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Liite 2 - Muistio  
 

Asuntotontin (AK, 4 490 k-m2) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista var-
ten Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1:lle (Pasila, Postipuiston pohjoisosa, tontti 
17120/1) 
 
Mustekuja, Postiljooninkatu 
 
 
Hakemus  

Bonava Suomi Oy pyytää 25.10.2018 toimitetulla hakemuksellaan, että kau-
punki vuokraisi sen perustamalle Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1:lle Hel-
singin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) korttelin 17120 tontin 1 lyhytaikai-
sesti rakennusluvan hakemista varten 1.12.2018 alkaen.  
 

Varauspäätös  
 
Kaupunginhallitus päätti 25.8.2014 (836 §) varata Postipuiston alueen suunni-
tellusta asuinrakennusoikeudesta (noin 150 000 k-m²) 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 % välimuodon asun-
totuotantona ja 40 % vapaarahoitteisena sääntelemättömänä omistus- 
ja/tai vuokra-asuntotuotantona. Sääntelemättömästä asuntotuotannosta 
enintään noin 30 % voi olla vuokra-asuntotuotantoa. 

- Sääntelemättömän asuntotuotannon toteuttajat valitaan idea-/konseptikil-
pailulla.  

- Sääntelemätön asuntotuotanto varataan kilpailun voittajien toteutetta-
vaksi. Voittajien toteutettavaksi voidaan kiinteistölautakunnan harkinnan 
mukaan varata myös enintään noin 50 % välimuodon asuntotuotantoon 
tarkoitetusta asuinrakennusoikeudesta.  

- Sääntelemättömään asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan myy-
mällä käyvästä arvosta edellyttäen, että kaupunginvaltuusto vahvistaa 
tonttien myyntiperusteet. 

 
Kiinteistölautakunta päätti 18.5.2017 (276 §) Pasilan Postipuiston pohjoisosan 
asuinkortteleita ym. koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita suunniteltujen tonttien 17120/1 ja 2 tai niistä muodostettavien tont-
tien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi Bonava Suomi Oy:n ehdolla, että kau-
pungin toimivaltainen elin hyväksyy mainittujen tonttien osalta toteutussopimuk-
sen ja kiinteistökaupan esisopimuksen, ja että Bonava sitoutuu noudattamaan 
mainittujen tonttien varausehtoina po. sopimuksissa sovittuja ehtoja. Päätöksen 
mukaan Bonavan tulee toteuttaa tontille 17120/1 vapaarahoitteisia vuokra-asun-
toja ja tontille 17120/2 vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas I -ehdoin. Tontti 



 
 
 

17120/1 on tarkoitus luovuttaa myymällä ja tontti 17120/2 vuokraamalla pitkäai-
kaisesti. 
 
Kaupunginvaltuusto päätti 30.8.2017 (301 §) oikeuttaa kaupunkiympäristölauta-
kunnan myymään suunnitellun tontin 17120/1 tai siitä muodostettavat tontit Bo-
nava Suomi Oy:lle tai tämän perustamille/määräämille yhtiöille taikka perustet-
tavien yhtiöiden lukuun noudattaen muun muassa kiinteistökaupan esisopimuk-
sen ehtoja. Samalla se päätti oikeuttaa lautakunnan tekemään kauppakirjat kiin-
teistökaupan esisopimuksen perusteella ja tekemään kiinteistökaupan esisopi-
mukseen tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia sekä hyväksymään kauppakirjo-
jen ehdot. Lisäksi kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa lautakunnan tekemään 
muun muassa suunniteltujen tonttien 17120/1 ja 2 toteutussopimukset sekä tar-
vittaessa tekemään niihin muutoksia ja tarkistuksia. 
 

Toteutussopimus ja kiinteistökaupan esisopimus 
 
Kaupunki ja Bonava Suomi Oy (myöhemmin Bonava) ovat allekirjoittaneet 
19.2.2018 tontteja 17120/1 ja 2 koskevan toteutussopimuksen ja tonttia 17120/1 
koskevan kiinteistökaupan esisopimuksen. 
 
Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteuttamisessa 
noudatettavia keskeisiä ehtoja ja periaatteita, tonttien myymistä ja vuokraa-
mista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja rakentamisen määräaikoja 
sekä vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingonkorvauksia koskevia ehtoja. 
 
