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Liite 2 Muistio

Asuntotontin (AK 5 970 k-m?) pitk3aikainen vuokraaminen Asuntosaatién Asumisoikeus
Oy:lle valtion tukemien (pitka korkotuki) asumisoikeusasuntojen toteuttamista varten (Pa-
sila, Pohjoinen Postipuisto 17130/2)

HEL 2022-008158

Kuormakatu 6

Hakemus
Asuntosaation Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 0787027-9) pyytaa 21.11.2022 toimi-
tetulla hakemuksella, etta kaupunki vuokraisi Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle
pitkaaikaisesti asuinkerrostalotontin  (AK) 17130/2 asuntotarkoitukseen
16.1.2023 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitka korkotuki) asumisoikeusasuntoja.
Hakemus on liitetty Ahjossa toimenpiteisiin.
Varauspaatos
Tausta

Helsingin kaupunki jarjesti vuonna 2019 Asuntoreformi Helsinki — asu-
minen 2020 -kilpailun. Kilpailu oli avoin arkkitehtuuri- ja ideakilpailu,
jossa pyrittiin uudistamaan asuntosuunnittelussa vallitsevia kaytantoja,
seka lisaamaan asuntotuotannon monipuolisuutta ja asumisvaihtoehto-
ja asukkaille. Kilpailussa keskityttiin Helsingin asumisen haasteisiin, ku-
ten laatuun seka yhteiskunnallisten muutosten vaikutuksiin tulevaisuu-
den asumisen ratkaisuissa.

Kilpailussa oli kaksi erillista kategoriaa: asumisen kehittamisideat ja
kohdekohtaiset suunnitelmat. Suunnitelmaosuudessa kilpailun tavoit-
teiden mukaisia ratkaisuja tuli soveltaa jollekin kolmesta eri puolella
Helsinkia sijaitsevista tonteista (Jatkasaari, Meri-Rastila ja Pohjois-
Pasila).

Yksi Asuntoreformi Helsinki — asuminen 2020 -kilpailun kortteleista

(AK) 17130 sijaitsee Pohjois-Pasilassa Postipuiston asemakaavan muutosalu-
eella. Kyseisten tonttien osalta kilpailussa oli tarkoitus tutkia

urbaanin puurakentamisen mahdollisuuksia, erityisesti umpikorttelissa
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sijaitsevien puurakenteisten lamellimuotoisten rakennusten osalta. Ta-
voitteena oli tehokkaasti monimuotoinen umpikorttelirakenne ja sel-
keasti rajatut katutilat.

Kilpailun voittajatyoksi valikoitui "Proosa”, jota kilpailun arviointipoytakir-
jassa kuvataan oivaltavaksi ratkaisuksi, jonka selkea konsepti tuo uu-
den korttelimallin puurakenteiseen asuintaloon kaupunkiymparistoon.
Suunnitelmassa kuvatut asuintornit ja niiden valissa olevat kapeat vi-
herparvekkeet mahdollistavat luonnonvalon paistamisen kortteliraken-
teen sisalle, tayttaen samalla kaavan tavoitteen umpikorttelimallista.
Ratkaisussa puu, yhdistettyna lasiseen viherparvekejulkisivuun, muo-
dostavat luontevan yhdistelman.

Kaupunginhallitus varasi 9.12.2019 (847 §) tontit Att:lle valimuodon
asuntotuotantoon. Kaupunkiympariston toimialan Maankaytto ja kau-
punkirakenteen palvelukokonaisuuden asuntotonttitimin paallikko tar-
kisti 2.3.2020 (50 §) varausta siten, etta tontin 2 hallinta- ja rahoitus-
muoto muutettiin valtion tukemaan (pitka korkotuki) vuokra-
asuntotuotantoon.

Varaus Att:lle oli kaksivaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa Att:n tuli
tutkia edellytykset varaukselle hankintalain asettamissa rajoissa seka
toteutuskelpoisuuden kannalta. Mikali edellytykset eivat tayty, on Att:lla
oikeus luopua tontinvarauksesta ilman erillistd suostumusta. Mikali en-
simmaisessa vaiheessa asetetut edellytykset tayttyvat, on varauksen-
saaja velvollinen jatkosuunnittelussa toteuttamaan hankkeen yhteis-
tyossa 'Asuntoreformi Helsinki — asuminen 2020’ -kilpailun voittaneen
ehdotuksen "Proosa” suunnittelijan kanssa ja voittaneen ehdotuksen
periaatteiden mukaisesti.

