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§ 367
Asuntotontin (pientalo) pitkäaikainen vuokraaminen yhteisesti 
ryhmärakennuttajille määräosin (Haaga, Pohjois-Haaga, tontti 
29141/1)

HEL 2012-001630 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta G6 P1, Ida Aalbergin tie 6

Päätös

Kiinteistölautakunta päätti vuokrata yhteisesti liitteessä nro 1 mainituille 
vuokralaisille siinä mainituin määräosin 29. kaupunginosan (Haaga) 
korttelin nro 29141 tontin nro 1 (pinta-ala 3 658 m², os. Ida Aalbergin tie 
6) asuntotarkoituksiin ajaksi 16.6.2012 - 31.12.2075 ja muuten 
seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2014 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 1 920 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain yhdessä erässä. Eräpäivä on 30.6.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12) perittävä vuokra on 31.12.2013 saakka 
35 770 euroa, jolloin ajalta 16.6.2012- 31.12.2013 perittävä vuokra on 
55 145 euroa.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) mukaan tontin 
vuokralaiset vapautuvat Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua vuokra-
alueelle rakennettavan viimeisen määräosan (asuinrakennuksen) 
valmistumisesta. 

Hitas-sääntelyn päättyessä tontin maanvuokra korotetaan samalle 
tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin vertailuvuokra vaihtamalla sääntelemättömän 
tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi 
indeksiehtojen säilyessä samana.

Tontin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra on 2 280 euroa vuodessa 
sekä sitä vastaava perusindeksi 100.
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Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. Edellä 
mainitulla tarkoitetaan myös sääntelemättömän tontin vuokraan 
vastaavin perustein tehtäviä tarkistuksia.

Kunkin vuokralaisen osuus edellä mainitusta vuokrasta määräytyy 
liitteessä nro 1 määritellyn määräosan mukaisessa suhteessa. 
Maanvuokralaskut tulee kuitenkin toimittaa vuokralaisille talokohtaisesti 
liitteessä nro 1 kullekin alueelle (A – M) määritellyn määräosan 
mukaisessa suhteessa.

2

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän 
kuin 1 500 k-m². 

Vuokralainen on velvollinen toimittamaan rakennusluvan 
vuokranantajalle.

3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan 20.4.2010 päivätyn 
tontinluovutuskilpailun ((Ida Aalbergin tien rivitalotontin 
tontinluovutuskilpailu (29141/1)), ehdotuksen ”EXELCIOR” ja 
arviointiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden ja kehittämisvaatimusten 
perusteella laadittua 30.3.2012 allekirjoitettua tontin 29141/1 
rakentamissopimusta. 

Mainitun sopimuksen mukaan vuokra-alueelle on rakennettava 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman yhtiömuotovaatimusta 
noudattaen tontin määräosaiseen luovutukseen muokattuja Hitas II 
-ehtoja.

4

Hallinnanjakosopimuksesta riippumatta vuokralainen vastaa omasta ja 
toisten vuokralaisten puolesta (yhteisvastuullisuus) tämän 
vuokrasopimuksen ehtojen ja velvoitteiden täyttämisestä koko vuokra-
alueen (tontin 29141/1) osalta vuokranantajalle, ellei vuokranantajan 
kanssa perustellusta syystä muuta sovita. 

5

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 11590 määräyksiä, ellei niistä myönnetä poikkeamispäätöstä.



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 12/2012 3 (19)
Kiinteistölautakunta

To/17
14.06.2012

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Vuokralainen on velvollinen hakemaan kaikki hankkeen edellyttämät 
viranomaisluvat sekä noudattamaan niiden määräyksiä.

6

Vuokranantaja on hakenut tonttijakoa, lohkomista ja tontin 
merkitsemistä kiinteistörekisteriin. Vuokralainen on velvollinen 
suorittamaan vuokranantajalle tonttijaosta, lohkomisesta ja tontin 
merkitsemisestä kiinteistörekisteriin aiheutuvat kustannukset.

7

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
päätöksen 23.2.2009 (276 §) sekä kiinteistölautakunnan päätösten 
2.11.2010 (718 §) ja 9.2.2012 (89 §) mukaisia sekä niiden liitteistä 
ilmeneviä varausehtoja.

