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Liite 4 - Muistio  
 

Asuntotontin (AKS) määräalan lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista var-
ten Kiinteistö Oy Rautalammintien Huipulle ja pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen vä-
häinen muuttaminen ja ehtojen lisääminen (Vallila, tontti 22585/7) 
 
Rautalammintie 3 
 
 
Hakemus  

Kiinteistö Oy Rautalammintien Huippu pyytää 16.11.2018 toimitetulla hakemuk-
sellaan, että kaupunki vuokraisi sille liitekartan mukaisen noin 2 062 m²:n suu-
ruisen määräalan Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 
22585 tontista 7 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 16.1.2019 al-
kaen. Samassa yhteydessä Kiinteistö Oy Osakunnalle vuokratun tontin 22585/7 
maanvuokrasopimusta nro 8453 muutetaan tarvittavilta osin.  
 

Varauspäätös  
 
Kaupunginhallitus päätti 19.3.2018 (165 §) varata Kiinteistö Oy Rautalammin-
tien Huipulle Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) liitekarttaan 1 
merkityn korttelin 22585 suunnitellun tontin 17 valtion tukemien opiskelija-asun-
tojen suunnittelua varten 31.12.2019 saakka muun muassa seuraavin ehdoin: 

 Asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa opiskelijoille suunnattuna valtion tu-
kemana vuokra-asuntotuotantona. 

 Hankkeen toteuttaminen edellyttää muun ohella alueella vireillä olevan 
asemakaavamuutoksen tulemista voimaan sekä alueeseen nykyisellään 
kohdistuvien tonttien 22585/7 ja 12 maanvuokrasopimusten muuttamista 
siten, että suunnitellun tontin 22585/17 mukainen alue vapautetaan kau-
pungin hallintaan. 

 Varauksensaaja vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta koko-
naisvastuuperiaatteella. Varauksensaaja vastaa tällöin kustannuksellaan 
muun ohella kaikista tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyt-
tämistä rakennusten purku- ja muista toimenpiteistä. 

 Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle va-
ratun alueen ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti edistä-
mään tälle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista. 

 Varauksensaajan tulee noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan 
16.5.2017 (§ 252) myöntämän poikkeamispäätöksen ehtoja ja määräyk-
siä, alueelle laadittavan asemakaavan muutoksen kaavamääräyksiä 
sekä mahdollisia alueellisia rakennustapaohjeita. Hankkeiden suunnittelu 
ja toteutus tulee tapahtua yhteistyössä kaupungin alueellisten yhteistyö- 
ja koordinointiryhmien sekä tarvittavilta osin naapurikiinteistöjen kanssa. 



 
 
 

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

 Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava olemassa oleva 
maanalainen väestönsuojatila suoja-alueineen ja teknisen huollon tun-
neli. Rakentaminen ei saa vaarantaa väestönsuojan suojakäyttöä, eikä 
aiheuttaa haittaa olemassa oleville tiloille tai rakenteille. 

 Myös varauksensaajan yhteistyökumppanit ovat velvollisia noudatta-
maan tässä varauspäätöksessä varauksensaajalle asetettuja varauseh-
toja. 

 
Asemakaava- ja tonttitiedot 

 
Ympäristöministeriön 16.12.1985 vahvistaman ja 10.1.1986 voimaan tulleen en-
simmäisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 9035 mukaan mää-
räala sijaitsee tontilla 22585/7, joka kuuluu asuntolatyyppisten asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AKS).  
 
Vuokra-alueen osoite on Rautalammintie 3 ja vuokrattavan määräalan 
pinta-ala noin 2 062 m². Tontti, josta määräala vuokrataan, on lohkottu ja mer-
kitty kiinteistörekisteriin 31.12.1962. 
 
Kaupunginhallituksen varauspäätöksen 19.3.2018 (165 §) mukaan tontista 
22585/7 erotetaan noin 2 062 m2:n suuruinen määräala, josta muodostetaan 
yhdessä tontista 22585/12 erotettavan noin 1 802 m2:n suuruisen määräalan 
kanssa uusi, alueella vireillä olevan asemakaavan muutoksen mukainen, suun-
niteltu tontti 22585/17. Uuden tontin 22585/17 tarkka pinta-ala tarkentuu asema-
kaavan muutoksen vahvistumisen ja sen jälkeen laadittavan tonttijaon yhtey-
dessä.  
 

