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Muistio/TIA

Erityisasumisen tontin (kerrostalo, AKS, 5 400 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin
seudun opiskelija-asuntosäätiö sr:lle valtion korkotukemia opiskelija-asuntoja varten (Val-
lila, tontti 22586/6)

Mäkelänrinne 4, HEL 2019-002431, A2122-10

Hakemus
Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr pyytää 31.7.2019 päivätyllä hakemuk-
sellaan, että kaupunki vuokraisi sille pitkäaikaisesti erityisasumisen tontin (AKS)
22586/6 valtion korkotuella toteutettavien opiskelija-asuntojen rakentamista varten
1.9.2019 alkaen. Erikseen on sovittu, että pitkäaikainen vuokraus alkaa 16.9.2019.

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.

 Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotontit-tiimin päällikkö on päätöksellään 30.4.2019 (110 §) vuokrannut ton-
tin 22586/6 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista ja maanrakennustöiden suo-
rittamista varten ajaksi 1.5.2019-30.4.2020.

(A2122-9)

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
rakennusoikeus on 5 400 k-m2.

Asemakaavan mukaan tontilla on

-maanalainen rakennusala, jolle saa sijoittaa maanalaisen yhdyskäytävän sekä
yhteistilan kahteen kerrokseen



-yleiselle jalankululle ja pyöräilylle sekä alueen sisäiselle huoltoliikenteelle varattu
alueen osa

-yleiselle jalankululle varattu porrasyhteys

-sijainniltaan likimääräinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa

-yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Tunnelin läheisyydessä kalliota ei saa po-
rata tai louhia siten, että tunnelille aiheutuu haittaa.

Lisäksi asemakaavan mukaan

-rakennukseen saa sijoittaa kokonaan maanpäällisten kerrosten lisäksi pääkäyt-
tötarkoituksen mukaisia tiloja osittain osittain maanalaisiin kerroksiin
-opiskelija-asunnoille ei tarvitse rakentaa autopaikkoja

Tontin 26586/6 pinta-ala 2 750 m2 ja osoite Mäkelänrinne 4. Tontti on merkitty
kiinteistörekisteriin 19.2.2019.

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 toimittanut pitkäaikaisen vuokrauksen hakemuksen yhteydessä
vuokra-alueelle suunnitellun rakennuksen energiatehokkuustodistuksen. Ener-
giatehokkuustodistuksen (päivätty 18.3.2019) mukaan rakennus täyttää va-
rausehdoissa edellytetyn vaatimuksen rakennusten energiatehokkuudesta.

Suunnitelmat
Asuntotontit-tiimin tiimipäällikkö on 6.5.2019 sähköpostitse hyväksynyt tontille to-
teutettavaa rakennusta koskevat piirustukset. Hyväksyttyjen piirustusten mukaan
käytetty rakennusoikeus on 5 501 k-m2. Piirustusten tarkistamisen jälkeen Lupa-
pisteeseen on lisätty päivitetyt piirustukset, joiden mukaan käytetty rakennusoi-
keus on 5 416 k-m2.

Hanke on saanut rakennusluvan 18.6.2019 (§ 11) (22-1450-19-A).

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

Maaperä



Vuokra-alueen läheisyydessä on tehty maaperän pilaantuneisuustutkimuksia
(Ympäristötekninen tutkimusraportti, Mäkelänrinteen lukio, Vahanen Environ-
ment Oy, 5.12.2018). Tutkimuksissa alueella ei todettu pilaantunutta 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 rakennelmat, rakenteet ja johdot

Vuokra-alueella sijaitsee rakennelmia. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjä-
tettä tai vanhoja perustuksia. Vuokra-alueella sijaitsee käytössä olevia johtoja ja
putkia.

Vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita käytössä olevia ja käytöstä poistettuja
kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen on velvollinen hyvissä ajoin
kustannuksellaan selvittämään vuokra-alueen johtotiedot ennen rakentamisen
aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista.

Muita tontin suunnittelussa ja rakentamisessa 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.

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt

Hakemuksen mukaan tonttien 22586/6 ja 22585/14 välillä on laadittu sopimus
rasitteenluonteisista oikeuksista. Po. sopimus on kommentoitu tontit-yksikössä ja
se voidaan hyväksyä.

Rasitteenluonteisia oikeuksia koskevan sopimuksen noudattamisesta otetaan
erikseen ehto tontin 22586/6 pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen. Lisäksi se
liitetään erillisellä päätöksellä (päätöskohta B) tontin 22585/14 pitkäaikaiseen
maanvuokrasopimukseen ehtona noudatettavaksi.

Lisäksi hakemuksen mukaan tonttien 22586/5 ja 6 välillä on valmisteilla yhteis-
järjestelysopimus. Yhteisjärjestelysopimus on tontit-yksikössä kommentoitavana



ja se tullaan myöhemmin liittämään osaksi sen osapuolina olevien tonttien pitkä-
aikaisia 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 päätti 11.9.2019 (246 §) vahvistaa tontille 22586/6 vuokraus-
periaatteet, joiden mukaan kaupunkiympäristölautakunta oikeutetaan vuokraa-
maan tontti 31.12.2080 saakka mm. seuraavin ehdoin:

Tontin 22586/6 vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinkerrosne-
liömetrihintana valtion korkotukemana opiskelija-asuntotuotantona toteutettavan
tontin osalta vähintään 35 euroa.

Asemakaavan muutokseen merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa.

Asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille rakennetta-
vien asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on maksa-
matta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen
myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea, pitkä korkotuki).

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

Maanvuokra
Edellä mainituilla periaatteilla tontin maanvuokra määräytyy seuraavasti:



k-m2
e/k-m2

(ind.
100)

e/k-m2

(ind.
1965)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e
(ind. 1965)

Alkuvuosivuokra 80
% (ind. 1965)

5 416 35 688 7 582 148 986 119 189

(5 416 k-m² x 35 e/k-m² x 4 %) x 19,65 x 80 % (ARA-alennus)

Kiinteä alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on alennus huomioiden 119 189
euroa, jolloin perittävä vuokra ajalta 16.9.2019 – 31.12.2020 (15,5 kk) on 153
952 euroa (119 189 : 12 x 15,5).

- Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 191 568 euroa/vuosi.

- Tontin perittävä normaali vuosivuokra ilman ns. ARA-alennusta
on noin 148 986 euroa/vuosi.

-Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. ARA-alennus, joka on voimassa korkotuen
maksamisen ajan 16.9.2019 lukien. Arvioitu alennus on noin 29 797 eu-
roa/vuosi.

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.

Rekisteröinti
Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr (Y-tunnus: 0116514-9) on merkitty
säätiörekisteriin 16.12.1969.


