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Liite 2 Muistio

Asuntotontin (kerrostalo, 4 497 k-m?) myyminen Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1:lle
saantelemattomia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten (Pasila, Postipuiston pohjois-
osa, tontti 17120/1)

Postiljooninkatu 17

Hakemus
Bonava Suomi Oy pyytaa 28.5.2019 toimitetulla hakemuksella, etta kaupunki
myisi Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1:lle asuinkerrostalotontin (AK)
17120/1.
Tontille toteutetaan saantelemattomia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.
Hakemus liitetddn Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspaatos

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 asun-
tohankkeiden 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. Saantelemattdmasta asunto-tuotannosta
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 harkin-nan
mukaan varata myds enintadan noin 50 % valimuodon asuntotuo-tantoon
tarkoitetusta asuinrakennusoikeudesta.

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

[Imoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) jarjestaminen
ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistolautakunta paatti 11.2.2016 (58 §) hyvaksya Helsingin kaupungin 17.
kaupunginosan (Pasila) kortteleita 17114 - 17118 ja 17120 - 17122 koskevan
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hakuohjeen: "Pasilan Postipuiston pohjoisosan asuinkortteleiden ym. ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettely 11.2.2016” ja jarjestaa po. hakuohjeen mukaisen
ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jaljempana myos hakumenettelyn).

Helsingin kaupunki jarjesti 11.2. - 16.5.2016 Pasilan Postipuiston pohjoisosan
asuinkortteleita (AK, A, AL) 17114 - 17117, 17120 ja 17122, autopaikkojen
korttelialuetta (LPA) 17121 seka lahipalvelurakennusten korttelialuetta (PL)
17118 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn.

Korttelit jaettiin kolmeen hakualueeseen siten, etta ensimmaiseen hakualuee-
seen kuuluivat korttelit 17114 ja 17115 (hakualue 1), toiseen hakualueeseen
korttelit 17116, 17120 ja 17121 (hakualue 2) ja kolmanteen hakualueeseen kort-
telit 17117, 17118 ja 17122 seka korttelin 17118 viereen sijoittuva katuaukio/tori
(hakualue 3). limoittautujan tuli toimittaa alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat
joko hakualueelle 1 ja/tai 2 ja/tai 3.

Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon valituista
alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista 1 - 3 asetetut arviointi- ja valintakri-
teerit (asetetut tavoitteet) parhaiten tayttavaa lopullista projektisuunnitelmaa ha-
kualueiden 1 - 3 toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varasi hakualueiden 1 - 3
tontit parhaiten asetetut tavoitteet tayttaneiden lopullisten projektisuunnitelmien
esittaneille tahoille siten, etta hakualueiden 1 - 3 ensimmaisena toteutettavan
korttelin tontit varattiin siten, etta toteuttajan/toteuttajaryhman kanssa laadittiin
niista toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus seka toisena toteutetta-
van korttelin tontit ehdollisesti siten, etta korttelin toteuttajalle myonnettiin niihin
tietyin edellytyksin toteutusoptio.

Hakumenettelyssa tonteista kiinnostuneita pyydettiin toimittamaan tonttien
suunnittelua ja toteutusta koskevat alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat maa-
raaikaan mennessa. Alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien perusteella valit-
tiin jatkoneuvotteluihin osallistuvat tahot. Jatkoneuvotteluiden tavoitteena oli
alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien kehittaminen lopulliseen muotoon
seka saavuttaa neuvottelutulos tonttien luovutukseen ja toteutukseen liittyvista
ehdoista.

Hakumenettelyn ratkaiseminen

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 parhaimman lopullisen projektisuunnitel-
man hakualueelle 2 tehneen Bonava Suomi Oy:n ehdolla, ettd kaupungin toimi-
valtainen elin hyvaksyy mainittujen tonttien osalta liitteena 7 olevan toteutusso-
pimuksen ja liitteena 8 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen, ja etta Bonava
Suomi Oy sitoutuu noudattamaan mainittujen tonttien varausehtoina po. sopi-
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muksissa sovittuja ehtoja. Paatoksen mukaan Bonava Suomi Oy:n tulee toteut-
taa tontille 17120/1 vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja tontille 17120/2 vapaa-
rahoitteisia omistusasuntoja Hitas | -ehdoin. Tontti 17120/1 on tarkoitus luovut-
taa myymalla ja tontti 17120/2 vuokraamalla pitkaaikaisesti.

