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MUISTIO 8.9.2017/AN  

 
Asuntotontin (AKYS, kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen Hartela Etelä-Suomi Oy:lle 
perustettavan asunto-osakeyhtiön lukuun rakennusluvan hakemista varten (Etelä-Haaga, 
tontti 29040/2)   
 
A1129-272, Eliel Saarisen tie   
 
Hakemus  
 

Hartela Etelä-Suomi Oy (Y-tunnus 0196430-3) pyytää 22.6.2017 päivätyllä hakemuksellaan, 
että kaupunki vuokraisi sille tontin 29040/2 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 
1.8.2017 alkaen.  
 
Varauspäätökset 
 

Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan 
(Haaga) korttelin 29040 tontin 1 31.12.2016 saakka yhteisesti Rakennusosakeyhtiö Hartela 
Oy:lle (y-tunnus 0196430-3) sekä NCC Rakennus Oy:lle (nykyinen Bonava Oy) Hitas-
omistusasuntojen ja kehittyvä kerrostalohankkeiden suunnittelua varten. Hartela Oy on sittem-
min muuttanut nimensä Hartela Etelä-Suomi Oy:ksi. Varauksensaajat ovat varausehtojen mu-
kaan olleet velvollisia sopimaan tarkoituksenmukaisesta tonttijaosta ennen rakennussuunnitte-
lun aloittamista.  
 
Kiinteistöstä 29040/1 on muodostettu hyväksytyn tonttijaon mukaiset tontit 29040/2 ja 3. Hartela 
Etelä-Suomi Oy:n varaus kohdistuu tonttiin 29040/2. 
 
Tontti varattiin Hartela Etelä-Suomi Oy:lle muun muassa seuraavin ehdoin: 
 
-Asunnot tulee toteuttaa Hitas II –ehdoin. 
 
-Hartela Etelä-Suomi Oy on velvollinen tontin suunnittelussa ja rakentamisessa tutkimaan 
ja kehittämään korotuslattiaratkaisuun perustuvaa asuntojen muuntojoustavaa toteutusta (asia-
kasmuotoutuva kerrostalo) esittämänsä kehittyvä kerrostalo -hakemuksen ja sen liitteiden 
mukaisesti. 
 
-Tontille rakennettavien asuntojen suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota lapsiperhei-
den tarpeisiin ja hankkeen suunnittelun sekä toteutuksen aikana tulee tutkia urbaanin per-
heasumisen ratkaisuja varauksensaajan hakemuksessa (7.1.2013) esitetyllä tavalla. 
 
-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kehittyvä kerrostalo–hankkeiden lisäehtoja, joi-
den perusteella varauksensaaja on velvollinen muun muassa toimittamaan lisäehdoissa tar-
kemmin yksilöidyt hanketietolomakkeet ja toteutusraportit 
 
-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään yhden tai useamman va-
raajan osalta kesken varausajan, mikäli osapuolet eivät pääse sopimukseen korttelin toteutta-
miseen liittyvistä yhteisjärjestelyistä. 
 
-Hitas –omistusasuntotuotannossa asuntojen myyntihinnoittelun tulee vastata hankkeen laatu-
tasoa. Hitas-tuotantona toteutettavien omistusasuntojen hintapuite määräytyy kohteen hankinta-
arvon mukaan ja noudattaen tavanomaisia Hitas-työryhmän hyväksymiä Hitas-asuntojen myyn-
tihinnan määrittelyperiaatteita. Hitas-tuotantona toteutettavien omistusasuntojen hankinta-arvo 



