
1 
 

 

 

MUISTIO/KN    25.5.2015 

Asuntotontin (kerrostalo, 5 475 k-m2) lyhytaikainen vuokraaminen Asunto Oy 
Kruunuvuoren Kuningattarelle ja Asunto Oy Kruunuvuoren Kuninkaalle 
rakennusluvan hakemista varten (Laajasalo, Gunillankallio, tontti 49042/1) 

Rosalankuja 5 

Hakemus Asunto Oy Kruunuvuoren Kuningatar ja Asunto Oy 
Kruunuvuoren Kuningas (c/o Peab Oy) pyytävät 
19.11.2015 päivätyllä hakemuksellaan, että kaupunki 
vuokraisi niille Laajasalon Borgströminmäestä 
asuntotontin (AK) 49042/1 lyhytaikaisesti 
rakennusluvan hakemista varten 1.12.2015 alkaen. 

Varauspäätös ja tontinvaraussopimus  

Kiinteistölautakunta päätti 23.3.2010 (218 §) varata 
tontinvarauskilpailun perusteella Peab Oy:lle tontin 
49042/1 vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotantoon ilman Hitas-ehtoja 31.12.2011 
saakka. Varauspäätös sisälsi muun muassa seuraa-
vat ehdot: 

 
- Varauksensaajan tulee solmia kolmen kuukau-

den kuluessa päätöksestä varaussopimus 
 

- Muiden kuin valtion tukemien vuokra- ja 
asumisoikeusasuntojen keskikoon tulee olla 
vähintään 65 as-m2  (noin 80 k-m2). 

 
Tontinvaraussopimus on allekirjoitettu 4.6.2010. 

Varausta koskevat muutokset 

 Kaupunginhallitus päätti 14.1.2013 (49 §) jatkaa 
muun muassa tontin 49042/1 varausta 31.12.2014 
saakka. 

 Tonttiosaston osastopäällikkö päätti 26.3.2014 (85 §) 
muuttaa tonttia 49042/1 koskevaa varaussopimusta 
siten, että varauksensaajan velvollisuutta hakea 
tontille rakennuslupaa jatketaan vuoden 2014 
loppuun saakka. 
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 Kiinteistölautakunta päätti 11.6.2015 (276 §) muuttaa 
tonttia 49042/1 koskevaa varaussopimusta 
seuraavasti: 

- Varauksensaajalle asetettua määräaikaa hakea 
tontille rakennuslupaa jatketaan vuoden 2015 
loppuun saakka 

- Tontinvaraussopimuksen mukainen asuntojen 
keskikokovaatimus vähintään 65 as-m2 (noin 80 
k-m2) muutetaan siten, että asuinhuoneistoalasta 
vähintään 60 % tulee toteuttaa perheasuntoina 
(kaksi makuuhuonetta tai enemmän) ja näiden 
asuntojen keskipinta-alan tulee olla 70 h-m2. 

- Tontinvaraussopimuksen mukaista energia-
tehokkuusehtoa muutetaan siten, että 
rakennusten tulee täyttää vähintään C-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset 
siten, että E-luku alittaa tason 120 
kWh/hm2/vuosi, ellei kiinteistölautakunta erittäin 
painavasta varauksensaajasta riippumattomasta 
syystä toisin päätä. 

 Mainitun päätöksen perusteella laadittu tontin-
varaussopimusta koskeva sopimusmuutos on 
allekirjoitettu 20.8.2015. 

Sitoumus alueellisten ehtojen noudattamisesta 

Sitoumusta alueellisten ehtojen noudattamisesta ei 
ole vielä toimitettu tonttiosastolle. Sitoumus tulee 
toimittaa viimeistään haettaessa pitkäaikaista 
vuokrasopimusta.  

Asemakaava- ja tonttitiedot  

Kaupunginvaltuuston 14.12.2011 hyväksymän ja 
8.11.2013 lainvoimaiseksi tulleen Borgströminmäen 
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 
12000 mukaan tontti 49042/1 kuuluu 
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin 
rakennusoikeus on 5 475 k-m².  

Tontin pinta-ala on 5 709 m2 ja osoite Rosalankuja 
5. Tonttia ei ole vielä lohkottu, eikä sille ole vielä 
laadittu tonttijakoa. 
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Piirustusten hyväksyminen  

 Tontille toteutettavia rakennuksia koskevia 
piirustuksia ei ole vielä hyväksytty tonttiosastolla. 

Suunnitelmat Suunnitelmien mukaan tontille toteutetaan kolme 5-
kerroksista ja yksi 6-kerroksinen kerrostalo. 

