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MUISTIO/Jessina Haapamäki 10.9.2019

Asuinpientalotonttien (AP 540 k-m² ja AP 900 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen
Asunto Oy Helsingin Liitäjälle vapaarahoitteisia hintakontrolloituja asuntoja varten
(Malmi, Tullivuori, tontit 38152/5 ja 6)

Pilvenpyörteentie 4 ja 8

Hakemus Kastelli-talot Oy pyytää hakemuksellaan 28.6.2019, että kaupunki
vuokraisi Asunto Oy Helsingin Liitäjälle (Y-tunnus 2892717-4)
asuinpientalotontit 38152/5 ja 6 pitkäaikaisesti 16.8.2019 alkaen.

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata Kastelli-talot
Oy:lle (Y-tunnus 28211066-7) tontin 38152/3 hintakontrolloitujen
asuntojen suunnittelua varten 31.12.2016 saakka muun muassa
seuraavin ehdoin:

-  Varauksensaaja on velvollinen rakentamisessa huolehtimaan kus-
tannuksellaan siitä, ettei tontin rakentaminen aiheuta haittaa eikä
vaaraa viereisen päiväkodin toiminnalle.

-  Sääntelemättömässä ja hintakontrolloidussa omistusasuntotuotan-
nossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vähintään 50 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enem-
män). Näiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-
m2.

-  Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennus-
tapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yh-
teistyössä kaupungin alueellisten yhteistyö- ja koordinointiryhmien
kanssa.

Kiinteistölautakunta päätti 23.2.2017 (95 §) jatkaa tontin 38152/3
varausaikaa entisin ehdoin 31.12.2017 saakka.

Tonttipäällikkö päätti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tontin varausaikaa en-
tisin ehdoin 31.12.2018 saakka.

Lyhytaikainen vuokraaminen

 Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 10.1.2019 (5 ja 7 §) vuokrata
lyhytaikaisesti tontit 38152/5 ja 6 rakennusluvan hakemista varten
ajaksi 1.1.2019 – 31.12.2019.
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Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 19.6.2013 hyväksymän ja 9.8.2013 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12170 mukaan
tontti 38152/3 kuuluu asuinpientalojen korttelialueeseen (AP).

Ohjeellisesta kaavatontista 38152/3 on 20.8.2018 hyväksytyllä
tonttijaolla nro 13172 muodostettu tontit 38152/5 ja 6. Tontin
38152/5 pinta-ala on 1 813 m2 ja sen rakennusoikeus on 540 k-
m2, tontin osoite on Pilvenpyörteentie 4. Tontin 38152/6 pinta-ala
on 1 837 m2 ja sen rakennusoikeus on 900 k-m2, tontin osoite on
Pilvenpyörteentie 8.

Asemakaavassa tonteille on merkitty yleiselle jalankululle ja polku-
pyöräilylle varattu alueen osa, jossa tontille ajo on sallittu (asema-
kaavamerkintä pp/t).

Asemakaavassa on lisäksi tonteille varattu maanalaista johtoa var-
ten alueen osa. Mainittu alue sijoittuu tonttien jalankululle ja polku-
pyöräilylle varatulle alueen osalle.

Osa tontista 38152/6 on alle 100 metrin etäisyydellä Gasum Oy:n
siirtolinjasta, jolloin laajamittainen louhinta on luvanvaraista.

Tontit on merkitty rekisteriin 6.11.2018.

Suunnitelmat, enimmäismyyntihinnan hyväksyminen sekä sitoumus

Asuntopalvelut-yksikön päällikkö päätti 5.3.2019 (26 §) hyväksyä
tonttien 38152/5 ja 6 suunnitelmat sekä hyväsykä hankkeen velat-
tomaksi hankinta-arvoksi 5 404 540 euroa (alv. 24%) eli 4 309€/
asm2.

Suunnitelman mukaan tontille 5 rakennetaan 6 kpl 2-kerroksisia
kytkettyjä pientaloja ja tontille 6 rakennetaan 9 kpl 2-kerroksisa kyt-
kettyjä pientaloja, joiden yhteenlaskettu asuntoala on 1254 asm2,
näistä perheasuntoja on 100%, keskipinta-ala 83,6 asm2. Autopai-
kat rakennetaan 30 kpl vuokra-alueelle.

