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Liite 2   Muistio      

 
Asuntotontin (kerrostalo, 7 700 + li500 k-m2) pitkäaikainen vuokraaminen Helsingin kau-
pungin asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Pa-
sila, Postipuiston pohjoisosa, tontti 17126/1) 

 
Kustinpolku 7 
 
 
Hakemus  

Helsingin kaupungin asuntotuotanto pyytää 27.9.2019 toimitetulla hakemuk-
sella, että kaupunki vuokraisi Helsingin kaupungin asunnot Oy:lle pitkäaikaisesti 
asuinkerrostalotontin (AK) 17126/1 asuntotarkoitukseen 1.11.2019 alkaen. 
 
Tontille toteutetaan valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja. 
 
Hakemus liitetään Ahjossa toimenpiteisiin. 
 

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. 

- Valtiontukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettava asuinrakennusoi-
keus varataan Asuntotuotantotoimistolle. 

 
Kaupunginhallitus päätti 23.11.2015 (1141 §) varata muun muassa Pasilan, 
Maaliikennekeskuksen alueen asuinkerrostalokorttelit 17126, 17127 ja 17128 
Asuntotuotantotoimistolle kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suun-
nittelua varten 31.12.2017 saakka muun muassa seuraavin ehdoin: 

- Kortteleiden asuinrakennusoikeudesta noin 50 % tulee toteuttaa valtion 
tukemana vuokra-asuntotuotantona ja vähintään 50 % välimuodon asun-
totuotantona. 

- Kaupunginhallitus on 25.8.2014 (836 §) varannut Asuntotuotantotoimis-
tolle valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona toteutettavan asuinra-
kennusoikeuden (noin 30 000 k-m²). Nyt tehtävällä varauksella varataan 
asuntotuotantotoimistolle lisää 36 500 k-m² toteutettavaksi välimuodon 
asuntotuotantona. 



 
 
 

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

Kortteli 17128 varattiin valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja korttelit 
17126 sekä 17127 välimuodon asuntotuotantoon. 
 
Tonttipäällikkö päätti 6.4.2018 (14 §) jatkaa tonttien 17126/1-2, 17127/1-2 
ja 17128/1-2 varauksia 31.12.2019 saakka entisin ehdoin. 
 
Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 28.8.2018 (243 §) muuttaa tonttien 
17126/1 ja 17128/2 varausehtoja siten, että: 

- Tontin 17126/1 rahoitus- ja hallintamuoto muutetaan välimuodon 
asuntotuotannosta valtion tukemaksi vuokra-asuntotuotannoksi. Muilta 
osin noudatetaan entisiä varausehtoja. 

- Tontin 17128/2 rahoitus- ja hallintamuoto muutetaan valtion tukemasta 
vuokra-asuntotuotannosta asumisoikeusasuntotuotannoksi. Muilta osin 
noudatetaan entisiä varausehtoja. 
 

Asemakaava 
Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyväksymän ja 6.7.2018 voimaan tulleen ase-
makaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17126/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 7 700 k-m² ja lisära-
kennusoikeus myymälä-, monikäyttö- ja päiväkotitiloja varten 500 k-m². 
 
Asemakaavassa tontin 17126/1 alueella on rakennusala (mk), jolle tulee 
sijoittaa monikäyttötilaa liike-, toimisto-, ravintola-, työ- tai vastaavia tiloja varten 
rakennuksen ensimmäiseen kerrokseen. 
 
Asemakaavan mukaan korttelin 17126 tonttien autopaikat tulee sijoittaa auto-
paikkatontille (LPA) 17124/1. Autopaikkojen määrä on asuinkerrostalojen osalta 
vähintään 1 ap/135 k-m2 ja myymälä, monikäyttö- ja liiketilojen osalta vähintään 
1 ap/100 k-m2 tai vähintään 1 ap/liiketila. Autopaikoitusta koskevien tarkempien 
määräysten osalta viitataan mainittuun kaavaan. 
 
Vapaa-ajan tiloista osa, joka vastaa vähintään 0,5 % tontin asemakaavaan mer-
kitystä kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueen 17118 yhteisrakennukseen. 
 
Korttelin 17126 sisäpihan on muodostettava yhteinen leikki- ja oleskelualue. 
Tonttien välisiä rajoja ei saa aidata. Huoltoajo tonteille toisen tontin kautta on 
sallittu. 
 

Tonttitiedot 
Tontin 17126/1 pinta-ala on noin 2 831 m² ja osoite Kustinpolku 7. Tontti on 
merkitty kiinteistörekisteriin 9.11.2018.  
 
