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16.7.2020

Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo, 9 300 k-m2) pitkaaikainen vuokraaminen Helsingin kaupungin
asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Pasila, Pos-
tipuiston pohjoisosa, tontti 17128/1)

Lavakatu 10

Hakemus

Varauspaatos

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytaa 11.6.2020 toimitetulla hakemuksella,
ettd kaupunki vuokraisi Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle (y-tunnus 2379058-
6) pitkaaikaisesti asuinkerrostalotontin (AK) 17128/1 asuntotarkoitukseen
1.8.2020 alkaen. Myohemmin on sovittu, ettd vuokaus muutetaan alkavaksi
16.7.2020.

Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja.

Hakemus on liitetty 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 Pasilan, Maaliikennekes-
kuksen alueen asuinkerrostalokorttelit 17126, 17127 ja 17128 Asuntotuotanto-
toimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suunnittelua 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

- Kiinteistolautakunta paattaa varauksen kohdentamisesta tontteihin seka
tontinvarausten ehdoista, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksy-
nyt alueen asemakaavaluonnoksen.

- 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.

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

Kortteli 17128 varattiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja korttelit
17126 seka 17127 valimuodon asuntotuotantoon.

Tonttipaallikko 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 17128/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 9 300 k-m?.

Asemakaavassa tontin 17128/1 alueella on yleiselle jalankululle varattu alueen
osa ja kaksi rakennukseen jatettavaa kulkuaukkoa, joiden sijainnit ovat ohjeelli-
sia. Aukkojen mitoissa on otettava huomioon pelastustoiminnan vaatimukset.

Tontin 17128/1 pinta-ala on noin 3 058 m? ja osoite Lavakatu 10. Tontti on mer-
kitty kiinteistorekisteriin 7.3.2019.

Lyhytaikainen vuokraus

Maaperatiedot

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 8.4.2019 (83§) vuokrata Helsingin kaupun-
gin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17128 tontin 1 (pinta-ala 3 058 m?, os.
Lavakatu 10) Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle rakennusluvan hakemista var-
ten ajalle 16.4.2019-15.4.2020 (A1117-169).

Kaupungin kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alue on osa entista
maaliikennekeskuksen aluetta. Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maa-
peran tilan tietojarjestelmaan.

Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdistettu ymparistoviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin
ymparistokeskus on antanut kunnostustyosta lausunnon, jonka mukaan alue on
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Suunnitelmat

puhdistettu em. paatoksen mukaisesti. Koska kunnostusalueelle on jaanyt kyn-
nysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, on lausunnon mukaan alueella tehta-
vista kaivutoista ilmoitettava ymparistokeskukseen.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia, joista ymparistonsuoje-
luyksikko on antanut lausunnon 29.3.2019. Lausunnon mukaan kaivetut massa-
maarat ja vastaanottopaikat on ilmoitettava ymparistonsuojeluyksikolle. Vuokra-
lainen vastaa ko. ilmoitusten tekemisesta.

Lisaksi Postipuiston asemakaava-alueella on todettu pohjavedessa kloorattuja
hiilivetyja, joten vuokra-alueelle rakennettaviin rakennuksiin on tehtava tuulet-
tuva alapohja ja tontin maaperaan asennettavat vesijohdot seka liitokset on teh-
tava diffuusiosuojattuina.

Mikali vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan. Mikali vuokra-alu-
eella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai jatteitd maassa, vas-
tuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintuneesti
noudattamien periaatteiden mukaan.

Tarkemmat maaperaa koskevat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Hankkeen rakennuttajana on Helsingin kaupungin asuntotuotanto. Tontin
17128/1 rakentamistoimenpiteiden on tarkoitus alkaa heinakuussa 2020.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 10.10.2019 (187
§) myontaa tontille 17128/1 rakennusluvan (lupatunnus 17-2240-19-A), jonka
mukaan toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosala on 9 495
k-m?. Hankkeeseen liittyvien poikkeamisten osalta on tehty poikkeamispaatos
(tunnus LP-091-2019-02504) 30.8.2019. Asuntotonttitiimin tiimipaallikkd on hy-
vaksynyt hankkeen piirustukset 19.7.2019. Suunnitelmien mukaan asemakaa-
van mukainen kerrostala (9 300 k-m?) ylittyy 195 k-m?. Maanvuokra peritdan 9
495 k-m? perusteella.

Rakennusluvan mukaan tontille 17128/1 toteutetaan yhteensa 139 valtion kor-
kotukemaa (pitka korkotuki) vuokra-asuntoa, joista 20 asuntoa on erityisryhmille
suunnattuja. Toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen asuinkerrosala-
maara on 9 495 k-m?. Paasuunnittelija on Hannu Huttunen, ARK-House arkki-
tehdit Oy.

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

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus
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Vuokralaisen toimittamien, 29.5.2019 paivattyjen energiatodistusten mukaan ra-
kennusten 1, 2 ja 3 energiatehokkuusluokka on Axo1s (E-luku on 75 kWhg/
MAVUosi).

Keskipinta-alavaatimus

Hitas-saantely

Autopaikat

Aurinkoenergia

Yhteiskerhotilat

Perheasuntovaatimus ja sen keskipinta-alavaatimus eivat koske valtion korkotu-
kemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja. Hankkeen mukaan perheasuntoja on
56,9 % rakennettavasta asuikerrospinta-alasta ja niiden keskipinta-ala on 75,5
htm?.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tonttia 17128/1 palvelevat 48 au-
topaikkaa tulee sijoittaa LPA-autopaikkojen korttelialueelle 17124 rakennetta-
vaan pysakointilaitokseen. Lisaksi pihalla on 1 ap liikkumisesteisille.

