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Asuntotontin (kerrostalo, 4800 + 100 k-m?) pitkdaikainen vuokraaminen Asunto Oy Helsingin
Postipaketille Hitas | -omistusasuntoja varten (Pasila, Postipuisto 17129/2)
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Postiljooninkatu 8

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 2.10.2023 maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit palvelulle toimittamallaan hakemuksella, etta kau-
punki vuokraisi sen perustamalle Asunto Oy Helsingin Postipaketille pit-
kaaikaisella maanvuokrasopimuksella asuntotarkoituksiin Helsingin
kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17129 asuinkerrostalo-
tontin (AK) 2.

Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 §) varata Postipuiston alueen
suunnitellusta asuinrakennusoikeudesta (noin 150 000 k-m?) luovutetta-
vaksi kaupungin omistuksessa olevien alueiden osalta kumppanuus-
kaavoitukseen ja asuntohankkeiden suunnittelua ja toteuttamista varten
31.12.2016 saakka muun muassa seuraavin ehdoin:

- Alueelle kaavoitettavasta asuinrakennusoikeudesta noin 20 % to-
teutetaan valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona, 40 % vali-
muodon asuntotuotantona ja 40 % vapaarahoitteisena saantelemat-
tomana omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona. Saantelematto-
masta asuntotuotannosta enintaan noin 30 % voi olla vuokra-asun-
totuotantoa.

- Valtiontukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettava asuinraken-
nusoikeus varataan Asuntotuotantotoimistolle.

Kaupunginhallitus paatti 23.11.2015 (1141 §) varata muun muassa Pa-
silan, Maaliikennekeskuksen alueen asuinkerrostalokorttelin 17129
Asuntotuotantotoimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2017 saakka muun muassa seuraavin eh-
doin:

- Kortteleiden asuinrakennusoikeudesta noin 50 % tulee toteuttaa val-
tion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vahintaan 50 % valimuo-
don asuntotuotantona.

- Kaupunginhallitus on 25.8.2014 (836 §) varannut Asuntotuotantotoi-
mistolle valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettavan
asuinrakennusoikeuden (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
lisdehtoja ja mahdollisessa Hitas-tuotannossa liitteena 10 olevia Hi-
tas-tontinvarausten ehtoja.

Tonttipaallikko paatti 6.4.2018 (14 §), 13.12.2019 (95 §) ja 3.2.2021(5 §)
jatkaa tonttien 17129/1-3 varauksia 31.12.2021 saakka entisin ehdoin.

Lyhytaikainen vuokraus



Auto- ja pyorapaikat

Yhteiskerhotilat

Asuntotontit-tiimin paallikkd paatti vuokrata 11.11.2021 (179 §) asema-
kaavan muutoksen nro 12475 mukaisen Helsingin kaupungin 17. kau-
punginosan (Pasila) korttelin 17129 tontin 2 (pinta-ala noin 2 071 m2,
os. Postiljooninkatu 8) Helsingin kaupungin asuntotuotannolle perustet-
tavan Asunto Oy Helsingin Postipaketin lukuun rakennusluvan hake-
mista varten ajaksi 16.11.2021 - 15.10.2022. (A1117-216)

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tonttia 17129/2 palvele-
vat autopaikat tulee sijoittaa LPA-autopaikkatontille 17129/3 rakennet-
tavaan Postipuiston Pysakadinti Oy:n omistamaan ja hallitsemaan pysa-
kointilaitokseen. Kyseiseen pysakointilaitokseen sijoitetaan autopaik-
koja kortteleiden 17129 ja 17130 tontteja varten.

Asemakaavan mukaisia velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan
1 ap /135 k-m. Tontin 17129/2 asuintalon autopaikat 31 kpl + 3 liiketilan
autopaikkaa (yht. 34 ap) sijoitetaan korttelissa 17129 sijaitsevaan em.
pysakointilaitokseen. Naista autopaikoista 2 on le-paikkaa.

Edella mainittujen tonttien tulevat vuokralaiset ovat velvollisia keske-
naan sopimaan pysakaointilaitoksen toteuttamisesta, kaytosta ja hallin-
noinnista.

Lisaksi tontille sijoitetaan 162 pyorapaikkaa. Naista sisatiloissa on yli
75 % eli 116 pp.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin
vapaa-ajantiloista (jaljiempana yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa va-
hintaan 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta kerrosalasta, tulee si-
joittaa AH-korttelialueelle 17118 toteutettavaan yhteisrakennukseen.

