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Muistio/JJH 

 

Asuntotonttien (AP, 1 160 k-m² ja 680 k-m²) lyhytaikainen vuokraaminen Basso Building 
Systems Oy:lle perustettavan yhtiön lukuun (Malmi, Tullivuori, tontit 38232/3 ja 5) 

 

Pilvenpyörteentie 23 ja 25 

Hakemus Basso Building Systems Oy (y-tunnus 2228778-6) pyytää hakemuksellaan 
14.1.2019, että kaupunki vuokraisi sille perustettavan yhtiön lukuun 
lyhytaikaisesti tonttit 38232/3 ja 5 rakennusluvan hakemista varten 16.2.2019 
alkaen. 

Varauspäätös 

Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontit 38232/2, 3 ja 5 Basso 
Building Systems Oy:lle (y-tunnus 2228778-6)  hintakontrolloitujen 
omistusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2016 saakka muun muassa 
seuraavin ehdoin: 
 

- Varauksensaaja on ennen asuntojen markkinoinnnin aloittamista 
hyväksyttämään asuntojen ensimyynnin enimmäishinnan 
kiinteistöviraston tonttiosastolla. Asuntojen jälleenmyyntiä ei säännellä.  

 
- Tontille 38232/2 voidaan hintakontrolloidun omistusasumiseen sijaan 

toteuttaa varauksensaajan harkinnan mukaan myös vapaarahoitteisena 
vuokra-asuntotuotantona. Varauksensaaja on tällöin velvollinen 
hyväksyttämään valittavan sijoittajatahon kiinteistöviraston 
tonttiosastolla. 
 

- Ellei kiinteistöviraston tonttiosasto toisin määrää, varauksensaaja on 
velvollinen yhteistyössä muiden po. korttelin tontinvaraajien kanssa 
laatimaan tonttien ajo- ja kuluyhteyksien toteuttamista koskevan 
esisopimuksen ja esittämän sen tonttiosastolle viimeistään hakiessaan 
tontin lyhytaikaista vuokrausta rakennusluvan hakemiseksi. 
  

- Varauksensaaja on velvollinen yhteistyössä muiden po. korttelin 
tontinvaraajien/haltijoiden kanssa laatimaan tarvittavilta osin tonttien ajo- 
ja kulkuyhteyksien toteuttamista koskevan esisopimuksen ja esittämään 
sen tonttiosastolle viimeistään hakiessaan tontin lyhytaikaista vuokrausta 
rakennusluvan hakemiseksi, ellei tonttiosasto toisin määrää. 

 
- Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten 

suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota 



 
 

 

energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää 
vähintään C energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-
luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin 
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä. 

 
Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
varausalueelle rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen 
tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan kiinteistöviraston 
tonttiosaston hyväksymän selvityksen. 
 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen 
luovuttamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittua 
vaatimusta eikä kiinteistölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta. 

 
- Sääntelemättömässä ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa 

tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 50 % tulee 
toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden 
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m2. 

 
Kiinteistölautakunta päätti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tonttien 38232/2, 3 ja 5 
varausta 31.12.2017 saakka entisin ehdoin. 
 

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan hintakontrolloidun 
omistusasuntotuotannon osalta liitteenä olevia päivitettyjä 
hintakontrolloitua omistusasuntotuotantoa koskevia lisäehtoja. 

 
Edelleen tonttipäällikkö päätti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien 38232/2, 3 ja 5 
varausta 31.12.2018 saakka entisin ehdoin. 
 

Asemakaava- ja tonttitiedot 

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyväksymän ja 9.8.2013 lainvoimaiseksi tulleen 
asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaan tontti 38232/3 kuuluu 
asuinpientalojen (AP) korttelialueeseen. 

Asemakaavaan on tontille 38232/3 merkitty korttelin sisäiselle jalankululle 
varattu alueen osa. 
 
