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Liite 2 Muistio / TIA 30.4.19  
 

Asuntotontin (kerrostalo, AKS, 5 400 k-m2) lyhytaikainen vuokraaminen Helsingin seudun 
opiskelija-asuntosäätiö sr:lle (Vallila, tontti 22586/6) 
 
Mäkelänrinne 
 
 
Hakemus  
 

Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr pyytää 22.2.2019 toimitetulla hake-
muksellaan, että kaupunki vuokraisi sille Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan 
(Vallila) korttelelin 22586 tontin 6 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista ja 
maanrakennustöiden suorittamista varten.  
 

Varauspäätös  
 
Kaupunginhallitus päätti 13.11.2017 (1005 §) varata Helsingin kaupungin 22. 
kaupunginosasta (Vallila) liitekarttaan 1 merkityn yhteensä noin 17 000 m2:n suu-
ruisen määräalan korttelin 22586 tontista nro 3 ja Kumpulan kylän tilasta Kum-
pula – Gumtäkt RN:o 2:13 Urhea-säätiö sr:lle ja Helsingin seudun opiskelija-
asuntosäätiö sr:lle urheiluhallin, koulun laajennuksen ja opiskelija-asuntojan 
suunnittelu varten 31.12.2018 saakka seuraavin ehdoin: 
 
1 
 
Varauksensaajalla tarkoitetaan jäljempänä varauspäätöksen mukaisia varauk-
sensaajia ja soveltuvin osin hankkeen toteuttamista varten perustettavaa yh-
tiötä/yhtiöitä. Selvyyden vuoksi todetaan, että Urhea-säätiön varaus kohdistuu ur-
heiluhallin ja Hoasin opiskelija-asuntolan suunnitteluun.  
 
Varausta ei voi siirtää kolmannelle ilman kaupungin suostumusta. 
 
2 
 
Varauksensaajan on laadittava suunnitelmat varattavan alueen rakentamiseksi 
yhteistyössä kaupunkiympäristötoimialan kanssa sekä esitettävä ennen tontin lo-
pullista luovutussopimusta selvitys hankkeen toteutuksesta. 
 
3 
 
Varauksensaajan tulee viedä hankkeen suunnittelua eteenpäin yhteistyössä kas-
vatuksen ja koulutuksen toimialan, Mäkelänrinteen lukion ja kaupunkiympäristön 
toimialan kanssa ottaen huomioon tilojen yhteiskäyttömahdollisuudet. 
 



 
 
 

 

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan suunnittelussa edellä mainittujen 
tahojen antamia ohjeita. 
4 
 
Varauksensaaja on tietoinen siitä, että hankkeen toteutuminen edellyttää asema-
kaavan muutosta. Luovutettavien tonttien lopulliset rajat, käyttötarkoitus, raken-
nusoikeus, yleinen käyttö, ajoyhteydet, rasitteet ym. kaavoitukselliset asiat mää-
räytyvät laadittavassa asemakaavan muutoksessa. 
 
5 
 
Suunnittelussa on otettava huomioon ja säilytettävä Vallilanlaaksossa kulkeva 
yleinen jalankulkureitti (Vallilantaival) sekä siihen liittyvä porrasyhteys. Hanke 
vastaa kustannuksellaan reitin mahdollisesta siirrosta. 
 
6 
 
Varauksensaajalla on oikeus suunnitella ja selvittää tontin 22586/3 ja osin yleis-
ten alueiden alla kulkevan rautatietunnelin käyttöä noin 200 metrin juoksusuo-
rana. Selvitykset on tehtävä yhteistyössä kaupunkiympäristötoimialan kanssa. 
 
7 
 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kesken va-
rausajan ja/tai olla jatkamatta varausta, mikäli varauksensaaja ei noudata va-
rausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. 
 
Tontit suunnitellaan ja toteutetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella. 
 
Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, 
haitoista eikä kustannuksista, mikäli varauksensaajan hankkeen toteuttamisen 
edellyttämä asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voimaan tai tontteja ei 
muutoin saada rakentamiskelpoisiksi varauksensaajan hankkeen toteuttamisen 
edellyttämässä aikataulussa. 
 