Kyseiseen rakennukseen sijoitetaan kortteleiden 17114, 17115, 17116,
17117,17120, 17122,17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129,
17130 ja 17131 yhteiskerhotiloja seka mahdollisesti myos ulosvuokrat-
tavia liiketiloja.

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

Ensimmaisena toteutettavien kortteleiden 17115, 17120, 17122 ja
17126 toteuttajat ovat yhteistyossa kustannuksellaan laatineet yhteis-
kayttorakennuksen hallintaa ja kayttda koskevan huoneenvuokrasopi-
muksen seka esittaneet sopimuksen etukateen kaupungin (maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit -palvelun) hyvaksyttavaksi.

Kunkin tontin vuokralainen/omistaja (kaupunkia lukuun ottamatta) on
velvollinen allekirjoittamaan edella mainitun huoneenvuokrasopimuk-
sen viimeistaan po. tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tai kauppa-
kirjan allekirjoittamisen yhteydessa, ellei kaupungin kanssa asiassa toi-
sin sovita. Talldin huoneenvuokranmaksuvelvollisuus alkaa kuitenkin



kunkin tontin osalta siita alkaen, kun tontilla sijaitsevat asunnot ovat vi-
ranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoon otettaviksi ja kun yhteiskayt-
torakennus on osittain tai kokonaan valmistunut ja kun sinne sijoitet-
tava palvelu tai toiminta on alkanut seka otettavissa tontin (asukkaiden)
osalta kayttoon.

Fira Oy:n toimittaman yhteiskayttorakennuksen alustavan toteutusmal-
lin mukaan (huoneen)vuokran maara perustuu huoneenvuokrasopi-
muksen tai muun vastaavan sopimuksen mukaiseen hintaan, kuitenkin
enintaan 0,20 euroa/k-m?/kk ja johon voidaan lisata sopimuksen mukai-
nen korotus (Postivarikon toteutusmalli, 3.5.2017).

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Asuntopalvelut yksikon paallikko paatti 23.10.2023 (105 §) hyvaksya
tontin 17129/2 rakentamista koskevat suunnitelmat. Suunnitelmien mu-
kaan tontille rakennetaan yhteensa 60 asuntoa.

Hankkeen suunnitelmat on esitetty alueryhman kokouksissa 12.2.2021,
12.8.2021 ja 29.10.2021.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti
17.3.2022 (4 §) mydntaa tontille 17129/2 rakennusluvan (LP-091-2021-
09729), jonka mukainen paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerros-
ala on 4 578 k-m? asuinkerrosalan osalta ja 100 k-m? liiketilan. Asema-
kaavan sallima tontin rakennusoikeus on yhteensa 4 800 k-m?+ 100 k-
m?2.

Asuntotontit-tiimin paallikkd on hyvaksynyt 14.12.2021 tontille toteutet-
tavia rakennuksia koskevat piirustukset, joiden mukaan tontille rakenne-
taan seitsemankerroksinen asuintalo, jonka asuinkerrosala on 4 592 k-
m? ja liiketilan kerrosala 100 k-m?. Asemakaavan sallima 4800+100 k-
m?:n rakennusoikeus ei ylity.

Tontin maanvuokra maaraytyy asemakaavan rakennusoikeuden mu-
kaisesti.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus

Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneisto-
alasta 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80
asm?.

Asuntopalvelut yksikdn paallikon paatokselldan 23.10.2023, (105 §) hy-
vaksymien suunnitelmien mukaan tontille rakennetaan yhteensa 60

asuntoa, joista perheasuntoja 32 kpl, keskipinta-ala 80,3 asm?. Perhe-
asuntojen prosentuaalinen osuus asuinhuoneistoalasta on 68,6 %.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus tayttyvat.

Hitas -hankinta-arvon hyvaksyminen



Asuntopalvelut -yksikon paallikkd paatti 23.10.2023 (105 §) hyvaksya
Asunto Oy Helsingin Postipaketin hankinta-arvoksi 16 898 260 euroa
euroa (alv. 24 %).

Hankkeen energiatehokkuus

Vuokralaisen toimittaman energiaselvityksen mukaan hanke toteute-
taan siten, etta rakennuksen A laskennallinen energiatehokkuuden ver-
tailuluku (E-luku) on 73 kWh/m2/vuosi. Rakennus tayttaa siten energia-
tehokkuusluokan A vaatimukset vuoden 2018 maaraysten tasossa.

Omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa, asunto-osakkeiden myyntia seka hyvak-
syttyjen suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen toimittaminen

Uudessa Hitas-jarjestelmassa vuokralainen on velvollinen toimittamaan
vuokranantajalle ennen tontin pitkaaikaista vuokraamista rakennuttajan
allekirjoittaman kiinteistolautakunnan 24.11.2009 (688 §) hyvaksyman
mallin mukaisen Hitas-asuntojen omistamisrajoituksen valvontaa kos-
kevan sitoumuksen asunto-osakkeiden kauppakirjoihin/muihin luovu-
tusasiakirjoihin ja tontin maanvuokrasopimukseen sisallytettavista eh-
doista.

Vuokralainen on toimittanut maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -pal-
velun tontit -yksikolle mainitun sitoumuksen.

Mainittuun sitoumukseen sisaltyvat myos Hitas-asuntojen arvontaa,
asunto-osakkeen myyntia Helsingin kaupungille (rakennukset ja yleiset
alueet palvelukokonaisuuden tilapalvelut-yksikolle) ja hyvaksyttyjen
suunnitelmien ja hankinta-arvon noudattamista koskevat ehdot.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Maaperatiedot

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 voimaan tul-
leen asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17129/2 kuu-
luu asuinkerrostalojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoi-
keus on 4 800 k-m? ja liiketilojen rakennusoikeus 100 k-m?.

Asemakaavassa tontin 17129/2 alueella on yhdyskuntateknisen huollon
tunneli. Tunnelin Iaheisyydessa kalliota ei saa porata tai louhia siten,
etta tunnelille aiheutuu haittaa.

Kortteliin 17129 on tehty 24.8.2020 voimaantullut tonttijako nro 13522.
Tontin 17129/2 pinta-ala on noin 2 071 m2 ja osoite Postiljooninkatu 8.
Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 15.9.2020.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alue on osa entista maaliikenne-
keskuksen aluetta. Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdis-
tettu ymparistoviranomaisen paatoksen (HEL 2016-008455, 19.8.2016)
mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti (Metsalan maa-
likennekeskuksen alue, Toimenpideraportti, FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy, 16.1.2017). Helsingin ymparistokeskus on 31.1.2017 antanut
kunnostustyosta lausunnon, jonka mukaan alue on puhdistettu em. paa-
toksen mukaisesti. Koska kunnostusalueelle on jaanyt kynnysarvon ylit-
tavia haitta-ainepitoisuuksia, on lausunnon mukaan alueella tehtavista



Rakentamiskelpoisuus

Vakuuden maara

Vuokrausperiaatteet

kaivutoista ilmoitettava ymparistokeskukseen. Vuokralainen vastaa ko.
ilmoituksen tekemisesta vuokra-alueella.

Maaliikennekeskuksen alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutki-
muksia (Metsalan entisen maaliikennekeskuksen alueen ymparistotek-
niset tutkimukset, Koontiraportti, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy,
22.10.2018). Lisaksi postipuiston kaava-alueella on todettu pohjave-
dessa kloorattuja hiilivetyja.

Tarkemmin maaperaa koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1 (vuok-
rausehdot).

Vuokra-alueella on osittain sijainnut rakennus, joka on purettu. Alueen
maaperassa on todettu jatejakeita. Lisaksi vuokra-alueella sijaitsee van-
hoja johtoja.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 12.4.2022 (235 §), etta asuntotont-
tien seka niitd palvelevien tonttien maanvuokrausten osalta edellytet-
tava vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen maara pyoristaen
ylospain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022 alkaen. Selvyyden
vuoksi todetaan, etta vakuus lasketaan alkuvuosivuokrasta, jolloin alku-
vuosialuennusta esim. alueen keskeneraisyyden vuoksi ei oteta huomi-
oon vakuutta laskettaessa.

Vuokrasopimuksen 3.2 §:n mukainen vakuuden maara on 474 000 eu-
roa (3 x 157 736,32 euroa + pyoristys ylospain [ahimpaan tuhanteen
euroon).

Kaupunginvaltuusto paatti 19.1.2022 (10 §) vahvistaa tontin 17129/2
vuokrausperiaatteet seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliometrihintana Hitas-
asuntotuotannon osalta 36 euroa.

- Tonteille mahdollisesti toteutettavien myymala- ja moni-
kayttotilojen, kuten liike-, toimisto-, kahvila-ravintola-,
tyo- tai vastaavien tilojen osalta vuosivuokra maarataan
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin va-
hintaan 22 euroa

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei perita maanvuokraa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritdan vapaarahoitteisilta tonteilta 80 %
31.12.2026 saakka.

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asun-
totontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta ja muiden
tonttien 5 %.