Poikkeamispäätös 
 
Varauksensaajalle on 16.5.2017 (252 §) myönnetty poikkeamispäätös 22-508-
17-S, joka on voimassa kaksi vuotta poikkeamispäätöksen lainvoimaisuudesta 
lukien. Poikkeamispäätöksessä on hyväksytty hankkeen edellyttämät poikkeuk-
set rakennusalan sijoittumisesta, tontin käyttötarkoituksesta, kerrosalan enim-
mäismäärästä, suurimmasta sallitusta kerrosluvusta ja autopaikkamääräyksistä.  
 
Poikkeamispäätöksessä on hyväksytty opiskelija-asuntolan rakentaminen poi-
keten voimassa olevista asemakaavoista nro 9035 ja 5571 siten, että uudisra-
kennukselle muodostetaan tonttien 22585/7 ja 12 alueelle uusi rakennusala, 
jolle voi sijoittaa 4 - 8 kerroksisen rakennuksen. Hankkeen toteutuessa tonttien 
asemakaavoitettu rakennusoikeus ylittyy 4 475 k-m² (49,34 %).  
 



 
 
 

Edellä mainitun poikkeamispäätöksen ja alueella vireillä olevan asemakaavan 
muutoksen mukaan suunnitellun tontin 22585/17 rakennusoikeus on 5 400 k-
m2, josta tontin 22585/7 alueelle sijoittuvan määräalan osuus on noin 3 400 k-
m2 ja tontin 22585/12 alueelle sijoittuvan määräalan osuus noin 2 000 k-m2. 
 

Voimassa oleva maanvuokrasopimus ja sen muuttaminen 
 
Helsingin kaupunki on vuokrannut Kiinteistö Oy Osakunnalle Vallilasta tontin 
22585/7 opiskelija-asuntoja varten ajaksi 1.10.1966 - 31.12.2030 (maanvuokra-
sopimus nro 8453). 
 
Kiinteistö Oy Osakunta on sopinut tontin 22585/7 alueelle poikkeamispäätök-
sellä 16.5.2017 (252 §) myönnetyn rakennusoikeuden luovuttamisesta Kiinteistö 
Oy Rautalammintien Huipulle, mikä edellyttää maanvuokrasopimuksen nro 
8453 muuttamista. 
 
Maanvuokrasopimusta nro 8453 muutetaan siten, että Kiinteistö Oy Osakunnan 
vuokra-aluetta pienennetään siltä osin, kun määräala tontista 22585/7 vuokra-
taan Kiinteistö Oy Rautalammintien Huipulle. 
 
Edellä mainitun lisäksi maanvuokrasopimukseen nro 8453 lisätään nykyisin 
maanvuokrasopimuksissa käytettävät muun muassa johtoja, maaperän puh-
taana pitämistä, maanalaisia hankkeita, vanhoja rakenteita ja rasitteenluoteisia 
asioita koskevat lisäehdot. 
 

Piirustukset  
Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö ei ole vielä tarkastanut määräalalle toteutettavia 
rakennuksia koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupapis-
teen kautta.  
 
Lyhytaikaisessa vuokrauksessa tontin 22585/7 alueelle sijoittuvan määräalan 
maanvuokra määritetään edellä mainitun perusteella 3 400 k-m²:n mukaisesti.  
 

Suunnitelmat 
Hakemuksen mukaan määräalalle rakennetaan valtion korkotukemia opiskelija-
asuntoja 89 kpl (yhteensä tonteille 22585/7 ja 12 sijoittuville määräaloille 133 
kpl). Määräalalle toteutettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosala-
määrä on noin 3 400 k-m² (yhteensä tonteille 22585/7 ja 12 sijoittuvilla määrä-
aloilla noin 5 397 k-m2). Arvioitu rakentamisen aloitusajankohta on 1.5.2019. 
 