Asemakaavaan on tonteille 38232/3 ja 5 merkitty ajo- ja kulkuyhtys, jolla myös 
yleinen jalankulku ja pyöräily on sallittua. 
 
Asemakaavaan merkitty maanalaiselle johdolle varattu alueen osa sijoittuu 
pieneltä osin myös tontille 38232/3.  
 



 
 

 

Tontin 38232/3 pinta-ala on 2 908 m2 ja sen osoite on Pilvenpyörteentie 25. 
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 1 160 k-m². Tontti on 
merkitty kiinteistörekisteriin 20.4.2018. 

Tontin 38232/5 pinta-ala on 1 471 m2 ja sen osoite on Pilvenpyörteentie 23. 
Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 680 k-m². Tontti on merkitty 
kiinteistörekisteriin 20.4.2018. 

Suunnitelmat ja piirustusten tutkiminen 

Alueryhmässä tonteille 38232/2, 3 ja 5 esitettyjen suunnitelmien mukaan tontille 
38232/3 on tarkoitus toteuttaa kolme kaksikerroksista asuinrakennusta ja yksi 
piharakennus piha-alueelle rakennusten pihan ulkopuolelle. Piharakennus 
sisältää asuinrakennusten varastotiloja, ulkoiluvälinevaraston sekä tekniset tilat. 
Tontille 38232/5 on tarkoitus toteuttaa kolme kaksikerroksista paritaloa. Tontille 
38232/3 toteuttettavan piharakennuksen sisältämät tekniset tilat palvelevat 
myös tonttia 38232/5.  

Pääosin autopaikat sijoitetaan tonteilla 38232/2, 3 ja 5 keskitetysti piha-alueelle 
kaavassa p-merkinnällä merkitylle alueelle. Lisäksi paritalojen ja 
kaksikerroksisten asuinpientalojen edessä on asuntokohtaisia kattamattomia 
autopaikkoja. Tontin 38232/3 autopaikoista on tarkoitus sijoittaa neljä kappaletta 
tontille 38232/2.  
 
Leikki- ja oleskelualue sijoittuu tonteille 38232/2 ja 3. Leikkialue on koko alueen 
(tonttien 38232/2,3 ja 5) yhteiskäyttöön suunniteltu leikkialue. 
 
Vuokralainen on yhdessä tonttien 38232/2, 3 ja 5 omistajien/vuokralaisten 
kanssa laatimaan rasite-/yhteisjärjestelysopimuksen koskien muun muassa 
mainittujen autopaikkojen sijoittamista tontille 38232/2 sekä tonttien yhteistä 
leikkialuetta. 

 
Hintakontrolloiduissa kohteissa piirustukset tutkii asuntopalvelut Hitas-prosessin 
yhteydessä.  
 

Perheasuntovaatimus  

Varauspäätöksen mukaan tonteille toteuttavan hankkeen asuinhuoneistoalasta 
vähintään 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai 
enemmän). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintäään 80 h-m². 

Tontin 38232/3 osalta suunnitelma alittaa varauspäätöksen mukaisen 
perheasuntojen keskipinta-ala vaatimuksen muutamalla huoneistoneliömetrillä.  

Tontille 38232/5 toteutaan yhteensä kuusi asuntoja, jotka kaikki ovat 
perheasuntoja. Asuntojen keskipinta-ala on 96 h-m².  



 
 

 

Hankkeessa tullaan perustetamaan yksi asunto-osakeyhtiön, joka sijoittuu 
tonteille 38232/3 ja 5. Hanketta voidaa näin ollen pitää yhtenä kokonaisuutena 
ja myös perheasuntovaatimusta voidaan tarkastella hankekokonaisuutena ei 
vain tonttikohtaisena.  Koska varauspäätöksen mukainen perheasuntovaatimus 
toteutuu tonteille 3 ja 5 yhteensä toteuttavien asuntojen osalta, mainittu 
vähäinen poikkeama varauspäätöksen ehdoista tontin 38232/3 kohdalla 
voidaan tässä tapauksessa sallia.  