8

Vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-aluetta palvelevista 
mahdollisista rasitteenluonteisista asioista tai yhteisjärjestelyistä 
muiden tonttien vuokralaisten/omistajien kanssa sekä yleisten alueiden 
osalta rakennusviraston palveluosaston kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainituista sopimuksista aiheutuvista 
velvoitteista eikä kustannuksista. 

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittää tontin pitkäaikaiseen 
vuokrasopimukseen.

9

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan liitteenä nro 2 olevaa 
tonttiosaston uutta toimintaohjetta 7.6.2012 ”Kaivettavat ja louhittavat 
massat sekä kaadettavat puut”. 

10

Vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi 
paikoin pilaantunut. Pilaantunut maa kunnostetaan tontilta 
rakentamisen yhteydessä. Kunnostusta varten vuokralaisen tulee 
esittää tonttiosastolle suunnitelma vuokra-alueen maanrakennustöistä. 

Vuokralaisen tulee ilmoittaa tonttiosastolle (Kati Valkama, puh. 310 
36573) rakentamisen aloitusajankohta viimeistään kaksi viikkoa ennen 
töiden aloittamista ja on otettava huomioon puhdistamisesta 
mahdollisesti aiheutuva töiden hidastuminen. 
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Vuokralainen kaivaa pilaantuneet maat ympäristökeskuksen ohjeiden 
mukaisesti ja kuljettaa ne tonttiosaston osoittamaan 
vastaanottopaikkaan. Tonttiosasto vastaa kunnostamisen 
suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. 

Tonttiosasto maksaa edellä mainittujen periaatteiden mukaan 
vuokralaiselle maaperän puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin 
maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräiset kulut. Ylimääräisiä 
kustannuksia määriteltäessä vertailukustannuksina pidetään puhtaiden 
maiden osalta niiden kuljettamista ja vastaanottamista Vantaan 
Pitkäsuon maankaatopaikalle tai vastaavaan kyseisenä aikana 
käytössä olevaan puhtaiden maiden vastaanottopaikkaan. 
Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän puhdistamisesta aiheutuvaa 
töiden hidastumista. 

Korvattavista kuluista ja yksikköhinnoista sovitaan tarkemmin ennen 
rakentamista. Kaupunki maksaa kustannukset vuokralaisen esittämän 
ja tonttiosaston hyväksymän laskun mukaisesti. Edellä mainitut 
kustannukset voidaan korvata vain, jos kyseisistä yksikköhinnoista on 
sovittu ennen maankaivua.

Jos tontille jää rakentamisen jälkeen pilaantuneita maita, vuokralaisen 
tulee tehdä pilaantumisesta merkintä rakennuksen huoltokirjaan.

Vuokranantaja ei vastaa maaperän puhdistamisesta aiheutuvasta 
viivästymisestä eikä viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä 
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueen maaperän puhdistamisesta.

11

Vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä olevia 
kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan erikseen selvittämään tontin johtotiedot ennen 
rakentamisen aloittamista (kaupunkimittausosasto, johtotietopalvelu, 
puhelin 310 31988 tai 310 31989).

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen 
kunnallisteknisten johtojen rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, 
huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden 
luovuttamisesta kolmannelle.

12

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista ja 
mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, jotka 
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vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siitä, että tämä päätös 
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän toimielimen 
päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivät hanketta 
koskevat luvat tule lainvoimaisiksi tai niiden myöntäminen pitkittyy tai 
estyy.

13

Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille 
sopimussakkoa kulloinkin enintään 200 000 euroa/asunto

14

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 2 § ja 11.1 ja 11.3-4 § sekä 1 §, 11.2 § ja 19 § 
edellä mainitulla tavoin täydennettyinä. 

Lisäksi noudatetaan liitteenä nro 3 olevia pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen vapaarahoitteisen omistusasunnon 
määräosaisen tontin luovutuksen Hitas II -ehtoja sekä liitteenä nro 4 
olevia yhtiöjärjestysmallia (Hitas II) vastaavia tontin määräosaisen 
luovutuksen vuokrasopimusehtoja. 

Samalla lautakunta päätti, ettei tontin vuokrasopimusta tule 
allekirjoittaa ennen kuin vuokralainen on toimittanut tonttiosastolle 
asunto-osaston osastopäällikön päätökset kohteen 
rakennussuunnitelmien ja hankinta-arvon hyväksymisestä, 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen ja ennen kuin 
tontti on merkitty kiinteistörekisteriin.

