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Asuinkerrostalotontin (AK) pitkäaikainen vuokraaminen Asunto Oy 
Helsingin Loggialle (Laajasalo, Gunillankallio, tontti 49075/13)

HEL 2013-012715 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 65/673 501, Gunillantie 19

Päätösehdotus

Kiinteistölautakunta päättää vuokrata Asunto Oy Helsingin Loggialle (Y-
tunnus 2578972-2) Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laajasalo) 
korttelin 49075 tontin 13 (kiinteistötunnus 91–49-75-13, pinta-ala 2 501 
m², osoite Gunillantie 19) asumistarkoituksiin ajaksi 16.5.2014 - 
31.12.2080 alla olevin ja liitteestä nro 1 ilmenevin ehdoin:

1

Tammikuun 1. päivästä 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen 
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, että 
perusvuosivuokra on 4 712 euroa vuodessa sekä sitä vastaava 
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan 
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen 
kalenterivuoden keskimääräinen elinkustannusindeksi perusindeksillä 
100.  

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa yhtä suuressa erässä. 
Eräpäivät ovat 15.3. ja 30.9.

Kalenterivuodelta (1.1. - 31.12.) perittävä kokonaisvuokra on 
31.12.2014 saakka 89 952 euroa, jolloin vuokra-ajalta 16.5.2014 - 
31.12.2014 perittävä vuokra on 56 220 euroa.

Vuokranantajalla on oikeus korottaa sen lisäksi, mitä 
vuokrasopimuksessa on mainittu, tontin maanvuokraa, mikäli vuokra-
alueelle toteutetaan asuin-, liike- tai niihin verrattavaa tilaa enemmän 
kuin 3 927 k-m².

Kaupunginvaltuuston päätöksen 3.6.2009 (136 §) mukaan 
vuokralaisena olevan asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen 
valmistuessa 1.1.2011 tai sen jälkeen yhtiö vapautuu Hitas-rajoituksista 
30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön viimeisen rakennusvaiheen 
valmistumisesta.

Hitas-sääntelyn päättyessä yhtiön hallitseman tontin maanvuokra 
korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön 
mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra vaihtamalla 
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sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi 
perusvuosivuokraksi indeksiehtojen säilyessä samana.

Tontin vuokraushetkellä vallinneen käytännön mukainen 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra on 5 498 euroa vuodessa 
sekä sitä vastaava perusindeksi 100.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen 
käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai 
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta. Edellä 
mainitulla tarkoitetaan myös sääntelemättömän tontin 
perusvuosivuokraan vastaavin perustein tehtäviä tarkistuksia.

(A1149-422)

Samalla lautakunta päättää hyväksyä Asunto Oy Helsingin Loggian 
yhtiöjärjestysluonnoksen, joka sisältää 1.1.2011 tai sen jälkeen 
valmistuvien yhtiöiden uudet Hitas I -yhtiöjärjestysmääräykset.

Edelleen lautakunta päättää, että Helsingin kaupungin on oltava 
mainitun yhtiön osakas. 

Vielä lautakunta päättää, ettei tontin vuokrasopimusta tule allekirjoittaa 
ennen kuin vuokralainen on toimittanut kiinteistöviraston tonttiosastolle 
kaupparekisteriin rekisteröidyn uudet Hitas I -yhtiöjärjestysmääräykset 
sisältävän yhtiöjärjestyksen. Lisäksi tontin valotaidesuunnitelma 
kustannusarvioineen tulee hyväksyttää Kruunuvuorenrannan 
aluetyöryhmällä ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Lopuksi lautakunta päättää todeta, että tontin 49075/13 (entinen tontti 
49075/1) lyhytaikainen vuokrasopimus (maanluovutustoimiston 
toimistopäällikkö 7.10.2013, 224 §, A1149-408) on päättynyt jo 
31.3.2014.

Tiivistelmä

Laajasalon Gunillankallion asemakaava ja asemakaavan muutos nro 
11888 on tullut lainvoimaiseksi 25.5.2012. YIT Rakennus Oy toteuttaa 
tontille (AK) 49075/13 Asunto Oy Helsingin Loggian lukuun 50 
vapaarahoitteista omistusasuntoa Hitas I -ehdoin (keskipinta-ala noin 
66 m²). Rakennusluvan mukaan toteutettava rakennusoikeus on 3 927 
k-m² (kaava 3 900 k-m²).

