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§ 461
Jealha Oy:n kahden asuintontin (pientalo) varauksen 
voimaansaattaminen (Vartiokylä, Myllypuro, tontit 45563/2 ja 
45565/1)

HEL 2014-007421 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 105/678 503, Myllyväenkatu 9 ja 14

Päätös

A

Kiinteistölautakunta päätti saattaa voimaan Jealha Oy:lle (Y-tunnus 
1547389-8) ehdollisesti varatun Helsingin kaupungin 45. 
kaupunginosan (Vartiokylä, Myllypuro) korttelin nro 45563 tontin nro 2 
ja korttelin nro 45565 tontin nro 1 varauksen.

(A1145-852 ja A1145-853)

B

Lautakunta päätti valtuuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön päättämään jäljellä olevien tonttien 45564/1 ja 45563/1 
varausten voimaansaattamisesta.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Miia Pasuri, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet

1 Kopio asemakaavan nro 11425 kaavakartasta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kv/To
Taso

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä
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Lautakunnalle esitetään, että se saattaa voimaan Jealha Oy:lle 
varattujen tonttien 45563/2 ja 45565/1 varaukset.

Varausten voimaansaattamista puoltaa varausten voimaantulolle 
asetettujen edellytysten täyttäminen mallikelpoisesti. Aiempien tonttien 
osalta on varausehtoja noudatettu, ja rakentaminen on edennyt 
suunnitellusti. Myös vähäinen poikkeaminen varausjärjestyksestä on 
perusteltua maanrakennustöiden tarkoituksenmukaisen järjestämisen 
kannalta.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Jealha Oy on pyytänyt 23.5.2014 päivätyllä hakemuksellaan Helsingin 
kaupungin 45. kaupunginosan (Vartiokylä) korttelin nro 45563 tontin 
nro 2 ja korttelin nro 45565 tontin nro 1 vuokraamista 
maanrakennustöiden aloittamista varten. Vuokraaminen edellyttää 
varausten voimaansaattamista.

Kaupunginhallitus on 28.5.2012 (667 §) päättänyt varata Jealha Oy:lle 
tontit 45563/1-3, 45564/1 sekä 45565/1-2 vaiheittain siten, että 
pitkäaikaisten maanvuokrasopimusten allekirjoittaminen sekä 
rakentamisen aloittaminen on aina edellytyksenä kahden seuraavan 
tontin varauksen voimaantulolle. Ensimmäisessä vaiheessa varattiin 
tontit 45563/3 ja 45565/2, seuraavaksi suunniteltiin varattaviksi tontit 
45564/1 ja 45563/2 sekä lopuksi tontit 45565/1 ja 45563/1.

Jealha Oy on esittänyt tonttien 45563/2 ja 45565/1 lyhytaikaista 
vuokraamista maanrakennustöiden aloittamiseksi, joten tonttien varaus 
tulee saattaa voimaan. Ensimmäisessä vaiheessa varatut tontit on 
vuokrattu pitkäaikaisesti kiinteistölautakunnan päätöksillä 19.9.2013 
(479 § ja 480 §) ja rakentaminen tonteilla on aloitettu. Varausehtoja on 
noudatettu, ja hanke on muutenkin edennyt hyvin. Siten estettä 
seuraavan vaiheen tonttien varaamiselle ei ole.

Varausjärjestyksestä poikkeaminen

Jealha Oy on esittänyt varausjärjestyksestä poikkeamista siten, että 
tontin 45564/1 sijaan varataan ja rakennetaan ensin tontti 45565/1. 
Varausjärjestyksestä poikkeaminen on perusteltua 
maanrakennustöiden takia. Tontin 45565/1 tontinsiirtomaita voitaisiin 
käyttää tontin 45563/2 täytöissä, joten olisi tarkoituksenmukaista tehdä 
näiden tonttien maanrakennustyöt samanaikaisesti.