(A1129-217)

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
Jessina Haapamäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74463

jessina.haapamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Luettelo tontin vuokralaisista ja määräosista
2 Tonttiosaston toimintaohje
3 Pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen vapaarahoitteisen 

omistusasunnon määräosaisen tontin luovutuksen Hitas II-ehdot
4 Yhtiöjärjestysmallia (Hitas II) vastaavat tontin määräosaisen 
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luovutuksen vuokrasopimusehdot
5 Hakemus
6 Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11590
7 Sijaintikartta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ryhmärakennuttajat Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Taske
HKR
Kv/kmo
Kv/as
Kv/ha

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättänee vuokrata yhteisesti liitteessä nro 1 
mainituille vuokralaisille siinä mainituin määräosin 29. kaupunginosan 
(Haaga) korttelin nro 29141 tontin nro 1 (pinta-ala 3 658 m², os. Ida 
Aalbergin tie 6) asuntotarkoituksiin ajaksi 16.6.2012 - 31.12.2075 ja 
muuten seuraavin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2014 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 1 920 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.

Vuokra maksetaan vuosittain yhdessä erässä. Eräpäivä on 30.6.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12) perittävä vuokra on 31.12.2013 saakka 
35 770 euroa, jolloin ajalta 16.6.2012- 31.12.2013 perittävä vuokra on 
55 145 euroa.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) mukaan tontin 
vuokralaiset vapautuvat Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua vuokra-
alueelle rakennettavan viimeisen määräosan (asuinrakennuksen) 
valmistumisesta. 

Hitas-sääntelyn päättyessä tontin maanvuokra korotetaan samalle 
tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin vertailuvuokra vaihtamalla sääntelemättömän 
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tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi 
indeksiehtojen säilyessä samana.

Tontin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra on 2 280 euroa vuodessa 
sekä sitä vastaava perusindeksi 100.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. Edellä 
mainitulla tarkoitetaan myös sääntelemättömän tontin vuokraan 
vastaavin perustein tehtäviä tarkistuksia.

Kunkin vuokralaisen osuus edellä mainitusta vuokrasta määräytyy 
liitteessä nro 1 määritellyn määräosan mukaisessa suhteessa. 
Maanvuokralaskut tulee kuitenkin toimittaa vuokralaisille talokohtaisesti 
liitteessä nro 1 kullekin alueelle (A – M) määritellyn määräosan 
mukaisessa suhteessa.

2

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän 
kuin 1 500 k-m². 

Vuokralainen on velvollinen toimittamaan rakennusluvan 
vuokranantajalle.

3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan 20.4.2010 päivätyn 
tontinluovutuskilpailun ((Ida Aalbergin tien rivitalotontin 
tontinluovutuskilpailu (29141/1)), ehdotuksen ”EXELCIOR” ja 
arviointiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden ja kehittämisvaatimusten 
perusteella laadittua 30.3.2012 allekirjoitettua tontin 29141/1 
rakentamissopimusta. 

Mainitun sopimuksen mukaan vuokra-alueelle on rakennettava 
vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman yhtiömuotovaatimusta 
noudattaen tontin määräosaiseen luovutukseen muokattuja Hitas II 
-ehtoja.

4

Hallinnanjakosopimuksesta riippumatta vuokralainen vastaa omasta ja 
toisten vuokralaisten puolesta (yhteisvastuullisuus) tämän 
vuokrasopimuksen ehtojen ja velvoitteiden täyttämisestä koko vuokra-
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alueen (tontin 29141/1) osalta vuokranantajalle, ellei vuokranantajan 
kanssa perustellusta syystä muuta sovita. 

5

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 11590 määräyksiä, ellei niistä myönnetä poikkeamispäätöstä.

Vuokralainen on velvollinen hakemaan kaikki hankkeen edellyttämät 
viranomaisluvat sekä noudattamaan niiden määräyksiä.

6

Vuokranantaja on hakenut tonttijakoa, lohkomista ja tontin 
merkitsemistä kiinteistörekisteriin. Vuokralainen on velvollinen 
suorittamaan vuokranantajalle tonttijaosta, lohkomisesta ja tontin 
merkitsemisestä kiinteistörekisteriin aiheutuvat kustannukset.

7

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
päätöksen 23.2.2009 (276 §) sekä kiinteistölautakunnan päätösten 
2.11.2010 (718 §) ja 9.2.2012 (89 §) mukaisia sekä niiden liitteistä 
ilmeneviä varausehtoja.