Att on selvittanyt edellytyksia toteuttaa hanke kilpailuehdotuksen mu-
kaisesti yhteistyossa kilpailun voittaneen suunnittelijan kanssa. Att luo-
puu tontinvarauksista kilpailuttamiseen liittyvien ongelmien takia, jotka
eivat olisi mahdollistaneet varausehtojen mukaisesti kilpailun voittaneet
ehdotuksen suunnittelijan kayttamista hankkeessa.

Varaus A-Kruunu Oy:lle ja Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle

Kaupunginhallitus paatti varata tontin 17130/1 A-Kruunu Oy:lle ja tontin 17130/2

Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle 22.11.2021 (881 §) mm. seuraavi ehdoin:

e Tonttien yhteenlasketusta rakennusoikeudesta (11 900 k-m2) noin 40—60 %
tulee toteuttaa valtion tukemina (pitka korkotuki) vuokraasuntoina ja noin 40—
60 % asumisoikeusasuntoina siten, etta lopputulema on noin 100 %.

e Tonteilla tulee edistaa puurakentamista.

e Asuntoreformi Helsinki — asuminen 2020 -kilpailun luonteen mukaisesti va-
rauksensaajat ovat velvollisia toteuttamaan hankkeen yhteistydssa kilpailun
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voittaneen ehdotuksen "Proosa” suunnittelijan kanssa ja voittaneen ehdotuk-
sen periaatteiden mukaisesti.

e Varauksensaajien tulee ryhtya kaupungin maaraamin ehdoin Postipuiston Py-
sakaointi Oy:n osakkeenomistajiksi siten, etta tontille 17130/1 hankitaan 31 vel-
voiteautopaikkaa ja tontille 17130/2 hankitaan 49 velvoiteautopaikkaa pysa-
kointiyhtiosta tai siten, etta tonteille 17130/1 ja 2 hankitaan yhteensa 80 vel-
voiteautopaikkaa, ellei pysakointiyhtion kanssa toisin sovita.

e Lisaksi noudatetaan tontteja koskevia erityisia varausehtoja, kaupungin ta-
vanomaisia tontinvarausehtoja, soveltuvin osin Kehittyva kerrostalo — hank-
keiden erityisehtoja seka kulloinkin voimassa olevaa kaupunkiympariston toi-
mialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun kaupungin tonttien ra-
kennuttajille laatimaa toimintaohjetta "kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorit-
tamisesta seka kaadettavista puista".

Asemakaava ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 voimaan tulleen ase-
makaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17130/2 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Asemakaavan merkitty tontin 17130/1 ja 2 yhteinen
sisdpihaan on muodostettava yhteinen leikki- ja oleskelualue. Tonttien valisia ra-
joja ei saa aidata

Kortteliin 17130 on tehty 3.6.2022 paivatty tonttijako nro 13859. Tonttijaon mu-
kaan tontin 17130/2 pinta-ala noin 2 336 m? ja osoite Kuormakatu 6. Tonttijaossa
myO0s rakennusoikeuden maara jaettiin tonttien 1 ja 2 valilla uudelleen ja siten,
etta molemmilla tonteilla on Iahes yhta paljon rakennusoikeutta (tontti 1 raken-
nusoikeus 5 930 k-m? ja tontti 2 rakennusoikeus 5 970 k-m?).

Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 21.6.2022.

Lyhytaikainen vuokraus

Maaperatiedot

Asuntotontit-tiimin paallikko paatti vuokrata Helsingin kaupungin 17. kaupungin-
osan (Pasila) korttelin 17130 tontin 2 (pinta-ala 2 336 m?, os. Kuormakatu 6)
Asuntosaation Asumisoikeus Oy:lle rakennusluvan hakemista varten ajalle
16.8.2022 - 15.8.2023 (A1117-225).

Lyhytaikainen vuokraus paatetaan pitkaaikaista vuokrausta koskevan paatoksen
yhteydessa.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alue on osa entistd maaliikennekeskuksen
aluetta, joka on merkitty valtakunnalliseen maaperan tilan tietojarjestelmaan.
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Louhinta

Suunnitelmat

Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdistettu ymparistdviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin ym-
paristokeskuksen lausunnon mukaan alue on puhdistettu em. paatoksen mukai-
sesti. Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan alueella tehtavista kaivutoista va
ymparistoviranomaiselle ja liittdmaan kunnostuksen loppuraporttin ja ymparisto-
viranomaisen tarkastuskirjeen alueelle rakennettavan rakennuksen huoltokir-
jaan.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia. Osassa Postipuiston
kaava-aluetta on todettu pohjavedessa kloorattuja hiilivetyja. Vuokralaisen on va-
rauduttava rakentamisen aikana kaivantovesien tutkimiseen ja puhdistamiseen.

Mikali vuokra-alueella ilmenee tarvetta pilaantuneen maaperan tai pohjaveden
puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta vuok-
ranantajaan (Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu).

