Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 8 076 + kr 500 k-m?) myyminen yhteisesti madardosin Asunto Oy Hel-
singin Harjukselle, Asunto Oy Helsingin Kossille, Asunto Oy Helsingin Smoltille ja Kiinteistd Oy
Helsingin Capellanrannalle vapaarahoitteisia omistusasuntoja varten iiman Hitas-ehtoja (Sérnai-
nen, Kalasatama, Verkkosaari, tontti 10600/7)

Capellan puistotie 13

Hakemus

Varauspéaatds

YIT Rakennus Oy pyytaa 4.10.2017 paivétylla hakemuksella, etta Hel-
singin kaupunki myisi yhteisesti maaraosin Asunto Oy Helsingin Har-
jukselle, Asunto Oy Helsingin Kossille, Asunto Oy Helsingin Smoltille ja
Kiinteistd Oy Helsingin Capellanrannalle tontin 10600/7.

Kauppa on tarkoitus tehdé lokakuun 2017 aikana. Rakentaminen on
tarkoitus aloittaa marraskussa 2017.

Tontille tullaan rakentamaan sédantelemattémia vapaarahoitteisia omis-
tusasuntoja ja liiketilaa (kr).

Hakemus on nahtédvana esittelijalla ja liitetd&dn Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 30.1.2012 (113 §) varata Kalasataman Verk-
kosaaren asemakaavaluonnokseen merkityt suunnitellut korttelit 10600
ja 10601 (asuinrakennusoikeus noin 45 600 k-m?) varattavaksi erilli-
sella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla kumppanuuskaavoituk-
seen paatéksessa mainituin ehdoin.

Paatdéksen mukaan tontit (AK) 10600/10 ja 13 (yhteensa asuintilat

10 500 k-m?, liiketilat 500 k-m?) varattiin vapaarahoitteiseen Hitas I-eh-
doin toteutettavaan omistusasuntotuotantoon. Muut tontit varattiin
saanteleméattémaan vapaarahoitteiseen vuokra- ja omistusasuntotuo-
tantoon.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistélautakunnan hyvaksymaan
lopullisen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jaljiempéana haku-
menettely) ohjelman seka tonttien varauksensaajien valintaperusteet ja
valitsemaan tonttien varauksensaajat.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) jarjestdminen

ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistélautakunta paatti 27.6.2013 (365 §) hyvaksya hakuohjeen:
"Kalasataman Verkkosaaren eteldosan asuinkortteleita 10600 ja 10601
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 27.6.2013” ja jarjestaa
asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelu-
menettelyn (hakumenettelyn) 27.6. — 15.10.2013.

Hakumenettelyn tavoitteena oli neuvottelujen kautta tuottaa jatkoon va-
lituista alustavista projektisuunnitelmista 1 — 4 asetetut arviointi- ja valin-
takriteerit (asetetut tavoitteet) parhaiten tayttavaa lopullista projektisuun-
nitelmaa asuinkortteleiden 10600 ja 10601 asemakaavan muutosehdo-
tuksen laatimisen ja toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varaa korttelei-



den tontit parhaiten asetetut tavoitteet tayttédneiden lopullisten projekti-
suunnitelmien esittaneille tahoille.

Hakumenetelyn ratkaiseminen

Kiinteistdlautakunta paatti 13.11.2014 (550 §) Verkkosaaren eteldosan
asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskevan ilmoitus- ja neuvottelumenet-
telyn perusteella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sér-
nainen) paatoksen liitteestad 1 ilmenevan asemakaavan muutosehdo-
tuksen nro 12284 (esitys kslk 18.11.2014) mukaisen suunnitellun tontin
(AK) 10600/7 tai siitd muodostettavien tonttien osalta varauksensaa-
jaksi ja tontin toteuttajaksi parhaimman lopullisen projektisuunnitelman
"Terassitalo 1” tehneen YIT Rakennus Oy:n (Y-tunnus 1565583-5) eh-
dolla,

ettd kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy paattksen liitteena 2 ole-
van kiinteistbkaupan esisopimuksen ja ettd YIT Rakennus Oy sitoutuu
noudattamaan mainitun tontin/mainittujen tonttien varausehtoina po.
esisopimuksessa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 8.4.2015 (101 §) hyvaksya paatoksen liit-
teena 1 olevan kiinteistbkaupan esisopimuksen ja oikeuttaa kiinteisto-
lautakunnan myymaan tontin 10600/7 tai siitd muodostattavat tontit YIT
Rakennus Oy:lle tai tdman perustamille / maaraamille yhtéille taikka
perustettavien yhtiéiden lukuun noudattaen kiinteistbkaupan esisopi-
muksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistbkaupan tavanomaisia eh-
toja ja kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paétti oikeuttaa kiinteistélautakunnan teke-
maan kiinteistbkaupan esisopimukseen tarvittaessa muutoksia ja tar-
kistuksia, tekemaan esisopimuksen mukaisen lopullisen kauppakirjan
sekéd hyvéksymaan kauppakirjan ehdot.

Kiinteistbkaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja YIT Rakennus Oy ovat allekirjoittaneet tonttia
10600/7 koskevan kiinteistékaupan esisopimuksen 15.1.2016.

Kiinteistkaupan keskeiset ehdot koskevat muun muassa lupien hake-
mista, kauppakirjan allekirjoittamista, kauppahinnan ja mahdollisen lisa-
kauppahinnan maaraytymista ja maksamista, ostajan toteutusvelvolli-
suutta ja maaraaikoja sekad vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingonkor-
vauksia koskevia ehtoja.

Projektisuunnitelman toteutumista seurataan Kalasataman alueraken-
tamisprojektin aluetyéryhman kokouksissa ja suunnitelmat tulee hyvak-
syttaa tontin ja / tai sen kunkin toteutusvaiheen osalta kaupungilla (kiin-
teistdviraston tonttiosastolla) ennen rakennusluvan hakemista.

Ostaja sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja ra-
kentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin valmiiksi kaupun-
gin ja viranomaisten hyvdksymaan kuntoon esisopimuksen, hakuoh-
jeen (tarjouspyynnén), lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhman
jatkosuunnitteluohjeiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen seka



Asemakaava

Tonttitiedot

my6&hemmin laadittavan tontin varauspaatdksen ja kiinteistén kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa
noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys ostajan antamasta
laatulupauksesta. Taméan vuoksi ostaja on velvollinen noudattamaan
tontin ja / tai kunkin sen toteutusvaiheen toteutuksessa vahintaan lopul-
lisessa projektisuunnitelmassa ilmoitettuja ja kaupungin puolelta hyvak-
syttyja laatu- ja suunnittelutavoitteita sek& perusratkaisuja, kuten esi-
merkiksi ostajan toteutettavaksi ilmoittamia asuin- ja liiketilojen ker-
rosalamaaria ja kannenalaisia pyséakdintiratkaisuja seka kaupungin il-
moittamia perheasunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia,
ellei kaupungin kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla
on oikeus pidattaytya tontin myynnista ja perid ostajalta sopimussakkoa
esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.

Kaupungin ja hakumenettelyyn osallistujien kesken on laadittu kump-
panuuskaavoituksena lopullisten projektisuunnitelmien perusteella
Verkkosaaren eteldosan asemakaavan muutos nro 12284, johon kort-
teleiden toteuttaminen perustuu.

Kaupunginvaltuuston 17.6.2015 hyvéksymén ja 7.8.2015 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12284 mukaan tontti
10600/7 on seitseman —, kahdeksan-yhdeksan- ja kolmekerroksisten
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, VII, VII-XII, XIII).

Tontin 10600/7 rakennusoikeus on 8 800 k-m? + kr 500 k-mZ.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tontille rakennusalan osa, johon on rakennet-
tava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (kr500),
joka on varustettava rasvanerotuskaivolla ja katon ylimmén tason yl&-
puolelle johdettavalla iimastointihormilla ja joka saadaan rakentaa ase-
makaavakarttaan merkityn kerrosalan lisaksi. Kaikkien asuntojen tulee
aueta kadulle.

Harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja tulee rakentaa
asukkaiden kayttéon 1,5 % tontin kerrosalasta. Naista 2/3 tulee sijoittaa
alueelliseen palvelurakennukseen.

Lisaksi kaavaan on merkitty tontille yleiselle jalankululle ja polkupydrai-
lylle varattu alueen osa (pp/h). Mainitulla alueen osalle on merkitty kaa-
vassa myds johtoa varten varattu alueen osa.

Kaavaan on myds merkitty tontille maanalainen tila, jolle saa rakentaa
autopaikkoja ja teknisia tiloja (ma). Autopaikkojen maara on asuinker-
rostalojen osalta véhintdan 1 ap/130 k-m? seka kadunvarsiliiketilojen ja
ravintoloiden osalta 1 ap/280 — 1 ap/220 k-m? tai 1 ap/liiketila. Tontille
10600/7 tulee rakentaa vahintdan 35 autopaikkaa. Autopaikoitusta kos-
kevien tarkempien maéaraysten osalta viitataan mainittuun kaavaan.

