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Pitkäaikainen vuokraaminen Liite 2 

  

Muistio 
 

Asuntotontin (pientalo, 415 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen 
As Oy Helsingin Haapaperhosenpolku 4 Hitas II –ehdoin 
toteutettavaa omistusasuntotuotantoa varten (Kaarela, 
Honkasuo, tontti 33358/1) 

Haapaperhosenpolku 4 

Hakemus 

Rakennus-Sauma Komulainen Oy pyytää 19.9.2017 päivätyllä hakemuksellaan, 

että kaupunki vuokraisi Asunto Oy Helsingin Haapaperhosenpolku 4:lle (y-tunnus 

2854944-1) pitkäaikaisesti tontin (AP) 33358/1 Hitas II –ehdoin toteutettavien 

asuntojen rakentamista varten 1.10.2017 alkaen. 

Varauspäätös 

Kaupunginhallitus päätti 14.12.2009, 1409 § varata asuinpientalotontin 
33357/1 ”Honkasuon ekotehokas kaupunkikylä” –tontinvarauskilpailua varten 
oikeuttaen kiinteistölautakunnan järjestämään kilpailun sekä valitsemaan 
kilpailun perusteella kaavoituskumppanit ja hankkeiden toteuttajan tontille. 

 
Kiinteistölautakunta hyväksyi ”HONKASUON EKOTEHOKKAAN 
KAUPUNKIKYLÄN TONTINVARAUSKILPAILU” –kilpailuohjelman 23.3.2010, 
217 §.  

 
Kiinteistölautakunta päätti 16.12.2010 (899 §) varata asuinpientalotontin 
33358/1 Rakennus-Sauma Komulainen Ky:lle ja Kuhmon Puuelementti Oy:lle 
kilpailuehdotuksen ”KURTTU” perusteella vapaarahoitteiseen Hitas II –ehdoin 
toteutettavaan omistusasuntotuotantoon 31.12.2012 saakka muun muassa 
seuraavin ehdoin: 

  
- Varauksensaajan tulee allekirjoittaa kolmen kuukauden kuluessa 

päätöksestä liitteenä oleva varaussopimus. 

- Varauksensaaja on velvollinen osallistumaan seurantaohjelman 
toteutukseen.  
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- Varauksensaajan tulee noudattaa Hitas-ehtoja. 

Kiinteistölautakunta päätti 12.6.2014 (340 §) jatkaa Kuhmon Puuelementti Oy:n 
ja Rakennus-Sauma Komulainen Ky:n sekä kaupungin välillä 2.2.2011 
allekirjoitettua varaussopimusta koskien muun muassa tonttia 33358/1 
31.12.2014 saakka entisin ehdoin. 

 
Kiinteistölautakunta päätti 15.10.2015 (460 §) jatkaa Kuhmon Puuelementti 
Oy:n ja Rakennus-Sauma Komulainen Ky:n sekä kaupungin välillä 2.2.2011 
allekirjoitettua varaussopimusta muutetuin ehdoin 31.12.2016 saakka. 
Muutokset eivät koskeneet tonttia 33358/1. 

Lyhytaikainen vuokraus 

Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 17.2.2017 (56 §) vuokrata 

Rakennus-Sauma Komulainen Ky:lle perustettavan yhtiön lukuun lyhytaikaisesti 

tontin 33358/1 rakennusluvan hakemista varten 16.2.2017 – 15.2.2018 väliseksi 

ajaksi. 

Tontit-yksikön päällikkö päätti myöntää vuokralaiselle luvan maanrakennustöiden 

suorittamiseen 1.7.2017 alkaen. 

(A1133-691) 

Lyhytaikaiseen vuokraukseen on varauksensaajan ehdotuksesta otettu ehto 

tontin 33358/1 rakentamisen aloittamisesta 30.6.2017 mennessä. Ehto liittyy 

varausehtoihin, joilla optiotontit (33359/1 ja 2 sekä 33361/1 ja 2) säilyisivät 

varauksensaajalla. Maanrakennustyöt (puiden kaataminen) aloitettiin pian 

määräajan umpeutumisen jälkeen.  

