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MUISTIO/KN   9.12.2015 
 
 
Asuntotontin (AK) lyhytaikainen vuokraaminen Asuntosäätiön Asumisoikeus 
Oy:lle rakennusluvan hakemista varten (Vuosaari, Rastila, tontti 54001/2) 
 
 
Karavaanikuja 4 
 
Hakemus Asuntosäätiön Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 1799608-

6) pyytää 10.11.2015 päivätyllä hakemuksellaan, että 
kaupunki vuokraisi sille Vuosaaren Rastilasta 
asuntotontin (AK) 54001/2 lyhytaikaisesti 
rakennusluvan hakemista varten 16.11.2015 alkaen.  

 
 Sähköpostitse on sovittu, että vuokraus alkaa 

16.12.2015. 
 

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 22.4.2014 (482 §) varata 
tontin 54001/1 (nyk. 54001/2 ja 3) ja 54003/1 Fira 
Oy:lle kumppanuuskaavoitusta ja asuinhankkeiden 
suunnittelua varten. Varauspäätös sisälsi muun 
muassa seuraavat ehdot: 

 
- Tontille 54001/1 vastaisuudessa osoitettavasta 

asuinrakennusoikeudesta vähintään noin 30 % 
tulee toteuttaa asumisoikeustuotantona tai 
Hitas-omistusasuntotuotantona ja enintään noin 
70 % sääntelemättömänä omistus- ja/tai 
vuokra-asuntotuotantona. 

 
- Hankkeiden toteuttamiseksi mahdollisesti 

valittavat yhteistyökumppanit tulee esittää 
kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäviksi. 

 
- Tonteille 54001/1 ja 54003/1 vastaisuudessa 

toteutettavien asuntohankkeiden velvoite-
autopaikat tulee sijoittaa osoitteessa 
Retkeilijänkatu 2 sijaitsevaan, yksityisessä 
omistuksessa olevaan pysäköintilaitokseen. 

 
Varauksensaaja vastaa osaltaan myös siitä, 
että pysäköintilaitokseen sijoitetaan myös 
tonttien 54008/5-8 sekä 54009/2 velvoite-
autopaikat. 
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Varauksensaaja on velvollinen sopimaan 
autopaikkojen sijoittamisesta sekä sen 
edellyttämästä pysäköintilaitoksen korot-
tamisesta po. pysäköintilaitoksen omistajan 
sekä tonttien 54008/5-8 ja 54009/2 
varauksensaajien/toteuttajien kanssa ja 
edelleen suunnittelemaan ja toteuttamaan 
vaadittavan pysäköintilaitoksen korotuksen 
kaikkine siihen liittyvine toimenpiteineen 
kokonaisvastuuperiaatteella. 

 
Varauksensaaja on velvollinen esittämään 
ennen ensimmäisenä toteutettavan tontin 
rakennusluvan hakemista, kuitenkin viimeistään 
31.12.2014 mennessä, selvityksen tonttien 
54003/1 ja 54001/1 edellyttämien autopaikkojen 
järjestämisestä. 
 

Yhteistyökumppanin hyväksyminen 
   

Tonttiosaston osastopäällikkö päätti 24.10.2014 
(232 §) hyväksyä tontin 54001/1 (nyk. 54001/2 ja 3) 
varauksensaajan Fira Oy:n yhteistyökumppaneiksi 
asumisoikeustuotannon osalta Asuntosäätiön 
Asumisoikeus Oy:n. 
 

Varauspäätöksen tarkistaminen 
 

Tonttiosaston osastopäällikkö päätti 9.6.2015 (100 
§) tehdä tonttia 54001/1 koskevaan varaus-
päätökseen vähäisen tarkennuksen seuraavasti: 
 
Fira Oy:n yhteistyökumppaniksi valitun Asunto-
säätiön Asumisoikeus Oy:n tulee kilpailuttaa 
asumisoikeustuotantonta toteutettavan hankkeen 
rakennusurakka. 

 
Tonttien sekä rahoitus- ja hallintamuotojen jakautuminen 
 

Varauksen kohteena olleesta tontista on muodos-
tettu kaavassa ja rekisteröity tontit 54001/2 ja 3. 
Tontin 2 rakennuttaa asumisoikeustuotantona 
Asuntosäätiön Asumisoikeus Oy ja tontin 3 
vapaarahoitteisena vuokra- ja / tai omistus-
asuntotuotantona VVO:n omistama Asunto Oy 
Helsingin Karavaanikuja 2. 
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Perheasuntovaatimus  Perheasuntovaatimusta ei sovelleta asumis-
oikeustuotannossa. 

