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Liite 2 - Muistio

Asuntotontin (AK, 6 400 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista
varten Helsingin kaupungin asuntotuotannolle (Pasila, Postipuiston pohjoisosa, tontti
17127/1)

Lavakatu, Kustinpolku, Lavakuja

Hakemus
Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 2.11.2018 toimitetulla hakemuksel-
laan, etta kaupunki vuokraisi sille As Oy Helsingin Kuriiri -nimisen perustettavan
yhtion lukuun Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17127
tontin 1 lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 1.12.2018 alkaen.
Varauspaatos

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Postipuiston alueen suunni-
tellusta asuinrakennusoikeudesta (noin 150 000 k-m?) luovutettavaksi kaupun-
gin omistuksessa olevien alueiden osalta kumppanuuskaavoitukseen ja asunto-
hankkeiden suunnittelua ja toteuttamista varten 31.12.2016 saakka muun mu-
assa seuraavin ehdoin:

- Alueelle kaavoitettavasta asuinrakennusoikeudesta noin 20 % toteute-
taan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona, 40 % valimuodon asun-
totuotantona ja 40 % vapaarahoitteisena saantelemattomana omistus-
jaltai vuokra-asuntotuotantona. Saantelemattomasta asuntotuotannosta
enintadan noin 30 % voi olla vuokra-asuntotuotantoa.

- Valtiontukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettava asuinrakennusoi-
keus varataan Asuntotuotantotoimistolle.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata muun muassa Pasilan,
Maaliikennekeskuksen alueen asuinkerrostalokorttelit 17126, 17127 ja 17128
Asuntotuotantotoimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suun-
nittelua varten 31.12.2017 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

- Kortteleiden asuinrakennusoikeudesta noin 50 % tulee toteuttaa valtion
tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vahintaan 50 % valimuodon asun-
totuotantona.

- Kaupunginhallitus on 25.8.2014 (836 §) varannut Asuntotuotantotoimis-
tolle valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettavan asuinra-
kennusoikeuden (noin 30 000 k-m?). Nyt tehtavalla varauksella varataan
asuntotuotantotoimistolle lisaa 36 500 k-m? toteutettavaksi valimuodon
asuntotuotantona.

- Mahdollisessa Hitas-tuotannossa noudatetaan Hitas | -ehtoja.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kohdassa B mainittuja lisa-
ehtoja ja mahdollisessa Hitas-tuotannossa liitteena 10 olevia Hitas-tontin-
varausten ehtoja.
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Kortteli 17128 varattiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja korttelit
17126 seka 17127 valimuodon asuntotuotantoon.

Tonttipaallikkd paatti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien 17126/1-2, 17127/1-2
ja 17128/1-2 varauksia 31.12.2019 saakka entisin ehdoin.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 lainvoimaiseksi tulleen
asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17127/1 kuuluu asuinkerros-
talojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 6 400 k-m?2.

Tontin pinta-ala on noin 2 821 m2 ja osoite Lavakatu, Kustinpolku, Lavakuja.
Tontti on lohkottu ja merkitty kiinteistorekisteriin 6.11.2018.

Piirustukset
Asuntotonttitiimin tiimipaallikko ei ole viela tarkastanut tontille toteutettavia ra-
kennuksia koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupapis-
teen kautta.

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra maaritetaan tontin asemakaavan
muutoksen nro 12475 salliman rakennusoikeuden mukaan. Maanvuokran pe-
rusteena on kuitenkin aina vahintaan asemakaavan sallima kerrosala.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hakemuksen mukaan tontille 17127/1 rakennetaan vapaarahoitteisia omistus-
asuntoja Hitas | -ehdoin 82 kpl, 5 328 as-m?. Toteutettava paskayttétarkoituk-
sen mukainen asuinkerrosalamaara on 25.9.2018 paivattyjen suunnitelmien
mukaan 6 480 k-m? (kaavassa 6400 k-m?) ja arvioitu rakentamisen aloitusajan-
kohta on 8/2019.

Alueryhman kokousmuistion 25.9.2018 mukaan 25.9.2018 paivitetyissa suunni-
telmissa on huomiotu alueryhman 24.1.2018 kommenteissa esitetyt kehittamis-
kohteet. Alueryhma ei nde siten estetta po. kohteen jatkosuunnittelulle, Hitas-
tyoryhman kasittelylle ja rakennusluvan hakemiselle edella mainittujen suunni-
telmien mukaisesti.

Hitas-tydryhma ei ole viela antanut puoltavaa lausuntoa kohteen suunnitelmien
ja hankinta-arvon hyvaksymiselle.