8 
 
Varauksensaajan tulee noudattaa mahdollisia alueellisia rakennustapaohjeita. 
Hankkeen suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistyössä kaupungin alueel-
listen yhteistyö- ja koordinointiryhmien kanssa. 
 
9 
 
Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan tälle varatut ton-
tit ilman aiheetonta viivytystä ja osaltaan aktiivisesti edistämään tälle varattujen 



 
 
 

 

tonttien suunnittelua ja rakentamista. Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta mää-
rätä varaus päättymään kesken varausajan, mikäli on ilmeistä, ettei tonttien ra-
kentamista aloiteta varausaikana ja hankkeen viivästyminen johtuu varauksen-
saajasta riippuvasta syystä. 
 
Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus seuraamuksitta olla jatkamatta va-
rausta. 
 
Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, ympäris-
tönsuojelua, työsuojelua, työoloja sekä työehtoja koskevia sekä muita vastaavia 
lakisääteisiä velvoitteita. 
 
Mikäli varauksensaaja ei noudata edellä tarkoitettuja lakisääteisiä velvoitteitaan 
tai varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtiön johtohenkilö tai 
edustus-, päätös- tai valvontavaltaa käyttävä henkilö tuomitaan ns. harmaaseen 
talouteen liittyvästä rikoksesta (esim. verotus) tai muusta vastavasta yritystoimin-
taan liittyvästä rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuksitta määrätä varaus 
päättymään kesken varausajan. 
 
Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta määrätä varaus päättymään kes-
ken varausajan, mikäli varauksensaaja asetetaan konkurssiin tai yrityssanee-
raukseen tai muutoin käy ilmeiseksi, ettei varauksensaajalla ole taloudellisia tai 
muita edellytyksiä hankkeen toteuttamiseksi. 
 
10 
 
Varauksensaaja on tietoinen, ettei kaupunki tällä varauspäätöksellä sitoudu osal-
listumaan hankkeen investointi- tai käyttömenojen rahoittamiseen. Kaupunki 
päättää mahdollisesta osallistumisesta erikseen. 
 
11 
 
Varauksensaaja on velvollinen neuvottelemaan ja sopimaan hankkeen toteutuk-
sen ja käytön organisoinnista sekä rakennettavien rakennusten ja tilojen hallin-
noinnin järjestämisestä kaupunkiympäristötoimialan kanssa sekä esittämään tätä 
koskevan selvityksen ja hallinnointimallin toimialan hyväksyttäväksi. 
 
12 
 
Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteenä 9 olevaa kiinteistöviraston 
tonttiosaston 11.8.2016 päivättyä toimintaohjetta kaivu- ja louhintatoimenpiteiden 
suorittamisesta sekä kaadettavista puista. 
 
Asuntontteja koskevat lisäehdot 
 
1 



 
 
 

 

 
Suunniteltavien asuntojen tulee olla valtion tukemaa asuntotuotantoa, joka on ur-
heilijoille suunnattua opiskelija-asumista. 
 
2 
 
Kerrostalotuotannossa varausalueelle toteutettavien rakennusten suunnittelussa 
ja rakentamisessa tulee kiinnittää huomiota energiatehokkuutta parantaviin rat-
kaisuihin. Rakennusten tulee täyttää vähintään C energiatehokkuusluokalle ase-
tetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi, ellei kaupun-
kiympäristö-toimiala erittäin painavasta varauksensaajasta riippumattomasta 
syystä toisin päätä. 
 
Varauksensaaja on velvollinen viimeistään hakiessaan varausalueen pitkäai-
kaista vuokraamista esittämään kaupunkiympäristö-toimialalle varausalueelle ra-
kennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen tai muun rakennusten 
energiatehokkuutta osoittavan kaupunkiympäristötoimiala hyväksymän selvityk-
sen. 
 
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidättäytyä varausalueen luovuttamisesta, 
mikäli varauksensaajan hanke ei täytä edellä mainittua vaatimusta eikä kaupun-
kiympäristölautakunta myönnä vaatimuksesta poikkeusta. 
 
