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§ 82
Kympin Rakentajat Oy:lle varatun tontin varauksen siirtäminen, 
varauksen jatkaminen ja varausehtojen tarkentaminen (Malmi, Ala-
Malmi, tontti 38280/1) 

HEL 2013-001918 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta H6 T4, Pestikuja 1 

Päätös

Lautakunta päätti muuttaa Kympin Rakentajat Oy:lle (Y-tunnus 
2360006-8) varatun Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan (Malmi) 
korttelin nro 38280 tontin nro 1 (os. Pestikuja 1) varauspäätöstä (Klk 
17.5.2011, 271 §) seuraavasti:

1

Tontin varaus siirtyy Puutalokymppi Oy:lle (Y-tunnus 1590931-3).

2

Varaus on voimassa 31.12.2013 saakka.

3

Tontille tulevat rakennukset on toteutettava passiivitaloina.

4

Tontille rakennettavien asuntojen hintapuite eli korkein sallittu 
keskimääräinen velaton myyntihinta on 3 200 euroa asuntoneliölle. 
Hintapuitetta tarkistetaan rakennuskustannusindeksin perusteella 
toukokuusta 2011 rakentamisen aloittamiseen asti. Lopullisen hankinta-
arvon vahvistaa asunto-osaston osastopäällikkö.

5

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman 
yhtiömuotovaatimusta noudattaen tontin määräosaiseen luovutukseen 
muokattuja Hitas II –varausehtoja. 

Määräosaiseen luovutukseen muokatut Hitas II –varausehdot ovat 
liitteenä nro 4. 

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

Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen otettavat määräosaiseen 
luovutukseen muokatut Hitas II –lisäehdot sekä yhtiöjärjestysmallin 
mukaiset Hitas II –lisäehdot ovat liitteinä nrot 5 ja 6. 

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle määräosaiseen luovutukseen muokatun 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen. 

Sitoumusmalli on liitteenä nro 7. 

Muutoin noudatetaan varauspäätösten Khs 14.6.2010 (772 §) ja Klk 
17.5.2011 (271 §) ehtoja. 

Lopuksi lautakunta päätti oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
tekemään varausehtoihin vähäisiä muutoksia ja tarkistuksia.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Hanneli Alho, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74436

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus 1
2 Hakemus 2
3 Kopio asemakaavan muutoksesta
4 Määräosaiseen luovutukseen muokatut hitas II -varausehdot
5 Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen otettavat määräosaiseen 

luovutukseen muokatut hitas II –lisäehdot
6 Yhtiöjärjestysmallin mukaiset määräosaiseen luovutukseen muokatut 

hitas II –lisäehdot
7 Sitoumusmalli

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kympin Rakentajat Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu
Puutalokymppi Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu
Muut

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee muuttaa Kympin Rakentajat Oy:lle (Y-tunnus 
2360006-8) varatun Helsingin kaupungin 38. kaupunginosan (Malmi) 
korttelin nro 38280 tontin nro 1 (os. Pestikuja 1) varauspäätöstä (Klk 
17.5.2011, 271 §) seuraavasti:
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1

Tontin varaus siirtyy Puutalokymppi Oy:lle (Y-tunnus 1590931-3).

2

Varaus on voimassa 31.12.2013 saakka.

3

Tontille tulevat rakennukset on toteutettava passiivitaloina.

4

Tontille rakennettavien asuntojen hintapuite eli korkein sallittu 
keskimääräinen velaton myyntihinta on 3 200 euroa asuntoneliölle. 
Hintapuitetta tarkistetaan rakennuskustannusindeksin perusteella 
toukokuusta 2011 rakentamisen aloittamiseen asti. Lopullisen hankinta-
arvon vahvistaa asunto-osaston osastopäällikkö.

5

Tontille toteutetaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja ilman 
yhtiömuotovaatimusta noudattaen tontin määräosaiseen luovutukseen 
muokattuja Hitas II –varausehtoja. 

Määräosaiseen luovutukseen muokatut Hitas II –varausehdot ovat 
liitteenä nro 4. 

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

Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen otettavat määräosaiseen 
luovutukseen muokatut Hitas II –lisäehdot sekä yhtiöjärjestysmallin 
mukaiset Hitas II –lisäehdot ovat liitteinä nrot 5 ja 6. 

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen toimittamaan kiinteistöviraston 
tonttiosastolle määräosaiseen luovutukseen muokatun 
omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen. 

Sitoumusmalli on liitteenä nro 7. 