Asemakaava- ja tonttitiedot
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Kaupunginvaltuusto päätti 15.2.2006 hyväksyä Vartiokylän Myllypuron 
puukaupunkialueen asemakaavan muutoksen nro 11425, joka on 
saanut lainvoiman 2.11.2007.

Myllypuron puisen kaupunkikylän alue on yksi valtakunnallisen Moderni 
puukaupunki -hankkeen (1997 - 2013) merkittävimmistä pilottikohteista. 
Kaavassa on siksi määrätty tarkoin mm. rakentamismateriaalit. 
Tavoitteena on toteuttaa puurakenteinen, korkeatasoinen, moderni 
kaupunkipientalojen aluerakentamiskohde.

Hanke sijaitsee Helsingin kaupungin 45. kaupunginosassa (Vartiokylä, 
Myllypuro) Ratasmyllyntien itäpuolella. Kohde rajautuu etelässä 
Myllypuron liikuntapuistoon kuuluvaan luonnonmukaisena 
säilytettävään kosteikkopuistoon. Pohjoisessa rajana on 
Ryynimyllynkatu (nykyinen kevyen liikenteen reitti) sekä 
luonnonmukaisena säilytettävät puisto- ja lähivirkistysalueet.

Tontinluovutuskilpailu

Kiinteistölautakunta järjesti tontinluovutuskilpailun Myllypuron puisen 
kaupunkikylän ensimmäisestä rakennusvaiheesta. Kilpailun kohteena 
olivat tontit 45563/1-4, 45564/1, 45565/1-4 ja 45566/1. Tonttien 
yhteenlaskettu rakennusoikeus oli 18 650 k-m² ja se käsitti noin 125 
asuntoa. Tontit luovutetaan Hitas-ehdoin. Lautakunta on hyväksynyt 
asunnoille hintapuitteeksi 3 150 euroa/asuntoneliö sidottuna 
rakennuskustannusindeksin arvoon 10/2008. 

Myös tonttien vuokrausperusteet on vahvistettu. Niiden mukaan 
tonttien vuosivuokrat määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana 28 euroa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Miia Pasuri, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889

miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet

1 Kopio asemakaavan nro 11425 kaavakartasta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kv/To
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Taso

Päätöshistoria

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö 06.06.2014 § 126

HEL 2014-007421 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 105/678 503, Myllyväenkatu 9

Päätös

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti vuokrata Helsingin 
kaupungin 45. kaupunginosan (Vartiokylä) korttelin 45563 tontin 2 
(os. Myllyväenkatu 9) Jealha Oy:lle rakennusluvan hakemista ja 
maanrakennustöiden aloittamista varten jäljempänä mainitulla 
tavalla ja ehdoin: 

Vuokraus A1145-852

Vuokranantaja

Helsingin kaupunki, jota edustaa kiinteistölautakunta.

Vuokralainen

Asunto Oy Helsingin Myllynlehto (Y-tunnus 2585900-6) 
c/o Jealha Oy (Y-tunnus 1547389-8).

Vuokra-alue

Helsingin kaupungin 45. kaupunginosan (Vartiokylä) korttelin 45563 
tontti 2 (os. Myllyväenkatu 9, pinta-ala 2 989 m²).

Käyttötarkoitus

Rakennusluvan hakeminen ja maanrakennus- sekä paalutustöiden 
aloittaminen.

Vuokra-aika

16.6.2014 - 15.12.2014, kuitenkin kauintaan siihen saakka, kunnes 
kaupunginvaltuuston päätöksen nojalla tehtävä vuokra-aluetta koskeva 
pitkäaikainen vuokrasopimus alkaa. 

Vuokra ja vuokran maksu

2 766 euron kuukausivuokra, joka erääntyy maksettavaksi 
kuukausittain etukäteen. 
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Vuokranmaksu laskun eräpäivänä.

Muut ehdot

1

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranantajaa kuulematta siirtää 
vuokraoikeutta toiselle.