Maanvuokra

Mainittujen paatosten mukaisesti maanvuokra maaraytyy seuraavasti:

k-m? e/k-m? e/k-m? perusvuosi- |alkuvuosi- |alkuvuosi-
(ind. 100) |(ind. 2311) |vuokra e vuokra e vuokra-
(ind. 100) | (ind.2311) |alennus
20%
4 800 36 831,96 6 912 159 736,32 | 127 789,06
100 22 508,42 110 2542,10 2 033,68

(4 800 x 36 x 4 %) x 23,11 - 20 %
(100 x 22 x 4 %) x 23,11 - 20 %

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 6 912 euroa/vuosi. Perit-
tava maanvuokra olisi vuonna 2023 edella selostettu ns. alkuvuosialen-
nus (20 %) huomioiden 127 789,06 euroa.

Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 187 202,09 euroa/vuosi (42 e/k-
m? (ind. 100))

Tontin perittdva normaali vuosivuokra ilman ns. alkuvuosialennusta on
159 736,32 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuvat seuraavat alennukset:

- ns. alkuvuosialennus, voimassa 1.11.2023 —
31.12.2026, arvioit alennus noin 31 947,26 euroa/vuosi.

Saantelemattoman tontin vertailuvuokra

Kaupunginvaltuusto paatti 16.6.2010 (164 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan vahvistamaan 1.1.2011 jalkeen valmistuvien Hitas-yhtididen
tonttien saantelemattoman vertailuvuokran tontteja pitkaaikaisesti vuok-
rattaessa mm. seuraavien periaatteiden mukaan:

1

Hitas-rajoitusten paattyessa 30 vuoden kuluttua asunto-osakeyhtion vii-
meisen rakennusvaiheen valmistumisesta tontin maanvuokra korote-
taan samalle tasolle kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukai-
nen saantelemattoman tontin vertailuvuokra, joka on tontin vuokraus-
hetkella 10-30 % korkeampi kuin Hitas-tontille maaritelty maanvuokra.

Vuokran maarittelyssa huomioidaan samalle tai vastaavalle alueelle
aiemmin vahvistetut Hitas- ja saantelemattomien tonttien vuokrauspe-
rusteet seka niiden keskinaiset suhteet pyrkien yhdenmukaiseen ja joh-
donmukaiseen hinnoitteluun.

2

Vuokrasopimukseen merkitaan Hitas-tontin perusvuosivuokran lisaksi
saantelemattoman tontin perusvuosivuokra. Hitas-saantelyn paattyessa
tontin vuokra korotetaan vaihtamalla saantelemattoman tontin perus-
vuosivuokra sopimuksen mukaiseksi perusvuosivuokraksi indeksiehto-
jen sailyessa samana.



Tontin 17129/2 saantelematon vertailuvuokra voitaisiin maarata pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" piste-
lukua 100 vastaavana asuinrakennusoikeuden yksikkohintana 42,20
euroa/k-m2. Yksikkohinta vastaa paaoma-arvoa (ind. 2311) noin 975
euroa/k-m2. Saantelemattoman vertailuvuokran maarittelyssa on otettu
huomioon Postipuiston alueelle aiemmin vahvistetut Hitas- ja saantele-
mattomien tonttien vuokrausperiaatteet ja niiden keskinaiset suhteet
pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun. Vertailu-
vuokra olisi siten noin 15 % Hitas-vuokraa korkeampi.

Hitas-saantelyn paattyessa suoritettavaa tontin maanvuokran korotusta
varten maanvuokrasopimukseen kirjataan saantelemattoman tontin ver-
tailuvuokra (tontin perusvuosivuokra) edella esitetyin perustein.

Yhtiojarjestyksen hyvaksyminen

Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Vuokralaisen on Hitas | -ehtojen mukaan ennen tontin pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen tekemista esitettava vuokranantajalle selvitys siita,
etta yhtion yhtidjarjestykseen on sisallytetty Hitas I-ehdot.

Asunto Oy Helsingin Postipaketti toimittaa yhtiojarjestyksensa maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit palvelun tontit -yksikolle.

Yhtiojarjestysta ei ole viela hyvaksytty.

Yhtiojarjestykseen sisallytetaan 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvien
Hitas-yhtididen uudet Hitas | -pykalat.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 11.11.2023 ja vuokraus olisi voimassa
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti
31.12.2080 saakka.

Asunto Oy Helsingin Postipaketti (Y-tunnus 3304230-3) on merkitty
kaupparekisteriin 29.8.2022.

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta ilmenevia, rahoitus- ja hallintamuo-
toon liittyvia tai vakioluonteisia.

Muilta osin viitataan liitteena 1 olevaan maanvuokrasopimusluonnok-
seen.