Bonava sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja rakenta-
maan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin täysin valmiiksi kaupungin ja viran-
omaisten hyväksymään kuntoon toteutussopimuksen, kiinteistökaupan esisopi-
muksen, hakuohjeen (tarjouspyynnön), lopullisen projektisuunnitelman, arvioin-
tiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden ja asemakaavan muutoksen sekä tontin va-
rauspäätöksen ja kiinteistön kauppakirjan/maanvuokrasopimuksen ehtojen mu-
kaisesti hyvää rakentamis- ja rakennuttamistapaa noudattaen. 
 
Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Bonava antamasta laatulu-
pauksesta. Tämän vuoksi Bonava on velvollinen noudattamaan tontin toteutuk-
sessa vähintään lopullisessa projektisuunnitelmassa ilmoitettuja ja kaupungin 
puolelta hyväksyttyjä laatu- ja suunnittelutavoitteita sekä perusratkaisuja, kuten 
esimerkiksi ostajan/vuokralaisen toteutettavaksi ilmoittamia asuintilojen ker-
rosalamääriä ja pysäköintiratkaisuja sekä kaupungin ilmoittamia perheasunto- ja 
rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa muuta so-
vita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pidättäytyä tontin myynnistä 
ja/tai vuokraamisesta sekä periä Bonavalta sopimussakkoa toteutussopimuk-
sessa ja kiinteistökaupan esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti. 
Selvyyden vuoksi todetaan, että Bonava on velvollinen lopullisen projektisuunni-
telman ja laatulupauksen perusteella noudattamaan muun muassa projekti-
suunnitelmassa esitettyjä: 



 
 
 

- kerrosalamääriä 
- massoittelua 
- rakennusten korkeuksia 
- rakennustyyppejä 
- monipuolisia ja vaihtelevia asuntotyyppejä ja asuntojakaumia 
- arkkitehtonista yleisilmettä 
- julkisivumateriaaleja 
- väljiä porrasauloja 
- viherkaton korttelipaviljonkiin 

 
sekä muun muassa: 

- kullekin tontille asuinrakennusten katolle tulee sijoittaa aurinkopaneeleja-
toteuttamaan älykkään ohjausjärjestelmän muun muassa energian kulu-
tuksen mittaamista varten 

- pysäköintitalon käyttäjillä on oltava sähköautonlatausmahdollisuus 
toteuttamaan vehreät, yhtenäiset ja avarat pihat viljelypalstoineen 

- toteuttamaan isot, monikäyttöiset ja kesällä ylilämpenemiseltä ja talvella 
kylmältä suojaavat parveke-/viherhuonevyöhykkeet 

- toteuttamaan korttelin 17120 tonttien yhteiseen käyttöön korttelipaviljon-
gin saunoineen 

- toteuttamaan lisäehdoissa (toteutussopimuksen liite 8 ja kiinteistökaupan 
esisopimuksen liite 5) tarkemmin määritetyllä tavalla kokonaisuudessaan 
kortteliin 17121 pysäköintilaitoksen, johon sijoitetaan kortteleiden 17116, 
17117, 17120 ja 17122 autopaikat. Pysäköintilaitoksen tulee olla vähin-
tään katettu. 

- allekirjoittamaan käyttö-/rasite-/yhteisjärjestely-/huoneenvuokra- ja/tai 
muun vastaavan sopimuksen yhteispihatontin (AH) 17118/1 ja sillä sijait-
sevan yhteiskäyttörakennuksen käytön ja muiden seikkojen osalta lisäeh-
doissa (toteutussopimuksen liite 8 ja kiinteistökaupan esisopimuksen liite 
5) tarkemmin määritetyllä tavalla. 

 
Asemakaava- ja tonttitiedot 

 
Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyväksymän ja 6.7.2018 lainvoimaiseksi tulleen 
asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17120/1 kuuluu asuinkerros-

talojen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 4 490 k-m². 
 

Tontin pinta-ala on noin 1 602 m² ja osoite Mustekuja, Postiljooninkatu. Tonttia 
ei ole vielä lohkottu ja merkitty kiinteistörekisteriin.  
 

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



 
 
 

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra määritetään tontin asemakaavan 
muutoksen nro 12475 salliman tai sen ylittävän rakennusoikeuden (k-m²) mu-
kaisesti. Maanvuokran perusteena on kuitenkin aina vähintään asemakaavan 
sallima kerrosala. 
 

Suunnitelmat 
Hakemuksen mukaan tontille 17120/1 rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja ilman Hitas-ehtoja 74 kpl. Toteutettava pääkäyttötarkoituksen 
mukainen asuinkerrosalamäärä on 4 484 k-m² (kaavassa 4 490 k-m²). Perhe-
asuntojen osuus huoneistoalasta on noin 46,8 % ja keskipinta-ala noin 73,3 as-
m2. Arvioitu rakentamisen aloitusajankohta on 1.7.2019. 
 