Asemakaava- ja tonttitiedot 

Kaupunginvaltuuston 29.8.2012 hyväksymän ja 24.4.2015 lainvoimaiseksi tulleen 
Honkasuon ensimmäisen asemakaavan nro 11870 mukaan tontti 33358/1 kuuluu 
asuinpientalojen korttelialueeseen (AP). Tontin asemakaavan mukainen 
rakennusoikeus on 415 k-m2. 
 
Mainitun asemakaavan mukaan autopaikkojen määrän on oltava suurempi 
luvuista 1 ap/100 k-m2 tai 1 ap/asunto. Autopaikat sijoitetaan tontille. 
Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa rakentaa yhteensä enintään 15 % 
sallitusta kerrosalasta varasto-, kasvihuone-, lasikuisti-, pihasauna- tai vastaavaa 

tilaa sekä 15 m² autotallin 100 k-m² kohti. 
 

Tontin (AP) 33358/1 pinta-ala on noin 973 m2 ja osoite Haapaperhosenpolku 4. 
Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 23.3.2017. 

Hankinta-arvon ja suunnitelmien hyväksyminen 

Asunto-osaston osastopäällikkö on päätöksellään 19.5.2017 (16 §). hyväksynyt 

tontilla 33358/1 sijaitsevan perustettavan asunto-osakeyhtiön 6.3.2017 päivätyt 

suunnitelmat sekä hyväksynyt hankkeen hankinta-arvoksi 1 252 966 euroa eli 

3 606 euroa/asm2 (ind. 2/2017, alv. 24 %). 
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Päätöksen mukaan vuokra-alueelle toteutettava kerrosala 415 k-m² ei ylitä 

asemakaavan mukaista kerrosalaa.  

Suunnitelmat 

Vuokra-alueelle on 14.9.2017 myönnetty rakennuslupa (lupatunnus 33-2332-17-
A). Tontti tulee toteuttaa rakennusluvan mukaisten suunnitelmien mukaan. 
 
Vuokra-alueelle on tarkoitus toteuttaa kaksikerroksinen rivitalo, jossa on 5 noin 

70 m² kokoista asuntoa. 
 

Kilpailuohjelmassa oli asuntojen keskipinta-alavaatimukseksi asetettu 75 
huoneistoneliömetriä, minkä esitetyt suunnitelmat alittavat. Alitus on kuitenkin 
vähäinen, alle 10 %. 

 
Honkasuon alueryhmä on käsitellyt tonttia 33358/1 koskevia suunnitelmia 
viimeisen kerran sähköpostikokouksessaan 22.3.2017. Alueryhmä puolsi 
1.3.2017 päivättyjen suunnitelmien hyväksymistä kokousmuistion kohdassa 4 ja 
5 mainitut kirjauksen huomioon ottaen. 

Energiatehokkuus 

Rakennusluvan mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C. 

Hitas-järjestelmän kehittäminen ja omistamisrajoituksen 
valvonta 

Kaupunginvaltuusto päätti 3.6.2009 (136 §) Hitas-järjestelmän kehittämisestä. 

Päätöksen mukaan vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtiön viimeisen 

rakennusvaiheen valmistuessa 1.1.2011 tai sen jälkeen, yhtiö kuuluu ns. uuden 

Hitas-järjestelmän piiriin ja vapautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua 

asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta. Tällöin yhtiön 

hallitseman tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä 

vallinneen käytännön mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra. 

Päätöksen mukaan myyjän on 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-

yhtiöiden osalta varmistettava kiinteistöviraston asunto-osastolta (nyk. 

asuntopalvelut-yksikkö) ja Hitas-asuntojen (osakkeiden) ostajilta, etteivät ostajat 

pysyvästi omista muita Hitas-asuntoja. Kaupan ehdoksi on asetettava, että 

aiemmat Hitas-asunnot on myytävä tai muutoin luovutettava omistusoikeudella 

ennen kuin kauppa uudesta asunnosta tulee lopulliseksi. 

Uudet Hitas-ehdot ja yhtiöjärjestyspykälät sekä rakennuttajan 
sitoumus 

Asunto Oy Haapaperhosenpolku 4:n yhtiöjärjestykseen on sisällytetty 1.1.2011 
tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden uudet Hitas II-pykälät. 
 
