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Liite 2 - Muistio

Asuntotontin (AK, 4 490 k-m?) lyhytaikainen vuokraaminen rakennusluvan hakemista var-
ten Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1:lle (Pasila, Postipuiston pohjoisosa, tontti

17120/1)

Mustekuja, Postiljooninkatu

Hakemus

Varauspaatos

Bonava Suomi Oy pyytaa 25.10.2018 toimitetulla hakemuksellaan, etta 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.

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.

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

- Saantelematdn asuntotuotanto varataan kilpailun voittajien toteutetta-
vaksi. Voittajien toteutettavaksi voidaan kiinteistdlautakunnan harkinnan
mukaan varata myds enintdan noin 50 % valimuodon asuntotuotantoon
tarkoitetusta asuinrakennusoikeudesta.

- Saantelemattdmaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan myy-
malla kayvasta arvosta edellyttden, etta kaupunginvaltuusto vahvistaa
tonttien myyntiperusteet.

Kiinteistélautakunta paatti 18.5.2017 (276 §) Pasilan Postipuiston pohjoisosan
asuinkortteleita ym. koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita suunniteltujen tonttien 17120/1 ja 2 tai niistd muodostettavien tont-
tien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi Bonava Suomi Oy:n ehdolla, etta kau-
pungin toimivaltainen elin hyvaksyy mainittujen tonttien osalta toteutussopimuk-
sen ja kiinteistdokaupan esisopimuksen, ja ettd Bonava sitoutuu noudattamaan
mainittujen tonttien varausehtoina po. sopimuksissa sovittuja ehtoja. Paatoksen
mukaan Bonavan tulee toteuttaa tontille 17120/1 vapaarahoitteisia vuokra-asun-
toja ja tontille 17120/2 vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas | -ehdoin. Tontti
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17120/1 on tarkoitus luovuttaa myymalla ja tontti 17120/2 vuokraamalla pitkaai-
kaisesti.

Kaupunginvaltuusto paatti 30.8.2017 (301 §) oikeuttaa kaupunkiymparistdlauta-
kunnan myymaan suunnitellun tontin 17120/1 tai siitd muodostettavat tontit Bo-
nava Suomi Oy:lle tai taman perustamille/maaraamille yhtidille taikka perustet-
tavien yhtididen lukuun noudattaen muun muassa kiinteistokaupan esisopimuk-
sen ehtoja. Samalla se paatti oikeuttaa lautakunnan tekemaan kauppakirjat kiin-
teistokaupan esisopimuksen perusteella ja tekemaan kiinteistokaupan esisopi-
mukseen tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia seka hyvaksymaan kauppakirjo-
jen ehdot. Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa lautakunnan tekemaan
muun muassa suunniteltujen tonttien 17120/1 ja 2 toteutussopimukset seka tar-
vittaessa tekemaan niihin muutoksia ja tarkistuksia.

Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Kaupunki ja Bonava Suomi Oy (myohemmin Bonava) ovat allekirjoittaneet
19.2.2018 tontteja 17120/1 ja 2 koskevan toteutussopimuksen ja tonttia 17120/1
koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteuttamisessa
noudatettavia keskeisia ehtoja ja periaatteita, tonttien myymista ja vuokraa-
mista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja rakentamisen maaraaikoja
seka vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingonkorvauksia koskevia ehtoja.

Bonava sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja rakenta-
maan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin valmiiksi kaupungin ja viran-
omaisten hyvaksymaan kuntoon toteutussopimuksen, kiinteistokaupan esisopi-
muksen, hakuohjeen (tarjouspyynndn), lopullisen projektisuunnitelman, arvioin-
tiryhman jatkosuunnitteluohjeiden ja asemakaavan muutoksen seka tontin va-
rauspaatoksen ja kiinteiston kauppakirjan/maanvuokrasopimuksen ehtojen mu-
kaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Bonava antamasta laatulu-
pauksesta. Taman vuoksi Bonava on velvollinen noudattamaan tontin toteutuk-
sessa vahintaan lopullisessa projektisuunnitelmassa ilmoitettuja ja kaupungin
puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoitteita seka perusratkaisuja, kuten
esimerkiksi ostajan/vuokralaisen toteutettavaksi ilmoittamia asuintilojen ker-
rosalamaaria ja pysakaintiratkaisuja seka kaupungin ilmoittamia perheasunto- ja
rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa muuta so-
vita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pidattaytya tontin myynnista
jaltai vuokraamisesta seka peria Bonavalta sopimussakkoa toteutussopimuk-
sessa ja kiinteistokaupan esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Bonava on velvollinen lopullisen projektisuunni-
telman ja laatulupauksen perusteella noudattamaan muun muassa projekiti-
suunnitelmassa esitettyja:
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- kerrosalamaaria