Kohteen suunnitelmat perustuvat kaupungin ja YIT:n järjestämän 
arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen. Pääsuunnittelija 
on arkkitehti Eeva Sääskilahti Arkkitehtitoimisto HMV Oy:stä. 
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Kiinteistölautakunnalle esitetään, että Gunillankalliosta vuokrattaisiin 
pitkäaikaisesti tontti 49075/13 Asunto Oy Helsingin Loggialle 
asuntotarkoituksiin 16.5.2014 alkaen.

Esittelijän perustelut

Hakemus

Asunto Oy Helsingin Loggia pyytää 16.4.2014 päivätyllä hakemuksella, 
että Laajasalon Gunillankallion tontti 49075/13 vuokrattaisiin sille 
pitkäaikaisesti asuinkäyttöön 15.5.2014 alkaen.

Varauspäätös 

Kaupunginhallitus päätti 14.1.2013 (49 §) varata YIT Rakennus Oy:lle 
Laajasalon Gunillankallion alueen asuinkerrostalotontin (AK) 49075/1 
(nykyinen tontti 49075/13) vapaarahoitteisen omistusasuntotuotannon 
suunnittelemiseen ja toteuttamiseen Hitas I -ehdoin. 

Keskipinta-alavaatimus

Kaupunginhallituksen varauspäätöksen 14.1.2013 (49 §) mukaan 
omistusasuntotuotannossa tontin asuinrakennusoikeudesta tulee 60 % 
toteuttaa perheasuntoina (vähintään 2 maakuuhuonetta). Näiden 
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vähintään 80 h-m².

Kohteessa on perheasuntoja yhteensä 28 kappaletta, joka vastaa 56 % 
kaikista asunnoista ja 66 % asunto-alasta. Perheasuntojen keskipinta-
ala on 77,9 asm². Kaikkiaan kohteessa on 50 asuntoa, joiden 
keskipinta-ala on noin 66 m². Kohteen perheasuntojen määrä ja 
keskipinta-ala alittavat hieman varauspäätöksessä edellytetyn määrän. 
Alitusta voidaan kuitenkin pitää vähäisenä. Hankkeen suunnitelmat 
käsitellyt aluetyöryhmä ja Hitas-työryhmä ovat puoltaneet 
suunnitelmien eteenpäin viemistä.

Lyhytaikainen vuokraus 

Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti 7.10.2013 (224 §) 
vuokrata YIT Rakennus Oy:lle perustettavan Asunto Oy Helsingin 
Loggian lukuun tontin 49075/13 rakennusluvan hakemista varten ajaksi 
1.10.2013 - 31.3.2014.

Arkkitehtuurikutsukilpailu 

Kaupunginhallituksen varauspäätöksessä 14.1.2013 (49 §) edellytettiin, 
että varauksensaaja on velvollinen yhteistyössä kaupungin kanssa 
järjestämään tonteista 49075/1 ja 49075/6 arkkitehtuurikutsukilpailun.  
Tontit tulee suunnitella ja toteuttaa kilpailun voittaneiden 
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kilpailuehdotusten mukaisesti tai vähintäänkin niistä ilmenevää 
laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen. 

YIT:n ja kaupungin yhteistyössä järjestämä arkkitehtuurikutsukilpailu 
järjestettiin keväällä 2013. Kilpailun voittajaksi valittiin nimimerkillä 
”Loggia” kilpaillut ehdotus, jonka oli tehnyt Arkkitehtitoimisto HMV Oy. 
Tontin 49075/13 (entinen tontti 49075/1) suunnitelmat perustuvat em. 
arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen.

Suunnitelmien hyväksyminen sekä hankkeen energiatehokkuus 

Asunto-osaston osastopäällikkö päätti 20.12.2013 (59 §) hyväksyä 
Arkkitehtitoimisto HMW Oy:n laatimat tontin 49075/13 rakentamista 
koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien mukaan tontille rakennetaan 
yhteensä 50 asuntoa, joiden keskipinta-ala on 65,90 asm². 

Tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on 3 900 k-m². 
Rakennusluvan 18.3.2014 (95 §) mukaan kohteen toteutettava 
rakennusoikeus on 3 927 k-m² (kaava 3 900 k-m²), joten tontilta tulisi 
periä maanvuokraa 3 927 k-m²:n mukaan. 

Tontin rakennushanke täyttää varauspäätöksen ehtona olleet vuoden 
2008 lain mukaiset energiatehokkuusluokan A vaatimukset (nykyisten 
vaatimusten C-energiatehokkuusluokka).

Omistamisrajoituksen valvontaa koskeva sitoumus ja Hitas-hankinta-arvon hyväksyminen 

Uudessa Hitas-järjestelmässä vuokralainen on velvollinen toimittamaan 
vuokranantajalle ennen tontin pitkäaikaista vuokraamista 
rakennuttajana toimivien perustajaosakkaiden allekirjoittaman 
kiinteistölautakunnan 24.11.2009 (668 §) hyväksymän mallin mukaisen 
Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa koskevan sitoumuksen 
asunto-osakkeiden kauppakirjoihin / muihin luovutusasiakirjoihin ja 
tontin maanvuokrasopimukseen sisällytettävistä ehdoista. 

Rakennuttaja on toimittanut kiinteistöviraston tonttiosastolle mainitun 
sitoumuksen.

Asunto-osaston osastopäällikkö päätti 13.12.2013 (82 §) hyväksyä 
Asunto Oy Helsingin Loggian hankinta-arvoksi 13 928 747,00 euroa 
(alv 24 %), joka vastaa keskineliöhintaa 4 227 euroa/asm².

Asemakaava- ja tonttitiedot

Gunillankallion rakentaminen perustuu asemakaavaan ja asemakaavan 
muutokseen nro 11888. Kaupunginvaltuusto hyväksyi asemakaavan ja 
asemakaavan muutoksen 5.5.2010 ja täydennettynä 22.10.2010. 
Asemakaava ja asemakaavan muutos tuli lainvoimaiseksi 25.5.2012.
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Tontti 49075/1 kuuluu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Sen 
rakennusoikeus on 3 900 k-m² ja osoite Gunillantie 19. Tontille voi 
rakentaa korkeintaan viisikerroksisen kerrostalon. 

Tontti on rekisteröity kiinteistörekisteriin 27.11.2013 ja sitä koskee 
21.10.2013 hyväksytty tonttijako nro 12361. Tonttijaon myötä 
tonttinumero muuttui. Uusi tonttinumero on 49075/13 entisen 49075/1 
sijaan.

Tontin autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 100 k-m² mukaan. 
Tontin autopaikat sijoitetaan LPA-tontille 49048/2. Esteettömät 
autopaikat sijoitetaan tontille.

Maaperätiedot

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

Vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 29.5.2013 (211 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vuokraamaan tontin 49075/1 (nykyinen tontti 
49075/13) kiinteistölautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 
31.12.2080 saakka seuraavasti: 

-  Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 
11888 sisältyvien asuntotonttien (kerrostalo), jotka toteutetaan Hitas-
ehdoin valtion korkotukemana asuntotuotantona tai 
asumisoikeusasuntoina, vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
virallisen elinkustannusindeksi ”lokakuu = 1951=100” pistelukua 100 
vastaavana kerrosneliömetrihintana 30 euroa.

-  Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä vuokraa.

-  Asuntotontille mahdollisesti toteutettavien liike- tai niihin verrattavien 
tilojen osalta esitetään perittäväksi samaa maanvuokraa kuin 
asuntotontilta.

-  Kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen vuosivuokra määräytyy pitäen 
perusteena virallisen elinkustannusindeksi ”lokakuu 1951 = 100” 
pistelukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 16 euroa.

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

Mainittujen kaupunginvaltuuston päätösten mukaan maanvuokra 
määräytyy seuraavasti:

Koska rakennusluvassa ilmoitettu asuntokerrosalan määrä ylittää 
asemakaavan mukaisen kerrosalan, peritään vuokra rakennusluvassa 
ilmoitetun asuntokerrosalan mukaan.