Hankkeen on toimitettava vuokranantajalle asukas- ja yrityspalveluiden asunto-
palvelut -yksikon paallikon paatdkset suunnitelmien ja hankinta-arvon hyvaksy-
misesta ennen tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.
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Hitas-tuotantoa koskevat ehdot ja sitoumus

Kaupunginvaltuusto paatti 3.6.2009 (136 §) Hitas-jarjestelman kehittamisesta.
Paatdoksen mukaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuva asunto-osakeyhtio va-
pautuu Hitas-rajoituksista 30 vuoden kuluttua yhtion viimeisen rakennusvaiheen
valmistumisesta.

Asunto-osakeyhtidlle luovutettavan tontin 17127/1 lyhytaikaiseen vuokrasopi-
mukseen ja yhtidjarjestykseen on sisallytettava 1.1.2011 tai sen jalkeen valmis-
tuvien Hitas-yhtididen uudet Hitas | -ehdot. Hitas | -jarjestelman mukaisesti kau-
punki jaa yhtion osakkaaksi, mista hanke toimittaa erillisen sitoumuksen ennen
tontin pitkaaikaista vuokraamista.

Lisaksi paatoksen mukaan myyjan on 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien
Hitas-yhtididen osalta varmistettava asuntopalvelut-yksikdlta ja Hitas-asuntojen
(osakkeiden) ostajilta, etteivat ostajat pysyvasti omista muita Hitas-asuntoja.
Kaupan ehdoksi on asetettava, etta aiemmat Hitas-asunnot on myytava tai
muutoin luovutettava omistusoikeudella ennen kuin kauppa uudesta asunnosta
tulee lopulliseksi.

Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen toimittamaan vuokranantajalle ennen
tontin lyhytaikaista vuokraamista kaupungin hyvaksyman uuden mallin mukai-
sen Hitas-sitoumuksen, jonka mukaan rakennuttaja sitoutuu muun muassa
myymaan Helsingin kaupungin (rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonai-
suuden tilapalveluiden) omistukseen sen valitseman yhtion huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan kahden
viikon kuluessa siita, kun kohteen RS-valmius on saatu RS-pankilta.

Lisaksi mainitussa sitoumuksessa rakennuttaja sitoutuu noudattamaan asunto-
osakkeiden myynnin osalta omistamisrajoituksen valvontaa ja arvontaa seka
hyvaksyttyjen suunnitelmien ja hakinta-arvon noudattamista koskevia velvoit-
teita.

Hanke on toimittanut kaupungille edella mainitun, 28.11.2018 paivatyn ja allekir-
joitetun sitoumuksen.

Perheasuntovaatimus

Hitas-omistusasuntotuotannossa vuokra-alueelle toteutettavasta asuinhuoneis-
toalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta
tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?2.

Vuokra-alueelle toteutettavasta asuinhuoneistoalasta on hakemuksen mukaan
50 % perheasuntoja, joiden keskipinta-ala on 82 as-m?>.
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Energiatehokkuus

Aurinkoenergia

Autopaikat

Yhteiskerhotilat

Tontille toteutettavien rakennusten tulee tayttaa vahintaan C-energiatehokkuus-
luokalle asetetut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan vuokra-alueen pitkaaikaista
vuokraamista esittamaan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikolle tontille rakennettavia rakennuksia koskevan energiatodistuksen tai
muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikon hyvaksyman
selvityksen.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vuokralainen on sopinut kaupungin kanssa aurinkoenergian hyodyntamisesta
korttelissa 17127.

Vuokralainen on siten tietoinen ja hyvaksyy sen, etta kortteliin 17127 tulee
rakentaa aurinkosahkdjarjestelmia, joiden valityksella tuotetaan energiaa
Kiinteistojen kayttoon.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tonttia 17127/1 palvelevat auto-
paikat tulee sijoittaa LPA-autopaikkojen korttelialueelle 17124 rakennettavaan
pysakointilaitokseen.

Kyseiseen pysakointilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja kortteleiden
17123, 17125, 17126, 17127, 17128 ja 17131 tontteja varten.

Edella mainittujen tonttien tulevat vuokralaiset/ostajat ovat velvollisia keskenaan
sopimaan pysakointilaitoksen toteuttamisesta, kaytosta ja hallinnoinnista.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-
ajantiloista (jaliempana yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa vahintaan 0,5 %
tontin asemakaavaan merkitysta kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueelle
17118 toteutettavaan yhteisrakennukseen.