8

Vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-aluetta palvelevista 
mahdollisista rasitteenluonteisista asioista tai yhteisjärjestelyistä 
muiden tonttien vuokralaisten/omistajien kanssa sekä yleisten alueiden 
osalta rakennusviraston palveluosaston kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainituista sopimuksista aiheutuvista 
velvoitteista eikä kustannuksista. 

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittää tontin pitkäaikaiseen 
vuokrasopimukseen.

9

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan liitteenä nro 2 olevaa 
tonttiosaston uutta toimintaohjetta 7.6.2012 ”Kaivettavat ja louhittavat 
massat sekä kaadettavat puut”. 

10

Vuokra-alueen maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan vuoksi 
paikoin pilaantunut. Pilaantunut maa kunnostetaan tontilta 
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rakentamisen yhteydessä. Kunnostusta varten vuokralaisen tulee 
esittää tonttiosastolle suunnitelma vuokra-alueen maanrakennustöistä. 

Vuokralaisen tulee ilmoittaa tonttiosastolle (Kati Valkama, puh. 310 
36573) rakentamisen aloitusajankohta viimeistään kaksi viikkoa ennen 
töiden aloittamista ja on otettava huomioon puhdistamisesta 
mahdollisesti aiheutuva töiden hidastuminen. 

Vuokralainen kaivaa pilaantuneet maat ympäristökeskuksen ohjeiden 
mukaisesti ja kuljettaa ne tonttiosaston osoittamaan 
vastaanottopaikkaan. Tonttiosasto vastaa kunnostamisen 
suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta. 

Tonttiosasto maksaa edellä mainittujen periaatteiden mukaan 
vuokralaiselle maaperän puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin 
maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräiset kulut. Ylimääräisiä 
kustannuksia määriteltäessä vertailukustannuksina pidetään puhtaiden 
maiden osalta niiden kuljettamista ja vastaanottamista Vantaan 
Pitkäsuon maankaatopaikalle tai vastaavaan kyseisenä aikana 
käytössä olevaan puhtaiden maiden vastaanottopaikkaan. 
Ylimääräisinä kuluina ei pidetä maaperän puhdistamisesta aiheutuvaa 
töiden hidastumista. 

Korvattavista kuluista ja yksikköhinnoista sovitaan tarkemmin ennen 
rakentamista. Kaupunki maksaa kustannukset vuokralaisen esittämän 
ja tonttiosaston hyväksymän laskun mukaisesti. Edellä mainitut 
kustannukset voidaan korvata vain, jos kyseisistä yksikköhinnoista on 
sovittu ennen maankaivua.

Jos tontille jää rakentamisen jälkeen pilaantuneita maita, vuokralaisen 
tulee tehdä pilaantumisesta merkintä rakennuksen huoltokirjaan.

Vuokranantaja ei vastaa maaperän puhdistamisesta aiheutuvasta 
viivästymisestä eikä viivästyksestä johtuvista vahingoista eikä 
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueen maaperän puhdistamisesta.

11

Vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä olevia 
kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen on velvollinen 
kustannuksellaan erikseen selvittämään tontin johtotiedot ennen 
rakentamisen aloittamista (kaupunkimittausosasto, johtotietopalvelu, 
puhelin 310 31988 tai 310 31989).

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen 
kunnallisteknisten johtojen rakentamisen, pitämisen, käyttämisen, 
huoltamisen ja uudistamisen vuokra-alueella.
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Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden 
luovuttamisesta kolmannelle.

12

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista ja 
mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, jotka 
vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siitä, että tämä päätös 
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän toimielimen 
päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu tai etteivät hanketta 
koskevat luvat tule lainvoimaisiksi tai niiden myöntäminen pitkittyy tai 
estyy.

13

Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille 
sopimussakkoa kulloinkin enintään 200 000 euroa/asunto

14

Muuten noudatetaan asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen ehtoja 
lukuun ottamatta pykäliä 2 § ja 11.1 ja 11.3-4 § sekä 1 §, 11.2 § ja 19 § 
edellä mainitulla tavoin täydennettynä. 

Lisäksi noudatetaan liitteenä nro 3 olevia pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen vapaarahoitteisen omistusasunnon 
määräosaisen tontin luovutuksen Hitas II -ehtoja sekä liitteenä nro 4 
olevia yhtiöjärjestysmallia (Hitas II) vastaavia tontin määräosaisen 
luovutuksen vuokrasopimusehtoja. 