h:\tontin 29040-2 lyhytaikainen muistio.doc  
 

määritetään puolueettoman ja kaupungin hyväksymän kustannuslaskijan tekemän raken-
nusosa-arvion perusteella. Kustannuslaskelma tulee tehdä rakennuslupasuunnitelmiin perustu-
en ja Hitas-työryhmän antamien ohjeiden mukaisesti. Hankinta-arvoon tulee tällöin sisällyttää 
kaikki po. asuntojen toteutuskustannukset. Varauksensaaja vastaa rakennusosa-arvion teettä-
misestä aiheutuvista kustannuksista. Asuntojen hintapuitteelle ja hankinta-arvolle tulee saada 
Hitas-työryhmän puoltava lausunto viimeistään ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista. Mi-
käli kaupunki ja varauksensaaja eivät pääse hintapuitteesta yhteisymmärrykseen, kaupunki 
teettää puolueettomalla kustannuslaskijalla vaihtoehtoisen rakennusosa-arvion, jonka perusteel-
la hankinta-arvo määräytyy. Lopullisen hintapuitteen hyväksyy kiinteistöviraston asunto-osaston 
osastopäällikkö. 
 
-Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken varausajan ja/tai 
olla jatkamatta varausta, mikäli varauksensaaja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden 
perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.  
 
-Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella. 
 
-Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentami-
sessa tulee kiinnittää huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee 
täyttää vähintään C- energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa 
tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta (nykyinen kaupunkiympäristölautakunta) erit-
täin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä. 
 
Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen pitkäaikaista vuokraamista 
esittämään varausalueelle rakennettavia rakennuksia koskevat energiatodistukset tai muun ra-
kennusten energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston tonttiosaston (nykyinen maaomai-
suuden kehittäminen ja tontit palvelu) hyväksymän selvityksen. Kaupungilla on oikeus seuraa-
muksitta pidättäytyä varausalueen luovuttamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edel-
lä mainittua vaatimusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta. 
 
-Hitas- omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 50 % 
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen keski-
pinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m2. 
 
-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kaupungin toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoi-
menpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista puista. 
 
Kiinteistölautakunta päätti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tontin varausta 31.12.2017 saakka entisin 
ehdoin. 
  
 
Asemakaava- ja tonttitiedot  
 

Asemakaava nro 11938 on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 9.5.2012 ja se on tullut voimaan 
24.5.2013.  
 
Tontti 29040/2 kuuluu asuin-, liike- ja julkisten palvelutilojen korttelialueeseen (AKYS). Liike- ja 
palvelutiloja saa sijoittaa ainoastaan kadun varrella sijaitsevien rakennusten kaduntasokerrok-
siin. Tontin yhteenlaskettu rakennusoikeus on 4660 k-m² josta sallitun asuntokerrosalan vähim-
mäismäärä on 4160 k-m2 ja sallitun palvelu-, myymälä-, toimisto ja muiden vastaavien tilojen 
kerrosalan enimmäismäärä on 500 k-m2. Palvelu-, myymälä-, toimisto- ja muut vastaavat tilat 
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on sijoitettava Eliel Saarisen tien tai Isonnevantien varrelle. Tontille saa rakentaa enintään 4- 
kerroksisia rakennuksia. 
 
Kaavasta tarkemmin ilmenevien rakennusten sivujen puoleisten rakennuksen ulkoseinien sekä 
ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähin-
tään 32 dBA. 
 
Tontille sijoittuu kadun näkemäalueeksi varattu alueen osa, jolla ei saa istuttaa pensaita. Kaa-
vassa määritellyltä Eliel Saarisen tien puoleiselta katualueen rajan osalta ei saa järjestää ajo-
neuvoliittymää.   
 
Asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi saa rakentaa rakennuksissa olevat autotallit tai 
pysäköintitilat ramppeineen asemakaavassa osoitetulle autopaikkojen vähimmäismäärälle, enin-
tään 15 m2/autopaikka, väestönsuojat, teknisen huollon tiloja, asumiselle tarpeellisia varastotilo-
ja sekä jätteiden lajitteluun tarvittavat tilat.  
 