Kyseiseen rakennukseen sijoitetaan kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117,
17120, 17122,17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131 yh-
teiskerhotiloja sekd mahdollisesti myds ulosvuokrattavia liiketiloja.
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Maapera

AH-korttelialueen toteuttaja Fira Oy on velvollinen sopimaan edella mainittujen
kortteleiden toteuttajien kanssa muun muassa AH-tontin ja sille sijoitettavan yh-
teisrakennuksen toteuttamisesta, kaytosta ja hallinoinnista seka niista aiheutu-
vien kustannusten jakamisesta tonttien vuokralaisten/omistajien (kaupunkia lu-
kuun ottamatta) kesken.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta
AH-korttelialueen tontille toteutetaan yhteiskerhotilaa asemakaavan muutok-

seen merkitty kerrosalamaara (1 185 k-m?) rippumatta siita, mitd asemakaavan
edellyttdama yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asun-
tokerrosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilimenevat vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alue on osa entista maaliikennekeskuksen
aluetta. Lisaksi vuokra-alueella on toiminut osittain polttonesteiden jakelu-
asema. Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperan tilan tietojarjestel-
maan.

Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdistettu ymparistoviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin
ymparistokeskus on antanut kunnostustydsta lausunnon, jonka mukaan alue on
puhdistettu edella mainitun paatoksen mukaisesti. Jakeluaseman aluelle on jaa-
nyt kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia seka haisevaa maa-ainesta.
Vuokralaisen on otettava ne huomioon kaikessa maarakentamisessa.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia. Postipuiston kaava-alu-
eella on todettu pohjavedessa kloorattuja hiilivetyja, joten vuokra-alueelle raken-
nettaviin rakennuksiin on tehtava tuulettuva alapohja.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan. Mikali vuokra-
alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai jatteita maassa,
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjaveden seka
huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokralaisen kanssa.
Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitamisesta vuokra-alueella ei makseta
erillista korvausta.
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Vanhat rakennukset ja rakenteet

Johdot

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella on sijainnut osittain rakennus, joka
on purettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia.
Lisaksi vuokra-alueella sijaitsee mahdollisesti kaytosta poistettuja putkia.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella sijaitsee tai saattaa sijaita kay-
tossa olevia ja kaytosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita. Vuok-
ralainen on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittamaan tontin johto-

tiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan tontin 17127/1 osalta rasitteen-
luonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17127 muiden tonttien ja lahialueen
tonttien vuokralaisten tai omistajien kanssa seka yleisten katu- ja puistoalueiden
osalta rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista vuokranan-
tajan kanssa ja sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kaupunkiympariston
asukas- ja yrityspalveluiden alueiden kaytto- ja valvonta -yksikon kanssa.

Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista,
eika kustannuksista.

Vuokralainen on velvollinen esittamaan mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittad osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto ei ole viela vahvistanut tonttia 17127/1 koskevia
vuokrausperiaatteita. Vuokrausperiaatteet tultaneen esittdmaan vahvistettavaksi
seuraavasti:

- Asuinkerrostalotontin (AK) 17127/1 vuosivuokra maarataan pitaen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana Hitas-asuntotuotantona toteutet-
tavien tonttien osalta vahintaan 37 euroa.

- Alueen keskeneraisyyden perusteella mydnnettavan alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritdan vapaarahoitteisilta
tonteilta 80 % 31.12.2023 saakka.

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
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ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.

- Tontille mahdollisesti toteutettavien myymala- ja monikayttotilojen,
kuten liikke-, toimisto-, kahvila-, ravintola-, tyo- tai vastaavien tilojen osalta
peritaan samaa maanvuokraa kuin asuintiloilta.

Vuokrausperiaatteet tultanee vahvistamaan kevaan 2019 aikana vahintaan
edella esitetylle tasolle.

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

Maanvuokra
Edella mainituilla periaatteilla tontin maanvuokra maaraytyy seuraavasti:
e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alennettu vuokra 80
k-m? | (ind. (ind. e (ind. 100) (ind. 1960) %
100) 1960)
6400 | 37 725 9472 185 651 148 521

(6 400 k-m? x 37 e/k-m*x 4 %) x 19,60 - 20 %

Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Vakiintuneen kaytannon mukaan tontin maanvuokraa peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Talldin tontin vuokra on koko

vuokra-ajalta (1.12.2018 - 30.11.2019) 24 754 euroa (148 521 euroa / 12 kk x 2
kk).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim.
maarakennustdiden aloittamiseen) peritaan vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Tal-
|6in tontin vuokra on 12 377 euroa/kk (148 521 euroa / 12 kk).

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ja varauspaatoksista tai niiden liitteista il-
menevia, rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.