Samalla lautakunta päättänee, ettei tontin vuokrasopimusta tule 
allekirjoittaa ennen kuin vuokralainen on toimittanut tonttiosastolle 
asunto-osaston osastopäällikön päätökset kohteen 
rakennussuunnitelmien ja hankinta-arvon hyväksymisestä, 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen ja ennen kuin 
tontti on merkitty kiinteistörekisteriin.

(A1129-217)

Tiivistelmä

Pohjois-Haagan Ida Aalbergin tien asuntotontti (AKR) 29141/1 on 
tarkoitus luovuttaa yhteisesti Conect Oy:n kokoamille 
ryhmärakennuttajille määräosin asuntokäyttöön noudattaen tontin 
määräosaiseen luovutukseen muokattuja Hitas II -ehtoja ja muutoin 
päätösehdotuksessa mainittuja ehtoja. Tontille ei siten tässä 
tapauksessa perusteta asunto-osakeyhtiötä.
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Kiinteistöviraston asunto-osasto on hyväksynyt esitetyn Hitas II -
menettelyn ja sovellettavat muokatut Hitas II -lisäehdot. 
Ryhmärakennuttajat ovat tehneet Conect Oy:n kanssa hankkeen 
toteuttamisesta ryhmärakennuttamissopimuksen ja keskenään tontista 
hallinnanjakosopimuksen. 

Tontille toteutetaan Ida Aalbergin tien rivitalotontin 
tontinluovutuskilpailun (29141/1), ehdotuksen ”EXELCIOR” ja 
arviointiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden ja kehittämisvaatimusten 
perusteella 13 vapaarahoitteista omistusasuntoa noudattaen 
muokattuja Hitas II -ehtoja. Asuntojen keskipinta-ala on noin 98 as-m². 
Tontin asemakaavaan merkitystä rakennusoikeudesta 1 500 k-m² 
käytetään 1 475 k-m².

Kohteen rakentaminen on tarkoitus aloittaa vielä kesän 2012 aikana, 
joten tontti esitetään vuokrattavaksi pitkäaikaisesti päätösehdotuksesta 
tarkemmin ilmenevin ehdoin 16.6.2012 alkaen. 

Esittelijä

Hakemus

Hakemus on liitteenä nro 5.

Asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 13.2.2008 hyväksymän ja 4.4.2008 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11590 mukaan 
tontti 29141/1 kuuluu asuinkerrostaloille, rivitaloille ja muille kytketyille 
asuinrakennuksille osoitettuun korttelialueeseen (AKR). Tontin 
rakennusoikeus on 1 500 k-m². Asuntojen keskipinta-alan tulee olla 
vähintään 75 m². 

Tontin pinta-ala on 3 658 m² ja osoite Iida Aalbergin tie 6. Tontti-
tehokkuus on e=0,41. Tontti on 21.5.2012 hyväksytyn tonttijaon nro 
12166 mukainen tontti, eikä sitä ole vielä merkitty kiinteistörekisteriin.

Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11590 ja sijaintikartta ovat 
liitteinä nrot 6 - 7.

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 23.2.2009 (276 §) varata Pohjois-Haagasta 
Ida Aalbergin tien varresta tontin 29141/1 vapaarahoitteisten omistus-
asuntojen rakennuttamista varten Hitas-ehdoin ja oikeutti 
kiinteistölautakunnan järjestämään tontilla tontinluovutuskilpailun sekä 
valitsemaan tontinluovutuskilpailun voittajan tontin varauksensaajaksi.  

Kilpailuohjelman hyväksyminen, kilpailun järjestäminen ja hintapuite
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Kiinteistölautakunta päätti 20.4 2010 (273 §) hyväksyä ohjelman ”Ida 
Aalbergin tien rivitalotontin tontinluovutuskilpailu (29141/1), 20.4.2010” 
sekä päätti järjestää tontinluovutuskilpailun. 

Vielä lautakunta päätti hyväksyä hintapuitteeksi 2 800 euroa asunto-
neliölle sidottuna rakennuskustannusindeksin arvoon 4/2010.