Hitas II-järjestelmän mukaisesti kaupunki ei ole yhtiön osakas. 
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Uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen toimittamaan 
vuokranantajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista rakennuttajana 
toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman kiinteistölautakunnan 24.11.2009 
(688 §) hyväksymän mallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen 
valvontaa koskevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin 
luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista. 
30.5.2017 päivätty sitoumus on toimitettu maaomaisuuden kehittäminen ja tontit 
–palvelulle. Sitoumuksen on allekirjoittanut Työyhteenliittymä Komulainen & 
Halonen (Y-tunnus 2777816-2).  

 

Autopaikat 

Asemakaavan ja rakennusluvan edellyttämät autopaikat 5 kpl tulee sijoittaa 
vuokra-alueelle. 

Maaperä 

Vuokra-alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka voisi aiheuttaa maaperän 

pilaantumista. 

Vuokrausperusteet 

Kaupunginvaltuusto päätti 25.9.2013 (298 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 

vuokraamaan asuntotontin 33358/1 (AP) lautakunnan määräämästä 

ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka pitäen vuosivuokran perusteena 

virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 

asuinkerrosneliömetrihintana hitas-asuntojen osalta 25 euroa ja 

sääntelemättömän asuntotuotannon osalta 28 euroa. 

Kaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten 

asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa. 

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin 

vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta. 

Vuokra-alueen maanvuokra 

Edellä mainitun perusteella tontin 33358/1 maanvuokra määräytyy seuraavasti: 

k-m² e/k-m² (ind. 

100) 

e/k-m² (ind. 

1927) 

Perusvuosivuokra 

(ind. 100) 

Alkuvuosivuokra 

(ind. 1927) 

415 25 482 415 7 997 

(415 x 25 x 4 %) x 19,27 

Ajalta 1.10.2017 – 31.12.2018 perittävä vuokra (15 kk) on 9 996 euroa. 
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Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra 

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (164 §) oikeutta kiinteistölautakunnan 

vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden tonttien 

sääntelemättömän vertailuvuokran tontteja pitkäaikaisesti vuokrattaessa mm. 

seuraavien periaatteiden mukaan.  

- Hitas-rajoitusten päättyessä 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen 

rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korotetaan samalle tasolle 

kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen sääntelemättömän tontin 

vetailuvuokra, joka on tontin vuokraushetkellä 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille 

määritetty maanvuokra. 

- Vuokran määrittelyssä huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle aiemmin 

vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien tonttien vuokrausperusteet sekä niiden 

keskinäiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. 

- Vuokrasopimukseen merkitään Hitas-tontin perusvuosivuokran lisäksi 

sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra. Hitas-sääntelyn päättyessä tontin 

vuokra korotetaan vaihtamalla sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra 

sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehtojen säilyessä samana. 

Tontin sääntelemätön vertailuvuokra voidaan määrätä pitäen perusteena virallisen 

elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 

rakennusoikeuden yksikköhintana 28 euroa/k-m². Yksikköhinta vastaa pääoma-arvoa 

(ind. 1927, 8/2017) noin 540 e/k-m2. Vertailuvuokra olisi siten noin 12 % Hitas-vuokraa 

korkeampi. Hitas-sääntelyn päättyessä suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta 

varten maanvuokrasopimukseen kirjataan sääntelemättömän tontin vertailuvuokra 

(tontin perusvuosivuokra), joka määräytyy: 

k-m² e/k-m² (ind. 

100) 

e/k-m² (ind. 

1927) 

Perusvuosivuokra 

(ind. 100) 

Alkuvuosivuokra 

(ind. 1927) 

415 28 540 465 8 901 

415 x 28 x 0,04 x 19,27 

Lisäehdot 

Lisäehtona on varaussopimuksiin otettu velvoite osallistua energiatehokkuuden 

seurantaohjelmaan. 

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmeneviä, Hitas-sääntelystä johtuvia tai 

vakioluonteisia.  

Rekisteröinti 

Asunto Oy Helsingin Haapaperhosenpolku 4 on merkitty kaupparekisteriin 

19.9.2017. 
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