Maantasossa oleva autotalli-, huolto- ja palvelutilakerros voidaan rakentaa kerrosluvun estämät-
tä, ja kerrosluvun lisäksi voidaan rakentaa rakennusten ullakoille tai kattokerroksiin yhteisiä vir-
kitys- ja saunatiloja enintään 10 % kerrosalasta. 
 
Eliel Saarisen tien ja Isonnevankujan varressa olevat parvekkeet eivät saa avautua katualueen 
puolelle tai ne on lasitettava.  
 
Tonteilla tulee säilyttää tai istuttaa puita niin, että niiden määrä on vähintään 1 tontin pinta-alan 
100 m2 kohti. Jalankulku tonttien läpi ja tonttien välinen huoltoajo tulee sallia. Tonttien välisiin 
rajaseiniin saa rakentaa tarpeellisia aukkoja. Rakentamatta jäävällä alueen osalla, jota ei käyte-
tä leikki- ja oleskelualueeksi tai liikenteeseen, on olemassa olevat puut säilytettävä ja alue hoi-
dettava puistomaisena istutuksin. Asfaltointia tulee välttää. 
 
Paloteknisiä ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia käsiteltävä yhtenä kokonaisuutena riittävän 
turvallisuustalon saavuttamiseksi. 
 
Asukkaiden käyttöön tulee rakentaa vähintään 1 talopesula/korttelialue, 1 talosauna/20 sauna-
tonta asuntoa, riittävät varastotilat sekä 1,5 % tontin kerrosalasta harraste-, kokoontumis- ja 
vastaavia yhteistiloja. Em. tilat saa rakentaa asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi, ja 
kiinteistöt voivat rakentaa tiloja yhteisellä sopimuksella.  
 
Rakennuksiin ja pihojen alle saa rakentaa kaksi kellarikerrosta, jonne saa sijoittaa autopaikkoja, 
teknisen huollon tiloja ja varastotiloja, ei kuitenkaan säilytettävän puuston alueelle. Maanalaiset 
autonsäilytystilat tulee rakentaa yhteisinä siten, että autopaikat saa sijoittaa osin tai kokonaan 
toiselle tontille eikä tonttien välisille rajoille tarvitse rakentaa rajaseinää. Ajon pysäköintitiloihin 
saa järjestää korttelin muiden tonttien kautta. Autopaikat on sijoitettava rakennusten maantaso- 
tai kellarikerroksiin autotalleihin, maan- tai pihanalaisiin pysäköintitiloihin tai istutusten avulla 
jäsennöiden pysäköintipaikoille ja/tai pienille enintään kahden autopaikan pysäköimispaikoille. 
 
Autopaikkojen vähimmäismäärä on 1 ap/100 k-m2 (asunnot) ja 1 ap/50 k-m2 (myymälä- ja liike-
tilat).  
 
Kortteliin 29040 tulee yhteen rakennukseen sijoittaa sähkölaitoksen ohjeiden mukainen kiinteis-
tömuuntamotila. 
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Hyväksytyn tonttijaon 12963 mukaisen tontin 29040/2 pinta-ala on 4208 m² ja osoite Eliel Saari-
sen tie. Tonttia ei ole vielä merkitty kiinteistörekisteriin.  
 
Alustavat suunnitelmat    
 

Tontille suunnitellaan kolmea 5-kerroksista asuinkerrostaloa. Pohjakerroksissa on osin aputiloja 
ja asumiselle suotuisissa kohdissa asuntoja. Korttelipiha on yhteinen tontin 29040/3 kanssa.  
 
Kehittyvä kerrostalo–hankkeen kehitystyö kohdistuu korotuslattiaratkaisuun, jolla haetaan mm. 
asuntojen kerroskohtaista muuntojoustavuutta. 
 
Asuntoja on 71 kappaletta ja huoneistoalaa 3909 m2. Huoneistojen keskipinta-ala on 55,06 m2. 
Perheasuntoja on 54 % huoneistoalasta ja niiden keskipinta-ala on 77,98 m2.  
 
