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Muistio

Tämä muistio taustoittaa Itäkeskuksen Maamerkin muuttamista vuokra-
asunnoiksi.

Taustaa

Itäkeskuksen maamerkin miljöö on pääosin liike- ja omistusasuntoja. Toimis-
tohotellin pitäminen Itäkeskuksen Lyybekinaukiolla on osoittautunut 25 vuo-
den aikana haasteelliseksi. Tämän johdosta kiinteistölle haetaan käyttötarkoi-
tuksen muutosta.

Kiinteistön muutos

Kiinteistö voidaan muuttaa asunnoiksi. Asiantuntijoiden mukaan tämä voidaan
toteuttaa kustannustehokkaasti. Tämä on  tärkeä kriteeri, kun kiinteistö teh-
dään ARA kriteerien mukaan kohtuuhintaisiksi vuokra-asunnoiksi.

Kiinteistön asukkaat

Kiinteistön uusi ”elämä” tulisi muodostumaan seuraavanlaiseksi:

- Katutason alimmassa kerroksessa on lounasravintola (kuten nytkin)
- Ensimmäisessä kerroksessa on kiinteistönhoidon ja -johtamisen tilat, jois-

sa laaditaan mm. vuokrasopimukset (omistajan läsnäolo)
- Kolmannessa kerroksessa on hammaslääkärin vastaanotto (kuten nytkin)
- Muut kerrokset (4-16) tarjotaan erityisesti nuorten ja osin normaaleiksi

vuokra-asunnoiksi ARA:n määrittelemissä puitteissa.

Huoneistojako, pinta-alat ja huoneistomäärä

Kiinteistöön on suunniteltu asuntoja seuraavasti:

Huoneistoja
kerroksessa Pinta-ala Yhteensä kpl

1 39,0 15
2 41,0 15
3 27,5 15
4 40,5 15
5 41,5 15
6 44,0 15
7 38,5 15
8 29,0 15

Kaikkiaan huoneistoja tulee kiinteistöön 120 kpl.
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Kuva  1 Esimerkki asukasrakenteesta

On keskeistä huomioida, että huoneistojakoa suunniteltaessa on otettu ker-
roskohtaisesti huomioon asukkaiden monimuotoisuus: jokaisessa kerroksessa
on ainakin yksi perheasunto, 2 – 4 asuntoa suunnataan nuorille ja 2 – 4 asun-
toa senioreille. Kerroksessa on aina 8 huoneistoa. Tällä toteutuksella varmis-
tetaan asumisharmonia.

Huom. Kiinteistön turvallisuus on tällä hetkellä hoidettu niin kameravalvonnal-
la kuin kiertävällä vartioinnilla. Tämä toiminta tulee jatkumaan, koska kiinteis-
tön liiketilojen turvallisuus vaati tällaiset järjestelyt. Tällä on eittämättä rauhoit-
tava vaikutus myös asukkaisiin ja ympäristöön ylipäätään.

Hakemusten aikatauluttaminen

1. Käyttötarkoituksen muutos

Kiinteistönomistaja on jättänyt Helsingin kaupungille esityksen kesäkuussa
2012 käyttötarkoituksen muutoksesta. Tällaisen muutoksen käsittely vie kes-
kimäärin 9 – 12 kk. Parhaimmillaan rakennushanke voisi siis käynnistyä jo
maalis-huhtikuussa, mutta viimeistään kesäkuussa 2013.

2. Kohteen kehittäminen ARA-rajoitteiseksi vuokra-asunnoiksi

Kun kohde halutaan kehittää yleishyödyllisyyden kriteerit täyttäväksi, kuuluu
tähän prosessiin useita eri vaiheita. Vaiheet on kuvattu järjestyksessä:
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a. Omistaja tekee päätöksen, että kartoitetaan kohteen mahdolli-
suus esim. ARA-rajoitteisiksi vuokra-asunnoiksi.

b. Kohde esitellään ARA:lle, joka arvio soveltuvuuden, budjetin ja
toimintamallin.

c. Kohteen omistajat avaavat neuvottelut yleishyödyllisyys statuk-
sen saamiseksi. Tämä prosessi on jo käynnissä.

d. Kohde esitellään ko. kaupungin vuokra-asunnoista vastaavalle
virkamiehelle, joka edelleen esittelee hankkeen asuntolautakun-
nalle.

e. ARA käsittelee rahoitushakemukset tammi - helmikuussa 2013,
jonka jälkeen ARA ilmoittaa hyväksyvätkö he hankkeen. Jos hy-
väksyvät, hankinta ja perusparannuslainat ovat yhtiön käytettä-
vissä maalis-huhtikuussa 2013.

f. ARA:n mukaan hakemukset voidaan (on järkevää) jättää perus-
tettavan yhtiön lukuun. Tässä olemassa olevan kiinteistön tapa-
uksessa tämä on jopa välttämätöntä, koska kiinteistön nykyistä
tasetta ja muita resursseja voidaan hyödyntää hankkeessa, sillä
perustettava yhtiö ja nykyinen kiinteistöyhtiö tullaan fuusioimaan
heti kun se on mahdollista.

i. Tämä on myös osa riskienhallintaa, sillä jos joku osapuoli
ei puolla vuokra-asunto hanketta, ei perusteta turhaan yh-
tiötä, jolla ei ole toiminnallista tulevaisuutta.

Lopuksi

ARA:n mukaan kohde ja omistajat täyttävät kriteerit.  Virallinen status valmis-
tuu ARA:lta ennen kuin hankinta tai perusparannuslaina investointi käynnis-
tyy.

Aikataulu – tärkeät päivämäärät

- Asuntolautakunnan puolto ennen 5. marraskuuta 2012
- ARA käsittelee hakemukset tammi-helmikuussa 2013
- Hakija saa tiedon hyväksymisestä/hylkäämisestä maalis-huhtikuussa

2013. Tällöin jätetään rakennuslupa Helsingin kaupungille.
- Kaavamuutos on päätöksessä maalis-kesäkuussa 2013

Esitämme kohteliaimmin, että asuntolautakunta puoltaa esitystämme lisätä
vuokra-asuntoja Helsinkiin.

Helsingissä 02.10 2012

KOY Itäkeskuksen maamerkin asunnot

Juha Björnman
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