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9
Tontin varaaminen Kiinteistö Oy Rautalammin Huipulle (Vallila, 
suunniteltu tontti 22585/17)

HEL 2018-000365 T 10 01 01 00

Päätösehdotus

A

Kaupunginhallitus varaa Kiinteistö Oy Rautalammintien Huipulle (Y-tun-
nus 2858847-5) Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) liite-
karttaan 1 merkityn korttelin nro 22585 suunnitellun tontin 17 valtion tu-
kemien opiskelija-asuntojen suunnittelua varten 31.12.2019 saakka 
seuraavin ehdoin:

1

Asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa opiskelijoille suunnattuna valtion 
tukemana vuokra-asuntotuotantona.

2

Varauksensaaja on tietoinen, että suunnitellun hankkeen toteuttaminen 
edellyttää muun ohella alueella vireillä olevan asemakaavamuutoksen 
tulemista voimaan sekä alueeseen nykyisellään kohdistuvien tonttien 
22585/7 ja 12 maanvuokrasopimusten muuttamista siten, että suunni-
tellun tontin 22585/17 mukainen alue vapautetaan kaupungin hallin-
taan.

Varauksensaaja vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta ko-
konaisvastuuperiaatteella. Varauksensaaja vastaa tällöin kustannuksel-
laan muun ohella kaikista tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamisen 
edellyttämistä rakennusten purku- ja muista toimenpiteistä. Lisäksi va-
rauksensaajan tulee kustannuksellaan ja vastuullaan hankkia kaikki 
hankkeen toteuttamisen vaatimat viranomaisluvat sekä noudattaa nii-
den ehtoja ja määräyksiä.

Kaupunki ei vastaa mistään vahingoista, haitoista eikä kustannuksista, 
kuten suunnittelukustannuksista ja muista kuluista, jotka varauksensaa-
jalle saattavat aiheutua esimerkiksi siitä, että hanketta koskevat luvat 
eivät tule lainvoimaisiksi tai niiden myöntäminen pitkittyy tai estyy, va-
rauksensaajan hankkeen toteuttamiseksi vaadittava asemakaavan 
muutos ei tule voimaan, tonttia ei muutoin saada rakentamiskelpoiseksi 
taikka tontin toteuttaminen muutoin viivästyy ja estyy.
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Kaupunki ei myöskään vastaa varauksensaajalle tai kolmannelle aiheu-
tuvista kustannuksista eikä mahdollisista vahingoista, mikäli tontin to-
teuttamisen edellytyksenä oleva tonttien 22585/7 ja 12 vuokrasopimus-
ten muuttamista koskeva päätös / koskevat päätökset tai muu asiaan 
liittyvä päätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemmän toi-
mielimen päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään 
kesken varausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli varauksensaa-
ja ei noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdolli-
sesti antamia ohjeita.

3

Varauksensaajalla on oikeus kustannuksellaan hakea tonttijakoa ja loh-
komista.

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle 
varatun alueen ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti edis-
tämään tälle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla 
on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken varau-
sajan, mikäli on ilmeistä, ettei tontin rakentamista aloiteta varausaikana 
ja hankkeen viivästyminen johtuu varauksensaajasta riippuvasta syys-
tä. 

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamat-
ta varausta.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, 
ympäristön suojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia se-
kä muita vastaavia lakisääteisiä velvoitteita. 

Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä vel-
voitteitaan tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtiön 
johtohenkilö tai edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä henkilö 
tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvästä rikoksesta (esim. vero-
tus) tai muusta vastavasta yritystoimintaan liittyvästä rikoksesta, kau-
pungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken 
varausajan.  

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päätty-
mään kesken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan konkurssiin 
tai yrityssaneeraukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei varauksensaa-
jalla ole taloudellisia tai muita edellytyksiä hankkeen toteuttamiseksi.

4
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Varauksensaajan tulee noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan 
16.5.2017 (§ 252) myöntämän poikkeamispäätöksen ehtoja ja mää-
räyksiä, alueelle laadittavan asemakaavan muutoksen kaavamääräyk-
siä sekä mahdollisia alueellisia rakennustapaohjeita. Hankkeiden suun-
nittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistyössä kaupungin alueellisten 
yhteistyö- ja koordinointiryhmien sekä tarvittavilta osin naapurikiinteis-
töjen kanssa.

5

Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suun-
nittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehok-
kuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee täyttää vähintään C 
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa 
tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kaupunkiympäristölautakunta erittäin pai-
navasta varauksensaajasta riippumattomasta syystä toisin päätä.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen luovut-
tamisesta, mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittua vaa-
timusta eikä kaupunkiympäristölautakunta myönnä vaatimuksesta poik-
keusta.