3 
 
Valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa asuntojen vuokrataso on sään-
nelty. Vuokrat määritellään omakustannusperiaatteen mukaisesti noudattaen 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen sekä kaupunkiympäristötoimialan 
asunto-palveluiden ohjeita ja määräyksiä. 
 
Varauksensaaja on velvollinen esittämään kohteen huoneenvuokran määräyty-
misen periaatteet muun ohella kaupunkiympäristö-toimialan asunto-palveluiden 
hyväksyttäviksi ennen huoneenvuokraustoiminnan aloittamista. 
 

Asemakaava- ja tonttitiedot 
 
Kaupunginvaltuuston 12.9.2018 vahvistaman ja 31.10.2018 voimaan tulleen en-
simmäisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12490 mukaan tontti 
22586/6 kuuluu erityisasumisen korttelialueeseen (AKS). Korttelialueelle saa si-
joittaa opiskelijoiden tai nuorison käyttöön tarkoitettuja asuinrakennuksia. 
 
Tontin 26586/6 osoite on Mäkelänrinne ja pinta-ala 2 750 m2. Tontti on merkitty 
kiinteistörekisteriin 19.2.2019. Tonttia koskee tonttijako nro 13233. Tontin ase-
makaavan mukainen rakennusoikeus on 5 400 k-m2. 
 
 



 
 
 

 

Voimassa oleva kaupungin sisäinen vuokraus ja sen muuttaminen 
 
Osa vuokra-alueesta sijaitsee kumotun asemakaavan mukaisen tontin (YO) 
22586/3 alueella. Tontti 22586/3 on vuokrattu kaupungin sisäisellä vuokrauksella 
ja tontilla sijaitsee Mäkelänrinteen urheilulukio.  

 
Jotta asemakaavan muutoksen nro 12490 mukainen tontti 22586/6 voidaan 
vuokrata Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr:lle, tulee po. sisäistä vuok-
rausta koskevaa sopimusta muuttaa. Yritystontit-tiimi valmistelee sopimuksen  
muuttamisen. Po. sopimusmuutoksesta on päätetty yritystontit-tiimin päällikön 
päätöksellä 8.4.2019 ( § 30). 
 
Asemakaavan muutoksen nro 12490 mukainen YUO-tontti 22586/5 on tarkoitus 
vuokrata sisäisesti Helsingin kaupungin kulttuurin – ja vapaa-ajan toimialalle, joka 
vuokraa alueen edelleen Urhea Säätiö sr:lle hankkeen toteuttamista varten. Yri-
tystontit- tiimi valmistelee po. vuokrauksen. 
 

Piirustukset  
Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö ei ole vielä tarkastanut tontille 26586/6 toteutetta-
vaa rakennusta koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupa-
pisteen kautta.  
 
Lyhytaikaisessa vuokrauksessa tontin 22586/6 maanvuokra määritetään asema-
kaavaan merkityn rakennusoikeuden (5 400 k-m2) mukaisesti.  
 

Suunnitelmat 
Hakemuksen mukaan tontille 22586/6 rakennetaan valtion korkotukemia opiske-
lija-asuntoja 97 kpl (toteutettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinker-
rosalamäärä on hakemuksen mukaan noin 5 500 k-m2 (asemakaavan mukainen 
rakennusoikeus on 5 400 k-m2). Rakentamisen arvioitu aloitusajankohta on 
9/2019. 
 

Energiatehokkuus 

Varauspäätöksen mukaan vuokra-alueelle toteutettavien rakennusten tulee täyt-
tää vähintään C-energiatehokkuusluokalle 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 hyväksy-
män selvityksen. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 



 
 
 

 

Selvyyden vuoksi todetaan, että 1.1.2018 voimaan tuleen ympäristöministeriön 
asetuksen mukaan rakennuksen tulee täyttää B2018-energiatehokkuusluokalle 
asetetut vaatimukset siten, että E-luku ei ylitä 90kWh/m2/v. 
 