Täydennysrakentamiskorvaus 
 

Kiinteistölautakunnan päätöksen 9.3.2017 (110 §) mukaan täydennysrakenta-
miskorvaus voidaan suorittaa, mikäli täydennysrakennettavan tontin vuokralai-
nen on valtiontukemaa pitkäaikaisella korkotuella vuokra-asuntotuotantoa, asu-



 
 
 

misoikeusasuntotuotantoa tai niihin verrattavaa pitkäaikaisella korkotuella toteu-
tettavaa sosiaalista asuntotuotantoa toteuttava taho, ja uusi asemakaavan muu-
toksella muodostettava tontti toteutetaan mainittuna asuntotuotantona. 

 
Täydennysrakentamiskorvauksen maksamisesta ja mahdollisten korvausinves-
tointikustannusten korvaamisesta päätetään myöhemmin erikseen tuolloin voi-
massa olevien täydennysrakentamiskorvausperiaatteiden mukaisesti. 
 
Täydennysrakentamiskorvauksen ja mahdollisten korvausinvestointikustannus-
ten hakemisesta tulee olla yhteydessä maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-
palvelun maanhankintatiimiin (Kirsi Federley, puh. 09 310 36451). 
 

Energiatehokkuus 

Vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten tulee täyttää vähintään C-energiate-
hokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 
kWh/m²/vuosi. 
 
Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan vuokra-alueen pitkäaikaista 
vuokraamista esittämään maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikölle vuokra-alueelle rakennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuk-
sen tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikön hyväk-
symän selvityksen. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Autopaikat  
Vuokra-alueen poikkeamispäätöksen, alueelle laadittavan asemakaavan muu-
toksen kaavamääräysten ja rakennusluvan edellyttämät velvoiteautopaikat tulee 
sijoittaa vuokra-alueelle, tontista 22585/12 Kiinteistö Oy Rautalammintien Hui-
pulle vuokrattavalle määräalalle tai tontille 22585/7. 
 
Mikäli edellä mainitut autopaikat sijoitetaan mainitulle määräalalle tai tontille 
22585/7, vuokralainen on velvollinen sopimaan kyseisen vuokra-alueen/tontin 
vuokralaisen kanssa muun muassa autopaikkojen toteuttamisesta, käytöstä ja 
hallinnoinnista. 
 
Lisäksi vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, että edellä mainitut autopai-
kat säilyvät mainitun vuokra-alueen asukkaiden käytössä. 
 
Kaupunki ei vastaa edellä mainitusta sopimuksesta tai mistään autopaikkojen 
järjestämisestä, suunnittelusta, rakentamisesta, käytöstä ja kunnossapidosta tai 
vastaavista aiheutuvista kustannuksista. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 



 
 
 

Maaperä  
Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien tietojen perusteella, ettei 
vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maa-
perän tai pohjaveden pilaantumista. 
 
Mikäli vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, vuokralainen 
on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä vuokranantajaan. Mikäli vuokra-
alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai jätteitä maassa, 
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Vanhat rakennukset ja rakenteet 
 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella on sijainnut rakennus, joka on pu-
rettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjätettä tai vanhoja perustuksia.  
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Maanalainen väestönsuojatila ja yhdyskuntateknisen huollon tunneli 
 
 Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava alueella olemassa 

oleva maanalainen väestönsuojatila suoja-alueineen ja yhdyskuntateknisen 
huollon tunneli. 

 
Rakentaminen ei saa vaarantaa väestönsuojan suojakäyttöä. Maanalaisten tilo-
jen 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. Tunnelin 
läheisyydessä kalliota ei saa porata tai louhia siten, että tunnelille aiheutuu hait-
taa. 
 
