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Perustelumuistio/TIA

Asuntotontin (kerrostalo) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista varten  yhtei-
sesti määräosin Asunto Oy Helsingin Metsävuokolle, Asunto Oy Helsingin Valkovuokolle ja
Asunto Oy Helsingin Sinivuokolle (Koskela, tontti 26967/1)

Käpyläntie, A1126-316, HEL 2019-001795

Hakemus

E-House Oy pyytää 21.1.2019 päivätyllä hakemuksellaan, että kaupunki vuok-
raisi Asunto Oy Helsingin Metsävuokolle, Asunto Oy Helsingin Valkovuokolle ja
Asunto Oy Helsingin Sinivuokolle lyhytaikaisesti tontin 26967/1 rakennusluvan
hakemista varten 1.3.2019 alkaen. Ajan kulumisen vuoksi on sovittu, että vuok-
raus alkaa 16.6.2019.

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas I-ehdoin.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 5.11.2018 (§ 691) varata Koskelan sairaalan ja pesuloi-
den alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisen
asuntotontin (AK) 26967/1 e-House Oy:lle (Y-tunnus 2358552-3) Hitas-omistus-
asuntojen suunnittelua varten 31.12.2020 saakka seuraavin ehdoin:

- asunnot toteutetaan Hitas I –ehdoin
- mahdolliset yhteistyökumppanit on hyväksytettävä maaomaisuuden kehit-

täminen ja tontit –palvelussa
- varauksensaaja on tietoinen, että suunnitellun hankkeen toteuttaminen

edellyttää muun ohella alueeseen nykyisellään kohdistuvien maanvuokra-
sopimusten muuttamista tai päättämistä sekä alueella olevien rakennus-
ten/rakennelmien purkamista tai siirtämistä. Kaupunki ei vastaa mistään
vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli varauksensaajan hanke
tämän johdosta viivästyy

- kaava-alueen varauksensaajat ovat keskenään velvollisia sopimaan tar-
vittaessa väestönsuoja-, jäte- ym. tilojen ja pelastuspaikkojen/-teiden jär-
jestämisestä sekä muista hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista yh-
teisistä järjestelyistä ja rasitteista

- varauksensaaja on tietoinen, että varausalueelle rakennettavaan jätehuo-
neeseen tulee sijoittaa tontin 26967/4 jätehuollon tilat

- varauksensaajan on oltava hyvissä ajoin yhteydessä kaupunkiin sen var-
mistamiseksi, että varausalueella sijaitseville nykyisille kulkuyhteyksille



saadaan toteutettua korvaavat kulkuyhteydet ennen rakentamisen aloitta-
mista tontilla 26967/1

- varauksensaajan tulee hyväksyttää hankkeen pääsuunnittelija sekä viite-
ja konseptisuunnitelma maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palve-
lussa.

- varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspäätöksen osiossa B
mainittuja lisäehtoja sekä varauspäätöksen liittenä 8 olevia Hitas- ja hinta-
kontrolloitujen omistusasuntojen tontinvarausten lisäehtoja.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyväksymän ja 27.1.2017 lainvoimaiseksi tul-
leen Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmäisen asemakaavan ja ase-
makaavan muutoksen nro 12389 mukaan tontti 26967/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 6 100 k-m².

Asemakaavassa tontin 26967/1 alueella on kannen alainen tila (pka), jonne saa
sijoittaa pysäköinti-, väestönsuoja- ja yhteistiloja yhteen tai kahteen tasoon. Kan-
nenalaisiin pysäköintitiloihin johtava ajoaukko tulee sijoittaa asuinrakennukseen.
Likimääräinen sisäänajo kannen alaisiin pysäköintitiloihin on osoitettu Paviljonki-
kujalta tontin 26967/1 eteläpuolelta.

Autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/135 k-m2.

Hyväksytyn tonttijaon (tj 13256, hyväksytty 17.12.2018) mukaisen tontin pinta-ala
on 3 775 m² ja osoite Käpyläntie. Tonttia ei vielä ole merkitty kiinteistörekisteriin.

Osaan po. tonttia kohdistuu  kaksi maanvuokrasopimusta (Helsingin kaupungin
asunnot Oy, sopimusnro 17952 ja Kiinteistö Oy Niemikotitalot, sopimusnro
21212). Varauksensaajan hankkeen toteuttaminen edellyttää näiden vuokrasopi-
musten mukaisten vuokra-alueiden  muuttamista siten, että ne eivät enää koh-
distu tonttiin 26967/1. Sopimusmuutoksista on neuvoteltu vuokralaisten (Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy ja Kiinteistö Oy Niemikotitalot Oy) kanssa ja sopimus-
muutosten tekeminen on vireillä.

