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MUISTIO/Anu Kumara ja Juuso Laurila

5.9.2019

Asuntotonttien (Vallila, tontit 22585/7 ja 22585/12) maaraalojen pitkaaikainen vuokraami-
nen Kiinteistd Oy Rautalammintien Huipulle valtion tukemia opiskelija-asuntoja varten
(suunnitteilla oleva tontti 22585/17, AKS, 5 400 k-m?) seka yhteisjarjestelysopimuksen hy-
vaksyminen ja liittdminen maanvuokrasopimuksiin (tontit 22585/4, 7 ja 12)

Rautalammintie 3 ja 5

Hakemus

Varauspaatos

Kiinteistd Oy Rautalammintien Huippu (Y-tunnus 2858847-5) pyy-
taa hakemuksillaan 24.5.2019, etta kaupunki vuokraisi sille liitekar-
tan 1 mukaisen noin 2 062 m? suuruisen maaraalan Helsingin kau-
pungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 22585 tontista 7 seka
litekartan 1 mukaisen noin 1 802 m? suuruisen maaraalan Helsin-
gin kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 22585 tontista
12 pitkaaikaisesti 1.10.2019 alkaen.

Kaupunginhallitus paatti 19.3.2018 (165 §) varata Kiinteistd Oy
Rautalammintien Huipulle Helsingin kaupungin 22. kaupunginosan
(Vallila) litekarttaan 1 merkityn korttelin 22585 suunnitellun tontin
17 valtion tukemien opiskelija-asuntojen suunnittelua varten
31.12.2019 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

Asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa opiskelijoille suunnattuna val-
tion tukemana vuokra-asuntotuotantona.

Hankkeen toteuttaminen edellyttaa muun ohella alueella vireilla ole-
van asemakaavamuutoksen tulemista voimaan seka alueeseen ny-
kyiselladn kohdistuvien tonttien 22585/7 ja 12 maanvuokrasopi-
musten muuttamista siten, etta suunnitellun tontin 22585/17 mukai-
nen alue vapautetaan kaupungin hallintaan.

Varauksensaaja vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta
koko-naisvastuuperiaatteella. Varauksensaaja vastaa talloin kus-
tannuksellaan muun ohella kaikista tonttien rakentamiskelpoiseksi
saattamisen edellyttamista rakennusten purku- ja muista toimenpi-
teista.

Varauksensaaja on velvollinen suunnittelemaan ja toteuttamaan
talle varatun alueen ilman aiheetonta viivytysta ja osaltaan aktiivi-
sesti edistamaan talle varatun alueen suunnittelua ja rakentamista.
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Varauksensaajan tulee noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan
16.5.2017 (§ 252) myontaman poikkeamispaatdksen ehtoja ja maa-
rayksia, alueelle laadittavan asemakaavan muutoksen kaavamaa-
rayksia seka mahdollisia alueellisia rakennustapaohjeita. Hankkei-
den suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistyossa kaupungin
alueellisten yhteistyo- ja koordinointirynmien seka tarvittavilta osin
naapurikiinteistojen kanssa.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan sopimaan kaikista
suunnitellun tontin 22585/17 toteuttamisen ja kayton edellyttamista
rasitteista ja yhteisjarjestelyista tonttien 22585/7 ja 12 seka tarvitta-
essa my0s muiden tonttien ja yleisten alueiden kanssa.

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava olemassa
oleva maanalainen vaestonsuojatila suoja-alueineen ja teknisen
huollon tunneli. Rakentaminen ei saa vaarantaa vaestonsuojan
suojakayttoa, eika aiheuttaa haittaa olemassa oleville tiloille tai ra-
kenteille.

MyoOs varauksensaajan yhteistydkumppanit ovat velvollisia noudat-
tamaan tassa varauspaatoksessa varauksensaajalle asetettuja va-
rausehtoja.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikké paatti 1.2.2019 (30 §) vuokrata Kiin-
teistd Oy Rautalammintien Huipulle (Y-tunnus 2858847-5) liitekar-
tan 1 osoittaman noin 2 062 m?:n suuruisen maaraalan Helsingin
kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 22585 tontista 7
(kiinteistdétunnus 91-22-585-7, pinta-ala 7 514 m?, osoite Rautalam-
mintie 3) rakennusluvan hakemista varten ajalle 16.1.2019 -
15.2.2020 paatoksessa mainituin ehdoin (A1122-130).