6

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava olemassa 
oleva maanalainen väestönsuojatila suoja-alueineen. Rakentaminen ei 
saa vaarantaa väestönsuojan suojakäyttöä. Olemassa olevien maana-
laisten tilojen läheisyydessä olevilla alueilla purettaessa, louhittaessa 
tai rakennettaessa on otettava huomioon maanlaisten tilojen sijainti ja 
rakenteiden suojaetäisyydet siten, että ei aiheuteta haittaa olemassa 
oleville tiloille tai rakenteille. 

Suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava alueella oleva tekni-
sen huollon tunneli. Tunnelin läheisyydessä kalliota ei saa porata tai 
louhia siten, että tunnelille aiheutuu haittaa. 

7

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan sopimaan kaikista 
suunnitellun tontin 22585/17 toteuttamisen ja käytön edellyttämistä ra-
sitteista ja yhteisjärjestelyistä tonttien 22585/7 ja 12 sekä tarvittaessa 
myös muiden tonttien ja yleisten alueiden kanssa. 

Varauksensaajan tulee esittää mainitut laadittavat sopimukset kaupun-
kiympäristön toimialan maankäyttö ja kaupunkirakenne -palvelukoko-
naisuuden maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palvelun hyväksyttä-
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viksi. Kaupunki ei vastaa mistään rasitteista ja yhteisjärjestelyistä mah-
dollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikä kustannuksista.

8

Lisäksi varauksensaaja on velvollinen noudattamaan soveltuvin osin 
liitteenä 2 olevaa Kaupunkiympäristön toimialan maaomaisuuden kehit-
täminen ja tontit -palvelun  7.11.2017 päivättyä toimintaohjetta Kaivu- ja 
louhintatoimenpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista puista.

9

Myös varauksensaajan yhteistyökumppanit ovat velvollisia noudatta-
maan tässä varauspäätöksessä varauksensaajalle asetettuja varau-
sehtoja.

B

Kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympäristölautakunnan päättä-
mään varausehtojen vähäisistä muutoksista, lisäyksistä ja tarkennuk-
sista.

Tiivistelmä

Vallilasta on vuokrattu opiskelija-asumista varten pitkäaikaisilla maan-
vuokrasopimuksilla tontti 22585/7 Kiinteistö Oy Osakunnalle ja tontti 
22585/12 Kiinteistö Oy Rautalammintie 5:lle. Molempien tonttien vuok-
ra-aika päättyy vuoden 2030 lopussa.

Vallilan pohjoisosan vireillä olevassa asemakaavamuutoksessa lähtö-
kohtana on muun muassa alueen kehittäminen ja maankäytön tehosta-
minen täydennysrakentamisen keinoin. Tonteille 22585/7 ja 12 on kaa-
voitettu lisärakennusoikeutta noin 5 400 k-m² siten, että sille muodoste-
taan oma tontti 22585/17. Lisärakennusoikeus mahdollistaa yhden ra-
kennuksen rakentamisen. 

Opiskelijasäätiöt ja osakunnat ovat 22.9.2016 päivätyssä hakemukses-
sa esittäneet vuokralaisten ja hankkeen puolesta suunnitellun tontin va-
raamista opiskelija-asuntojen suunnittelua varten.

Hakemus on liitteenä 3.

Varattava tontti muodostuu hakijoiden tällä hetkellä hallinnoimista ton-
teista ja hankkeen toteuttaminen edellyttää varausalueella olevien 
maanvuokrasopimusten muuttamista. Hanke toteutetaan valtion tuke-
mana opiskelijoille suunnattuna vuokra-asuntotuotantona.

Hanketta varten perustetulle kiinteistöosakeyhtiölle on tarkoitus tehdä 
suunnitteluvaraus liitekartalle 1 merkitylle alueelle vuoden 2019 lop-
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puun saakka asemakaavamuutoksen laatimista ja hankkeen suunnitte-
lua varten.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Hakemuksen ovat jättäneet tonttien 22585/7 ja 12 vuokralaiset. Vuok-
ralaisten osakkeen omistajiin kuuluvat muun muassa Hämäläisten 
ylioppilassäätiö, Savolaisten ylioppilaiden säätiö, Svenska Studenters 
Bostadsstiftelse, Artin Säätiö, Etelä-Pohjalainen Osakunta ja Keskisuo-
malainen Osakunta.