Sääntelemättömän tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto päätti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa 
kiinteistölautakunnan vahvistamaan 1.1.2011 jälkeen valmistuvien 
Hitas-yhtiöiden tonttien sääntelemättömän vertailuvuokran tontteja 
pitkäaikaisesti vuokrattaessa mm. seuraavien periaatteiden mukaan:

1

Hitas-rajoitusten päättyessä 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtiön 
viimeisen rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra 
korotetaan samalle tasolle kuin vuokraushetkellä vallinneen käytännön 
mukainen sääntelemättömän tontin vertailuvuokra, joka on tontin 
vuokraushetkellä 10 – 30 % korkeampi kuin Hitas-tontille määritelty 
maanvuokra.

Vuokran määrittelyssä huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle 
aiemmin vahvistetut Hitas- ja sääntelemättömien tonttien 
vuokrausperusteet sekä niiden keskinäiset suhteet pyrkien 
yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. 

2

Vuokrasopimukseen merkitään Hitas-tontin perusvuosivuokran lisäksi 
sääntelemättömän tontin perusvuosivuokra. Hitas-sääntelyn päättyessä 
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla sääntelemättömän tontin 



Helsingin kaupunki Esityslista 10/2014 7 (8)
Kiinteistölautakunta

To/16
15.5.2014

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

perusvuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi 
indeksiehtojen säilyessä samana.

Esittelijän mielestä kyseessä olevan tontin sääntelemätön 
vertailuvuokra voitaisiin määrätä pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana 
rakennusoikeuden yksikköhintana 35 euroa/k-m². Yksikköhinta vastaa 
pääoma-arvoa (ind. 1909) 668 euroa/k-m². Yksikköhinta on sama, 
jonka kaupunginvaltuusto on 29.5.2013 (211 §) vahvistanut 
Gunillankallion asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 11888 
sisältyville sääntelemättömille vuokra-asuntotonteille. Vertailuvuokra 
olisi siten noin 17 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-sääntelyn päättyessä suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta 
varten maanvuokrasopimukseen kirjataan sääntelemättömän tontin 
vertailuvuokra (tontin perusvuosivuokra) edellä esitetyin perustein.

Yhtiöjärjestyksen hyväksyminen ja Hitas-osakkeen myyminen kaupungille

Vuokralaisen on Hitas I -ehtojen mukaan ennen tontin pitkäaikaisen 
vuokrasopimuksen tekemistä esitettävä kiinteistölautakunnalle selvitys 
siitä, että Helsingin kaupunki on otettu yhtiön osakkaaksi ja että yhtiön 
yhtiöjärjestykseen on sisällytetty Hitas I -ehdot.

Asunto Oy Helsingin Loggian yhtiöjärjestysluonnokseen on sisällytetty 
1.1.2011 tai sen jälkeen valmistuvien Hitas-yhtiöiden uudet Hitas I -
pykälät. YIT Rakennus Oy on toimittanut kiinteistöviraston 
tonttiosastolle asunto-osakkeiden myyntiä koskevan sitoumuksen.

Lautakunnalle esitetään, että tontin vuokrasopimusta ei tule 
allekirjoittaa ennen kuin vuokralainen on toimittanut kiinteistöviraston 
tonttiosastolle kaupparekisteriin rekisteröidyn uudet Hitas I -
yhtiöjärjestysmääräykset sisältävän yhtiöjärjestyksen.

Vuokra-aika

Vuokra-aika esitetään alkavaksi 16.5.2014, ja vuokraus olisi voimassa 
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepäätöksen mukaisesti 
31.12.2080 saakka.    

Rekisteröinti

Asunto Oy Helsingin Loggia (Y-tunnus 2578972-2) on merkitty 
kaupparekisteriin 29.10.2013.
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Lisäehdot

Vuokrasopimukseen esitetään otettavaksi Kruunuvuorenrannan 
Gunillankallion alueella noudatettavat lisäehdot, jotka koskevat muun 
muassa alueellista jätteen putkikeräysjärjestelmää, alueellista 
pysäköintiä, ympäristötaidemaksua sekä rakentamisen logistista 
ohjausta. 

Muilta osin voitaneen noudattaa päätösehdotuksesta ilmeneviä ehtoja 
ja kaupungin tavanomaisia asuntoalueen vuokrasopimusehtoja sekä 
Hitas I -ehtoja.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Tiina Aitta, kiinteistölakimies, puhelin: 310 73889
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martti.tallila(a)hel.fi
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