Tontti 10600/7 on merkitty 16.7.2016 kiinteistérekisteriin. Tontin pinta-
ala on 3 228 m? ja osoite Capellan puistotie 13.



Lyhytaikainen vuokraus

Ostajat

Maaperéatiedot

Asuntotonttitoimiston toimistop&allikkd paatti 8.11.2016 (335 §) vuokra-
ta yhteisesti maaraosin Asunto Oy Helsingin Harjukselle (Y-tunnus
2776063-2), Asunto Oy Helsingin Kossille (Y-tunnus 2776060-8),
Asunto Oy Helsingin Smoltille (Y-tunnus 2776065-9) ja Kiinteisté Oy
Helsingin Capellanrannalle (Y-tunnus 2776057-9) Helsingin kaupungin
10. kaupunginosan (Sérndinen) korttelin 10600 tontin 7 (kiinteistétun-
nus 91-10-600-7, pinta-ala 3 228 m?, osoite Capellan puistotie 13)
rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.11.2016-31.10.2017 paatok-
sesséd mainituin ehdoin (A1110-179).

Ostajina ovat yhteisesti maaréosin Asunto Oy Helsingin Harjus (Y-
tunnus 2776063-2), Asunto Oy Helsingin Kossi (Y-tunnus 2776060-8),
Asunto Oy Helsingin Smoltti (Y-tunnus 2776065-9) ja Kiinteistd Oy
Helsingin Capellanranta (Y-tunnus 2776057-9).

Kaupunki ilmoittaa, ettd tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toi-
minnan johdosta osittain pilaantunut.

Tontin maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin rakentami-
sen yhteydessa Helsingin kaupungin ympéaristdkeskuksen myéntdman
kunnostuspaatoksen 4.6.2015, 100 § mukaisesti asuntorakentamisen
edellyttdmaan tasoon. Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon
osalta noudatetaan kiinteistbkaupan esisopimuksessa sovittuja ehtoja ja
periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen (suunnitelma Terassitalo 1) rakennuttajana on YIT Raken-
nus Oy. Suunnittelu on kdynnissa, ja rakentamistoimenpiteiden on tar-
koitus alkaa marraskuussa 2017.

Asuntotonttitoimiston toimistopaallikké on 3.3.2017 (76 §) todennut,
ettd Arkkitehdit NRT Oy:n tontille 10600/7 suunnitteleman rakennuksen
Asunto Oy Helsingin Harjuksen, Kiinteisté Oy Helsingin Capellanran-
nan, Asunto Oy Helsingin Smoltin ja Asunto Oy Helsingin Kossin, ja
vuokraamalle tontille 10600/7 vuokrasopimuksen mukaiseksi. Piirus-
tukset esittavat 13-kerroksisen asuin- ja liiketalon rakentamisen. Ra-
kennuksen asuinkerrosala on 8 800 k-m? ja liiketilan 533 k-m? eli
yhteensa 9 333 k-m?. Asemakaavan mukainen rakennusoikeus ei ylity.

Rakennuslautakunan 2.5.2017 (143 §) myéntaman rakennusluvan
mukaan tontille 10600/7 toteutetaan 142 vapaarahoitteista omistus-
asuntoa, joiden keskipinta-ala on noin 47,2 as-m?. Rakennuksen 1. ker-
rokseen sijoittuvia liiketiloja on 2 kpl, ja ne on yhdistettavissa yhdeksi
kokonaisuudeksi. Tontille toteutetaan 8 800 k-m? asuinkerrosalaa ja
533 k-m? liiketilaa. YIT Rakennus Oy:n ilmoituksen mukaan rakennus-
lupa on tullut lainvoimaiseksi 6.6.2017. Paasuunnittelija on arkkitehti
Hanna Mari Pietarila Arkkitehdit NRT Oy.

Tontille on tarkoitus toteutettaa Terassitalo 1:n mukaisesti vapaarahoit-
teisia omistusasuntoja 8 800 k-m? ja liiketilaa (kr) 533 k-m?, joissa maa-
rissa ei ole huomioitu ns. porrashuonevédhennyksia.



