
  1   (5) 
  
  
  
  
  

    

   
   
   
   
   
   
   

 

 

 

MUISTIO/Katarina Nordberg   9.2.2018 

Asuntotontin (AK, 5 000 + 300 k-m2) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista 
varten asuntotuotantotoimistolle perustettavan yhtiön lukuun (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, 
tontti 49271/1) 

Koirasaarentie  

Hakemus Asuntotuotantotoimisto pyytää 24.1.2018 päivätyllä 
hakemuksellaan, että kaupunki vuokraisi sille lyhytaikaisesti 
rakennusluvan hakemista varten perustettavan Asunto Oy 
Helsingin Fregatti –nimisen yhtiön lukuun tontin 49271/1 1.2.2018 
alkaen. 

Varauspäätös Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata tontin 49271/1 
asuntotuotantotoimistolle välimuodon asuntojen suunnittelua varten 
31.12.2016 saakka. Mahdollisessa Hitas-tuotannossa noudatetaan 
Hitas I –ehtoja. 

 
Varauksen jatkaminen Kiinteistölautakunta päätti 23.2.2017 (95 §) jatkaa muun muassa 

tontin 49271/1 varausta 31.12.2017 saakka. 
 
Alueellisia ehtoja koskevan sitoumuksen toimittaminen 

 
Varauksensaaja ei ole vielä toimittanut alueellisia varausehtoja 
koskevaa sitoumusta. Sitoumus on toimitettava viimeistään 
haettaessa pitkäaikaista vuokrausta. 
 
Sitoumuspohja sisältyy varauspäätökseen. 

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 16.11.2011 hyväksymän ja 5.1.2012 lain-
voimaiseksi tulleen asemakaavan nro 12010 mukaan tontti 49271/1 
kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuin-
rakennusoikeus on 5 000 k-m2. Liiketilaa tulee rakentaa vähintään 
300 k-m2. 

Tonttitiedot Tontin pinta-ala on 2 781 m2 ja osoite on Koirasaarentie. Tontti on 
merkitty kiinteistörekisteriin 7.7.2017. 

Piirustukset Vuokra-alueelle toteutettavia piirustuksia ei ole vielä hyväksytty. 
Piirustukset hyväksytään Hitas-työryhmän puollon perusteella 
asuntopalvelut-yksikössä. 

Energiatehokkuus Varauspäätöksen edellyttämän energiatehokkuusvaatimuksen (alle 
tason 120 kWh/m2/vuosi) täyttymisen osoittavaa energiatodistusta 
ei ole vielä toimitettu vuokranantajalle. Todistus tulee toimittaa 
viimeistään haettaessa tontin pitkäaikaista vuokraamista 
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Autopaikat Asemakaavan edellyttämät autopaikat sijoitetaan autopaikkatontille 
49271/5 rakennettavaan pysäköintilaitokseen. Pysäköintilaitoksen 
toteuttaa Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy.  

Autopaikkatontille 49271/5 on osoitettu myös yhteiskerhotila, jonka 
toteuttaa niin ikään Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy. 

Yhteisjärjestelysopimus Tonttien 49271/1, 2 ja 4 välillä on laadittu luonnos rasitteenluontei-
sista oikeuksista. Sopimus koskee yhteistä pihaa, kulku- ja huolto-
yhteyksiä, muuntamoa, rakennuksen perustuksia ja rakenteita, 
julkisivun huoltoa, palomuurin rakentamatta jättämistä, imujäte-
pistettä ja valotaideteosta. 

 Sopimus tulee hyväksyttää maaomaisuuden kehittäminen ja tontit 
–palvelussa. Hyväksytty sopimus liitetään tonttien pitkäaikaisiin 
maanvuokrasopimuksiin niiden osana noudatettavaksi.  

Väliaikainen vuokraus Tontilta 49271/1 on vuokrattu väliaikaisesti 2 viikon irtisanomisajalla 
määräala työmaatukikohtaa varten. 

 Vuokralaisen (asuntotuotantotoimisto) tulee ilmoittaa hyvissä ajoin, 
milloin tontin rakennustyöt olisi tarkoitus aloittaa, jotta väliaikainen 
vuokraus voidaan päättää. 

Suunnitelmat Tontille rakennetaan vapaarahoitteisia Hitas-omistusasuntoja 67 
kpl, 4 330 asm² ja liiketilaa 295,5 htm2. 

Perheasuntovaatimus Tontin varausehtojen mukaan Kruunuvuorenrannan projektialueella 
Hitas-tuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta 
vähintään 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina, joiden keskipinta-
ala on vähintään 80 h-m2. 

 Alueryhmässä hyväksyttyjen suunnitelmien mukaan perheasuntoja 
toteutetaan 68,2 % asuinhuoneistoalasta. Näiden asuntojen keski-
pinta-ala on 81,2 80 h-m2. 

 Poikkeama on vähäinen ja se hyväksytään tämän vuokrauksen 
yhteydessä.  

Alueryhmälausunto ja valotaide 
   

Alueryhmä on antanut kohteen suunnitelmista 10.1.2018 päivätyn 
lausuntonsa 15.12.2017 esiteltyihin suunnitelmiin perustuen. 
 