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 1.2.2019 (31 §) vuokrata Kiin-
teistd Oy Rautalammintien Huipulle (Y-tunnus 2858847-5) liitekar-
tan 1 osoittaman noin 1 802 m2:n suuruisen maaraalan Helsingin
kaupungin 22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 22585 tontista 12
(kiinteistdétunnus 91-22-585-12, pinta-ala 5 191 m?, osoite Rauta-
lammintie 5) rakennusluvan hakemista varten ajalle 16.1.2019 -
15.2.2020 paatdksessa mainituin ehdoin (A1122-131).

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontin 22585/7 maaraalasta muodostuvan vuokra-alueen osoite on
Rautalammintie 3 ja vuokrattavan maaraalan pinta-ala noin 2 062
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m?. Ymparistoministerion 16.12.1985 vahvistaman ja 10.1.1986 voi-
maan tulleen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutok-
sen nro 9035 mukaan maaraala sijaitsee tontilla 22585/7, joka kuu-
luu asuntolatyyppisten asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AKS).
Tontti, josta maaraala vuokrataan, on lohkottu ja merkitty kiinteisto-
rekisteriin 31.12.1962.

Tontin 22585/12 maaraalasta muodostuvan vuokra-alueen osoite
on Rautalammintie 5 ja vuokrattavan maaraalan pinta-ala noin 1
802 m2. Sisaministerion 16.10.1964 vahvistaman ja voimaan tulleen
asemakaavan nro 5571 mukaan maaraala sijaitsee tontilla
22585/12, joka kuuluu yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen
korttelialueeseen (ALK). Tontti, josta maaraala vuokrataan, on loh-
kottu ja merkitty kiinteistorekisteriin 18.4.1966.

Kaupunginhallituksen varauspaatoksen 19.3.2018 (165 §) mukaan
tontista 22585/7 erotetaan noin 2 062 m?n suuruinen maaraala,
josta muodostetaan yhdessa tontista 22585/12 erotettavan noin 1
802 mZn suuruisen maaraalan kanssa uusi, alueella 14.8.2019 voi-
maan tulleen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12508
mukainen, suunniteltu tontti 22585/17. Uuden tontin 22585/17
tarkka pinta-ala tarkentuu asemakaavan voimaantulon jalkeen laa-
dittavan tonttijaon yhteydessa.

14.8.2019 voimaantulleen asemakaavan ja asemakaavan muutok-
sen nro 12508 mukaan tontti 22858/7 tulee olemaan suunniteltu
tontti 22585/16 ja tontti 22858/12 tulee olemaan suunniteltu tontti
22858/18. Tonttien numerointi varmistuu tonttijaon yhteydessa.

Varauksensaajalle on 16.5.2017 (252 §) mydnnetty poikkeamis-
paatés 22-508-17-S, joka on voimassa kaksi vuotta poikkeamis-
paatoksen lainvoimaisuudesta lukien. Poikkeamispaatoksessa on
hyvaksytty hankkeen edellyttamat poikkeukset rakennusalan sijoit-
tumisesta, tontin kayttotarkoituksesta, kerrosalan enimmaismaa-
rasta, suurimmasta sallitusta kerrosluvusta ja autopaikkamaarayk-
sista.

Poikkeamispaatoksessa on hyvaksytty opiskelija-asuntolan raken-
taminen poiketen voimassa olevista asemakaavoista nro 9035 ja
5571 siten, ettda uudisrakennukselle muodostetaan tonttien
22585/7 ja 12 alueelle uusi rakennusala, jolle voi sijoittaa 4 - 8 ker-
roksisen rakennuksen. Hankkeen toteutuessa tonttien asemakaa-
voitettu rakennusoikeus ylittyy 4 475 k-m? (49,34 %).
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Edella mainitun poikkeamispaatoksen ja alueella voimassa olevan
asemakaavan mukaan suunnitellun tontin 22585/17 rakennusoi-
keus on 5 400 k-m?, josta tontin 22585/7 alueelle sijoittuvan maa-
raalan osuus on noin 3 400 k-m? ja tontin 22585/12 alueelle sijoit-
tuvan méaaraalan osuus noin 2 000 k-m2.

