Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 4 820 k-m?) myyminen Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 21:lle
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten ilman Hitas-ehtoja (S6rnainen, Kalasatama, Verkko-

saari, tontti 10600/1)

Capellan puistotie 21

Hakemus

Varauspaatos

Sato Oyj pyytaa 17.1.2018 paivatylla hakemuksella, ettd Helsingin kau-
punki myisi Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 21:lle tontin
10600/1.

Tontille tullaan rakentamaan saantelemattomia vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja ilman Hitas-ehtoja.

Hakemus on nahtavana esittelijalla ja litetaan 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 paatoksessa mainituin ehdoin.

Paatoksen 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
saantelemattomaan vapaarahoitteiseen vuokra- ja omistusasuntotuo-
tantoon.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistolautakunnan hyvaksymaan
lopullisen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jaliempana haku-
menettely) ohjelman seka tonttien varauksensaaijien valintaperusteet ja
valitsemaan tonttien varauksensaajat.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (hakumenettelyn) jarjestaminen

ja keskeiset tavoitteet

Kiinteistolautakunta paatti 27.6.2013 (365 §) hyvaksya hakuohjeen:
"Kalasataman Verkkosaaren etelaosan 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 tayttaneiden lopullisten projekti-
suunnitelmien esittaneille tahoille.



Hakumenetelyn ratkaiseminen

Kiinteistolautakunta paatti 18.12.2014 (636 §) Verkkosaaren etelaosan
asuinkorttelia 10600 koskevan ilmoitus- ja neuvottelumenettelyn perus-
teella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) paa-
toksen liitteesta 1 ilmenevan asemakaavan muutosehdotuksen nro
12284 (esitys kslk 18.11.2014) mukaisten suunniteltujen tonttien (AK)
10600/1 ja 5 tai niistd muodostettavien tonttien varauksensaajaksi ja
toteuttajaksi parhaimman lopullisen projektisuunnitelman tehneen Sato
Oyj:n (Y-tunnus 0201470-5) ehdolla,

etta kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy paatoksen liitteena 2 ole-
van toteutussopimuksen ja liitteena 3 olevan kiinteistokaupan esisopi-
muksen ja etta Sato Oyj sitoutuu noudattamaan mainittujen tonttien va-
rausehtoina po. sopimuksssa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 8.4.2015 (100 §) hyvaksya paatoksen liit-
teena 1 olevan kiinteistOkaupan esisopimuksen ja oikeuttaa kiinteisto-
lautakunnan myymaan tontin 10600/1 tai siita muodostattavat tontit
Sato Oyj:lle tai taman perustamille / maaraamille yhtoille taikka perus-
tettavien yhtididen lukuun noudattaen kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavanomaisia ehtoja ja
kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan teke-
maan kiinteistokaupan esisopimukseen tarvittaessa muutoksia ja tar-
kistuksia, tekemaan esisopimuksen mukaisen lopullisen kauppakirjan
seka hyvaksymaan kauppakirjan ehdot.

Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja Sato Oyj ovat allekirjoittaneet tonttia 10600/1
koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen 3.12.2015.

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

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

Ostaja sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja ra-
kentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontin taysin valmiiksi kaupun-
gin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon esisopimuksen, hakuoh-
jeen (tarjouspyynnon), lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhman
jatkosuunnitteluohjeiden ja laadittavan asemakaavan muutoksen seka
myohemmin laadittavan tontin varauspaatoksen ja kiinteiston kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa
noudattaen.



Asemakaava

Tonttitiedot

Maaperatiedot

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys ostajan antamasta
laatulupauksesta. Taman 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 seka perusratkaisuja, kuten esi-
merkiksi ostajan toteutettavaksi ilmoittamia asuintilojen kerrosalamaa-
ria ja kannenalaisia pysakointiratkaisuja seka kaupungin ilmoittamia ra-
kennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa
muuta sovita. Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus pidattaytya
tontin myynnista ja peria ostajalta sopimussakkoa esisopimuksessa so-
vittujen ehtojen mukaisesti.