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 eril-
lista korvausta.

Tarkemmat maaperaa koskevat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Ennen louhintaa on esitettava hyvaksyttavaksi louhintasuunnitelma. Louhin-
nassa tulee ottaa huomioon kohteen laheisyydessa sijaitsevat maanalaiset tilat
rakennusluvassa esitetyn mukaisesti.

Hankkeen rakennuttaja on Asuntosaation Asumisoikeus Oy. Rakennuttajalla on
yhteistydbkumppanina puurakentamiseen erikoistunut JVR-Rakenne Oy:n. Hank-
keen mukaan tontilla 17130/2 on tarkoitus aloittaa rakentaminen alkuvuodesta
2023.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 10.11.2022 (191
§) myontaa tontille 17130/2 rakennusluvan, jonka mukaan toteutettava paakayt-
totarkoituksen mukainen asuinkerrosala ylittyy asemakaavanmukaisesta 2 k-m?
ja on nain 5 972 k-m2. Alueryhma puoltaa esitettyja suunnitelmia (18.11.2021).

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 21.10.2022 hyvaksya tontin 17130/2 piirus-
tukset, joiden mukaan rakennettava asuinkerrosala on 5 972 k-m2. Asemakaavan
sallima 5 970 k-m?:n rakennusoikeus ylittyy 2 k-m? ja nain ollen tontin maan-
vuokra maaraytyy rakennettavan rakennusoikeuden 5 972 k-m2:n mukaan.

Hankkeen mukaan tontille 17130/2 toteutetaan yhteensa 89 kpl valtion korkotu-
kemaa (pitka korkotuki) asumisoikeusasuntoa. Paasuunnittelija on Jari Iso-Aho,
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Arkkitehtitoimisto A-konsultit Oy:sta. Hankkeen suunnitelmat on hyvaksytty
18.11.2021 alueryhmassa.

Tonttia 17130/2 varten tulee rakentaa rakennusluvan edellyttamat 40 autopaik-
kaa, korttelin 17129 tontille 3 rakennettavaan pysakoaintilaitokseen. Autopaikat
on osoitettava ennen rakennuksen kayttoonottoa.

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

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennusten (A, B ja C)
energiatehokkuusluokka on A2018 (E-luku on rakennusten osalta 90 kWhg/ m?).

Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Autopaikat

Yhteiskerhotilat

Keskipinta-alavaatimusta ei noudateta asumisoikeusasuntojen osalta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Tonttia 17130/2 palvelevat autopaikat (40 kpl) tulee sijoittaa korttelin 17129
tontille 3 rakennettavaan pysakoaintilaitokseen. Pysakointilaitoksen rakentaa
Pohjois Pasilan Pysakainti Oy ja kyseiseen pysakaointilaitokseen sijoitetaan au-
topaikkoja korttelin 17129 ja 17130 tontteja varten.

Tontin 17129/3 pysakointilaitokseen autopaikkoja sijoittavien tonttien vuokralai-
set ovat velvolliset ryhtymaan osakkeenomistajaksi pysakointiyhtioon kaupungin
maaraamin ehdoin, tekemaan pysakointiyhtion kanssa merkinta- ja kayttosopi-
muksen, merkitsemaan/ostamaan autopaikkaosakkeet ja suorittamaan osakkei-
den merkintahinnat pysakointiyhtiolle viimeistaan kahden kuukauden kuluessa
tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamisesta ,
ellei kaupungin ja pysakaintiyhtion kanssa toisin sovita.

Tarkemmat autopaikkoja koskevat ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-
ajantiloista (jaliempana yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa vahintaan 0,5 % ton-
tin asemakaavaan merkitystd 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 yhteiskayttoraken-
nuksen hallintaa ja kayttoa koskevat rasite-, yhteisjarjestely-, kayttdoikeus ja/tai
huoneenvuokrasopimukset tai muut vastaavat tarvittavat sopimukset seka esitta-
maan 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 vuokralais-
ten/omistajien (kaupunkia lukuun ottamatta) osallisuutta edella mainittuihin sopi-
muksiin. Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan hallitse-
mansa tontin osalta edella mainitut sopimukset, kuten huoneenvuokrasopimuk-
sen.

Vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan edella mainitun huoneenvuokraso-
pimuksen viimeistaan po. tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittami-
sen yhteydessa, ellei kaupungin kanssa asiassa toisin sovita. Talldin huoneen-
vuokranmaksuvelvollisuus alkaa kuitenkin kunkin tontin osalta siitd 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 enintaan 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 muutokseen
merkitty kerrosalamaara (1 185 k-m?) riippumatta siita, mita asemakaavan edel-
lyttdma yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asuntoker-
rosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.
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Fira Oy on esittanyt, etta yhteiskayttorakennuksen huoneenvuokrasopimuksen
allekirjoittamista voitaisiin siirtda AK-tonttien osalta myohaisemmaksi yhteiskayt-
torakennuksen rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisen yhteyteen.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan tontin 17130/2 osalta rasitteen-
luonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17130 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 esittdmaan mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittda osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Vakuuden maara

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asuntotonttien ja
niita palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta edellytettdva vakuus on
1.7.2022 alkaen alkuvuosivuokran kolminkertainen maara pyoristaen ylospain
lahimpaan tuhanteen euroon. Selvyyden vuoksi todetaan, etta vakuus laske-
taan alkuvuosivuokrasta, jolloin alkuvuosialuennusta esim. alueen kesken-
eraisyyden vuoksi ei oteta huomioon vakuutta laskettaessa.

Tontin 17130/2 vakuus on nain 402 000 euroa.
Tontin maanvuokra

Kaupunginvaltuusto vahvisti 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien vuokranmaarityk-
sessa ja vuokraamisessa noudatettavat yleiset periaatteet. Kaupunkiymparis-
tolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §) hyvaksya mainittuja vuokrausperiaat-
teita koskevat soveltamisohjeet.

Yleisten vuokrausperiaatteiden mukaan asuntotontin maanvuokra maarite-
taan tontin markkina-arvoon perustuen tai Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskuksen (jaliempana ARA) tukemilla tonteilla enintaan ARAn hyvaksymaan
enimmaishintaan.

Tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta myonnetaan Asumisen rahoitus-
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Vuokra-aika

Rekisterointi

ja kehittamiskeskus ARA:n edellyttama alennus. Alennus on maaraaikainen
ja voimassa niin kauan kuin tontille toteuttavien asuntojen huoneenvuokran
tai asumisoikeusvastikkeen maarittelyssa noudatetaan lain (laki (laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) mukaista
omakustannusperiaatetta. Edella mainittu valtion tukemille hankkeille myon-
nettava alennus koskee ns. pitkalla korkotuella (laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001) toteutettavia hankkeita.
Alennus voidaan myontaa myos muille valtion tukemille hankkeille, mikali sii-
hen on lainsaadantoon tai viranomaisohjeisiin perustuva syy.

Tontin arvoitu markkinahinta on viereisten tonttien arviolausuntojen ja alueen
yleisen hintatason perusteella asuintilan osalta noin 975 e/k-m2. ARA on hy-
vaksynyt tontin rakennusoikeuden yksikkdhinnaksi 560 e/k-m?2.

Asuntotontin markkinahintaisesta vuosivuokrasta peritaan 57,44 % silta
ajalta, jona tontille toteutettavien asuntojen huoneenvuokran tai asumisoi-
keusvastikkeen maarittamisessa noudatetaan vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) mukaista omakus-
tannusperiaatetta ottaen huomioon, mita vuokranalennuksen mahdollisesta
paattymisesta on mainittu taman vuokrasopimuksen 20.1 §:n e-kohdassa.

Asuntotontin asuintilan tuottotavoite on 4 % ja liiketilan 5 % vuokrasta.

Arvioitu markkinavuokraushinta on asuinrakennusoikeuden osalta noin 975
e/k-mZ2. Asuinrakennusoikeuden arvioitu markkinavuokra on siis n. 232 908,00
euroa/vuosi ja alennettu vuosivuokra 133 782,36 euroa/vuosi (perusindeksin
pisteluku 2238). Nain ollen subventio euroina per vuosi on noin 99 125,65 eu-
roa eli 42,56 %.

Alueen keskeneraisyyden vuoksi asuntotontin asuintilojen edelld mainitun
mukaisesti maaraytyvasta alennetusta vuosivuokrasta 133 782,36 euroa (pe-
rusindeksin pisteluku 2238) peritaan alkuvuosialennuksen (30 %) johdosta
valtion tukemilta (pitk& korkotuki) asumisoikeusasunnoilta 70 % 31.12.2026
saakka.

Nain ollen kiintea alkuvuosivuokra (1.1.-31.12) on edella mainitut alennukset
huomioiden 93 647,65 euroa.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 16.1.2023 ja vuokraus olisi voimassa 31.12.2085
saakka.

Asuntosaation Asumisoikeus Oy (Y-tunnus 1736841-8) on merkitty kaupparekis-
teriin 29.11.1989.
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Lisaehdot

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa varaus-
paatoksen ja sen liitteiden mukaisia mm. toteutussopimuksen ehtoja, seka voi-
massa olevaa asemakaavaa.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