Autopaikat  
Vuokra-alueelle toteutetaan opiskelija-asuntoja. Asemakaavamääräyksen mu-
kaan opiskelija-asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja.  
 

Maaperä  
Vuokra-alueen läheisyydessä sijaitsevassa rakennuksessa on tehty maaperän 
pilaantuneisuustutkimus (Ympäristötekninen tutkimusraportti, Mäkelänrinteen lu-
kio, Vahanen Environment Oy, 5.12.2018). Tutkimuksissa alueella ei todettu pi-
laantunutta maata, mutta huokoskaasussa havaittiin mm. kohonneita pitoisuuksia 
öljyhiilivetyjä.  

Mikäli vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, vuokralainen 
on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä vuokranantajaan.  
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Vanhat rakennukset ja rakenteet 
 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee rakennelmia. Vuokra-alu-
eella saattaa olla rakennusjätettä tai vanhoja perustuksia. Vuokra-alueella sijait-
see käytössä olevia johtoja ja putkia. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Muita suunnittelussa huomioon otettavia seikkoja: 
 

- Tontilla sijaitsee asemaakaavaan merkitty yleiselle jalankululle ja pyöräi-
lylle sekä sisäiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa (pp/h) 

 
Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan asemakaavan muu-
toksessa nro 12490 osoitetun vuokra-alueen osan käyttämisen yleiseen 
jalankulkuun, pyöräilyyn ja sisäiseen huoltoliikenteeseen sekä rakenta-
maan ja pitämään sen kustannuksellaan kunnossa ja puhtaana, talvikun-
nossapito mukaan lukien. 

 
- Tontilla sijaitsee sijainniltaan likimääräinen maanalaista johtoa varten va-

rattu alueen osa.  
 
Kaupungilla on pysyvä oikeus korvauksetta rakentaa, pitää, käyttää, yllä-
pitää ja uusia maanalaisia johtoja asemakaavan muutokseen nro 12490 



 
 
 

 

merkityllä maanalaisia johtoja varten varatulla vuokra-alueen osalla. Kau-
pungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tämän oikeuden luovutta-
misesta kolmannelle. 

 
- Tontilla sijaitsee yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Kaupungilla on py-

syvä oikeus korvauksetta rakentaa, pitää, käyttää, ylläpitää ja uusia yh-
dyskuntateknistä tunnelia asemakaavan muutokseen nro 12490 merkityllä 
vuokra-alueen osalla. Tunnelin läheisyydessä kalliota ei saa porata tai lou-
hia siten, että tunnelille aiheutuu haittaa. 

 
- Tontille sijoittuu sijainniltaan likimääräinen yleiselle jalankululle varattu 

porrasyhteys (po). Vallilanlaaksoon johtava yleisen jalankulun porrasyh-
teys tulee suunnitella ja toteuttaa korketasoisena ja sen suunnittelussa tu-
lee ottaa huomioon johtokujan aiheuttamat rajoitteet. Vuokralainen on vel-
vollinen korvauksetta sallimaan asemakaavan muutoksessa nro 12490 
osoitetun likimääräisen  yleiselle jalankululle varatun porrasyhteyden käyt-
tämisen sekä rakentamaan ja pitämään ne kustannuksellaan kunnossa ja 
puhtaana, talvikunnossapito mukaan lukien. 

 
- Olemassa olevien maanalaisten tilojen läheisyydessä olevilla alueilla pu-

rettaessa, louhittaessa ja rakennettaessa on otettava huomioon maan-
alaisten tilojen sijainti ja rakenteiden suojaetäisyydet siten, että ei aiheu-
teta haittaa olemassa oleville tiloille tai rakenteille. 

 
Maanalaiset tilat on sijoitettava, louhittava ja lujitettava siten, että niistä tai 
niiden rakentamisesta ei aiheudu vahinkoa rakennuksille, muille maanalai-
sille tiloille tai rakenteille eikä kadulle tai puistolle. 

 
Maanalaiset tilat tulee rakentaa siten, että rakentaminen ja käyttö ei 
alenna orsi- tai pohjaveden pintaa. 