Vs. asuntotonttitimin tiimipaallikko paatti 10.7.2019 hyvaksya tont-
tien 22585/7 ja 22585/12 alueelle sijoittuvien maaraalojen, suunni-
tellun tontin 22585/17 rakennuslupasuunnitelmat.

Pitkaaikaisessa vuokrauksessa tonttien 22585/7 ja 22585/12 alu-
eelle sijoittuvien maaraalojen maanvuokra maaraytyy vahintaan
suunnitellun tontin 22585/17 rakennusoikeuden 5 400 k-m?n mu-
kaan.

Hakemuksen mukaan maaraaloille rakennetaan valtion korkotuke-
mia opiskelija-asuntoja 133 kpl (tontin 22585/7 maaraalalle 89 kpl
ja tontin 22585/12 maaraalalle 44 kpl). Maaraaloille toteutettava
paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosalamaara on noin
5 391 k-m>. Arvioitu rakentamisen aloitusajankohta on 1.10.2019.

Tonteille 22585/7 ja 22585/12 on haettu rakennuslupaa 5.4.2019
koskien suunnitteilla olevaa tonttia 22585/17 (lupatunnukset: LP-
091-2018-03533 ja LP-091-2019-02684). Rakennusluvat on myon-
netty 15.8.2019, eivatka ne ole viela lainvoimaisia.

Vuokralaisen toimittaman energiatodistusten mukaan maaraaloille
toteutettavat rakennukset tayttavat varausehtojen mukaisen ener-
giatehokkuusvaatimuksen.

Vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennus-

ten suunniteltu energiatehokkuusluokka on B2o1s (E-luku on 86
kWhe/(m2vuosi).

Maaperaehto on maanvuokrasopimusluonnoksen 14 §.

Vanhat rakennukset ja rakenteet
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Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella on sijainnut raken-
nus, joka on purettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjatetta
tai vanhoja perustuksia.

Vuokra-alueen poikkeamispaatoksen, alueelle laadittavan asema-
kaavan muutoksen kaavamaaraysten ja rakennusluvan edellytta-
mat velvoiteautopaikat tulee sijoittaa vuokra-alueelle tai tontille
22585/7.

Mikali edellda mainitut autopaikat sijoitetaan mainitulle tontille
22585/7, vuokralainen on velvollinen sopimaan kyseisen tontin
vuokralaisen kanssa muun muassa autopaikkojen toteuttamisesta,
kaytosta ja hallinnoinnista.

Vuokra-alueelle rakennuksen seinustalle sisaankaynnin yhteyteen
saa sijoittaa autopaikan lastauskayttoon seka autopaikan, joka on
varattu liikkuntaesteiselle. Muita autopaikkoja ei saa sijoittaa piha-
maalle.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan, etta edella mainitut au-
topaikat sailyvat mainitun vuokra-alueen asukkaiden kaytossa.

Lisaksi vuokralainen on tietoinen, etta tontin 22585/14 haltijalla on
oikeus sijoittaa asemakaavan edellyttdmat 18 autopaikkaa tontille
22585/7 seka oikeus ajaa kyseessa oleville autopaikoille tontin
22585/7 kautta. Vuokralainen on velvollinen sopimaan kyseisen
tontin vuokralaisen kanssa autopaikkojen toteuttamisesta, kaytosta
ja hallinnoinnista.

Kaupunki ei vastaa edelld mainitusta sopimuksesta tai mistdan au-
topaikkojen jarjestamisesta, suunnittelusta, rakentamisesta, kay-
tosta ja kunnossapidosta tai vastaavista aiheutuvista kustannuk-
sista.

Maanalainen vaestonsuojatila ja yhdyskuntateknisen huollon tunneli

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava alueella
olemassa oleva maanalainen vaestdnsuojatila suoja-alueineen ja
yhdyskuntateknisen huollon tunneli.