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 liitteena 1 olevan kiinteistOkaupan esisopi-
muksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavanomaisia ehtoja ja
lautakunnan mahdollisesti paattamia lisdehtoja. Samalla se paatti oikeuttaa lau-
takunnan tekemaan kauppakirjat edella mainitun kiinteistokaupan esisopimuk-
sen perusteella seka tekemaan kiinteistokaupan esisopimukseen tarvittaessa
muutoksia ja tarkistuksia seka hyvaksymaan kauppakirjojen ehdot. Lisaksi kau-
punginvaltuusto paatti oikeuttaa lautakunnan tekemaan suunniteltuja tontteja
17120/1 ja 2 koskevan toteutussopimuksen seka tarvittaessa tekemaan siihen
muutoksia ja tarkistuksia.

Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Kaupunki ja Bonava Suomi Oy 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 Suomi Oy sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja
rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin valmiiksi kaupungin ja
viranomaisten hyvaksymaan kuntoon toteutussopimuksen, kiinteistokaupan esi-
sopimuksen, hakuohjeen (tarjouspyynnon), lopullisen projektisuunnitelman, ar-
viointiryhman jatkosuunnitteluohjeiden ja asemakaavan muutoksen seka tontin
varauspaatoksen ja kiinteiston kauppakirjan/maanvuokrasopimuksen ehtojen
mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Bonava Suomi Oy:n anta-
masta laatulupauksesta. Taman vuoksi Bonava Suomi Oy on velvollinen nou-
dattamaan tontin toteutuksessa vahintaan lopullisessa projektisuunnitelmassa
ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoitteita
seka perusratkaisuja, kuten esimerkiksi ostajan/vuokralaisen toteutettavaksi il-
moittamia asuintilojen kerrosalamaaria ja pysakadintiratkaisuja seka kaupungin
ilmoittamia perheasunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei
kaupungin kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pi-
dattaytya tontin myynnista ja/tai vuokraamisesta seka peria Bonava Suomi
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Asemakaava

Tonttitiedot

Oy:lta sopimussakkoa toteutussopimuksessa ja kiinteistokaupan esisopimuk-
sessa sovittujen ehtojen mukaisesti.

Kaupunginvaltuuston 25.4.2018 hyvaksyman ja 6.7.2018 voimaan tulleen ase-
makaavan muutoksen nro 12475 mukaan tontti 17120/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin asuinrakennusoikeus on 4 490 k-m?2.

Asemakaavan mukaan korttelin 17120 tonttien autopaikat tulee sijoittaa auto-
paikkatontille (LPA) 17121/1.

Autopaikkojen maara on asuinkerrostalojen osalta vahintaan 1 ap/135 k-m? ja
myymala, monikaytto- ja liiketilojen osalta vahintaan 1 ap/100 k-m? tai vahin-
taan 1 apl/liiketila. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta vii-
tataan mainittuun kaavaan.

Vapaa-ajan tiloista osa, joka vastaa vahintaan 0,5 % tontin asemakaavaan mer-
kitysta kerrosalasta, tulee sijoittaa AH-korttelialueen 17118 yhteisrakennukseen.

Korttelin 17120 sisapihan on muodostettava yhteinen leikki- ja oleskelualue.
Tonttien valisia rajoja ei saa aidata. Huoltoajo tonteille toisen tontin kautta on
sallittu.

Tontin 17120/1 pinta-ala on noin 1 602 m? ja osoite Postiljooninkatu 17. Tontti
on merkitty kiinteistorekisteriin 29.11.2018.

Lyhytaikainen vuokraus

Maaperatiedot

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 4.12.2018 (310 §) vuokrata Asunto Oy
Helsingin Postinkantaja 1:lle (Y-tunnus 2605368-8) Helsingin kaupungin 17.
kaupunginosan (Pasila) korttelin 17120 tontin 1 (pinta-ala noin 1 602 m?, os.
Mustekuja, Postiljooninkatu) rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.12.2018 -
30.11.2019 paatdksessa mainituin ehdoin (A1117-161).

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 31.5.2019 erillisella ilmoituksella myontaa
vuokralaiselle oikeuden maanrakennustoiden suorittamiseen vuokra-alueella
1.6.2019 alkaen.

Kaupungin kaytettavissa olevien tietojen perusteella tontti on ollut osa entista
maaliikennekeskuksen aluetta, joka on merkitty valtakunnalliseen maaperan ti-
lan tietojarjestelmaan.