- massoittelua

- rakennusten korkeuksia

- rakennustyyppeja

- monipuolisia ja vaihtelevia asuntotyyppeja ja asuntojakaumia
- arkkitehtonista yleisilmetta

- julkisivumateriaaleja

- valjia porrasauloja

- viherkaton korttelipaviljonkiin

sekd muun muassa:

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

- pysakaintitalon kayttajilla on oltava sahkdautonlatausmahdollisuus
toteuttamaan vehreat, yhtenaiset ja avarat pihat viljelypalstoineen

- toteuttamaan isot, monikayttoiset ja kesalla ylildampenemiselta ja talvella
kylmalta suojaavat parveke-/viherhuonevydhykkeet

- toteuttamaan korttelin 17120 tonttien yhteiseen kayttoon korttelipaviljon-
gin saunoineen

- toteuttamaan lisdehdoissa (toteutussopimuksen liite 8 ja kiinteistokaupan
esisopimuksen liite 5) tarkemmin maaritetylla tavalla kokonaisuudessaan
kortteliin 17121 pysakaointilaitoksen, johon sijoitetaan kortteleiden 17116,
17117, 17120 ja 17122 autopaikat. Pysakointilaitoksen tulee olla vahin-
taan katettu.

- allekirjoittamaan kaytto-/rasite-/yhteisjarjestely-/huoneenvuokra- ja/tai
muun vastaavan sopimuksen yhteispihatontin (AH) 17118/1 ja silla sijait-
sevan yhteiskayttorakennuksen kayton ja muiden seikkojen osalta lisaeh-
doissa (toteutussopimuksen liite 8 ja kiinteistdkaupan esisopimuksen liite
5) tarkemmin maaritetylla tavalla.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Piirustukset

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman 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-m?2.

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

Asuntotonttitimin tiimipaallikko ei ole viela tarkastanut tontille toteutettavia ra-
kennuksia koskevia piirustuksia. Piirustukset tulevat tarkistettavaksi Lupapis-
teen kautta.
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Suunnitelmat

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa maanvuokra maaritetaan tontin asemakaavan
muutoksen nro 12475 salliman tai sen ylittdvan rakennusoikeuden (k-m?) mu-

kaisesti. Maanvuokran perusteena on kuitenkin aina vahintaan asemakaavan

sallima kerrosala.

Hakemuksen mukaan tontille 17120/1 rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja ilman Hitas-ehtoja 74 kpl. Toteutettava paakayttotarkoituksen
mukainen asuinkerrosalamaara on 4 484 k-m? (kaavassa 4 490 k-m?). Perhe-
asuntojen osuus huoneistoalasta on noin 46,8 % ja keskipinta-ala noin 73,3 as-
mZ2. Arvioitu rakentamisen aloitusajankohta on 1.7.2019.

Alueryhman kokousmuistion 12.11.2018 mukaan 31.10.2018 paivitetyissa suun-
nitelmissa on huomiotu alueryhman 20.9.2018 kommenteissa esitetyt kehitta-
miskohteet. Alueryhma ei nae siten estetta po. kohteen jatkosuunnittelulle ja ra-
kennusluvan hakemiselle edella mainittujen suunnitelmien mukaisesti.

Energiatehokkuus

Autopaikat

Tontille toteutettavien rakennusten tulee tayttaa vahintaan C-energiatehokkuus-
luokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi.

Vuokralainen on velvollinen viimeistaan hakiessaan vuokra-alueen pitkaaikaista
vuokraamista tai ostamista esittamaan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun tontit-yksikolle tontille rakennettavia rakennuksia koskevan energiato-
distuksen tai muun rakennusten energiatehokkuutta osoittavan tontit-yksikon
hyvaksyman selvityksen.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.
Asemakaavan muutoksen nro 12475 mukaan tonttia 17120/1 palvelevat auto-
paikat tulee sijoittaa LPA-autopaikkojen korttelialueelle 17121 rakennettavaan

yksityiseen pysakadintilaitokseen.

Kyseiseen pysakointilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja kortteleiden 17116,
17117, 17120 ja 17122 tontteja varten.

LPA-korttelin 17121 toteuttaja Bonava Suomi Oy on velvollinen sopimaan edella
mainittujen kortteleiden toteuttajien kanssa muun muassa pysakaintilaitoksen
toteuttamisesta, kaytosta ja hallinnoinnista.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.
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Yhteiskerhotilat

Maapera

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.

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.