Tontinluovutuskilpailun ratkaiseminen ja tontin varaaminen

Lautakunta päätti 2.11.2010 (718 §) varata tontin 29141/1 EKE-
Rakennus Oy:lle 20.4.2010 päivätyn tontinluovutuskilpailuohjelman ja 
kilpailuehdotuksen ”HELMINAUHA” mukaisen vapaarahoitteisen 
omistusasuntokohteen rakennuttamista varten 30.6.2011 saakka 
ehdolla, että varauksensaaja kehittää hankettaan arvosteluryhmän 
esittämien kehittämisvaatimusten mukaisesti ja allekirjoittaa 
hankkeesta kiinteistöviraston kanssa rakentamissopimuksen 28.2.2011 
mennessä.

Edelleen lautakunta päätti nimetä ehdotuksen ”EXELSIOR” tekijän 
Conect Oy:n varasijalle siltä varalta, ettei EKE-Rakennus Oy allekirjoita 
määräajassa rakentamissopimusta tai muutoin luopuu hankkeesta.

Varauspäätöksen muutos

Lautakunta päätti 9.2.2012 (89 §), muuttaen päätöstään 2.11.2010 
(718 §), varata tontin 29141/1 Conect Oy:n kokoamille, liitteessä nro 11 
luetelluille varauksensaajille omatoimista ryhmärakennuttamista varten 
30.9.2012 saakka seuraavin ehdoin:

1              

Tontille on toteutettava vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman 
yhtiömuotovaatimusta noudattaen liitteenä nro 1 olevia tontin 
määräosaiseen luovutukseen muokattuja Hitas II -varausehtoja.

Mainittujen ehtojen mukaan varattava tontti luovutetaan 
varauksensaajille yhteisesti määräosin ja tontin vuokrasopimukseen 
sisällytetään vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtiön Hitas II -sääntelyä 
vastaavat liitteinä nrot 2 – 4 olevat lyhyt- ja pitkäaikaisen 
vuokrasopimuksen sekä yhtiöjärjestysmallin mukaiset Hitas II 
-lisäehdot.

Lisäksi varauksensaajat ovat velvolliset toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle liitteenä nro 5 olevan tähän hankkeeseen muokatun 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen.

2
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Varauksensaajien tulee kehittää kilpailuehdotustaan ja hankettaan 
”Excelsior” tontinluovutuskilpailun arvosteluryhmän esittämien 
kehittämisvaatimusten mukaisesti ja allekirjoittaa hankkeesta 
kiinteistöviraston kanssa rakentamissopimus 30.3.2012 mennessä, 
ellei kaupunki myönnä hakemuksesta perustellusta syystä mainittuun 
määräaikaan pidennystä.

3

Varauksensaajat ovat velvolliset noudattamaan tonttiosaston uutta 
toimintaohjetta 2.11.2011 entisen toimintaohjeen sijasta.

4

Muutoin noudatetaan entisiä varausehtoja.

Samalla lautakunta päätti todeta EKE-Rakennus Oy:n varauksen 
tontista 29141/1 rauenneeksi, koska varauksensaaja ei ole 
allekirjoittanut rakentamissopimusta asetetussa määräajassa eikä ole 
sitoutunut noudattamaan kilpailuohjelman mukaista hintapuitetta.

Rakentamissopimus

Helsingin kaupungin ja ryhmärakennuttajien välillä on allekirjoitettu 
30.3.2012 varausehtojen edellyttämä rakentamissopimus.

Ryhmärakennuttamissopimus

Conect Oy:n ja ryhmärakennuttajien välillä on allekirjoitettu po. tonttia 
koskeva ryhmärakennuttamissopimus 2.5.2012.

Hallinnanjakosopimus

Ryhmärakennuttajien välillä on allekirjoitettu po. tonttia koskeva 
hallinnanjakosopimus 2.5.2012. Kunkin ryhmärakennuttajan määräosa 
vuokraoikeudesta ja vuokra-alueelle toteutettavista rakennuksista 
määräytyy mainitun sopimuksen perusteella.

Lyhytaikainen vuokrasopimus

Asiassa esitetään tehtäväksi tontista 29141/1 suoraan pitkäaikainen 
vuokrasopimus rahoituksen järjestämisen takia. Pitkäaikaisella vuokra-
sopimuksella kullakin vuokralaisella on mahdollisuus saada pantti-
oikeus (laitoskiinnitys) omaan määräosaansa vuokraoikeudesta ja 
vuokra-alueelle toteutettavista rakennuksista lainojensa vakuudeksi.

Energiatodistus

Hankkeen esittämän energiatodistuksen mukaan tontille toteutettavien 
rakennusten energiatehokkuusluokka on A.
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Maaperä

Tontin vuokrasopimukseen on sisällytetty maaperän puhdistamista 
koskevat ehdot. 