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.

Asemakaavan vaatimus polkupydrille on 1pp/30kem?. Nain ollen
pyorapaikkoja on suunnitelmissa 317 pp. Naista yli 75% on sijoitettu
talon ulkoiluvalinevarastoihin.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Vuokralainen on sopinut kaupungin kanssa aurinkoenergian hyodyntamisesta
korttelissa 17128.

Vuokralainen on siten tietoinen ja hyvaksyy sen, etta kortteliin 17128 tulee ra-
kentaa aurinkosahkojarjestelmia, joiden valityksella tuotetaan energiaa kiinteis-
tojen kayttoon.

Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-
ajantiloista (jaljempana 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 pitkaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittami-
sen yhteydessa, ellei kaupungin kanssa asiassa toisin sovita. Tallin 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 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, mitd asemakaavan edel-
lyttama yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asuntoker-
rosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.
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Johdot

Fira Oy on esittanyt, etta yhteiskayttorakennuksen huoneenvuokrasopimuksen
allekirjoittamista voitaisiin siirtda AK-tonttien osalta myohaisemmaksi yhteiskayt-
torakennuksen rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisen yhteyteen.

Vuokralainen on pitkaaikaisen vuokraushakemuksen liitteena toimittanut omalta
osaltaan allekirjoitetun sitoumuksen, jonka mukaan vuokralainen sitoutuu allekir-
joittamaan mainitun huoneenvuokrasopimuksen viimeistdan kuukauden kulu-
essa siita, kun yhteiskayttorakennuksen rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja
kun Fira Oy on ilmoittanut po. asiasta yhtidlle.

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 selvittdmaan tontin johto-
tiedot ennen rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Yhdyskuntateknisen huollon tunneli

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee huomioida tontin 17128/1 lansi-
puolella oleva yhdyskuntateknisen huollon tunneli. Rakentaminen ei saa vaa-
rantaa tunnelin kayttoa, eika tunnelin laheisyydessa kalliota saa porata tai lou-
hia siten, etta tunnelille aiheutuu haittaa.

Vuokralainen on velvollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittdmaan yhdys-
kuntateknisen huollon tunnelin sijainnin ennen rakentamisen aloittamista kau-
punkimittauspalveluilta.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Tonttien 17128/1 ja 2 pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin tullaan liittamaan
sopimus rasitteen luonteisista oikeuksista, jossa sovitaan muun muassa ir-
taimistovarastojen, vaestonsuojapaikkojen, talotekniikan, lampo-, vesi-, tele- ja
sahkojohtojen, seka ullakkoseinarakenteiden sijoittamisesta mainittujen tonttien
valilla. Lisaksi tonttien kesken sovitaan myos polkupyodra- ja likuntaesteisten
autopaikkojen, kulku-, pelastu- ja huoltoyhteyksien seka saattoliikenteen pysah-
tymispaikan sijoittamisesta, seka palo-osastoinnista, sadevesien johtamisesta,
pihan, kerhotilojen ja jatehuoneen yhteiskaytosta.

Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan tontin 17128/1 osalta rasitteen-
luonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17128 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.
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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 liittdd osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Vuokrausperiaatteet

Kaupunginvaltuusto vahvisti 16.1.2019 (asia 6) asuinkerrostalotontin (AK)
17128/1 tai siita muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet myohemmin paa-
tettavasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

Asuinkerrostalotontin (AK) 17128/1 vuosivuokra maarataan pitden perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua
100 vastaavana kerrosneliometrihintana valtion korkotukemana vuokra-
asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta vahintaan 31 euroa.
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 peritaan 80 % silta ajalta, jona tontille rakennettavien
asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen
rakentamiseen myonnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotu-
kea).

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

kuten liike-, toimisto-, kahvila-, ravintola-, tyo- 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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Vuokra-aika

Rekisterointi

Lisaehdot

Tontin saantelematon perusvuosivuokra (ind. 100) on 11 773,80 euroa/vuosi.
Tontin arvioitu markkinavuokra on noin 238 818,24 euroa/vuosi. Tontilta perit-
tava normaali vuosivuokra ilman alennuksia on noin 231 355,17 euroa/vuosi.

Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. Ara-alennus (20 %) ja alkuvuosialennus (10
%). Ara-alennus on voimassa edella selostetusti valtion korkotuen maksamisen
ajan, ja sen arvioitu suuruus on noin 46 271, 03 euroa/vuosi. Alkuvuosialennus
on voimassa 1.2.2020 - 31.12.2023, ja sen arvioitu suuruus on noin 69 406,55
euroa/vuosi.

Vuokra-aika esitetaan alkavaksi 16.7.2020 ja vuokraus olisi voimassa kaupungin-
valtuuston vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti 31.12.2080 saakka.

Helsingin kaupungin asunnot Oy (y-tunnus 2379058-6) on merkitty rekisteriin
7.1.2011.

Vuokrasopimukseen on sisallytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa varaus-
paatoksen ja sen liitteiden mukaisia ehtoja, rakennuslupaa seka voimassa olevaa
asemakaavaa.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta ilmenevia ehtoja.