Alueryhmän kokousmuistion 12.11.2018 mukaan 31.10.2018 päivitetyissä suun-
nitelmissa on huomiotu alueryhmän 20.9.2018 kommenteissa esitetyt kehittä-
miskohteet. Alueryhmä ei näe siten estettä po. kohteen jatkosuunnittelulle ja ra-
kennusluvan hakemiselle edellä mainittujen suunnitelmien mukaisesti. 
 

Energiatehokkuus 

Tontille toteutettavien rakennusten tulee täyttää vähintään C-energiatehokkuus-
luokalle asetetut vaatimukset siten, että E-luku alittaa tason 120 kWh/m²/vuosi. 
 
Vuokralainen on velvollinen viimeistään hakiessaan vuokra-alueen pitkäaikaista 
vuokraamista tai ostamista esittämään maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -
palvelun tontit-yksikölle tontille rakennettavia rakennuksia koskevan energiato-
distuksen tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikön 
hyväksymän selvityksen. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Autopaikat  
Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tonttia 17120/1 palvelevat auto-
paikat tulee sijoittaa LPA-autopaikkojen korttelialueelle 17121 rakennettavaan 
yksityiseen pysäköintilaitokseen. 
 
Kyseiseen pysäköintilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja kortteleiden 17116, 
17117, 17120 ja 17122 tontteja varten.  
 
LPA-korttelin 17121 toteuttaja Bonava Suomi Oy on velvollinen sopimaan edellä 
mainittujen kortteleiden toteuttajien kanssa muun muassa pysäköintilaitoksen 
toteuttamisesta, käytöstä ja hallinnoinnista. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 
 
 



 
 
 

Yhteiskerhotilat 
 
Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan kortteleiden kunkin tontin vapaa-
ajantiloista (jäljempänä yhteiskerhotiloista) osa, joka vastaa vähintään 0,5 % 
tontin asemakaavaan merkitystä 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 sekä mahdollisesti myös ulosvuokrattavia liiketiloja. 
 
AH-korttelialueen toteuttaja Fira Oy on velvollinen sopimaan edellä mainittujen 
kortteleiden toteuttajien kanssa muun muassa AH-tontin ja sille sijoitettavan yh-
teisrakennuksen toteuttamisesta, käytöstä ja hallinoinnista sekä niistä aiheutu-
vien kustannusten jakamisesta tonttien vuokralaisten/omistajien (kaupunkia lu-
kuun ottamatta) kesken.  
 
Selvyyden vuoksi todetaan, että vuokralainen on tietoinen ja hyväksyy sen, että 
AH-korttelialueen tontille toteutetaan yhteiskerhotilaa asemakaavan muutok-
seen merkitty kerrosalamäärä (1 185 k-m²) riippumatta siitä, mitä asemakaavan 
edellyttämä yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitystä asun-
tokerrosalasta laskennallisesti ja määrällisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Maaperä  
Kaupungin käytettävissä olevien tietojen perusteella vuokra-alue on osa entistä 
maaliikennekeskuksen aluetta. Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maa-
perän tilan tietojärjestelmään. 
 
Maaliikennekeskuksen alueen maaperä on puhdistettu ympäristöviranomaisen 
päätöksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu raportti. Helsingin 
ympäristökeskus on antanut kunnostustyöstä lausunnon, jonka mukaan alue on 
puhdistettu edellä mainitun päätöksen mukaisesti. Koska kunnostusalueelle on 
jäänyt kynnysarvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia, on lausunnon mukaan alu-
eella tehtävistä kaivutöistä ilmoitettava ympäristökeskukseen. 
 
Alueella on tehty kunnostuksen jälkeen lisätutkimuksia. Alueella on todettu kyn-
nysarvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne huomi-
oon kaikessa maarakentamisessa.  
 
Mikäli vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, vuokralainen 
on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä vuokranantajaan. Mikäli vuokra-
alueella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai jätteitä maassa, 
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan. 



 
 
 

 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket 
 
Vuokranantajalla on oikeus asentaa vuokra-alueelle orsi- ja pohjaveden sekä 
huokoskaasun tarkkailuputkia. Putkien sijainnista sovitaan vuokralaisen kanssa. 
Tarkkailun toteuttamisesta ja putkien pitämisestä vuokra-alueella ei makseta 
erillistä korvausta. 
 