 
 



 
 
 

Lyhytaikainen vuokraus 
 
Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 18.10.2018 (277 §) vuokrata Helsingin 
kaupungin asuntotuotannolle Helsingin kaupungin asunnot Oy, Heka Pohjois-
Pasila Kustinpolku -nimisen kohteen lukuun Helsingin kaupungin 17. kaupun-
ginosan (Pasila) korttelin 17126 tontin 1 (pinta-ala noin 2 831 m², os. Lavakatu, 
Kustinpolku, Postiljooninkatu) rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.11.2018 
- 31.10.2019 päätöksessä mainituin ehdoin (A1117-156). 
 
Asuntotonttitiimin tiimipäällikkö päätti 24.9.2019 erillisellä ilmoituksella myöntää 
vuokralaiselle oikeuden maanrakennustöiden suorittamiseen vuokra-alueella 
1.10.2019 alkaen. 
 

Maaperätiedot  
Vuokranantaja ilmoittaa, että vuokra-alue on osa entistä maaliikennekeskuksen 
aluetta. Lisäksi vuokra-alueen läheisyydessä on ollut polttonesteiden jakelu-
asema. Vuokra-alue on merkitty valtakunnalliseen maaperän tilan tietojärjestel-
mään. 
 
Maaliikennekeskuksen alueen maaperä on puhdistettu ympäristöviranomaisen 
19.8.2016 päätöksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteistä on laadittu raportti. 
Helsingin ympäristökeskus on 31.1.2017 antanut kunnostustyöstä lausunnon, 
jonka mukaan alue on puhdistettu edellä mainitun päätöksen mukaisesti. Koska 
kunnostusalueelle on jäänyt kynnysarvon ylittäviä haitta-ainepitoisuuksia, on 
lausunnon mukaan alueella tehtävistä kaivutöistä ilmoitettava ympäristökeskuk-
seen. 
 
Alueella on tehty kunnostuksen jälkeen lisätutkimuksia. Postipuiston kaava-alu-
eella on todettu pohjavedessä kloorattuja hiilivetyjä, joten vuokra-alueelle raken-
nettaviin rakennuksiin on tehtävä tuulettuva alapohja. Vuokralaisen on nouda-
tettava aluetta koskevassa riskinarvioinnissa ja kaivantovesien käsittelysuunni-
telmassa sekä ympäristönsuojeluyksikön lausunnossa annettuja ohjeita. 
 
Vuokralaisen tulee liittää kunnostusten loppuraportit ja ympäristöviranomaisen 
tarkastuskirje alueelle rakennettavan rakennuksen huoltokirjaan. 
 
Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle maarakentamisen aloitusajan-
kohta viimeistään kaksi viikkoa ennen töiden aloittamista. Vuokralaisen on otet-
tava huomioon pohjaveden tutkimisesta ja puhdistamisesta mahdollisesti aiheu-
tuva töiden hidastuminen. 
 
Mikäli vuokra-alueella ilmenee tarvetta maaperän puhdistamiseen, vuokralainen 
on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä vuokranantajaan. Mikäli vuokraalu-
eella havaitaan maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai jätteitä maassa, 
vastuu jakautuu vuokranantajan ja vuokralaisen kesken kaupungin vakiintu-
neesti noudattamien periaatteiden mukaan. 



 
 
 

 
Suunnitelmat 

Hankkeen rakennuttaja on Helsingin kaupungin asuntotuotanto. Tontilla 
17126/1 on tarkoitus aloittaa rakentaminen 1.11.2019. 
 
Kaupunkiympäristölautakunnan ympäristö- ja lupajaosto päätti 18.6.2019 (9 §) 
myöntää tontille 17126/1 rakennusluvan, jonka mukaan toteutettava pääkäyttö-
tarkoituksen mukainen asuinkerrosala on 7 675 k-m2 ja liikerakennusten kerros-
ala 487 k-m2 (kaavassa 7 700 k-m2 + li500 k-m2). Asuntotonttitiimin tiimipääl-
likkö päätti 27.3.2019 hyväksyä tontin rakennuslupasuunnitelmat edellä maini-
tun mukaisina. Näin ollen tontin maanvuokra määräytyy asemakaavan muutok-
sen nro 12475 mukaisen rakennusoikeuden 7 700 + li500 k-m2:n mukaan. 
 