Logistiikkasuunitelmat 
 
Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hyvissä ajoin ennen 
rakentamisen aloittamista laatimaan vuokra-alueen rakentamista ja työmaa-
alueiden järjestämistä koskevan rakentamisen logistiikkasuunnitelman, joka 
tulee hyväksyttää rakennukset ja yleiset alueet –palvelukokonaisuudella tai sen 
määräämällä kolmannella osapuolella. 
 

Hintakontrolloitutuotanto 

Hintakontrolloidussa omistusasuntotuotannossa varauksensaaja / vuokralainen 
on velvollinen ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista hyväksyttämään 
asuntojen ensimyynnin enimmäishinnan asuntopalvelut yksiköllä. Asuntojen 
jälleenmyyntiä ei säädellä eikä hanketta varten perustettavan asunto-
osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen sisällytetä Hitas-sääntelyä koskevia määräyksiä.  

Asuntojen hankinta-arvolle ja sen perusteella määräytyvälle velattomalle 
enimmäismyyntihinnalle sekä rakennussuunnitelmille tulee saada Hitas-
työryhmän puoltava lausunto ja asuntopalveluiden hyväksyntä viimeistään 
ennen asuntojen markkinoinnin aloittamista.  

Lopullisen hankinta-arvon ja siihen perustuvan velattoman 
enimmäismyyntihinnan sekä rakennussuunnitelmat hyväksyy asuntopalvelut-
yksikön päällikkö.  

Varauksensaaja / vuokralainen on ennen tontin pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen tekemistä velvollinen toimittamaan asuntopalvelut 
yksikölle asuntojen enimmäismyyntihinnan noudattamista sekä myyntihinnan 
valvontaa koskevan asuntopalvelut-yksikön määräämän mallin mukaisen 
sitoumuksen sekä muut mahdollisesti pyydettävät hankkeen toteuttamista ja 
asuntojen myyntiä koskevat asiakirjat 

Asuntojen myynnissä tulee noudattaa Hitas-asuntojen myynitä koskevia ohjeita 
ja menettelyä lukuun ottamatta omistuksenrajoituksen valvontaa koskevia 
ehtoja sekä asuntopalvelut-yksikön mahdollisesti antamia tarkentavia ohjeita. 

Maaperä  



 
 

 

Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, ettei 
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista.  

Vuokra-alueella ja sen ympäristössä on tehty maaperän 
pilaantuneisuustutkimus (Tullivuorentie, Helsinki, Ramboll Finland Oy, 
1.2.2018). Tutkimuksessa vuokra-alueella ei todettu kynnysarvon ylittäviä 
haitta-ainepitoisuuksia. Helsingin kaupungin ympäristöpalvelut on 20.2.2018 
antanut alueen maaperän puhdistamistarpeesta lausunnon, joka on 
vuokrasopimuksen liitteenä. Vuokralaisen on noudatettava lausunnossa 
annettuja ohjeita. 
 
Mikäli vuokra-alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai 
jätteitä maassa, vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken 
kaupungin vakiintuneesti noudattamien periaatteiden mukaan. Tarkemmat 
ehdot ilmenevät vuokrausehdoista.   
 

Rasitteet 

Vuokralainen ei ole toimittanut tontin lyhytaikaista vuokrausta koskevan 
hakemuksen yhteydessä luonnosta korttelin 38232 tonttien 1, 3, 4 ja 5 välisistä 
järjestelyistä varauspäätöksessä edellytetyllä tavalla. Vuokralaisen kanssa on 
keskustelu asiasta. Hankkeen on tarkoitus laatia kaksi 
yhteisjärjestelysopimusta, toinen hankkeelle varattujen tonttien kesken ja toinen 
alueen naapuritonttien kesken. Luonnokset toimitetaan vuokranantajalle 
viimeistään pitkäaikaisen vuokrauksen hakemisen yhteydessä.  