 
Asemakaava- ja tonttitiedot 
 
 Kaupunginvaltuuston 20.5.2015 hyväksymän ja 

3.7.2015 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan 
muutoksen nro 12295 mukaan tontti 54001/2 kuuluu 
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin 
rakennusoikeus on 4 800 k-m².  

 
Tontin pinta-ala on 1 311 m2 ja osoite Karavaanikuja 
4. Tontti on merkitty kiinteistörekisteriin 23.9.2015. 
 

Suunnitelmat ja maanvuokran perusteena oleva kerrosala  
 

Suunnitelmien mukaan tontille rakennetaan 81 kpl 
valtion korkotukemia asumisoikeusasuntoja. 
Käytetty rakennusoikeus on 4 806 k-m2. 
 
Vuokralainen on toimittanut tonttiosastolle 
kerrosalalaskelman, jossa edellä mainitusta 
kokonaiskerrosalasta (4 806 k-m²) on vähennetty 
kaikissa kerroksissa porrashuoneen 15 k-m²:n 
ylittävä osa. Näin laskettuna tontin 
pääkäyttötarkoituksen mukaista kerrosalaa toteu-
tetaan 4 532 k-m2, jonka perusteella vuokra 
määritellään. 
 
Vuokran määrittäminen edellä mainitulla tavalla 
perustuu siihen, että asemakaavojen 
laatimiskäytäntö on muuttunut hakumenettelyn 
aikana siten, että pääkäyttötarkoituksen mukaiseen 
kaavaan merkittyyn kerrosalamäärään lasketaan 
mukaan porrashuoneet kokonaisuudessaan 
aikaisemman 15 k-m²:n asemesta. 

 
Piirustukset  Tontille toteutettavaa rakennusta koskevia piirus-

tuksia ei ole vielä hyväksytty tonttiosastolla. 
 
Autopaikat ja autopaikkaselvitys   
 

Asemakaavan mukaan tontin 54001/2 autopaikat 
sijoitetaan tonttien 54001/2 ja 3 alapuolella oleviin 
tiloihin. Tontin 54001/2 autopaikkoja saa sijoittaa 
myös LPA-tontille 54002/1. 
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 Hankkeen autopaikkaselvityksen mukaan tontin 
54001/2 autopaikat (28 kpl) sijoitetaan tonttien 
54001/2 ja 3 alueelle rakennettavaan maanalaiseen 
pysäköintihalliin. Vuokraukseen sisällytetään tätä 
koskevat rasitteenluonteiset ehdot. 

 
Varauspäätöksen edellyttämä autopaikkoja koskeva 
selvitys on toimitettu tontin 54003/1 yhteydessä ja 
päivitetty tämän vuokrauksen yhteydessä. 

 
Rasitejärjestelyt Vuokralainen on velvollinen sopimaan erityisesti 

pysäköintihallia ja autopaikkoja koskevista sekä 
muista tarvittavista rasite- tai yhteisjärjestelyehdoista 
tontin 54001/3 kanssa. 

 
Tonttien 54001/2 ja 3 välillä on laadittu luonnos 
yhteisjärjestelysopimuksesta. Sopimus liitetään 
tonttien pitkäaikaisiin vuokrasopimuksiin tai muihin 
luovutussopimuksiin. 
 
Mikäli tontin 54001/2 autopaikkoja suunnitelmista 
poiketen sijoitetaan pysäköintitontille (LPA) 54002/1, 
vuokralainen on lisäksi velvollinen sopimaan 
autopaikkojen sijoittamisesta ja pitämisestä tontin 
54002/1 vuokralaisen kanssa. 
 

Hitas-ehdot  Hitas- laadunohjausta ei sovelleta asumisoikeus-
tuotannossa. 

 
Maaperä   Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien 

tietojen perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin 
ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Mikäli 
vuokra-alueelle rakennettaessa kuitenkin ilmenee 
tarvetta maaperän puhdistamiseen, määräytyy 
kaupungin vastuu vakiintuneesti noudatetun 
käytännön mukaisesti. Kaupungin vastuu on 
voimassa viisi vuotta vuokrasopimuksen tai 
kiinteistön kauppakirjan allekirjoittamisesta. 