Maaliikennekeskuksen alueen maapera on puhdistettu ymparistdviranomaisen
paatoksen mukaisesti. Puhdistustoimenpiteista on laadittu raportti. Helsingin
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ymparistokeskus on antanut 31.1.2017 kunnostustydsta lausunnon, jonka mu-
kaan alue on puhdistettu edella mainitun paatoksen mukaisesti. Ostajan ja to-
teuttajan tulee liittda kunnostuksen loppuraportti ja ymparistoviranomaisen tar-
kastuskirje alueelle rakennettavan rakennuksen huoltokirjaan.

Alueella on tehty kunnostuksen jalkeen lisatutkimuksia. Alueella on todettu kyn-
nysarvon ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia ja jatejakeita. Ostaja ja toteuttaja vas-
taa niista aiheutuvista toimenpiteista ja kustannuksista. Lisaksi osassa posti-
puiston kaava-aluetta on todettu pohjavedessa kloorattuja hiilivetyja.

Mikali tontilla ilmenee tarvetta maaperan puhdistamiseen vastuu jakautuu osta-
jan, toteuttajan ja kaupungin kesken kaupungin vakiintuneesti noudattamien pe-
riaatteiden mukaan.

Suunnitelmien hyvaksyminen ja kaytetty rakennusoikeuden maara

Hankkeen rakennuttajana on Bonava Suomi Oy. Tontilla 17120/1 on tarkoitus
aloittaa rakentaminen 1.7.2019.

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 3.5.2019 (103 §)
myontaa tontille 17120/1 rakennusluvan, jonka mukaan toteutettava paakaytto-
tarkoituksen mukainen asuinkerrosala on 4 497 k-m? (kaavassa 4 490 k-m?).
Asuntotonttitimin tiimipaallikko paatti 14.2.2019 hyvaksya tontin rakennuslupa-
suunnitelmat edella mainitun rakennusluvan mukaisesti. Tontin kauppahinta
maaraytyy siten toteutettavan rakennusoikeuden 4 497 k-m? mukaan.

Tontille 17120/1 toteutetaan 74 saantelematonta vapaarahoitteista vuokra-
asuntoa, joiden keskipinta-ala on noin 49 as-m2. Paasuunnittelija on Juha Maki-
Jyllilda JKMM Arkkitehdit Oy:sta.

Tonttia 17120/1 varten tulee rakentaa 34 autopaikkaa. Autopaikat sijoitetaan
tontille (LPA) 17121/1 Bonava Suomi Oy:n toimesta toteutettavaan yksityiseen
pysakaointilaitokseen. Po. pysakointilaitokseen sijoitetaan autopaikkoja korttelei-
den 17116, 17117, 17120 ja 17122 tontteja varten.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja ostajan toimittaman energiatodistuksen mukaan rakennuksen
suunniteltu energiatehokkuusluokka on B2018 (E-luku on 81 kWhe/(m2vuosi)).

Perheasuntovaatimus

Hitas-saantely

Perheasuntovaatimusta ei noudateta vuokra-asuntojen osalta.

Hitas-saantelya ei noudateta.
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Yhteiskerhotilat

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, kaytdsta 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 yhteistyossa kustannuksellaan laatimaan yhteiskayttora-
kennuksen hallintaa ja kayttoa koskevat rasite-, yhteisjarjestely-, kayttdoikeus
jaltai huoneenvuokrasopimukset tai muut vastaavat tarvittavat sopimukset seka
esittdmaan sopimukset etukateen kaupungin (maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelun) hyvaksyttaviksi.

Kaupunki edellyttda kortteleiden 17114, 17115, 17116, 17117, 17120, 17122,
17123, 17125, 17126, 17127, 17128, 17129, 17130 ja 17131 tonttien vuokra-
laisten/omistajien (kaupunkia lukuun ottamatta) osallisuutta edella mainittuihin
sopimuksiin. Taman vuoksi ostaja on velvollinen allekirjoittamaan hallitsemansa
tontin osalta edella mainitut sopimukset, kuten huoneenvuokrasopimuksen.

Ostaja on velvollinen allekirjoittamaan edella mainitun huoneenvuokrasopimuk-
sen viimeistaan po. tontin kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa, ellei kau-
pungin kanssa asiassa toisin sovita. Talldin huoneenvuokranmaksuvelvollisuus
alkaa kuitenkin kunkin tontin osalta siita alkaen, kun tontilla sijaitsevat asunnot
ovat viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoon otettaviksi ja kun yhteiskaytto-
rakennus on osittain tai kokonaan valmistunut ja kun sinne sijoitettava palvelu
tai toiminta on alkanut seka otettavissa tontin (asukkaiden) osalta kayttoon.