2

Vuokralaisella on oikeus omalla riskillään aloittaa vuokra-alueella 
maanrakennus- ja paalutustyöt 16.6.2014 alkaen. 

Vuokralaisella ei ole oikeutta aloittaa muita rakennustöitä vuokra-
alueella ennen tontin pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
allekirjoittamista.

Vuokranantaja ei vastaa vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
mikäli kiinteistölautakunta päättää vastaisuudessa olla tekemättä 
vuokra-aluetta koskevaa pitkäaikaista maanvuokrasopimusta 
vuokralaisen kanssa. Vuokralainen on tällöin velvollinen 
kustannuksellaan viipymättä ennallistamaan vuokra-alueen ja 
saattamaan sen muutoinkin vuokranantajan hyväksymään kuntoon. 

3

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen 
varauspäätöksen 28.5.2012 (§ 667) mukaisia ehtoja.

4

Vuokra-alueelle on suunniteltava ja rakennettava vapaarahoitteisia 
omistusasuntoja Hitas II -ehdoin. 

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja 
toteuttamaan tontit soveltuvin osin 15.4.2008 päivätyssä 
kilpailuohjelmassa ”Myllypuron puinen kaupunkikylä, 
tontinluovutuskilpailu 1, tontit 45563/1 - 4, 45564/1, 45565/1 - 4 ja 
45566/1” asetettujen ehtojen (mukaan lukien asuntojen hintapuite) 
sekä kilpailun voittaneen ehdotuksen ”VUF2” mukaisesti. 

Varauksensaaja on lisäksi velvollinen noudattamaan tonttien 
suunnittelussa ja toteutuksessa 29.2.2012 päivättyä 
projektisuunnitelmaa pääsuunnittelijanaan Eriksson Arkkitehdit Oy.
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Vuokra-alueen suunnittelu ja toteuttaminen tulee tehdä yhteistyössä 
kaupunkisuunnitteluviraston aluerakentamisprojektin ja 
kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa. Kohteen piirustukset tulee 
esittää alueryhmän arvioitavaksi.

5

Hitas-tuotannossa asuntojen varaajat tulee valita avoimella arvonnalla, 
johon kaikki kohteesta kiinnostuneet voivat osallistua. Mikäli kohteen 
kaikkia asuntoja ei saada varattua arvonnan perusteella, 
varauksensaaja voi valita näiden asuntojen ostajat muullakin tavalla. 
Lisäksi varauksensaajan on noudatettava kaupungin mahdollisesti 
antamia tarkentavia asunnon ostajien valintaa koskevia ehtoja.

6

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisäksi 
mitä niiden käsittelystä on erikseen määrätty, esitettävä 
kiinteistöviraston asunto-osaston hyväksyttäväksi. 

Suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää erityistä huomiota 
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin, ja rakennuksen tulee 
täyttää A-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset.

Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan vuokra-alueen 
pitkäaikaista vuokraamista esittämään kiinteistöviraston tonttiosastolle 
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen vuokra-alueelle 
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja 
rakennusvalvontaviraston lomakkeista löytyvällä laskentatyökalulla 
laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen energiatehokkuutta 
osoittavan kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksymän selvityksen.

7

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen 
nro 11425 määräyksiä, ellei niistä myönnetä poikkeamispäätöstä. 

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki 
hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat ja noudattamaan 
niiden määräyksiä. 

8 

Vuokralainen on velvollinen osaltaan yhdessä muiden asemakaavan 
muutoksen nro 11425 mukaisten kortteleiden nro 45563, 45564, 
45565, 45566, 45568 ja 45569 asuinpientalotonttien (AP) vuokralaisten 
tai rakennuttajien kanssa sekä muiden asemakaava-alueelle 
(asemakaavan muutoksen nro 11425 alue) sijoittuvien AP-kortteleiden 
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rakennuttajien ja vuokralaisten kanssa kustannuksellaan 
suunnittelemaan ja toteuttamaan AH-1 tontille 45567/1 
asuinpientalotontteja (AP) palvelevan yhteiskäyttörakennuksen.

