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Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo, 6 200 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Helsingin Asumisoikeus
Oy:lle valtion korkotukemia asumisoikeusasuntoja varten (Pasila, Postipuiston pohjois-
osa, tontti 17127/2)

Lavakatu 7

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 30.8.2019 toimitetulla hakemuk-
sella, ettd kaupunki vuokraisi Helsingin Asumisoikeus Oy:lle pitkaaikaisesti
asuinkerrostalotontin (AK) 17127/2 asuntotarkoitukseen 1.11.2019 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitka korkotuki) asumisoikeusasun-
toja.

Hakemus liitetaan Ahjossa toimenpiteisiin.

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
enintaan 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.
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Asemakaava

Tonttitiedot

- 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 lisda 36 500 k-m? toteutettavaksi valimuodon
asuntotuotantona.

- Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kohdassa B mainittuja lisa-
ehtoja.

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.

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 voimaan tulleen ase-
makaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17127/2 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 6 200 k-m?2.

Asemakaavassa tontin 17127/2 alueella on yhdyskuntateknisen huollon tunneli.
Tunnelin laheisyydessa kalliota ei saa porata tai louhia siten, etta tunnelille ai-
heutuu haittaa. Liséksi tontin 17127/2 alueella on rakennukseen jatettava kulku-
aukko, jonka sijainti on ohjeellinen. Aukon mitoissa on otettava huomioon
pelastustoiminnan vaatimukset.

Asemakaavan mukaan korttelin 17127 tonttien autopaikat tulee sijoittaa auto-
paikkatontille (LPA) 17124/1. Autopaikkojen maara on asuinkerrostalojen osalta
vahintaan 1 ap/135 k-m? ja myymala, monikaytto- ja liiketilojen osalta vahintaan
1 ap/100 k-m? tai vahintaan 1 aplliiketila. Autopaikoitusta koskevien tarkempien
maaraysten osalta viitataan mainittuun kaavaan.

Vapaa-ajan tiloista osa, joka vastaa vahintaan 0,5 % tontin asemakaavaan mer-
kitysta kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueen 17118 yhteisrakennukseen.

Korttelin 17127 sisapihan on muodostettava yhteinen leikki- ja oleskelualue.
Tonttien valisia rajoja ei saa aidata. Huoltoajo tonteille toisen tontin kautta on
sallittu.

Tontin 17127/2 pinta-ala on noin 2 642 m? ja osoite Lavakatu 7. Tontti on mer-
kitty kiinteistorekisteriin 6.11.2018.

Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd paatti 4.12.2018 (312 §) vuokrata Helsingin kau-
pungin asuntotuotannolle, Helsingin Asumisoikeus Oy, perustettavan kohteen
lukuun Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17127 tontin 2
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Maaperatiedot

(pinta-ala noin 2 642 m?, os. Lavakatu, Lavakuja) rakennusluvan hakemista var-
ten ajaksi 1.12.2018 - 30.11.2019 paatdksessa mainituin ehdoin (A1117-164).

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 10.9.2019 erillisella ilmoituksella myontaa
vuokralaiselle oikeuden maanrakennustoiden suorittamiseen vuokra-alueella
1.10.2019 alkaen.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd 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
19.8.2016 paatdoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti.
Helsingin ymparistokeskus on 31.1.2017 antanut kunnostustyosta lausunnon,
jonka mukaan alue on puhdistettu edella mainitun paatdksen mukaisesti.

Jakeluaseman maaperaa on puhdistettu ymparistéviranomaisen 1.8.2016 paa-
toksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportit ja Helsingin ym-
paristokeskuksen lausunto 30.5.2017. Jakeluaseman aluelle on jaanyt kynnys-
arvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia seka haisevaa maa-ainesta. Vuokralaisen
on otettava ne huomioon kaikessa maarakentamisessa.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia. Ymparistonsuojeluyk-
sikko on antanut ensin mainittujen tutkimusten perusteella 29.3.2019 lausun-
non. Vuokralaisen on noudatettava lausunnossa annettuja ohjeita.

Postipuiston kaava-alueella on todettu pohjavedessa kloorattuja hiilivetyja, joten
vuokra-alueelle rakennettaviin rakennuksiin on tehtava tuulettuva alapohja.
Vuokralaisen on noudatettava aluetta koskevassa riskinarvioinnissa ja kaivanto-
vesien kasittelysuunnitelmassa seka ymparistonsuojeluyksikon lausunnossa an-
nettuja ohjeita.