Muutoin noudatetaan varauspäätösten Khs 14.6.2010 (772 §) ja 
Klk 17.5.2011 (271 §) ehtoja. 

Lopuksi lautakunta päättänee oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
tekemään varausehtoihin vähäisiä muutoksia ja tarkistuksia.
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Esittelijä

Hakemus

Puutalokymppi Oy ja Kympin Rakentajat Oy pyytävät, että tontin 
38280/1 varaus ja siihen liittyvät oikeudet siirretään Kympin Rakentajat 
Oy:ltä Puutalokymppi Oy:lle. Lisäksi hakijat pyytävät varauspäätöksen 
tarkistamista siten, että hanke voidaan toteuttaa yhtiömuotoisen 
hankkeen sijaan hallinnanjakosopimusmallia käyttäen. Edelleen 
Puutalokymppi Oy pyytää, että tontin hintapuitteeksi määritellään Hitas-
työryhmän hyväksymä hinta 3 200 euroa asuntoneliömetriä kohden. 

Hakemukset ovat liitteinä nrot 1 ja 2. 

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 14.6.2010 (772 §) varata Malmin pientalotontin 
38280/1 vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon Hitas II –ehdoin 
tarjous-, tontinluovutus- tai ilmoittautumismenettelyllä. 

Kiinteistölautakunta päätti ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn 
perusteella 17.5.2011 (271 §) varata tontin 38280/1 Kympin Rakentajat 
Oy:lle omistusasuntojen rakennuttamista varten Hitas II –ehdoin sekä 
muun ohella ehdolla, että kohteessa noudatetaan hintapuitetta 2 900 
euroa asuntoneliölle. Varausehtojen mukaan hintapuitetta tarkistetaan 
rakennuskustannusindeksin perusteella toukokuusta 2011 
rakentamisen aloittamiseen asti. Varausehtojen mukaan kohteen 
asuntojen varaajat tulee valita avoimella arvonnalla, johon kaikki 
kohteesta kiinnostuneet voivat osallistua. Mikäli kaikkia asuntoja ei 
arvonnassa varata, voi tontin varaaja luovuttaa varaamatta jääneet 
asunnot muulla tavoin. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 30.1.2008 hyväksymän ja 14.3.2008 
lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11500 mukaan 
tontti 38280/1 on erillispientalojen korttelialuetta (AO-2).

Tontin pinta-ala on 4 231 m² ja rakennusoikeus 1 608 k-m² (e=0,38).

Lisäksi tonttia 38280/1 koskevat mm. seuraavat asemakaavan 
muutoksen nro 11500 määräykset:

II = alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti käytettävän rakennuksen 
kerrosluvun. 

Tontille saa rakentaa yhden asunnon jokaista tontin täyttä 350 m² kohti. 
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Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi saa asuntoa kohti rakentaa 
enintään 20 k-m²:n autokatoksen sekä muita asunnon ulkopuolisia 
asumista palvelevia tiloja kuten varasto-, huolto- tai askartelutiloja 
enintään 5 k-m². 

Tontin luoteiskulmaan tulee rakentaa Ruototorpantien päätteeksi 
asuinrakennus. 

Korttelissa tulee olla yksi katettu autopaikka kunkin asunnon 
yhteydessä. Muiden autopaikkojen tulee olla yhteiskäytössä ja 
kattamattomia. 

Julkisivumateriaalin tulee olla pääosin puuta. 

Kopio asemakaavan muutoksesta nro 11500 on liitteenä nro 3. 

Lyhytaikainen vuokraus

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 
maanluovutustoimiston toimistopäällikön päätöksellä 24.10.2011 (74 §) 
ajalle 1.11.2011 - 30.4.2012.

Hankkeen tilanne

Hanke on rakennuslupavaiheessa. Kohteen markkinointia ei ole vielä 
aloitettu. Tavoitteena on, että rakentaminen alkaisi keväällä 2013. 