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hitas-työryhmä päätti 20.4.2012 lausuntonaan kiinteistövirastolle 
puoltaa tontilla 29141/1 sijaitsevan Ida Aalbergin tie 6 
ryhmärakennuttamishankkeen 7.4.2012 päivättyjen suunnitelmien 
hyväksymistä sekä todeta asuntojen velattomaksi hankinta-arvoksi 
enintään 3 592 205 euroa eli 2 822,95 e/asm² ilman indeksikorjausta 
(ind. 4/2010, alv 23 %). 

Tontin rakennusoikeudesta 1 500 k-m² on tarkoitus käyttää 1 475 k-m². 
Asuntoja tullaan rakentamaan 13 ja niiden keskipinta-ala on 97,90 
asm². Autopaikkoja tontille toteutetaan 18 kappaletta. Hankkeen pää-
suunnittelijana toimii arkkitehti Tapio Hänninen / arkkitehtitoimisto 
Tapio Hänninen KY. 

Ryhmärakennuttajien on toimitettava tonttiosastolle asunto-osaston 
osastopäällikön kohteen suunnitelmien ja hankinta-arvon hyväksymistä 
koskevat päätökset ennen tontin vuokrasopimuksen allekirjoittamista.

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.

Lisäksi päätöksen mukaan myyjän on 1.1.2011 tai sen jälkeen 
valmistuvien Hitas-yhtiöiden osalta varmistettava kiinteistöviraston 
asunto-osastolta 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.  

Muokatut Hitas-ehdot ja -yhtiöjärjestyspykälät sekä sitoumuksen toimittaminen

Vuokra-aluetta hallitsemaan ei perusteta tässä tapauksessa asunto-
osakeyhtiötä, vaan vuokra-alue luovutetaan vuokralaisille yhteisesti 
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määräosin noudattaen tontin määräosaiseen luovutukseen muokattuja 
Hitas II -ehtoja. 

Tontin vuokrasopimukseen sisällytetään 1.1.2011 tai sen jälkeen 
valmistuvia Hitas-yhtiöitä vastaavat tontin määräosaiseen luovutukseen 
muokatut Hitas II -maanvuokrasopimusehdot ja yhtiöjärjestyspykälät. 
Ehtojen pysyvyys varmistetaan vuokrasopimukseen sisällytettävällä 
sopimussakolla. 

Määräosa määritellään murtoluvulla ja sillä tarkoitetaan vuokralaisen 
osuutta tontin vuokra-oikeudesta ja vuokra-alueelle toteutettavista 
rakennuksista (= vuokralaisen omistama asuinrakennus ja hallitsemat 
alueet vuokra-alueella).  Määräosa voi olla kaupan tai muun 
luovutuksen kohteena. 

Tämän vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokran-
antajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista Hitas-asuntojen 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen määräosien 
kauppakirjoihin/muihin luovutusasiakirjoihin ja tontin maanvuok-
rasopimukseen sisällytettävistä ehdoista.

Vuokrausperusteet  

Kaupunginvaltuusto päätti 27.4.2011 (85 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontin (AKR) 29141/1 lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2075 saakka pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" 
pistelukua 100 vastaavaa 32 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistölauta-
kunnan vahvistamaan 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-
yhtiöiden tonttien sääntelemättömän vertailuvuokran tontteja pitkä-
aikaisesti vuokrattaessa siten, että po. vertailuvuokra on tontin 
vuokraushetkellä 10 - 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille määritelty 
maanvuokra.  

Tontin maanvuokra

Kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan tonttien vuokra määräytyy 
seuraavasti:

Kerrosala    Euroa/k-m²     Euroa/k-m²     Perusvuosi    Alkuvuosi-
k-m²            (ind.100)        (ind.1863)       vuokra           vuokra
                                                                (ind. 100)      (ind. 1863)
                                                                 euroa            euroa

1 500            32                 596                 1 920             35 770
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1 500            38                 708                 2 280

(1 500 x 30 x 4 %) x 18,63      Hitas-tontin vuosivuokra
(1 500 x 38 x 4 %) x 18,63      Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