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?) riippumatta siita, mitd asemakaavan
edellyttama yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asun-
tokerrosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

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 ymparistdviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin
ymparistokeskus on antanut kunnostustyosta lausunnon, jonka mukaan alue on
puhdistettu edella mainitun paatoksen mukaisesti. Koska kunnostusalueelle on
jaanyt kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, on lausunnon mukaan alu-
eella tehtavista kaivutoista ilmoitettava ymparistokeskukseen.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia. Alueella on todettu kyn-
nysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Vuokralaisen on otettava ne huomi-
oon kaikessa maarakentamisessa.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralainen
on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta vuokranantajaan. Mikali vuokra-
alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden pilaantumista tai jatteitda maassa,
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan.
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Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Orsi- ja pohjaveden tarkkailuputket

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
erillista korvausta.

Vanhat rakennukset ja rakenteet

Johdot

Koereiat

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella on sijainnut osittain rakennus, joka
on purettu. Vuokra-alueella saattaa olla rakennusjatetta tai vanhoja perustuksia.
Vuokra-alueen on maaperassa havaittu jatejakeita.

Tarkemmat tiedot ja ehdot ilmenevat vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, etta vuokra-alueella saattaa sijaita kaytdssa olevia ja
kaytosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita. Vuokralainen on vel-
vollinen hyvissa ajoin kustannuksellaan selvittamaan tontin johtotiedot ennen
rakentamisen aloittamista kaupunkimittauspalveluilta.

Tarkemmat tiedot ja ehdot iimenevat vuokrausehdoista.

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella sijaitsee osa tontin 17120/3 alu-
eelta poratusta porareiasta.

Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, ettei vuokranantaja tule tayttamaan
porareikaa eika poistamaan siihen liittyvia betonirakenteita, kollektoriputkia,

lammonsiirtonestetta tai muita rakenteita ja laitteita.

Tarkemmat tiedot I1ampo- ja porakaivoista ilmenevat vuokrausehdoista.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Hakemuksen mukaan tonttia 17120/1 varten tarvittava yhteisjarjestelysopi-
mus/sopimus rasitteenluonteisista oikeuksista tarkentuu myéhemmin muun mu-
assa pysakoinnin osalta.

Vuokralainen on velvollinen erikseen sopimaan tontin 17120/1 osalta rasitteen-
luonteisista asioista tai rasitteista korttelin 17120 muiden tonttien ja lahialueen
tonttien vuokralaisten tai omistajien kanssa seka yleisten katu- ja puistoalueiden
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osalta rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista vuokranan-
tajan kanssa ja sijoitusluvista tai muista vastaavista luvista kaupunkiympariston
asukas- ja yrityspalveluiden alueiden kaytto- ja valvonta -yksikdn 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.

Vuokrausperiaatteet

Tontille ei ole vahvistettu vuokrausperiaatteita, koska tontti on tarkoitus
myyda kiinteistokaupan esisopimuksen mukaisesti. Allekirjoitetun
toteutussopimuksen mukaan tontti vuokrataan lyhytaikaisesti kaupungin
lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattamien kaytantdjen mukaisesti.

Tontin lyhytaikaisessa vuokrauksessa noudatetaan seuraavia vuokrausperiaat-
teita:

- Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana asuinker-
rosneliometrihintana vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta 46 eu-
roa.

- Vuokra lasketaan tontin asemakaavan muutokseen nro 12475 merkityn
tai sen ylittavan rakennusoikeuden (k-m?) mukaisesti.

- Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritdan vapaarahoitteisilta
tonteilta 80 % 31.12.2023 saakka.

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

Maanvuokra
Edella mainituilla periaatteilla tontin maanvuokra maaraytyy seuraavasti:
e/k-m? | e/k-m? perusvuosivuokra | Alkuvuosivuokra e | Alennettu vuokra 80
k-m? | (ind. (ind. e (ind. 100) (ind. 1960) %
100) 1960)
4490 |46 902 8 262 161 935 129 548

(4 490 k-m? x 46 e/k-m*x 4 %) x 19,60 - 20 %
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Maanvuokra vuokra-ajalta

Lisaehdot

Vakiintuneen kaytannon mukaan tontin maanvuokraa peritaan rakennusluvan
hakemista varten kahden kuukauden ajalta. Talloin tontin vuokra on koko
vuokra-ajalta (1.12.2018 - 30.11.2019) 21 591 euroa (129 548 euroa / 12 kk x 2
kk).

Mikali vuokralaiselle myohemmin annetaan erillisella kirjallisella ilmoituksella oi-
keus myos muihin toimenpiteisiin kuin rakennusluvan hakemiseen (kuten esim.

maarakennustdiden aloittamiseen) peritdan vuokraa jokaiselta kuukaudelta. Tal-
I6in tontin vuokra on 10 796 euroa/kk (129 548 euroa / 12 kk).

Muutoin ehdot ovat asemakaavasta, varauspaatoksista, toteutussopimuksesta,
kiinteistOkaupan esisopimuksesta tai niiden liitteista ilmenevia, rahoitus- ja hal-
lintamuotoon liittyvia tai vakioluonteisia.