Vuokralaisen tulee liittda kunnostusten loppuraportit ja ymparistdviranomaisen
tarkastuskirjeet alueelle rakennettavan rakennuksen huoltokirjaan.

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle maarakentamisen aloitusajan-
kohta viimeistaan kaksi vilkkkoa ennen toéiden aloittamista. Vuokralaisen on otet-
tava huomioon pohjaveden tutkimisesta ja puhdistamisesta mahdollisesti aiheu-
tuva téiden hidastuminen.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan. Mikali vuokraalu-
eella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai jatteitda maassa,
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Suunnitelmat

vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan.

Hankkeen rakennuttaja on Helsingin kaupungin asuntotuotanto. Tontilla
17127/2 on tarkoitus aloittaa rakentaminen 4.10.2019.

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 3.5.2019 (107 §)
myontaa tontille 17127/2 rakennusluvan, jonka mukaan toteutettava paakaytto-
tarkoituksen mukainen asuinkerrosala on 6 152 k-m? (kaavassa 6 200 k-m?).
Vs. asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 13.3.2019 hyvaksya tontin rakennuslu-
pasuunnitelmat edella mainitun mukaisina. Nain ollen tontin maanvuokra maa-
raytyy asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaisen rakennusoikeuden 6 200
k-m?:n mukaan.

Tontille 17127/2 toteutetaan 81 valtion korkotukemaa asumisoikeusasuntoa, joi-
den keskipinta-ala on 62 as-m?. Paasuunnittelija on Rainer Mahlamaki Arkkiteh-
titoimisto Lahdelma & Mahlamaki Oy:sta.

Tonttia 17127/2 varten tulee rakentaa yhteensa 40 autopaikkaa, joista 39 auto-
paikkaa sijoitetaan LPA-tontille 17124/1 Postipuiston pysakadinti Oy:n toimesta
toteutettavaan pysakaintilaitokseen ja yksi liikkuntaesteisten autopaikka tontille
17127/2. Po. pysakoaintilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja ensisijaisesti kortte-
leiden 17123, 17125, 17126, 17127, 17128 ja 17131 tontteja varten.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) hyvaksyy erikseen kohteen
suunnitelmat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan raken-
nuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on B2o1s (E-luku on 75 kWhe/
(m3vuosi).

Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Yhteiskerhotilat

Keskipinta-alavaatimusta ei noudateta asumisoikeusasuntojen osalta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-
ajantiloista (jaljempana yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa vahintaan 0,5 %
tontin asemakaavaan merkitysta kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueelle
17118 toteutettavaan yhteisrakennukseen.
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Kyseiseen rakennukseen sijoitetaan kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117,
17120, 17122,17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131 yh-
teiskerhotiloja seka mahdollisesti myos ulosvuokrattavia liiketiloja.

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.

Ensimmaisena toteutettavien kortteleiden 17115, 17120, 17122 ja 17126 toteut-
tajat ovat velvolliset yhteistydssa kustannuksellaan laatimaan yhteiskayttora-
kennuksen hallintaa ja kayttoa koskevat rasite-, yhteisjarjestely-, kayttooikeus
jaltai huoneenvuokrasopimukset tai muut vastaavat tarvittavat sopimukset seka
esittdmaan sopimukset etukateen kaupungin (maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelun) hyvaksyttaviksi.

Kaupunki edellyttaa kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117, 17120, 17122,

17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131 tonttien vuokra-

laisten/omistajien (kaupunkia lukuun ottamatta) osallisuutta edella mainittuihin
sopimuksiin. Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan hallit-
semansa tontin osalta edella mainitut sopimukset, kuten huoneenvuokrasopi-

muksen.

Vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan edella mainitun huoneenvuokraso-
pimuksen viimeistaan po. tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittami-
sen yhteydessa, ellei kaupungin kanssa asiassa toisin sovita. Talldin huoneen-
vuokranmaksuvelvollisuus alkaa kuitenkin kunkin tontin osalta siita alkaen, kun
tontilla sijaitsevat asunnot ovat viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoon otet-
taviksi ja kun yhteiskayttorakennus on osittain tai kokonaan valmistunut ja kun
sinne sijoitettava palvelu tai toiminta on alkanut seka otettavissa tontin (asukkai-
den) osalta kayttoon.