Fira Oy on esittanyt, ettad yhteiskayttérakennuksen huoneenvuokrasopimuksen
allekirjoittamista voitaisiin siirtda AK-tonttien osalta myohaisemmaksi yhteiskayt-
torakennuksen rakennusluvan lainvoimaiseksi tulemisen yhteyteen. Taman
vuoksi ostaja ja toteuttaja ovat velvollisia allekirjoittamaan ennen tontin kauppaa
sitoumuksen, jonka mukaan ostaja sitoutuu allekirjoittamaan mainitun huoneen-
vuokrasopimuksen viimeistaan kuukauden kuluessa siita, kun yhteiskayttora-
kennuksen rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja kun Fira Oy on ilmoittanut
po. asiasta yhtidlle.
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Selvyyden vuoksi todetaan, etta ostaja on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta AH-
korttelialueen tontille toteutetaan yhteiskerhotilaa asemakaavan muutokseen
merkitty kerrosalamaara (1 185 k-m?) riippumatta siita, mitd asemakaavan edel-
lyttdma yhteiskerhotilavelvoite 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asunto-
kerrosalasta laskennallisesti ja maarallisesti tuottaa mainittua yhteiskerhotilaa.

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 to-
teu-tusmalli, 3.5.2017).

Myyntiperiaatteet ja kauppahinta

Lisakauppahinta

Kaupunginvaltuusto paatoksen 30.8.2017 (301 §) ja kiinteistOkaupan esisopi-
muksen mukaan tontin 17120/1 asuinrakennusoikeuden yksikkdhinta on 850
euroa/k-m?. Tontille mahdollisesti toteutettavien monikayttétilojen eli liikke-, toi-
misto-, ravintola-, paivakoti-, tyo- tai vastaavien tilojen rakennusoikeuden yksik-
kohinta on 400 euroa/k-m?.

Tontin kauppahinta maaraytyy edella mainitun paatoksen, kiinteistokaupan esi-
sopimuksen seka tontille toteutettavan asuinkerrosalan 4 497 k-m2:n mukaan.

Talloin tontin kauppahinta on yhteensa 3 822 450 euroa, mika muodostuu koko-
naan asuinrakennusoikeuden kauppahinnasta (4 497 k-m? x 850 euroa/k-m?).

Kaupungilla on oikeus peria tontista edella mainitun kauppahinnan lisaksi lisa-
kauppahintaa, mikali tontille toteutetaan esimerkiksi lainvoimaisen rakennuslu-
van muutosluvan tai kaavamuutoksen johdosta asuintilaa ja/tai muuta paakayt-
totarkoituksen mukaista tilaa yhteensa enemman kuin 4 497 k-m2.

Ostaja on mahdollisen lisdkauppahinnan maarittamista varten velvollinen viipy-
matta esittdmaan tontin osalta kaupungille kunkin rakennusluvan, rakennuslu-
van muutosluvan, poikkeamispaatoksen tai vastaavan tultua lainvoimaiseksi
selvityksen kustakin mainitusta luvasta tai vastaavasta ilmenevasta kaytetta-
vasta rakennusoikeuden maarasta ja jakautumisesta paakayttotarkoitusten va-
lilld seka mahdollisesti maaraytyvasta lisakauppahinnasta.

Mahdollinen lisdkauppahinta on maksettava kaupungille viimeistaan kahden (2)
kuukauden kuluessa siita, kun ostajalle on kirjallisesti ilmoitettu maksettavasta
lisdkauppahinnasta ja sen maaraytymisen perusteista.
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Rekisterointi

Lisaehdot

Kaupungin oikeus tontin lisdkauppahintaan on voimassa siihen saakka, kunnes
kaikki tontille rakennettavat rakennukset ovat valmistuneet ja hyvaksytty kayt-
toonotettavaksi. Mikali kaupungille on syntynyt oikeus lisdkauppahinnan perimi-
seen, kaupungilla on oikeus ryhtya lisakauppahintaa koskeviin perintatoimiin tai
jatkaa niitd myos mainitun kayttoonoton jalkeen.

Asunto Oy Helsingin Postinkantaja 1 (Y-tunnus 2605368-8) on merkitty kauppa-
rekisteriin 19.2.2014.

Kauppakirjaan on sisallytetty ostajalle ja toteuttajalle velvollisuus noudattaa va-
rauspaatoksen, toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen seka nii-
den liitteiden mukaisia ehtoja.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatoksesta iimenevia ehtoja.