Autopaikat sijoitetaan tontille pihakannen alle pysäköintihalliin. Kerhotila toteutetaan yhteisenä 
kerhotilana pihatasoon ja kadulta tulee mm. käynti palveluaulaan, johon posti voi toimittaa pa-
ketteja ja noutaa niitä.   
 
Maaperätiedot  
 
Vuokra-alueella on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimuksia ja kunnostussuunnitelma (Länsi-
Haaga, Maankäyttösuunnitelma, Pohjatutkimus, Hgin kaupunki Geotekninen osasto 10381, 
24.12.2002; Isonnevan alue, korttelit 29040-29041, Maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistus-
tarpeen arviointi, FCG Finnish Consulting Group Oy, 13.4.2010; Isonevan alueen lounaisosa, 
Maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi, FCG Finnish Consulting Group Oy, 
22.6.2010; Isonnevan kaavamuutosalue, haitta-ainepitoisen maaperän kunnostussuunnitelma, 
FCG Suunnittelu ja ja tekniikka Oy, 28.11.2016). 
 
Tutkimuksissa alueella ei todettu pilaantunutta maata. Alueella on todettu kynnysarvon ylittäviä 
haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne huomioon kaikessa maarakentamisessa. 
 
Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperän tilan tietojärjestelmään. Järjestelmän koh-
deraportti (28.8.2017) on tämän vuokrasopimuksen liitteenä. Raportin mukaan alueella on käy-
tetty jätettä täyttömaana. 
Maaperäehdot sisällytetään päätös- ja sopimusehtoihin. 
 
Vuokrausperusteet  
 

Vuokrausperusteiden hakeminen tontille on vireillä.  
 
Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit palvelu esittää kaupunginympäristölautakunnalle, että se 
esittäisi kaupunginhallitukselle, että kaupunkiympäristölautakunta/sen määräämä viranhaltija 
oikeutettaisiin vuokraamaan Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin 29040 
tontti 2 lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka siten, että tontin 
vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” 
pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana 33 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 sa-
maa maanvuokraa kuin asuintiloista.  
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Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja kaupunkiympäristölauta-
kunnan/sen valtuuttaman viranhaltijan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. Hitas-kohteiden osalta 
noudatetaan lisäksi kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen päättämiä asuntojen hinta- ja 
laatutason sääntelyä koskevia ehtoja. 
 
Vuokrausperusteeksi esitettävässä hinnassa on huomioitu tontin haastavia maaperäolosuhteita. 
  
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin vuosivuokra on 4 
% sen laskennallisesta hinnasta.  
 
Maanvuokra  
 

Edellä esitetyn mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:  
 
k-m²  e/ k-m²  e/ k-m²  perusvuosivuokra e   alkuvuosivuokra e  
  (ind. 100)  (ind. 1922)         (ind. 100)               (ind. 1922)  
 
4660  33  634          6151          118 222  
 
((4660 x 33 x 0,04) x 19,22)  
 
Maanvuokra vuokra-ajalta  
 

Kiinteistölautakunnan päätöksen 18.12.2001 (950 §) mukaisesti tontin lyhytaikaisesta vuokrauk-
sesta rakennusluvan hakemista varten peritään vuokraa kahdelta kuukaudelta.  
 
Vuokra koko vuokra-ajalta on siten 19 704 euroa  
 
(118 222:12) x 2  
 
Lisäehdot  
 

Lyhytaikaiseen vuokrasopimukseen otetaan mm. maaperää sekä muita tonttikohtaisia seikkoja 
koskevat ehdot. Sekä kaupunki että vuokralainen suorittavat tontilla esirakentamistoimenpiteitä 
sopimusehtojen liitteenä olevissa urakkarajapiirustuksissa määritellyllä tavalla. Em. seikoista 
otetaan ehdot vuokrasopimukseen.  
 
 
  
 
 
 
 