Fira Oy:n toimittaman yhteiskayttorakennuksen alustavan toteutusmallin mu-
kaan (huoneen)vuokran maara perustuu huoneenvuokrasopimuksen tai muun
vastaavan sopimuksen mukaiseen hintaan, kuitenkin enintdan 0,20 euroa/k-
m?/kk ja johon voidaan lisata sopimuksen mukainen korotus (Postivarikon toteu-
tusmalli, 3.5.2017).

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
edellyttama yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asun-
tokerrosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.
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Fira Oy on esittanyt, etta yhteiskayttorakennuksen huoneenvuokrasopimuksen
allekirjoittamista voitaisiin siirtaa AK-tonttien osalta myohaisemmaksi yhteiskayt-
torakennuksen rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisen yhteyteen. Taman
vuoksi vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan ennen tontin pitkaaikaista
vuokraamista sitoumuksen, jonka mukaan vuokralainen sitoutuu allekirjoitta-
maan mainitun huoneenvuokrasopimuksen viimeistaan kuukauden kuluessa
siitd, kun yhteiskayttorakennuksen rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja kun
Fira Oy on ilmoittanut po. asiasta yhtidlle.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto vahvisti 16.1.2019 (6 §) asuinkerrostalotontin (AK) 17127/2
tai siitda muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet mydhemmin paatettavasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

Asuinkerrostalotontin (AK) 17127/2 vuosivuokra maarataan pitaen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana valtion korkotukemana asumis-
oikeusasuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta vahintaan 31 eu-
roa.

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritdan valtion tukemilta ton-
teilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin asuinrakennusoikeuden
osuudesta 70 % 31.12.2023 saakka.

Taman jalkeen valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien
vuosivuokrasta peritdan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen
rakentamiseen mydnnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotu-
kea).

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei perita maanvuokraa.
Tontille mahdollisesti toteutettavien myymala- ja monikayttotilojen,

kuten liike-, toimisto-, kahvila-, ravintola-, ty0- tai vastaavien tilojen osalta
peritdan samaa maanvuokraa kuin asuintiloilta.

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

Edella mainituilla periaatteilla tontin maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

e/k-m?
(ind.
100)

e/k-m?
(ind.
1973)

perusvuosivuokra
e (ind. 100)

Alkuvuosivuokra e
(ind. 1973)

Alennettu vuokra
70 %

6 200

31

612

7 688

151 684

106 179

6 200

46

908

11 408

225080

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

(6 200 k-m? x 31 e/k-m?*x 4 %) x 19,73 - 30 % Ara-tontin vuosivuokra
(6 200 k-m? x 46 e/k-m? x 4 %) Saantelemattdman perusvuosivuokra

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 7 688 euroa/vuosi. Perittava maan-
vuokra olisi edella selostetut alennukset (30 %) huomioiden 106 179 euroa vuo-
sina 2019 ja 2020, jolloin vuokra-ajalta 1.11.2019 - 31.12.2020 perittava vuokra
on 123 876 euroa.

Tontin sdantelematdn perusvuosivuokra (ind. 100) on 11 408 euroa/vuosi. Ton-
tin arvioitu markkinavuokra on noin 225 080 euroa/vuosi. Tontilta perittdva nor-
maali vuosivuokra ilman alennuksia on noin 151 684 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. Ara-alennus (20 %) ja alkuvuosialennus
(10 %). Ara-alennus on voimassa edella selostetusti valtion korkotuen maksa-
misen ajan, ja sen arvioitu suuruus on noin 30 337 euroa/vuosi. Alkuvuosialen-
nus on voimassa 1.10.2019 - 31.12.2023, ja sen arvioitu suuruus on noin 15
168 euroa/vuosi.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 1.11.2019 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080
saakka.

Helsingin Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 0912770-2) on merkitty kaupparekisteriin
28.10.1992.

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa va-
rauspaatoksen ja sen liitteiden mukaisia ehtoja, seka voimassa olevaa asema-
kaavaa. Nain ollen vuokralainen on velvollinen muun muassa ryhtymaan osak-
kaaksi Postipuiston pysakointi Oy:hyn ja tekemaan mainitun yhtion kanssa
asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin maaraamin ehdoin seka jarjes-
tamaan vahintaan 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asuntokerrosalasta
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yhteiskerhotilaa AH-korttelialueen 17118 yhteiskayttorakennukseen, ja teke-
maan ko. rakennusta omistamaan ja hallitsemaan perustettavan yhtion kanssa
asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten rasite-, yhteisjarjestely-, kayttooi-
keus- ja/tai huoneenvuokrasopimukset.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta iimenevia ehtoja.



