätös                            Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto: 
  Esittelijän ehdotus hyväksyttiin yksimielisesti. 
 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 24.01.2022 § 10 

 
Päätösehdotus Kaupunkiympäristön toimialajohtaja Isotalo Olli 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Espoon 
Asunnot Oy:lle oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti merkityn alueen 
asuntorakentamisen suunnittelua varten.   
 
Varausehdot:  
 
1 
Varaus on voimassa 28.2.2023 saakka. 
  
2 
Jatkovaraus tai tontinluovutuspäätös valmistellaan erikseen, mikäli alueen 
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin 
hinnoittelussa ei hyvitetä suunnittelukuluja. 
 
3 
Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista 
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinäkään tapauksessa, että 
varaus raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei päästä sopimukseen ja 
varaus ei johda tontin luovutukseen. 
  
4 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. 
 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varaus alueen suunnittelu ei etene 
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
  
Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se 
päättää olla jatkamatta varausta. 
  
5 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
  
6 
Kaupungilla on oikeus käyttää varausaluetta muuhun tarkoitukseen 
varauksensaajaa kuulematta. 
  
7 
Varauksensaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehdä varattavalla 
tontilla hankkeen edellyttämiä maaperä- ym. tutkimuksia. 
  



8 
Varauksen saaja on tietoinen, että hankkeen on toteutettava 30 
autopaikkaa kortteliin 15038 sijoittuvaan pysäköintilaitokseen 26.5.2020 
allekirjoitetun esisopimuksen mukaisesti.   
  
9 
Varauksen saaja on tietoinen, että Niittykummun alueelle on tehty 
kunnallistekniset suunnitelmat. Rakentaminen on parhaillaan käynnissä ja 
työt valmistuvat 2022 kesään mennessä. 
 

Käsittely  
Vuornos Kajavan kannattamana esitti, että asia jätetään pöydälle. 
Keskustelun päätyttyä puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Vuornoksen 
ehdotus yksimielisesti hyväksyä. Koska ehdotusta ei vastustettu, 
puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen hyväksyneen sen. 
 

Päätös 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:  
Asia jätettiin yksimielisesti pöydälle. 
 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 28.02.2022 § 28 

 
Päätösehdotus Kaupunkiympäristön toimialajohtaja Isotalo Olli 

 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Espoon 
Asunnot Oy:lle oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti merkityn alueen 
asuntorakentamisen suunnittelua varten.   
 
Varausehdot:  
 
1 
Varaus on voimassa 28.2.2023 saakka. 
  
2 
Jatkovaraus tai tontinluovutuspäätös valmistellaan erikseen, mikäli alueen 
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin 
hinnoittelussa ei hyvitetä suunnittelukuluja. 
 
3 
Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista 
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinäkään tapauksessa, että 
varaus raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei päästä sopimukseen ja 
varaus ei johda tontin luovutukseen. 
  
4 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus kesken varausajan 
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde 
kolmannelle, mikäli varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai 
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistä, ettei 
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. 
 
Kaupungilla on oikeus määrätä varaus kesken varausajan raukeamaan tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varaus alueen suunnittelu ei etene 
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai 
kaupunkia tyydyttävällä tavalla. 
  
Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli se 



päättää olla jatkamatta varausta. 
  
5 
Varauksensaaja on velvollinen pyydettäessä luovuttamaan teettämänsä 
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperätutkimus, 
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet 
suunnitelmat kaupungille korvauksetta siinäkin tapauksessa, että varaus 
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyödyntää em. asiakirjoja rajoituksitta. 
  
6 
Kaupungilla on oikeus käyttää varausaluetta muuhun tarkoitukseen 
varauksensaajaa kuulematta. 
  
7 
Varauksensaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehdä varattavalla 
tontilla hankkeen edellyttämiä maaperä- ym. tutkimuksia. 
  
8 
Varauksen saaja on tietoinen, että hankkeen on toteutettava 30 
autopaikkaa kortteliin 15038 sijoittuvaan pysäköintilaitokseen 26.5.2020 
allekirjoitetun esisopimuksen mukaisesti.   
  
9 
Varauksen saaja on tietoinen, että Niittykummun alueelle on tehty 
kunnallistekniset suunnitelmat. Rakentaminen on parhaillaan käynnissä ja 
työt valmistuvat 2022 kesään mennessä. 
 

Käsittely  
Kajava Fagerströmin ja Lahtisen kannattamana teki seuraavan 
hylkäysehdotuksen:  
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto ei varaa Espoon 
Asunnot Oy:lle oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti merkittyä aluetta 
asuntorakentamisen suunnittelua varten. (Espoo on ylittänyt 
asuntorakentamisen tavoitteensa (3 300/vuosi) jo kolmena peräkkäisenä 
vuotena. Viime vuonna rakennettiin jopa yli 5 700 uutta asuntoa. Espoolle 
aiheutuvia maahanmuuton kustannuksia voidaan pyrkiä hillitsemään 
sosiaalista asuntotuotantoa vähentämällä. Nyt Espoossa on ylitarjontaa 
vuokra-asunnoista ja se houkuttelee entistä enemmän pienituloista 
maahanmuuttajaväestöä keskittymään tänne. Maahanmuuttajien olisi hyvä 
jakautua tasaisemmin alueellisesti.) 
 
Keskustelun päätyttyä puheenjohtaja totesi, että on tehty esittelijän 
esityksestä poikkeava kannatettu ehdotus, jonka johdosta on äänestettävä. 
 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto hyväksyi 
puheenjohtajan äänestysjärjestysehdotuksen. 
 
Puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston 
6 äänellä 3 ääntä vastaan hylänneen Kajavan ehdotuksen. Äänestyslista 
on pöytäkirjan liitteenä. 

Päätös 
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:  
Hyväksyi esittelijän ehdotuksen. 
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