Asemakaavan edellyttämät yhteiset vapaa-ajantilat

Asemakaavamääräysten mukaan asukkaiden yhteiset vapaa-ajantilat tulee sijoit-
taa keskitetysti tontilla 26963/1 olemassa olevaan rakennukseen ja tontilla
26970/1 olemassa olevan rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen.

Tarkemmin vapaa-ajantiloja koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntiä sekä hyväksyt-
tyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen toimittaminen



Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen toimittaman vuokranantajalle ra-
kennuttajan allekirjoittaman Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa kos-
kevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoi-
hin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista.

Mainittuun sitoumukseen sisältyvät myös Hitas-asuntojen arvontaa, asunto-
osakkeen myyntiä Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset alueet palvelu-
kokonaisuuden tilapalvelut -yksikölle) ja hyväksyttyjen suunnitelmien ja hankinta-
arvon noudattamista koskevat ehdot.

Kunkin vuokralaisen (Asunto Oy Helsingin Metsävuokko, Asunto Oy Helsingin
Valkovuokko ja Asunto Oy Helsingin Sinivuokko) osalta on toimitettu mainittu si-
toumus maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun tontit-yksikölle. Si-
toumukset on päivätty 13.2.2019.

Yhtiöjärjestyksen hyväksyminen

Kunkin vuokralaisen yhtiöjärjestyksen tulee sisältää Hitas I –ehdot. Yhtiöjärjes-
tyksiä ei vielä ole toimitettu.

Pääsuunnittelijan, alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien sekä yhteistyökumppanien hyväksy-
minen

Varausehtojen mukaisesti kaupunki (make) on hyväksynyt sähköpostiviestillä
26.2.2019 tontin 26967/1 pääsuunnittelijoiksi Katariina Rautialan ja Pentti Raiskin
Arkkitehtitoimisto POOK Oy:stä. Hankkeen alustavat viite- ja konseptisuunnitel-
mat on esitelty alueryhmän kokouksissa 7.1.2019 ja 25.2.2019. Myös po. suun-
nitelmat ovat siten hyväksyttävissä.

Varauksensaaja on hakemuksessaan ilmoittanut, että ”e-Housen entinen tytär-
yhtiö, Kiinteistökehitys Initium Oy osallistuu hankkeen kehitysvaiheeseen, osara-
hoittaa hankekehitystä ja on perustanut asuntoyhtiöt yhdessä e-Housen kanssa”.
Varauksensaaja on toimittanut po. yhteistyökumppanin osalta kaupparekisteriot-
teen, verovelkatodistuksen ja selvityksen luottokelpoisuudesta. Po. yhteistyö-
kumppani on hyväksytty sähköpostiviestillä 27.2.2019.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hakemuksen täydennyksenä toimitetun hankeselostuksen mukaan tontille
26967/1 rakennetaan vapaarahoitteisia hitas-omistusasuntoja 102 kpl.  Hank-
keen pääsuunnittelijana toimivat Katariina Rautiala ja Pentti Raiski Arkkitehtitoi-
misto POOK Oy:stä.

Hitas-työryhmä antaa puoltavan lausunnon kohteen suunnitelmien ja hankinta-
arvon hyväksymisestä. Hankkeen on toimitettava vuokranantajalle asukas- ja yri-



tyspalveluiden asuntopalvelut-yksikön päällikön päätökset suunnitelmien ja han-
kinta-arvon hyväksymisestä ennen tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen alle-
kirjoittamista.

Energiatehokkuus

Kerrostalotuotannossa vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää B2018-energiatehokkuusluokalle asete-
tut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 80kWh/m2/vuosi, ellei kaupunki
erittäin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.
Edellä mainittu energiatehokkuusehto on tontinluovutusehtoihin sisältyvä vähim-
mäisvaatimus.

Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan vuokra-alueen pitkäaikaista
vuokraamista esittämään maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelulle
vuokra-alueelle rakennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen tai
muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan maaomaisuuden kehittäminen
ja tontit –palvelun hyväksymän selvityksen.

Perheasuntovaatimus

Vuokra-alueelle toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 50 % tulee to-
teuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemmän). Näiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m².

Autopaikat ja ajoyhteys

Hakemuksen täydennyksenä toimitetussa hankeselostuksessa todetaan, että
tontin 26967/1 autopaikoitus on pihakannen alla. Yhteensä 43 autopaikkaa sijait-
see hallissa ja kaksi autopaikkaa sijaitsee pihalla.