Hitas-sdantely

Tontin kauppahinta maaritelld&n ottaen huomioon porrashuonevahen-
nykset ja liiketilan osalta jatehuonevéhennys. Hankkeen ilmoituksen
10.10.2017 mukaan tontin toteutettava porrashuonevahennetty asuin-
kerrosala on 8 076 k-m? seké jatehuonevahennetty liike- ja toimistotilo-
jen kerrosala 500 k-m? (33 k-m? on liiketilan jadtehuonetta). Tdman
vuoksi kauppahinta peritaan 8 576 k-m?:n (8 076 k-m? + 500 k-m?) mu-
kaan. Jatehuoneen osalta siséllytetdan kauppakirjaan ehto kaupungin
oikeudesta peria lisdkauppahintaa kayttdtarkoituksen muutostilan-
teissa.

Tonttia varten tulee rakentaa 35 autopaikkaa. Pihakannen alla sijaitse-
vaan pysékadintilaitokseen sijoitetaan suunnitelmien mukaan 33 auto-
paikkaa ja liséksi 2 invapaikkaa. Ajo autohalliin on Capellan puistotielta.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Keskipinta-alavaatimus

Rakennusluvan mukaan energiaselvitykseen liitetyn energiatodistuksen
mukaan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C.

Kiinteistbkaupan esisopimuksen mukaan hankkeen asuinhuoneisto-
alasta vahintdén 40 % tulee sijoittua perheasuntoihin (kaksi makuuhuo-
netta tai enemmaén). Naiden asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahin-
tdan 75 as-m?.

Rakennusluvan mukaan mukaan tontille toteutettavista asunnoista on
perheasuntoja 40 %, joiden keskipinta-ala on 79,7 as-m?. Lisaksi osa
asunnoista A ja C portaassa on mahdollista yhdistaa.

Myyntiperusteet ja kauppahinta

o Rakennusoikeuden yksikkdhinta

Kaupunginvaltuusto paatdksen 8.4.2015 (101 §) ja kiinteistékaupan esi-
sopimuksen mukaan tontin 10600/7 asuinrakennusoikeuden yksikko-
hinta on 900 euroa/k-m? ja liiketilojen 500 euroa/k-m?.

Osapuolet vahvistavat, ettd mainituissa rakennusoikeuden yksikkéhin-
noissa on huomioitu muun muassa Terassitalo 1:ss& esitetyn suunnitel-
man rakentamisesta Tontille aiheutuvat tavanomaiseen rakentamiseen
nahden ylimaaraiset kustannukset kauppahintaa alentavana tekijana.

o Kauppahinnan méaarittely

Tontin kauppahinta maaraytyy mainitun kaupunginvaltuuston paatdk-
sen, kiinteistbkaupan esisopimuksen ja toteutettavan porrashuoneva-
hennetyn asuinkerrosalan 8 076 k-m? ja jatehuonevahennetyn liiketilan
500 k-m?:n eli 8 576 k-m?:n mukaan. Kauppahintaa ei peritd rakennus-
ten kerroksissa porrashuoneen 20 k-m?:n ylittaviltd osin (ns. porrashuo-
nevahennys), mikd on huomioitu mainitussa kerrosalamaarassa.



Tontin kauppahinta on yhteensa 7 518 400 euroa, mika muodostuu
asuinrakennusoikeuden kauppahinnasta 7 268 400 euroa (8 076 k-m? x
900 euroal/k-m?) ja liiketilojen rakennusoikeuden kauppahinnasta

250 000 euroa (500 k-m? x 500 euroa/k-m?).

o Lisdkauppahinta

Kaupungilla on oikeus perié tontista kauppahinnan liséksi lisdkauppa-
hintaa rakennusoikeuden ylitysten ja asuntojen myyntihinnan perus-
teella Helsingin kaupungin ja YIT Rakennus Oy:n vélilld 15.1.2016 alle-
kirjoitetun kiinteistdnkaupan esisopimuksen ja tdmén kauppakirjan mu-
kaisin ehdoin.

Lisdehdot Kauppakirjaan on siséllytetty ostajalle velvollisuus noudattaa varaus-
paatdéksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Verkkosaaren alu-
eella noudatettavia lisdehtoja, joiden mukaan ostaja on velvollinen ryh-
tymaan osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja tekemaan maini-
tun yhtién kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin
maaraamin ehdoin seka jarjestdmaan tontille rakennettavien rakennus-
ten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla ja
tekeméaan Kalasataman jatteen putkikerdys Oy:n kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayt-
tésopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatésehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