Tontille 17126/1 toteutetaan 111 valtion korkotukemaa vuokra-asuntoa, joiden 
keskipinta-ala on 54 as-m². Pääsuunnittelija on Anna Hannunkari Arkkitehdit 
Hannunkari & Mäkipaja Oy:stä. 
 
Tonttia 17126/1 varten tulee rakentaa yhteensä 40 autopaikkaa asunnoille ja 5 
autopaikkaa liiketiloille. Edellä mainituista autopaikoista 44 autopaikkaa sijoite-
taan LPA-tontille 17124/1 Postipuiston pysäköinti Oy:n toimesta toteutettavaan 
pysäköintilaitokseen ja yksi liikuntaesteisten autopaikka tontille 17126/2. Po. py-
säköintilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja ensisijaisesti kortteleiden 17123, 
17125, 17126, 17127, 17128 ja 17131 tontteja varten.  
 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) hyväksyy erikseen kohteen 
suunnitelmat ja hankinta-arvon. 
 

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus 
 
Rakennusluvan ja vuokralaisen toimittaman energiatodistuksen mukaan raken-
nuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on B2018 (E-luku on 75 kWhE/ 
m²vuosi). 
 

Keskipinta-alavaatimus  
 
Keskipinta-alavaatimusta ei noudateta vuokra-asuntojen osalta. 
 

Hitas-sääntely  
Hitas-sääntelyä ei noudateta. 
 

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.  
 
Ensimmäisenä toteutettavien kortteleiden 17115, 17120, 17122 ja 17126 toteut-
tajat ovat velvolliset yhteistyössä kustannuksellaan laatimaan yhteiskäyttöra-
kennuksen hallintaa ja käyttöä koskevat rasite-, yhteisjärjestely-, käyttöoikeus 
ja/tai huoneenvuokrasopimukset tai muut vastaavat tarvittavat sopimukset sekä 
esittämään sopimukset etukäteen kaupungin (maaomaisuuden kehittäminen ja 
tontit -palvelun) hyväksyttäviksi.  
 
Kaupunki edellyttää kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117, 17120, 17122, 
17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131 tonttien vuokra-
laisten/omistajien (kaupunkia lukuun ottamatta) osallisuutta edellä mainittuihin 
sopimuksiin. Tämän vuoksi vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan hallit-
semansa tontin osalta edellä mainitut sopimukset, kuten huoneenvuokrasopi-
muksen. 
 
Vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan edellä mainitun huoneenvuokraso-
pimuksen viimeistään po. tontin pitkäaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittami-
sen yhteydessä, ellei kaupungin kanssa asiassa toisin sovita. Tällöin huoneen-
vuokranmaksuvelvollisuus alkaa kuitenkin kunkin tontin osalta siitä alkaen, kun 
tontilla sijaitsevat asunnot ovat viranomaisen toimesta hyväksytty käyttöön otet-
taviksi ja kun yhteiskäyttörakennus on osittain tai kokonaan valmistunut ja kun 
sinne sijoitettava palvelu tai toiminta on alkanut sekä otettavissa tontin (asukkai-
den) osalta käyttöön.  
 
Fira Oy:n toimittaman yhteiskäyttörakennuksen alustavan toteutusmallin mu-
kaan (huoneen)vuokran määrä perustuu huoneenvuokrasopimuksen tai muun 
vastaavan sopimuksen mukaiseen hintaan, kuitenkin enintään 0,20 euroa/k-
m²/kk ja johon voidaan lisätä sopimuksen mukainen korotus (Postivarikon toteu-
tusmalli, 3.5.2017). 
 
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. 
 



 
 
 

Fira Oy on esittänyt, että yhteiskäyttörakennuksen huoneenvuokrasopimuksen 
allekirjoittamista voitaisiin siirtää AK-tonttien osalta myöhäisemmäksi yhteiskäyt-
törakennuksen rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisen yhteyteen. Tämän 
vuoksi vuokralainen on velvollinen allekirjoittamaan ennen tontin pitkäaikaista 
vuokraamista sitoumuksen, jonka mukaan vuokralainen sitoutuu allekirjoitta-
maan mainitun huoneenvuokrasopimuksen viimeistään kuukauden kuluessa 
siitä, kun yhteiskäyttörakennuksen rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja kun 
Fira Oy on ilmoittanut po. asiasta yhtiölle. 
 