Päätös perustuu suunnitelmien ja hankinta-arvon osalta Hitas-
työryhmän puoltavaan lausuntoon 8.2.2019 ja ovat yhtenevät jäte-
tyn rakennuslupahakemuksen tietojen kanssa.
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Varauksensaaja on toimittanut asuntojen arvontaa, enimmäis-
myyntihinnan ja suunnitelmien noudattamista sekä myyntihinnan
valvontaa koskevan sitoumuksen allekirjoitettuna ja päivättynä
9.1.2019.

Hintakontrolloituun tuotantoon liittyvät ehdot

Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen sisällytetään vuokralaisena
olevan asunto-osakeyhtiön velvollisuus osaltaan huolehtia siitä,
että asuntopalvelut-yksikön päällikön 5.3.2019 (26 §) hyväksymää
enimmäishintaa noudatetaan.

Mikäli vuokralainen ei noudata mainittua velvoitetta, vuokralainen
voidaan velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa
enintään asuntojen lukumäärä x 200 000 euroa.

Lisäksi vuokraukseen sisällytetään hintakontrolloidussa
tuotannossa noudatettava asuntojen keskipinta-alaa koskeva ehto
ja asuntojen ostajien valintaa arpomalla koskeva ehto.

Energiatehokkuus Toimitettujen energiatodistusten mukaan tontille toteutettavat ra-
kennukset täyttävät varausehtojen mukaiset energiatehokkuus-
vaatimukset.

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 pilaantu-
neisuustutkimus (Tullivuorentie, Helsinki, Ramboll Finland Oy,
1.2.2018). Tutkimuksessa vuokra-alueella ei todettu kynnysarvon
ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia. Helsingin kaupungin ympäristö-
palvelut on 20.2.2018 antanut alueen maaperän puhdistamistar-
peesta lausunnon, joka on vuokrasopimuksen liitteenä. Vuokralai-
sen 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.

Liikennetärinä Asemakaavan mukaan vyöhykkeellä, joka ulottuu 60 m päähän
Tullivuoren ajoradan reunasta tulee ottaa huomioon
esirakentamisessa, rakennusten suunnittelussa sekä
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rakentamisesta liikennetärinä ja sen torjuntatarve. Tontit 38152/5
ja 6 ovat molemmat ko. vyöhykkeellä.

Maakaasu Vuokralaisen tulee ottaa huomioon, että asemakaavan mukaan
osa tonttia 38152/6 on alle 100 metrin etäisyydellä siirtolinjasta
(Gasum Oy), jolloin laajamittainen louhinta on luvanvaraista.

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.

Rasiteasiat 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.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 24.10.2018 (323 §) oikeuttaa kiinteistö-
lautakunnan (nykyään kaupunkiympäristölautakunta) vuokraa-
maan 31.12.2080 saakka muun muassa asuntotonttien 38152/5 ja
6 pitäen vuosivuokran perusteena sääntelettömänä asuntotuotan-
tona toteutettavien tonttien osalta elinkustannusindeksin ”lokakuu
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana
vähintään 34 euroa rivitalotonttien (AR) ja asuinpientalotonttien
(AP) osalta.

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

Maanvuokra Tonteista perittävä vuokra vastaa markkinavuokraa, joka edellä
mainitun perusteella määräytyy seuraavasti:

Tontti k-m2 e / k-m2

(ind.
100)

e / k-m2

(ind.
1965)

perusvuosivuokra
e (ind 100)

alkuvuosivuokra
e (ind 1959)

38152/5 540 34 668 734 14 423

38152/6 900 34 666 1 224 24 052

(540 k-m² x 4% x 34 e/k-m²) x 19,65
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(900 k-m² x 4 % x 34 e/ k-m²) x 19,65

Rekisteröinti Asunto Oy Helsingin Liitäjä (y-tunnus: 2892717-4) on merkitty
kaupparekisteriin 1.3.2018.