Valotaideteoksen tarkempi suunnitelma ja kustannusarvio tulee 
hyväksyttää alueryhmässä viimeistään ennen pitkäaikaisen 
vuokrasopimuksen hakemista. 
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Suunnitelmat ja hankinta-arvo 
 

Kohteen suunnitelmille ja hankinta-arvolle tulee saada Hitas-
työryhmän lausunto ja asuntopalvelut-yksikön päällikön hyväksyntä 
ennen pitkäaikaisen vuokrauksen hakemista. 

 
Yhtiöjärjestys Tontin vuokralaiseksi tulevan asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjes-

tykseen tulee sisällyttää Hitas-ehdot, ja yhtiöjärjestykselle tulee 
saada maaomaisuuden kehittäminen ja tontit –palvelun hyväksyntä 
pitkäaikaisen vuokrauksen yhteydessä. 

 
Asunto-osakkeiden myynti kaupungille 

 
Toteutettaessa tontti Hitas I –tuotantona tulee kaupunki asunto-
osakeyhtiön osakkaaksi. Hankkeen rakennuttajan tulee myydä 
kaupungin valitsemat asunto-osakkeet mahdollisimman pian, 
viimeistään kuitenkin kahden viikon kuluttua siitä, kun kohteen RS-
valmius on saatu RS-pankilta. 

 
Hitas-ehdot Tontin vuokrauksessa noudatetaan Hitas I –ehtoja. 

 
Hitas-sitoumus Rakennuttajan tulee toimittaa Hitas- omistamisrajoituksen 

valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myymistä sekä 
suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskeva sitoumus 
allekirjoitettuna lyhytaikaisen vuokrauksen yhteydessä. 

 
Maaperä  Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueen pohjoisosassa on 

harjoitettu öljytuotteiden varastointia ja jalostusta. Vuokra-alueen 
maaperä on tältä osin puhdistettu Etelä-Suomen aluehallinto-
viraston 18.3.2014 antaman päätöksen Nro 50/2014/1 sekä Vaasan 
hallinto-oikeuden päätöksen 15/0119/2 mukaisesti. 

 
Vuokra-alueella on todettu kynnysarvon ylittävä haitta-
ainepitoisuus, jonka tiedot on esitetty yleisohjeessa rakentajille 
(Jätteet, kynnysarvomaat ja pilaantuneet maat 
maanrakennustöiden yhteydessä, tontti 49271/1, Vahanen 
Environment Oy, 16.5.2017). Vuokralaisen on otettava 
kynnysarvon ylittävät haitta-ainepitoisuudet huomioon kaikessa 
maarakentamisessa. 

 
Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 22.6.2016 (197 §) oikeuttaa kiinteistö-

lautakunnan vuokraamaan 31.12.2080 saakka 49. kaupunginosan 
(Laajasalo) asemakaavaan nro 12010 merkityt asuntotontit (muun 
muassa tontti 49271/1), jotka toteutetaan Hitas-tuotantona tai 
valtion korkotukemana vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantona, 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 
100” pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 35 euroa.  
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 Valtuuston päätöksen mukaan asuntotonteille toteutettavien liike- 
tai niihin verrattavien tilojen osalta peritään samaa maanvuokraa 
kuin asuntotontilta. 

 
Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti 
asuntotontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta. 
Muiden kuin asuntotonttien vuosivuokra on 5 % niiden 
laskennallisesta hinnasta. Tuottovaatimus määrittyy tontin 
pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaan. Siten tontin 49271/1 
vuokra määritellään 4 % mukaan. 

 
Alennukset maanvuokrasta 

 
Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosi-
alennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista peritään 
vapaarahoitteisilta kohteilta 80 % 31.12.2019 saakka. 
 
Lisäksi asuntotontin vuosivuokrasta myönnetään vuokrasuhteen 
alkamisesta lukien 10 %:n alennus alueelle suunnitellun joukko-
liikennesillan käyttöönottovuotta seuraavan vuoden alkuun saakka. 

 
Maanvuokra  Edellä mainitun perusteella tontin maanvuokra määräytyy seuraa-

vasti:    
 

   
    

(5 300 x 35 x 4 %) x 19,35  

Maanvuokra vuokra-ajalta 

Vakiintuneen käytännön mukaan (kiinteistölautakunnan päätös 
18.12.2001 (950 §)) tontin maanvuokra peritään rakennusluvan 
hakemista varten kahden kuukauden ajalta.  
 
Tällöin tontin vuokra on koko vuokra-ajalta 16 751 euroa 
(100 504 / 6). 
 
Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella 
ilmoituksella oikeus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennus-
luvan hakemiseen (kuten esimerkiksi maanrakennustöiden aloit-
tamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta. 
 
Tällöin tontin vuokra on 8 375 euroa / kuukausi (100 504 / 6). 

 

k-m² €/k-m² €/k-m² perusvuosi- alkuvuosi- alkuvuosi-

(ind.100) (ind. 19,35) vuokra € vuokra € vuokra-

(ind. 100) (ind. 19,35) alennus

30 %

5300  35 677 7 420 143 577 100 504 
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Rekisteröinti Tontin vuokralaiseksi pitkäaikaiseen vuokraukseen tulevaa asunto-
osakeyhtiötä ei ole vielä perustettu / rekisteröity. Asunto-osake-
yhtiön on oltava rekisterissä viimeistään haettaessa tontin 
pitkäaikaista vuokraamista.  