Hankkeen tarkoituksena on edistää opiskelijoiden asumisoloja rakenta-
malla uudelle suunnitellulle tontille 22585/17 opiskelija-asuntoja. Tontin 
sijainti on tähän tarkoitukseen erinomainen. Useiden yliopistokampus-
ten läheisyys ja hyvät joukkoliikenneyhteydet ovat pitäneet tonttien ny-
kyisen asuntokannan täynnä. Asuntojen kysyntä alueella on ylittänyt 
tarjonnan.

Poikkeamispäätös, asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 16.5.2017 (§ 252) myöntänyt hank-
keelle poikkeamispäätöksen, jolla mahdollistetaan lisärakentaminen 
tonttien 22585/7 ja 12 alueille. Hanke on osa Vallilan pohjoisosan täy-
dennysrakentamisen kokonaistarkastelua ja alueellista kaavamuutos-
työtä, joka Rautalammintie 3 ja 5:n osalta on ollut nähtävillä kaavaluon-
noksena huhti-toukokuussa 2017. Poikkeamispäätös on pyritty sovitta-
maan ennakoiden tulevaan kaavaehdotukseen, mistä johtuen poikkea-
misen ehdot on laadittu vastaamaan tulevia kaavamääräyksiä sisällöl-
tään ja tarkkuustasoltaan.

Vallilan pohjoisosaa koskeva asemakaavan muutos on vireillä ja se on 
tarkoitus esitellä kaupunkiympäristölautakunnalle toukokuussa 2018.  
Kaavamuutosalueelle sijoittuu muun ohella opiskelija-asumiseen tarkoi-
tettu tontti (AKS) 22585/17, jonka rakennusoikeus on 5 400 k-m². 
Suunniteltu tontti 17 muodostuu kokonaisuudessaan Kiinteistö Oy Osa-
kunnalle ja Kiinteistö Oy Rautalammintie 5:lle vuokratuista tonteista 
22585/7 ja 12. 

Varattavaksi esitettävän suunnitellun tontin rakentaminen edellyttää 
voimassa olevien maanvuokrasopimusten muuttamista siten, että uusi 
tontti vapautetaan kaupungin hallintaan. Kaupunki suorittaa vuokraso-
pimusten muutosten yhteydessä vuokralaisille tuolloin voimassa ole-
vien täydennysrakentamiskorvausperiaatteiden mukaisen täydennysra-
kentamiskorvauksen sekä mahdolliset korvausinvestointikustannukset.
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Varauksen perustelut ja varausehdot

Lähtökohtaisesti kaupunki luovuttaa tontit pääasiassa julkisten hakujen 
ja kilpailujen kautta. Tässä hankkeessa on kuitenkin kyse jo vuokrattu-
jen ja rakennettujen tonttien kehittämisestä täydennysrakentamalla, mi-
kä edellyttää nykyisten maanvuokrasopimusten muuttamista siten, että 
nykyisiä vuokra-alueita pienennetään uuden tontin vaatiman alueen 
verran. 

Varausta on pidettävä perusteltuna ja kaupungin asuntopoliittisia tavoit-
teita edistävänä. Varaus mahdollistaa opiskelija-asuntotuotannon lisää-
misen sille sopivalla alueella. Varausalueelle voidaan rakentaa noin 
133 asuntoa. Lisäksi varaus edistää asetettujen tavoitteiden mukaisesti 
alueen kaupunkirakenteen tiivistämistä täydennysrakentamalla.

Tontinvarauksessa noudatetaan kaupungin tavanomaisia varausehtoja 
sekä kaupunkiympäristön toimialan maaomaisuuden kehittäminen ja 
tontit -palvelun 7.11.2017 päivättyä toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoi-
menpiteiden suorittamisesta sekä kaadettavista puista.

Kaupunki ei varausehtojen mukaan vastaa varauksensaajalle tai kol-
mannelle aiheutuvista kustannuksista eikä mahdollisista vahingoista, 
mikäli tontin toteuttamisen edellytyksenä oleva tonttien 22585/7 ja 12 
vuokrasopimusten muuttamista koskeva päätös / koskevat päätökset 
tai muu asiaan liittyvä päätös oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen 
tai ylemmän toimielimen päätöksen johdosta muuttuu tai kumoutuu.