 
Aiempi käyttö Vuokra-alueella on osittain sijainnut rakennuksia, 

jotka on purettu. Vuokra-alueella saattaa siten olla 
rakennusjätettä tai vanhoja perustuksia. 

 
 Vuokralainen vastaa näiden poistamisesta asunto-

alueen maanvuokrasopimuksen 28 §:n mukaisesti. 
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Johtosiirrot ja Karavaanikujan rakentaminen  

Vuokra-alueen rakentamiskelpoiseksi saattaminen 
edellyttää vuokra-alueella sijaitsevien johtojen 
siirtämistä ja mahdollisesti Karavaanikujalla tehtäviä 
uudistamistoimenpiteitä. Mainittujen toimenpiteiden 
suorittamisen ajankohta ei ole vielä selvillä.  

Mainituista asioista sisällytetään lyhytaikaiseen 
vuokraukseen ehdot, joiden mukaan vuokralaisen 
tulee sopia yhdessä johtojen omistajien ja 
rakennusviraston kanssa mainittujen toimenpiteiden 
suorittamisesta. Vuokralainen on velvollinen 
sovittamaan yhteen omat suunnitelmansa ja 
aikataulunsa rakennusviraston ja johtojen omistajien 
suunnitelmiin, toteutukseen ja aikatauluihin.  

Vuokrausperusteet Tontille 54001/2 ei ole vahvistettu vuokraus-
perusteita. Tontin vuokrausperusteita koskeva asia 
on tarkoitus saattaa kiinteistölautakunnan käsitel-
täväksi vuoden 2016 alkupuolella. 

 
Lyhtyaikaista vuokrausta varten vertailutietona 
todettakoon, että kaupunginvaltuuston päätti 
27.11.2013 (404 §) oikeuttaa kiinteistölautakunnan 
vuokraamaan 54. kaupunginosan (Vuosaari, Rastila) 
asemakaavan muutokseen nro 11685 merkityn 
korttelin nro 54008 tontit nro 5-8 sekä korttelin nro 
54009 tontin nro 2 siten, että valtion korkotuen turvin 
vuokra-asuntotuotantona toteutettavien 
asuinkerrostalotonttien (AK) vuosivuokra määrätään 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 24 euroa.  
 
Ottaen huomioon edellä mainitun vertailuvuokran ja 
ajan kulumisen, määritellään tämän lyhytaikaisen 
vuokrauksen maanvuokra pitäen perusteena 
elinkustannus-indeksin ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 
25 euroa.  
 
Asuntotontin vuosivuokrasta peritään 80 % siltä 
ajalta, jona tontille rakennettavien asuintalojen 
rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on 
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille 
rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönnetyn 
lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea). 
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Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) 
mukaisesti asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen 
laskennallisesta hinnasta. 

 
Maanvuokra Edellä mainitun perusteella tontin maanvuokra 

määräytyy seuraavasti, kun asuntojen ulkopuolisten 
asumista palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa:  

 
   

k-m2 e/ 
k-m2 
 

e/ 
k-m2 
(ind 
1911) 

perusvuosi-
vuokra (ind 
100) 

alkuvuosivuokra 
(ind. 1911) 

alennettu 
alkuvuosi-
vuokra (ind. 
1911) 

4 532 25 497 4 532 86 607 69 286 

 
 

(
4 532 x 25 x 4 %) x 19,11 x 80 % 

 
Maanvuokra vuokra-ajalta 
 

Kiinteistölautakunnan päätöksen 18.12.2001 (950 §) 
mukaan tontin maanvuokra peritään rakennusluvan 
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin 
vuokra on koko vuokra-ajalta 11 548 euroa (69 286: 6). 

 
Lisäehdot Lyhtyaikaiseen vuokrasopimukseen sisällytetään muun 

muassa autopaikkojen järjestämistä koskevat ehdot sekä 
rakennusurakan kilpailuttamisvelvollisuus. Ehdot perustuvat 
tonttia koskeviin varauspäätöksiin tai niitä tarkentaviin 
päätöksiin. 

 
 Muutoin ehdot ovat vakioluonteisia 

      