Vuokralaisen tulee sopia kaikista tarvittavista yhteisjärjestely-, rasite- ja 
rasitteenluonteisista asioista korttelin muiden tonttien sekä tarvittavilta osin 
myös muiden ympäröivien tonttien ja muiden kiinteistöjen (mukaan lukien kadut 
ja muut yleiset alueet) kanssa. 
  
Pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisällytetään ehdot koskien 
asemakaavassa tontille 38232/3 merkittyjä korttelin sisäiselle jalankululle 
varattua alueen osaa ja maanalaiselle johdolle varattua alueen osaa sekä 
tonteille 38232/3 ja 5 asemakaavassa merkittyä ajo- ja kulkuyhtystä. 
 

Hulevesiviemäri 
 

Vuokra-alueella sijaitsee Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymän 
(HSY) hulevesilinjan viemärijohto. Vuokralainen on velvollinen sallimaan 
mainitun hulevesiviemärin pitämisen, käyttämisen, huoltamisen, ylläpidon, 
peruskorjaamisen ja uudistamisen vuokra-alueella ja vuokralaisen on otettava 
hulevesiviemäri huomioon kaikessa vuokra-alueen rakentamisessa ja käytössä 
siten, ettei hulevesiviemärille tai sen käytölle aiheudu haittaa tai vahinkoa. 
 



 
 

 

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, ettei vuokra-alueen 
rakentamisesta aiheudu vahinkoa, haittaa eikä vaaraa po. hulevesiviemärille. 

 
Maakaasulinja 

Vuokra-alueiden läheisyydessä sijaitsee maakaasulinja, mistä johtuen 
laajamittainen louhinta on luvanvaraista vuokra-alueilla. 
 

Vuokrausperusteet 

Kaupunginvaltuusto päätti 24.10.2018 (323 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
(nykyään kaupunkiympäristölautakunta) vuokraamaan 31.12.2080 saakka 
muun muassa asuntotontit 38232/3 ja 5 pitäen vuosivuokran perusteena 
sääntelettömänä asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana vähintään 34 euroa.  
 
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin 
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta. 

Maanvuokra 

 

Tontti k-m2 e / k-m2 
(ind. 
100) 

e / k-m2 
(ind. 
1958) 

perusvuosivuokra 
e (ind 100) 

alkuvuosivuokra 
e (ind 1958) 

38232/3 1 160 34 663 1 578 30 771 

38232/5 680 34 663 925 18 038 

 

Tontti 38232/3: 

(1 160 k-m² x 4% x 34 e/k-m²) x 19,58 

Tontti 38232/5: 

(680 k-m² x 4% x 34 e/k-m²) x 19,58 

Kaupungin vahvistamien ohjeiden mukaisesti tontin lyhytaikaisesta 
vuokrauksesta rakennusluvan hakemista varten peritään maanvuokraa, joka 
vastaa kahden kuukauden vuokraa.  

Tontin 38232/3 vuokra on tällöin koko vuokra-ajalta (16.2.2019 - 15.2.2020)      
5 129 euroa (30 771 euroa / 12 kk x 2 kk).  
 



 
 

 

Tontin 38232/5 vuokra on tällöin koko vuokra-ajalta (16.2.2019 - 15.2.2020)      
3 006 euroa (18 038 euroa / 12 kk x 2 kk).  
 
Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella 
oikeus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten 
esim. maarakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta 
kuukaudelta.  
 
Tällöin tontin 38232/3 vuokra on 2 564 euroa/kk (30 771 euroa / 12 kk) ja tontin 
38232/5 vuokra 1 503 euroa/kk (18 038 euroa / 12 kk). 
 

Muut ehdot 

Muilta osin ehdot ovat vakioluonteisia tai asemakaavasta ilmeneviä. 