Asemakaavaan on merkitty ohjeellinen ajoyhteys tonttien 26967/1 ja 2 alueelle.
Vuokralainen rakentaa ajoyhteyden sekä oman vuokra-alueensa että Helsingin
kaupungin asunnot Oy:lle vuokratun alueen puolella. Kustannusten jaosta, kun-
nossapidosta, käytöstä ja muista tarvittavista asioista on vuokralaisen sovittava
erikseen sopimuksen vuokrausehtojen kohdan 9.2 § (Rasitteenluonteiset oikeu-
det, rasitteet ja yhteisjärjestelyt) mukaisesti.

Tarkemmin ajoyhteyttä koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Maaperä

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



Tarkemmin maaperää koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Purettavat rakennukset

Vuokranantjaa ilmoittaa, että vuokra-alueella on kaksi purettavaa rakennusta
(porttirakennus L ja roskakatos) sekä piharakenteita ja asfalttia. Vuokra-alueelle
rakentaminen edellyttää vanhan rakennuksen ja roskakatoksen purkamista.

Tarkemmin rakennusten purkamista koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Johdot

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä
olevia ja käytöstä poistettuja kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen
on velvollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään tontin johtotiedot en-
nen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.

Tarkemmin johtoja ja johtosiirtoja koskevasta ehdosta päätöksen liitteessä 1.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Hakemuksen täydennyksenä toimitetun hankeselostuksen mukaan asemakaa-
van mukainen tonttien 26967/1 ja 4 jätetila sijoitetaan tontille 26967/1. Lisäksi
vuokralainen on velvollinen sopimaan tarvittaessa väestönsuoja-, jäte- ym. tilojen
ja pelastuspaikkojen/-teiden järjestämisestä sekä kaikista muista (kuten ajoyh-
teys) hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista yhteisistä järjestelyistä ja rasit-
teista.

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laatimaan
tarvittavilta osin yhdessä muiden tonttien ja myös yleisten alueiden kanssa po.
tonttien toteuttamisen ja käytön edellyttämiä rasitteenluonteisia oikeuksia, rasit-
teita ja yhteisjärjestelyjä koskevat rasite- ja/tai yhteisjärjestelysopimukset.

Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittäminen ja tontit-palvelun hyväksyttäväksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittää osapuolina olevien vuokratonttien pitkäaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eikä kustannuksista.

Tarkemmin rasitteita koskevista ehdoista päätöksen liitteessä 1.

Varauspäätöksen edellyttämät korvaavat kulkuyhteydet

Tontin 26967/1 rakentamisen voi aloittaa ja tontin alueella sijaitsevat kulkuyh-
teydet poistaa, kun kaupunki on toteuttanut korvaavat kulkuyhteydet alueelle.



Hallinnanjakosopimus

E-House on toimittanut luonnoksen tontin hallinnanjakosopimukseksi. Hallinnan-
jakosopimuksesta riippumatta vuokralainen vastaa omasta ja toisten vuokralais-
ten puolesta (yhteisvastuullisuus) vuokrasopimuksen ehtojen ja velvoitteiden
täyttämisestä koko vuokra-alueen osalta suhteessa vuokranantajaan.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto ei ole vielä vahvistanut tonttia 26967/1 koskevia vuokraus-
periaatteita. Vuokrausperiaatteet on esitetty vahvistettavaksi seuraavasti:

- Vapaarahoitteisella hitas-omistusasuntotuontantona toteutettavan tontin
vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindek-
sin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihin-
tana 36 euroa.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi vuokra-alueelle rakennetta-
vien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa.

Vuokrausperiaatteet tultaneen vahvistamaan kesän / alkusyksyn 2019 kuluessa
vähintään edellä esitetylle tasolle.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asuntotontin
vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Maanvuokra

Edellä mainituilla perusteilla tontin vuokraushinta määräytyy seuraavasti.

(6 100 k-m² x 36 e/k-m² x 4 %) x 19,72

Maanvuokra vuokra-ajalta

Vakiintuneen käytännön mukaan tontin maanvuokraa peritään rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin vuokra on koko
vuokra-ajalta (16.6.2019 – 15.6.2020) 28 870 euroa (173 220 euroa / 12 kk x 2
kk.

k-m2
e/k-m2 e/k-m2

(ind.
1972)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e
(ind. 1972)

6 100 36 710 8 784 173 220



Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim.
maarakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Täl-
löin tontin vuokra on 14 435 euroa/kk (173 220 euroa / 12 kk).

Lisäehdot

Muutoin ehdot ovat varauspäätöksestä ja asemakaavasta ilmeneviä, rahoitus-
ja hallintamuotoon liittyviä tai vakioluonteisia.

Lisäksi vuokralainen on velvollinen tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön
edellyttämät em. yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset.