Vuokralainen on velvollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään maan-
alaisen väestönsuojatilan ja yhdyskuntateknisen huollon tunnelin sijainnin en-
nen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Johdot 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käy-
tössä olevia ja käytöstä poistettuja kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuok-
ralainen on velvollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään vuokra-alu-
een johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 



 
 
 

 
Rasitteet ja yhteisjärjestelyt 
 

Hakemuksen mukaan yhteisjärjestelysopimus laaditaan Kiinteistö Oy Rautalam-
mintie 5:n (tontin 22585/7 vuokralainen), Kiinteistö Oy Osakunnan (tontin 
22585/12 vuokralainen) ja Kiinteistö Oy Rautalammintien Huipun (tonteista 
22585/7 ja 12 vuokrattavien määräalojen vuokralainen) välillä.  
 
Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laatimaan 
tarvittavilta osin yhdessä tontista 22585/12 vuokrattavan määräalan ja tonttien 
22585/7 ja 12 vuokralaisten sekä muiden ympäröivien kiinteistöjen vuokralais-
ten tai omistajien kanssa sekä yleisten katu- ja puistoalueiden osalta rasitteen-
luonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjärjestelyistä vuokranantajan kanssa ja 
sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kaupunkiympäristön asukas- ja yri-
tyspalveluiden alueiden käyttö- ja valvonta -yksikön kanssa. 
 
Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista, 
eikä kustannuksista. 
 
Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun hyväksyttäväksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittää osapuolina olevien vuokratonttien pitkäaikaisiin 
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Vuokrausperiaatteet  
 
Kaupunginvaltuusto ei ole vahvistanut määräalalle vuokrausperiaatteita, koska 
tonttien 22585/7 ja 12 alueelle sijoittuvista määräaloista muodostettava suunni-
teltu tontti 22585/17 on tarkoitus vuokrata pitkäaikaisesti. 
 
Kaupunginvaltuusto päätti 16.5.2018 (103 §) oikeuttaa kaupunkiympäristölauta-
kunnan vuokraamaan suunnitellun tontin (AKS) 22585/17 lautakunnan 
määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin 
ehdoin: 

 Tontin 22585/17 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
asuinkerrosneliömetrihintana valtion korkotukeman opiskelija-asuntotuo-
tannon osalta 34 euroa. 

 Tulevan asemakaavan muutokseen merkityn kerrosalan lisäksi rakennet-
tavien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä 
vuokraa. 

 Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien muiden tulevan asemakaavan 
muutoksen mukaisten pääkäyttötarkoituksen mukaisten tilojen osalta pe-
ritään asuntokerrosalaa vastaavaa vuokraa. 



 
 
 

 Asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille raken-
nettavien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa 
on maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen 
rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotu-
kea). 

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

Maanvuokra 
Edellä mainituilla periaatteilla määräalan maanvuokra määräytyy seuraavasti: 
 

 
k-m2 

e/k-m2 
(ind. 
100) 

e/k-m2 
(ind. 
1958) 

perusvuosivuokra 
e (ind. 100) 

Alkuvuosivuokra e 
(ind. 1958) 

Alennettu vuokra 80 
% 

3 400 34 666 4 624 90 538 72 430 

 
(3 400 k-m² x 34 e/k-m² x 4 %) x 19,58 - 20 % 
 

Maanvuokra vuokra-ajalta 
 

Vakiintuneen käytännön mukaan vuokra-alueen maanvuokraa peritään raken-
nusluvan hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin vuokra-alueen 
vuokra on koko vuokra-ajalta (16.1.2019 - 15.2.2020) 12 072 euroa (72 430 eu-
roa / 12 kk x 2 kk). 
 
Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim. 
maarakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Täl-
löin vuokra-alueen vuokra on 6 036 euroa/kk (72 430 euroa / 12 kk). 
 

Rekisteröinti 
  

Kiinteistö Oy Rautalammintien Huippu (Y-tunnus 2858847-5) on merkitty kaup-
parekisteriin 20.10.2017. 
 

Lisäehdot 
Muutoin ehdot ovat poikkeamispäätöksestä, varauspäätöksestä ja niiden liit-
teestä ilmeneviä, rahoitus- ja hallintamuotoon liittyviä tai vakioluonteisia.  
 
Lisäksi vuokralainen on velvollinen tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön 
edellyttämät em. yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset. 