Voimassa olevien maanvuokrasopimusten muuttaminen

Tontit 22585/7 ja 12 ovat kaupungin omistuksessa. Tontti 22585/7 on 
vuokrattu Kiinteistö Oy Osakunnalle maanvuokrasopimuksella nro 8453 
opiskelija-asuntolaa varten 31.12.2030 saakka ja tontti 22585/12 on 
vuokrattu Kiinteistö Oy Rautalammintie 5:lle maanvuokrasopimuksella 
nro 8674 opiskelija-asuntolaa varten 31.12.2030 saakka.

Tonttien 22585/7 ja 22585/12 alueille kaavoitettavan lisärakennusoi-
keuden toteuttaminen edellyttää kyseisiä tontteja koskevien maanvuok-
rasopimusten muuttamista muun muassa vuokra-alueiden osalta. Lisä-
rakentamiselle on tarkoitus muodostaa oma tontti.

Täydennysrakentamishanke, täydennysrakentamiskorvaus ja korvausinvestoinnit

Kiinteistölautakunta on päätöksellään 9.3.2017 (§ 110) muuttanut vuok-
ratonteilla tapahtuvan täydennysrakentamisen edistämisperiaatteisiin 
liittyviä soveltamisohjeita seuraavasti:

1
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Täydennysrakentamiskorvausta ei suoriteta, mikäli asemakaavamuu-
toksen tuoma lisärakennusoikeus jää tontinvuokralaisen, tämän omista-
jana toimivan tahon tai muutoin näiden intressipiirissä olevan tahon 
hyödynnettäväksi ja tästä aiheutuu tälle merkittävää taloudellista hyö-
tyä.

Täydennysrakentamiskorvaus voidaan kuitenkin suorittaa, mikäli täy-
dennysrakennettavan tontin vuokralainen on valtiontukemaa pitkäaikai-
sella korkotuella vuokra-asuntotuotantoa, asumisoikeusasuntotuotan-
toa tai niihin verrattavaa pitkäaikaisella korkotuella toteutettavaa sosi-
aalista asuntotuotantoa toteuttava taho, ja uusi asemakaavan muutok-
sella muodostettava tontti toteutetaan mainittuna asuntotuotantona.

Lisäksi korvaus voidaan suorittaa myös muissa tilanteissa, mikäli se on 
painavista syistä perusteltua. Tilanteissa, joissa korvauksen suorittami-
nen on muista painavista syistä perusteltua, se voidaan suorittaa aina 
myös alennettuna.

2

Vastaavasti vuokralaiselle rahana maksettavia korvausinvestointikus-
tannuksia voidaan alentaa tai jättää kokonaan maksamatta, mikäli lisä-
rakennusoikeus jää vuokralaisen, tämän omistajana toimivan tahon tai 
muutoin näiden intressipiirissä olevan tahon hyödynnettäväksi tai tämä 
muutoin saa erityistä hyötyä täydennysrakentamisesta.

3

Täydennysrakentamiskorvaus voidaan maksaa kertakorvauksen sijaan 
myös maanvuokran alennuksena tai näiden yhdistelmänä.

Täydennysrakentamiskorvauksen maksaminen

Kiinteistölautakunnan edellä mainitun päätöksen perusteella voidaan 
todeta, että täydennysrakentamiskorvausta voidaan maksaa, koska li-
särakennusoikeudelle muodostetaan oma tontti ja lisärakennusoikeus 
esitetään varattavaksi valtion tukemien opiskelija-asuntojen suunnitte-
lua varten.

Täydennysrakentamiskorvauksen maksamisesta sekä mahdollisten 
korvausinvestointikustannusten korvaamisesta tullaan päättämään erik-
seen tonttien maavuokrasopimusten muutoksen jälkeen tai sen yhtey-
dessä tuolloin voimassa olevien täydennysrakentamiskorvausperiaat-
teiden mukaisesti. 

Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, että vuokranantajan ja vuokralai-
sen välillä noudatetaan täydennysrakentamiskorvauksen ja korvausin-
vestointikustannusten osalta kulloinkin voimassa olevia kaupunginval-
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tuuston päättämiä periaatteita ja kiinteistölautakunnan päättämiä sovel-
tamisohjeita.

Lopuksi

Ehdotus on kaupunkiympäristölautakunnan esityksen mukainen.

Esittelijä
kansliapäällikkö
Sami Sarvilinna

Lisätiedot
Maria Nelskylä, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Liitteet

1 Liitekartta
2 Toimintaohje
3 Hämäläisten Ylioppilassäätiö, tontinvaraus Rautalammintie 3 ja 5

Muutoksenhaku

A ja B Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 
täytäntöönpano

Otteet

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Muutoksenhakukielto, valmistelu tai 

täytäntöönpano

Tiedoksi

Kaupunkiympäristölautakunta