Varauspäätöksen muuttaminen ja varauksen siirtäminen

Tontti on varattu Hitas-omistusasuntotuotantoon, jolloin tonttia 
hallinnoimaan tulisi lähtökohtaisesti perustaa asunto-osakeyhtiö. 
Hakijat esittävät, että tontti voitaisiin kuitenkin toteuttaa ns. 
kiinteistömuotoisena Hitas-hankkeena hallinnonjakosopimusta 
hyödyntämällä. Tällöin kaupunki luovuttaa tontin määräosin talojen 
omistajiksi tuleville yksityishenkilöille, jotka sopivat tontin hallinnasta. 
Kukin asunnon ostaja tulee siten hallitsemaan vuokrasopimuksen 
mukaisen määräosan suuruista ja hallinnanjakosopimuksella 
täsmentyvää aluetta sillä sijaitsevine rakennuksineen.  Varaajan 
mukaan hankkeen toteuttaminen kiinteistömuotoisena hankkeena 
parantaa hankkeen rahoitusmahdollisuuksia ja edistänee siten 
hankkeen toteutumista suunnitellussa aikataulussa.  

Vastaavanlaista mallia on aiemmin käytetty Conect Oy:n hakkeessa 
Ida Aalbergin tiellä (Klk 9.2.2012, 89 §). Ko. hankkeessa varaus tehtiin 
suoraan Conect Oy:n kokoamille ryhmärakennuttajille. Tässä 
hankkeessa varaus on kuitenkin tarkoitus pitää rakennuttajalla, jonka 
tarkoitus on markkinoida kohdetta asukkaiden löytämiseksi 
myöhemmässä vaiheessa.
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Hitas II –mallin toteutuminen varmistetaan varausta varten muokatuilla 
Hitas II –ehdoilla ja myöhemmin pitkäaikaisessa vuokrauksessa tätä 
varten muokatuilla vuokrasopimukseen liitettävillä Hitas II -lisäehdoilla 
sekä Hitas II –yhtiöjärjestysmallista muokatuilla 
maanvuokrasopimukseen liitettävillä ehdoilla. Nämä ovat liitteinä nrot 
4-6. 

Varauspäätöksen siirtäminen Puutalokymppi Oy:lle edistää tontin 
rakentumista, sillä Puutalokymppi Oy:n taloudelliset edellytykset 
toteuttaa kohde ovat paremmat. Yhtiöt kuuluvat samaan konserniin. 
Muutos on siten vähäinen. 

Varauksensaajan alkuperäisenä tarkoituksena oli toteuttaa tontille 
rakennettavat rakennukset matalaenergiarakentamisena. Nykyisten 
suunnitelmien mukaan talot toteutettaisiin kuitenkin ns. 
passiivitalorakentamisena, joka parantaa hankkeen energiatehokkuutta 
entisestään. Passiivitalorakennuksessa lähes kaikki tarvittava 
lämpöenergia saadaan aikaan aurinkoenergialla sekä rakennuksen 
käytön aiheuttamaa lämpöä hyödyntämällä. Tämä edellyttää muun 
ohella, että rakennettava rakennus on erityisen hyvin lämpöeristetty ja 
tiivistetty. Hankkeessa tavoitellaan energiatehokkuuslukua 120 (A+). 
Lämmitysenergian tarve kohteessa on 6,6 kWh/brm², kun 
enimmäisarvo Helsingissä on 20 kWh/brm².

Passiivitalorakentamiseen siirtymisen vuoksi rakentamiskustannukset 
ovat alkuperäisiä suunnitelmia suuremmat, mistä johtuen puitehinnan 
korottaminen on tarpeen, jotta kohde on mahdollista toteuttaa. Hitas-
työryhmä puoltaa lausunnossaan 8.2.2013 (nro 11) hintapuitteen, eli 
korkeimman sallitun velattoman keskimääräisen 
neliömetrimyyntihinnan, korottamista rakennuttajan esittämään 3 200 
euron hintaan asuinneliömetriä kohden. Hinnan nousemiseen on syynä 
parempaan energiatehokkuuteen tähtäävät rakenneratkaisut sekä 
korkealuokkaisesta rakentamisesta aiheutuvat kustannukset. 

Esittelijä pitää ehdotettuja muutoksia perusteltuina ja 
tarkoituksenmukaisina, jotta tontin rakentaminen saataisi käyntiin.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Hanneli Alho, kiinteistölakimies, puhelin: 310 74436

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus 1
2 Hakemus 2
3 Kopio asemakaavan muutoksesta
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4 Määräosaiseen luovutukseen muokatut hitas II -varausehdot
5 Pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen otettavat määräosaiseen 

luovutukseen muokatut hitas II –lisäehdot
6 Yhtiöjärjestysmallin mukaiset määräosaiseen luovutukseen muokatut 

hitas II –lisäehdot
7 Sitoumusmalli

Otteet

Ote Otteen liitteet
Kympin Rakentajat Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu
Puutalokymppi Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu
Muut