 
- Mäkelänrinne-kadun ja tontin 22585/14 huoltotien yhdistävä yleisen jalan-

kulun ja pyöräilyn sekä huolto- ja pelastusliikenteen yhteys tulee toteuttaa 
pihakatumaisena ja erottaa piha- ja istutusalueista reunakivellä. Alue tulee 
rakentaa päällysteltään yhtenäiseksi eikä siitä tule erottaa erillisiä ajo- ja 
kävelyväyliä korkovaihteluin. Tonttien 22585/4 ja 22585/14 huolto- ja pe-
lastusliikenne tulee voida toteuttaa yhteyttä hyödyntäen ja tontin 22585/4 
jalankulun ja pyöräilyn sekä huolto- ja pelastusliikenteen yhteydet tulee 
voida liittää yhteyteen tontin luoteisrajalta istutusalueen halki. 

 
Johdot 

Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä 
olevia ja käytöstä poistettuja kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen 
on velvollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään vuokra-alueen johto-
tiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta. 



 
 
 

 

 

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 

 
Rasitteet ja yhteisjärjestelyt 
 

Hakemuksen mukaan yhteisjärjestelysopimus on valmisteilla. Hakemuksen yh-
teydessä on toimitettu luonnos yhteisjärjestelysopimukseksi (ilman liitekarttaa). 
Kaupungin osalta sopimus voidaan kommentoida vasta sen jälkeen, kun sopi-
musluonnoksen liitekartta on saatu. Yhteisjärjestelysopimus tullaan (erillisellä 
päätöksellä) liittäämään osaksi tonttien 22586/5 ja 6 vuokrauksia. 
 
Lisäksi vuokralainen on toimittanut luonnoksen rasitesopimukseksi. Rasitesopi-
musta ei vielä ole kommentoitu kaupungin puolesta. Hyväksytty rasitesopimus 
tullaan aikanaan liittämään erillisellä päätöksellä osaksi sen osapuolina olevien 
tonttien 22586/6 ja 14 maanvuokrasopimuksia. 
 
Lisäksi vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laati-
maan tarvittavilta osin yhdessä tontin 22586/4 vuokralaisen sekä muiden ympä-
röivien kiinteistöjen vuokralaisten tai omistajien kanssa sekä yleisten katu- ja 
puistoalueiden osalta rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjärjeste-
lyistä vuokranantajan kanssa ja sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kau-
punkiympäristön asukas- ja yrityspalveluiden alueiden käyttö- ja valvonta -yksi-
kön 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 vielä ole vahvistanut tontille vuokrausperiaatteita. Vuok-
rausperiaatteet on tarkoitus vahvistuttaa kevään / kesän 2019 kuluessa. 
 
Vuokrausperiaatteet tultaneen esittämään vahvistettavaksi seuraavasti 
 

- Tontti 22586/6 vuokrataan 31.12.2080 saakka  
- Tontin 22586/6 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elin-

kustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 



 
 
 

 

asuinkerrosneliömetrihintana valtion korkotukemana opiskelija-asuntotuo-
tantona toteutettavan tontin osalta vähintään 35 euroa. 

 Asemakaavan muutokseen merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien 
asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maan-
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 ra-
kentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea). 

 
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. 
1961) 

perusvuosivuokra 
e (ind. 100) 

Alkuvuosivuokra e 
(ind. 1961) 

Alennettu vuokra 80 
% 

5 400 35 686 7 560 148 252 118 602 

 
(5 400 k-m² x 35 e/k-m² x 4 %) x 19,61 - 20 % 
 

 
Maanvuokra vuokra-ajalta  
 

Maanvuokraa peritään kuukausittain, koska vuokralaiselle on annettu oikeus myös 
muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen. Kuukausivuokra on 9 884 € 
(118 602 €:12). 

 
Lisäehdot 

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta, varauspäätöksestä ja niiden liitteestä ilme-
neviä, rahoitus- ja hallintamuotoon liittyviä tai vakioluonteisia.  
 
Lisäksi vuokralainen on velvollinen tekemään hankkeen rakentamisen ja käytön 
edellyttämät em. yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset. 