Vuokrausperiaatteet  
 
Kaupunginvaltuusto vahvisti 16.1.2019 (6 §) asuinkerrostalotontin (AK) 17126/1 
tai siitä muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet myöhemmin päätettävästä 
ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin: 

- Asuinkerrostalotontin (AK) 17126/1 vuosivuokra määrätään pitäen perus-
teena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 
100 vastaavana kerrosneliömetrihintana valtion korkotukemana vuokra-
asuntotuotantona toteutettavien tonttien osalta vähintään 31 euroa. 

- Alueen keskeneräisyyden perusteella myönnettävän alkuvuosialennuk-
sen johdosta asuntotontin maanvuokrasta peritään valtion tukemilta ton-
teilta tai mainittua tuotantoa vastaavasta tontin asuinrakennusoikeuden 
osuudesta 70 % 31.12.2023 saakka. 

- Tämän jälkeen valtion tukeman asuntotuotannon osalta asuntotonttien 
vuosivuokrasta peritään 80 % siltä ajalta, jona tontille rakennettavien 
asuintalojen rakentamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on 
maksamatta tai jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen 
rakentamiseen myönnetyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotu-
kea). 

- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennettavien asuntojen 
ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilojen osalta ei peritä maanvuokraa. 

- Tontille mahdollisesti toteutettavien myymälä- ja monikäyttötilojen, 
kuten liike-, toimisto-, kahvila-, ravintola-, työ- tai vastaavien tilojen osalta 
peritään samaa maanvuokraa kuin asuintiloilta. 

 
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. 
1973) 

perusvuosivuokra 
e (ind. 100) 

Alkuvuosivuokra e 
(ind. 1973) 

Alennettu vuokra 
70 % 

8 200 31 612 10 168 200 615 140 431 

8 200 46 908 15 088 297 686  

 
(7 700 + li500 k-m²) 
 
(8 200 k-m² x 31 e/k-m² x 4 %) x 19,73 - 30 %            Ara-tontin vuosivuokra 
(8 200 k-m² x 46 e/k-m² x 4 %)                 Sääntelemättömän perusvuosivuokra       
 
Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on siten 10 168 euroa/vuosi. Perittävä 
maanvuokra olisi edellä selostetut alennukset (30 %) huomioiden 140 431 eu-
roa vuosina 2019 ja 2020, jolloin vuokra-ajalta 1.11.2019 - 31.12.2020 perittävä 
vuokra on 163 836 euroa. 
 
Tontin sääntelemätön perusvuosivuokra (ind. 100) on 15 088 euroa/vuosi. Ton-
tin arvioitu markkinavuokra on noin 297 686 euroa/vuosi. Tontilta perittävä nor-
maali vuosivuokra ilman alennuksia on noin 200 615 euroa/vuosi. 
 
Tontin maanvuokraan kohdistuu ns. Ara-alennus (20 %) ja alkuvuosialennus 
(10 %). Ara-alennus on voimassa edellä selostetusti valtion korkotuen maksa-
misen ajan, ja sen arvioitu suuruus on noin 40 123 euroa/vuosi. Alkuvuosialen-
nus on voimassa 1.11.2019 - 31.12.2023, ja sen arvioitu suuruus on noin 20 
062 euroa/vuosi. 
 

Vuokra-aika 
Vuokra-aika esitetään alkavaksi 1.11.2019 ja vuokraus olisi voimassa 
kaupunginvaltuuston vuokrausperiaatepäätöksen mukaisesti 31.12.2080 
saakka. 
 

Rekisteröinti 
Helsingin kaupungin asunnot Oy (Y-tunnus 2379058-6) on merkitty kauppare-
kisteriin 7.1.2011. 
 

Lisäehdot 
Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa va-
rauspäätöksen ja sen liitteiden mukaisia ehtoja, sekä voimassa olevaa asema-
kaavaa. Näin ollen vuokralainen on velvollinen muun muassa ryhtymään osak-
kaaksi Postipuiston pysäköinti Oy:hyn ja tekemään mainitun yhtiön kanssa 



 
 
 

asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin määräämin ehdoin sekä järjes-
tämään vähintään 0,5 % tontin asemakaavaan merkitystä asuntokerrosalasta 
yhteiskerhotilaa AH-korttelialueen 17118 yhteiskäyttörakennukseen, ja teke-
mään ko. rakennusta omistamaan ja hallitsemaan perustettavan yhtiön kanssa 
asiaa koskevat tarvittavat sopimukset, kuten rasite-, yhteisjärjestely-, käyttöoi-
keus- ja/tai huoneenvuokrasopimukset. 
 
Muilta osin voitaneen noudattaa päätöksestä ilmeneviä ehtoja. 
 