 Käytetty rakennusoikeus on 5 476 k-m². 

 Perheasuntoja on asuinhuoneistoalasta noin 62 %. 
Perheasuntojen keskipinta-ala on noin 72 as-m2. 

Alueryhmän lausunto Alueryhmä on antanut suunnitelmista 18.9.2015 
päivätyn lausunnon. Lausunto perustuu 11.9.2015 
alueryhmälle toimitettuun aineistoon. 

Alueryhmä puoltaa suunnitelmia muistioon kir-
jatut kommentit huomioiden. Valotaiteen päivi-
tetty suunnitelma ja kustannusarvio on kuiten-
kin esitettävä erikseen ennen pitkäaikaista ton-
tinvuokrausta ja rakentamisen aloittamista. 

 
Perheasuntovaaatimus Vuokrauksessa sovelletaan kiinteistölautakun-

nan varausta koskevan muutospäätökseen 
11.6.2015 (276 §) mukaista perheasuntovaati-
musta.  

Energiatehokkuus Energiatodistuksia ei ole vielä toimitettu tontti-
osastolle. Vuokralainen on velvollinen toimittamaan 
nämä viimeistään hakiessaan tontin pitkäaikaista 
vuokrausta. 

Hitas-ehdot Hitas- laadunohjausta ei sovelleta. 

Autopaikat  Asemakaavan edellyttämistä tontin 49042/1 
autopaikoista 17 kappaletta sijoitetaan alueellisen 
palveluyhtiön kanssa tehtävän sopimuksen 
mukaisesti autopaikkatontille (LPA) 49042/2 
rakennettavaan pysäköintilaitokseen. Omalle tontille 
sijoitetaan 38 autopaikkaa. 

 Tontilla on siten yhteensä 55 velvoiteautopaikkaa. 

Maaperä  Vuokranantaja ilmoittaa käytettävissään olevien 
tietojen perusteella, ettei vuokra-alueella aiemmin 
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ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa 
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. 

Mikäli vuokra-alueella kuitenkin havaitaan 
pilaantumista, määräytyy kaupungin vastuu 
vakiintuneesti noudatetun käytännön mukaisesti. 

Vuokrausperusteet  Kaupunginvaltuusto päätti 12.2.2014 (37 §) oikeut-
taa kiinteistölautakunnan vuokraamaan 49. kaupun-
ginosan (Laajasalo) asemakaavaan ja asemakaavan 
muutokseen nro 12000 merkityt asuntotontit (muun 
muassa tontti 49042/1), jotka toteutetaan sääntele-
mättömänä omistus- tai vuokra-asuntotuotantona, 
pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin 
”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
kerrosneliömetrihintana 35 euroa. 

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

Osto-optio Kaupunginvaltuuston edellä mainittuun päätökseen 
on sisältynyt oikeutus kiinteistölautakunnalle sisäl-
lyttää vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona 
toteutettavien tonttien maanvuokrasopimuksiin osto-
optiota koskevat ehdot. 

 Tontti 49042/1 toteutetaan osittain vapaa-
rahoitteisena omistus- ja osittain vapaarahoitteisena 
vuokra-asuntotuotantona.  

 Osto-option käyttäminen vaatisi tontin 49042/1 
jakamista kahdeksi eri tontiksi hallintamuodon 
mukaan. Vuokralaisen ilmoituksen mukaan tontista ei 
tulla muodostamaan erillisiä tontteja, minkä vuoksi 
osto-optiota ei sisällytetä vuokrasopimukseen. 

Maanvuokra  Edellä mainitun perusteella tontin maanvuokra 
määräytyy seuraavasti:  

 
k-m2 

e/k-m2 

 

e/k-m2 

(ind. 1911) 

perusvuosivuokra 
(ind 100) 

alkuvuosivuokra 

(ind. 1911) 

5 476 35 669 7 666 146 497 
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 (5 476 x 35 x 4 %) x 19,11  

 
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 24 416 euroa (146 497: 6). 

Lisäehdot Lisäksi lyhytaikaiseen vuokraukseen sisällytetään 
muun muassa Kruunuvuorenrannan alueellista 
palveluyhtiötä, jätteiden putkikeräysjärjestelmää, 
rakentamisen logistista ohjausta, elinkelpoisen 
puuston säilyttämistä ja valotaidetta koskevat ehdot.  

Ehdot perustuvat pääasiallisesti kaupungin-
hallituksen päättämiin Kruunuvuorenrannan alueen 
tontinvarausten alueellisiin lisäehtoihin.  

   