Rakentaminen ei saa vaarantaa vaestdonsuojan suojakayttoa.
Maanalaisten tilojen laheisyydessa olevilla alueilla purettaessa,
louhittaessa tai rakennettaessa on otettava huomioon maanlaisten
tilojen sijainti ja rakenteiden suojaetaisyydet siten, etta ei aiheuteta
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haittaa olemassa oleville tiloille tai rakenteille. Tunnelin Iaheisyy-
dessa kalliota ei saa porata tai louhia siten, etta tunnelille aiheutuu
haittaa.

Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvit-
tamaan maanalaisen vaestonsuojatilan ja yhdyskuntateknisen
huollon tunnelin sijainnin ennen rakentamisen aloittamista kaupun-
kimittauspalveluilta.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa
sijaita kaytossa olevia ja kaytosta poistettuja kunnallisteknisia joh-
toja ja viemareita. Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin kus-
tannuksellaan selvittamaan vuokra-alueen johtotiedot ennen ra-
kentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokrausperiaatteet

Yhteisjarjestelysopimus on laadittu Kiinteist6 Oy Rautalammintie
5:n (tontin 22585/12 vuokralainen), Kiinteistd Oy Osakunnan (ton-
tin 22585/7 vuokralainen), Kiinteistd Oy Rautalammintien Huipun
(tonteista 22585/7 ja 12 vuokrattavien maaraalojen vuokralainen)
ja Ylioppilasasuntolasaatio sr:n valilla 23.5.2019. Yhteisjarjestely-
sopimus liitetaan osaksi maanvuokrasopimusta.

Kaupunginvaltuusto paatti 16.5.2018 (103 §) oikeuttaa kaupun-
kiymparistdlautakunnan vuokraamaan suunnitellun tontin (AKS)
22585/17 lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Tontin 22585/17 vuosivuokra maarataan pitaen perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelu-
kua 100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana valtion kor-
kotukeman opiskelija-asuntotuotannon osalta 34 euroa.

- Tulevan asemakaavan muutokseen merkityn kerrosalan li-
saksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palve-
levien tilojen osalta ei perita vuokraa.

- Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien muiden tulevan
asemakaavan muutoksen mukaisten paakayttotarkoituksen
mukaisten tilojen osalta peritdan asuntokerrosalaa vastaavaa
vuokraa.
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- Asuntotontin vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona
tontille rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnet-
tya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona valtio maksaa
tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn
lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

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

Maanvuokra Edelld mainituilla perusteilla suunnitellun tontin 22585/17 maan-
vuokra maaraytyy seuraavasti:

Tontti k-m? e/ k-m? | e/ k-m? | perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra | Perittava alku-
. . e (ind 100) e (ind 1970) vuosivuokra Ara-
(ind. (ind. alennus (-20 %)
100) 1970) huomioiden e

(ind 1970)
22585/17 | 5400 |34 670 7 344 144 677 115742

(5 400 k-m? x 4 % x 34 e/lk-m?) x 19,70 x 80 % (ARA-hinta)

5400 x 4 % x 45 e/k-m? (Markkinavuokra laskettuna Catella Pro-
perty Oy:n hintalaskurista saadulla markkina-arvolla)

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 7 344 euroa/vuosi. Pe-
rittdva maanvuokra olisi edella selostettu ns. Ara-alennus (20 %)
huomioiden 115 742 euroa vuosina 2019 ja 2020, jolloin vuokra-
ajalta 1.10.2019 - 31.12.2020 perittava vuokra on 144 677 euroa.

Tontin sdantelematdn perusvuosivuokra (ind. 100) on 9 720 eu-
roa/vuosi. Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 191 484 eu-
roa/vuosi. Tontilta perittdva normaali vuosivuokra ilman ns. Ara-
alennusta on noin 144 677 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. Ara-alennus, joka on voi-
massa korkotuen maksamisen ajan 1.10.2019 alkaen, ja sen arvi-
oitu suuruus on noin 28 935 euroa/vuosi.
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Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.10.2019 ja vuokraus olisi voi-
massa kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukai-
sesti 31.12.2080 saakka.

Kiinteistd Oy Rautalammintien Huippu (y-tunnus: 2858847-5) on
merkitty kaupparekisteriin 20.10.2017.

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus nou-
dattaa varauspaatoksen ja sen liitteiden mukaisia ehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta iimenevia ehtoja.