Vanhat rakennukset ja rakenteet 
 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella on sijainnut osittain rakennus, joka 
on purettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjätettä tai vanhoja perustuksia. 
Vuokra-alueen on maaperässä havaittu jätejakeita. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Johdot 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella saattaa sijaita käytössä olevia ja 
käytöstä poistettuja kunnallisteknisiä johtoja ja viemäreitä. Vuokralainen on vel-
vollinen hyvissä ajoin kustannuksellaan selvittämään tontin johtotiedot ennen 
rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta. 
 
Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Koereiät 
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alueella sijaitsee osa tontin 17120/3 alu-
eelta poratusta porareiästä.   
 
Vuokralainen on tietoinen ja hyväksyy sen, ettei vuokranantaja tule täyttämään 
porareikää eikä poistamaan siihen liittyviä betonirakenteita, kollektoriputkia, 
lämmönsiirtonestettä tai muita rakenteita ja laitteita. 
 
Tarkemmat tiedot lämpö- ja porakaivoista ilmenevät vuokrausehdoista. 
 

Rasitteet ja yhteisjärjestelyt 
 

Hakemuksen mukaan tonttia 17120/1 varten tarvittava yhteisjärjestelysopi-
mus/sopimus rasitteenluonteisista oikeuksista tarkentuu myöhemmin muun mu-
assa pysäköinnin osalta.  
 
Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan tontin 17120/1 osalta rasitteen-
luonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17120 muiden tonttien ja lähialueen 
tonttien vuokralaisten tai omistajien kanssa sekä yleisten katu- ja puistoalueiden 



 
 
 

osalta rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjärjestelyistä vuokranan-
tajan kanssa ja sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kaupunkiympäristön 
asukas- ja yrityspalveluiden alueiden käyttö- ja valvonta -yksikön kanssa. 
 
Vuokranantaja ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista, 
eikä kustannuksista. 
 
Vuokralainen on velvollinen esittämään mainitun sopimuksen/sopimukset maa-
omaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun hyväksyttäväksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittää osapuolina olevien vuokratonttien pitkäaikaisiin 
maanvuokrasopimuksiin ja tarvittaessa muihin luovutusasiakirjoihin. 
 

Vuokrausperiaatteet  
 
Tontille ei ole vahvistettu vuokrausperiaatteita, koska tontti on tarkoitus 
myydä kiinteistökaupan esisopimuksen mukaisesti. Allekirjoitetun 
toteutussopimuksen mukaan tontti vuokrataan lyhytaikaisesti kaupungin 
lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattamien käytäntöjen mukaisesti.  
 
Tontin lyhytaikaisessa vuokrauksessa noudatetaan seuraavia vuokrausperiaat-
teita: 

- Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana asuinker-
rosneliömetrihintana vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 46 eu-
roa. 

- Vuokra lasketaan tontin asemakaavan muutokseen nro 12475 merkityn 
tai sen ylittävän rakennusoikeuden (k-m²) mukaisesti. 

- Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään vapaarahoitteisilta 
tonteilta 80 % 31.12.2023 saakka.  

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

Maanvuokra 
Edellä mainituilla periaatteilla tontin maanvuokra määräytyy seuraavasti: 
 

 
k-m2 

e/k-m2 
(ind. 
100) 

e/k-m2 
(ind. 
1960) 

perusvuosivuokra 
e (ind. 100) 

Alkuvuosivuokra e 
(ind. 1960) 

Alennettu vuokra 80 
% 

4 490 46 902 8 262 161 935 129 548 

 
(4 490 k-m² x 46 e/k-m² x 4 %) x 19,60 - 20 % 
 



 
 
 

Maanvuokra vuokra-ajalta 
 

Vakiintuneen käytännön mukaan tontin maanvuokraa peritään rakennusluvan 
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Tällöin tontin vuokra on koko 
vuokra-ajalta (1.12.2018 - 30.11.2019) 21 591 euroa (129 548 euroa / 12 kk x 2 
kk). 
 
Mikäli vuokralaiselle myöhemmin annetaan erillisellä kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myös muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim. 
maarakennustöiden aloittamiseen) peritään vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Täl-
löin tontin vuokra on 10 796 euroa/kk (129 548 euroa / 12 kk). 
 

Lisäehdot 
Muutoin ehdot ovat asemakaavasta, varauspäätöksistä, toteutussopimuksesta, 
kiinteistökaupan esisopimuksesta tai niiden liitteistä ilmeneviä, rahoitus- ja hal-
lintamuotoon liittyviä tai vakioluonteisia.  
 
 