Kohde toteutetaan vapaarahoitteisena.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
Jessina Haapamäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74463

jessina.haapamaki(a)hel.fi

Liitteet

1 Luettelo tontin vuokralaisista ja määräosista
2 Tonttiosaston toimintaohje
3 Pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen vapaarahoitteisen 

omistusasunnon määräosaisen tontin luovutuksen Hitas II-ehdot
4 Yhtiöjärjestysmallia (Hitas II) vastaavat tontin määräosaisen 

luovutuksen vuokrasopimusehdot
5 Hakemus
6 Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11590
7 Sijaintikartta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Ryhmärakennuttajat Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Taske
HKR
Kv/kmo
Kv/as
Kv/ha

Päätöshistoria

Osastopäällikkö 19.04.2012 § 62

HEL 2012-001630 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta G6 P1, Ida Aalbergintie 6
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Päätös

Tonttiosaston osastopäällikkö päätti varauksen siirrosta uuden henkilön 
nimiin Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin nro 
29141 tontin 1 asunnon G osalta Conect Oy:n kokoamalle ryhmälle 
ryhmärakennuskohteessa Ida Aalbergin tie 6, seuraavin ehdoin.

1

Varauksesta luopujat Petri Koho ja Merja Lairila.

2

Uudet varauksensaajat Kari ja Eeva Vertio.

3

Varauksensaaja on osaltaan velvollinen noudattamaan Klk:n 9.2.2012 
(89 §) tehtyä päätöstä.

Päätöksen perustelut

Kiinteistölautakunta päätti oikeuttaa 9.2.2012 (89 §) tonttiosaston 
osastopäällikön hyväksymään, varauksensaajien mahdolliset 
muutokset ryhmärakennuskohteessa (Pohjois-Haaga, tontti 29141/1)

Lisätiedot
Koponen Riku, pientaloasiamies, puhelin: 310 31800

riku.koponen(a)hel.fi
Jessina Haapamäki, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74463

jessina.haapamaki(a)hel.fi

Kiinteistölautakunta 09.02.2012 § 89

HEL 2012-001630 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta G6 P1, Ida Aalbergin tie 6

Päätös

Lautakunta päätti, muuttaen päätöstään 2.11.2010 (718 §), varata 
Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin nro 29141 
tontin nro 1 Conect Oy:n kokoamille, liitteessä nro 11 luetelluille 
varauksensaajille omatoimista ryhmärakennuttamista varten 30.9.2012 
saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontille on toteutettava vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman 
yhtiömuotovaatimusta noudattaen liitteenä nro 1 olevia tontin 
määräosaiseen luovutukseen muokattuja Hitas II -varausehtoja.
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Mainittujen ehtojen mukaan varattava tontti luovutetaan 
varauksensaajille yhteisesti määräosin ja tontin vuokrasopimukseen 
sisällytetään vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtiön Hitas II- sääntelyä 
vastaavat, liitteinä nrot 2 – 4 olevat lyhyt- ja pitkäaikaisen 
vuokrasopimuksen sekä yhtiöjärjestysmallin mukaiset Hitas II -
lisäehdot.

Lisäksi varauksensaajat ovat velvolliset toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle liitteenä nro 5 olevan, tähän hankkeeseen muokatun 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen.

2

Varauksensaajien tulee kehittää kilpailuehdotustaan ja hankettaan 
”Excelsior” tontinluovutuskilpailun arvosteluryhmän esittämien 
kehittämisvaatimusten mukaisesti ja allekirjoittaa hankkeesta 
kiinteistöviraston kanssa rakentamissopimus 30.3.2012 mennessä, 
ellei kaupunki myönnä hakemuksesta perustellusta syystä mainittuun 
määräaikaan pidennystä.

3

Varauksensaajat ovat velvolliset noudattamaan tonttiosaston uutta 
toimintaohjetta 2.11.2011 entisen toimintaohjeen sijasta.

4       

Muutoin noudatetaan entisiä varausehtoja.

Samalla lautakunta päätti todeta EKE-Rakennus Oy:n varauksen 
Helsingin kaupungin 29. kaupunginosan (Haaga) korttelin nro 29141 
tontista nro 1 rauenneeksi, koska varauksensaaja ei ole allekirjoittanut 
rakentamissopimusta asetetussa määräajassa eikä ole sitoutunut 
noudattamaan kilpailuohjelman mukaista hintapuitetta.

Edelleen lautakunta päätti oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
hyväksymään varauksensaajien mahdolliset muutokset sekä tarvittavat 
muutokset rakentamissopimukseen ja aikatauluun.
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