Vuokralainen on lisäksi velvollinen kaupungin niin vaatiessa 
osallistumaan AH-tontin 45573/15 suunnittelemiseen ja toteuttamiseen 
yhdessä asemakaavan muutoksen nro 11425 mukaisten kortteleiden 
nro 45570, 45572 ja 45573 asuinpientalotonttien (AP) rakennuttajien ja 
vuokralaisten sekä asuinpientalotonttien (AP) 45568/12 ja 13, 45565/1 
sekä 45563/ 1 ja 2 rakennuttajien ja vuokralaisten kanssa.

Kustannukset jaetaan tonttien kerrosalojen (k-m²) mukaisessa 
suhteessa, tai jonkun muun tonttien erikseen sopiman perusteen 
mukaan.

Suunnittelussa ja toteutuksessa on noudatettava kilpailuohjelmaa ja 
sen liitteitä sekä varaussopimuksen ehtoja, ellei kaupungin ja tonttien 
rakennuttajien välillä erikseen toisin sovita tai kaupunki toisin määrää. 
Vuokralainen on edellä mainittujen velvoitteiden suorittamiseksi 
velvollinen ryhtymään AH-tonttien toteutusta ja hallinnointia varten 
perustetun palveluyhtiön osakkaaksi ja tekemään tätä koskevat 
osakemerkintä- ja muut mahdolliset sopimukset viimeistään 3 
kuukauden kuluessa tämän maanvuokrasopimuksen 
allekirjoittamisesta, ellei vuokranantaja toisin määrää.  

9

Helsingin kaupunki rakentaa asemakaavamääräysten mukaisesti 
katualueelle ne korttelin 45563 tonttia 2 palvelevat autopaikat, jotka on 
asemakaavassa osoitettu katualueelle kadunvarsipysäköintinä.

Tontin vuokralainen on velvollinen hankkimaan edellä mainitut 
autopaikat Helsingin kaupungin rakennusviraston  katu- ja puisto-
osastolta kaupunginvaltuuston 27.4.2011 (81 §) vahvistamien 
perusteiden mukaan määräytyvällä hinnalla ja muutoin katu- ja puisto-
osaston määräämin ehdoin.

Tontin vuokralainen on velvollinen toimittamaan rakennusviraston katu- 
ja puisto- osastolle selvityksen katualueelle rakennusluvan mukaan 
sijoitettavien autopaikkojen lukumäärästä.

10

Vuokralainen on velvollinen sisällyttämään yhtiöjärjestykseensä 
kaupungin määräämät Hitas -sääntelyä koskevat ehdot. Vuokralainen 
ei saa muuttaa yhtiöjärjestyksessään näitä ehtoja ilman kaupungin 
suostumusta.
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11 

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tonttiosaston 
osastopäällikön 10.9.2013 (§ 175) tekemän päätöksen sekä sen 
liitteiden ehtoja. 

Päätöksellä on hyväksytty rasitesopimus, jossa on sovittu anturan 
sijoittamisesta tonttien 45563/2 ja 3 rajalle. 

Vuokranantaja ei vastaa mistään mainitusta sopimuksesta aiheutuvista 
velvoitteista, vahingoista, haitoista eikä kustannuksista. Vuokranantaja 
ei vastaa myöskään mistään vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
mikäli mainitussa sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheitä 
taikka puutteita.

12

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan sopimaan vuokra-alueen 
rakentamisen ja käytön edellyttämistä mahdollisista rasitteista ja 
yhteisjärjestelyistä muiden tonttien kanssa sekä yleisten alueiden 
osalta rakennusviraston katu- ja puisto-osaston kanssa.

Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitut rasite- tai 
yhteisjärjestelysopimukset kiinteistöviraston tonttiosaston 
hyväksyttäväksi. Mainittu sopimus / sopimukset tulee liittää osapuolina 
olevien vuokratonttien pitkäaikaisiin maanvuokrasopimuksiin. 

Em. sopimuksilla on sovittava ainakin väestönsuojan toteuttamisesta 
sekä jätteiden keruun järjestämisestä.

Vuokranantaja ei vastaa mistään po. rasitteista, yhteisjärjestelyistä eikä 
sopimuksista aiheutuvista velvoitteista, vahingoista, haitoista tai 
kustannuksista.

13

Vuokralainen on tietoinen, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa 
sijaita käytössä olevia kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. 
Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittämään 
tontin johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista (kaupunkimit-
tausosasto, 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.

Mikäli vuokralaisen hankkeen toteuttaminen edellyttää mainittujen 
kunnallisteknisten johtojen tms. siirtämistä, vuokralainen on velvollinen 
sopimaan siirtämisestä kiinteistöviraston tonttiosaston sekä po. johtojen 
tms. omistajien kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eikä kolmannelle mahdollisesti 
aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, mikäli 
vuokralaisen tontin rakentamisen aloittaminen tai rakentaminen 
viivästyy mahdollisista kunnallisteknisten johtojen tai viemärien 
siirroista johtuen

14

Tontin vuokralaisen tulee noudattaa kulloinkin voimassaolevaa 
kiinteistöviraston tonttiosaston rakennuttajille laatimaa toimintaohjetta 
”Kaivettavat ja louhittavat massat sekä kaadettavat puut”. Ohje on 
viimeksi päivitetty 11.3.2013.

15

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

Mikäli vuokra-alueelle rakennettaessa ilmenee tarvetta maaperän 
puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen välittömästi ottamaan 
yhteyttä asian sopimiseksi vuokranantajaan (kiinteistöviraton 
tonttiosasto, johtava ympäristöasiantuntija Satu Järvinen, puhelin 
09 310 39225). Tällöin vuokranantaja vastaa vuokralaiselle 
vakiintuneiden periaatteiden mukaisesti maaperän puhdistamisesta 
aiheutuneista tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nähden 
ylimääräisistä kustannuksista, mikäli korvattavista kuluista ja 
yksikköhinnoista sekä toimenpiteistä on sovittu vuokranantajan kanssa 
ennen toimenpiteisiin ryhtymistä.

Edellä mainittu ei koske vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta 
pilaantumista.

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

Edellä mainittu vuokranantajan vastuu pilaantuneesta maaperästä ja 
velvollisuus maaperän puhdistamisesta aiheutuneiden kustannusten 
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korvaamiseen on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle 
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11425 ja tämän 
vuokrasopimuksen käyttötarkoituksen mukaisesti ensimmäisen kerran 
viranomaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettavaksi. Mikäli 
maaperää joudutaan tämän jälkeen puhdistamaan, vastaa 
vuokralainen kustannuksellaan maaperän puhdistamisesta.

16

Kaupunki ei vastaa mistään hankkeen toteuttamisesta mahdollisista 
aiheutuvista haitoista, vahingoista eikä kustannuksista.  

Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista, mikäli 
päätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän 
toimielimen päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

17

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

18

Muuten noudatetaan asuntoalueen maanvuokrasopimuslomakkeen 
vakioehtoja lukuun ottamatta 1 § 1-5 mom., 3 §, 5 §, 6 § 2 mom., 7 §, 
11 § 2-4 mom., 16 §, 17 § 4-10 mom. sekä 11 § 1 mom. ja 19 § edellä 
mainitulla tavoin täydennettynä. 

Lisäksi noudatetaan uusia vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtiön 
lyhytaikaisen maanvuokrasopimuksen Hitas II -lisälomakkeen ehtoja 
(uudet ehdot koskevat 1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvia yhtiöitä).
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