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

Kaupunginvaltuuston 17.6.2015 hyvaksyman ja 7.8.2015 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12284 mukaan tontti
10600/1 on kolme-, kuusi- ja kahdeksankerroksisten asuinkerrostalojen
korttelialuetta (AK, IlI, VI ja VIII).

Tontin 10600/1 rakennusoikeus on 5 530 k-mZ.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja.

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

Tonteille 10600/1-6 on merkitty myos niiden asumista palveleva yhteis-
kayttdinen piha-alue (ah).

Kaavaan on myos merkitty tontille maanalainen tila, jolle saa rakentaa
autopaikkoja ja teknisia tiloja (ma). Autopaikkojen maara on asuinker-

rostalojen osalta vahintaan 1 ap/130 k-m? seka kadunvarsiliiketilojen ja
ravintoloiden osalta 1 ap/280 — 1 ap/220 k-m? tai 1 apl/liiketila. Autopai-
koitusta koskevien tarkempien maaraysten osalta viitataan mainittuun

kaavaan.

Tontti 10600/1 on merkitty 29.10.2016 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 1 979 m? ja osoite Capellan puistotie 21.

Kaupunki ilmoittaa, etta tontin maapera on silla aiemmin harjoitetun toi-
minnan johdosta pilaantunut. Tontilla oleva voimakkaasti pilaantunut ja-
tejakeita sisaltava maapera on puhdistettu kaupungin toimesta Helsin-
gin kaupungin ymparistokeskuksen myontaman pilaantuneen maan
puhdistuspaatoksen 4.6.2015 (100 §) mukaisesti.



Lyhytaikainen vuokraus

Tontit-yksikon paallikko paatti 20.6.2017 (29 §) vuokrata Asunto Oy
Helsingin Capellan puistotie 21:lle (Y-tunnus 2809491-8) Helsingin
kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10600 tontin 1
(pinta-ala 1 979 m?, osoite Capellan puistotie 21) rakennusluvan
hakemista varten ajaksi 1.7.2017-30.6.2018 liitteesta 1 ilmenevin
ehdoin (A1110-221).

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hitas-saantely

Hankkeen rakennuttajana on Sato-Rakennuttajat Oy. Suunnittelu on
kaynnissa, ja rakentaminen on tarkoitus aloittaa tontilla helmi-maalis-
kuussa 2018.

Tontit-yksikon paallikké on 4.8.2017 (128 §) todennut, ettd HPK Arkki-
tehdit Oy:n tontille 10600/1 suunnitteleman Asunto Oy Helsingin Capel-
lan puistotie 21:n asuinkerrosala on 5 600 k-m?, mika ylittaa asemakaa-
van mukaisen kerrosalan 5 530 k-m?:ia 70 k-mZ:lla.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 27.10.
2017 (63 §) myontaa tontille 10600/1 rakennusluvan, jonka mukaan to-
teutettava asuinkerrosala on 5 600 k-m?.

Tontille 10600/1 toteutetaan 96 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa, joi-
den keskipinta-ala on noin 44,3 as-m?. Paasuunnittelija on Jarmo Pulk-
kinen HPK Arkkitehdit Oy.

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan tontille on tarkoitus toteutet-

taa suunnitelman mukaisesti vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja vahin-

taan 5 530 k-m?, ellei kaupungin kanssa toisin sovita. Mainituissa maa-
rissa ei ole huomioitu ns. porrashuonevahennyksia. Hitas-saantelya ei
noudateta vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osalta.

Hankkeen ilmoituksen 29.5.2017 mukaan tontin toteutettava asuinker-
rosala on 5 600 k-m? ja porrashuonevahennetty asuinkerrosala on

4 820 k-m? (4 660 k-m? + porrashuoneet 160 k-m?). Porrashuoneet on
laskettu 20 k-m?#kerros/porras. Tontin kauppahinta maaritellaan edella
mainittujen toteutettavien kerrosalamaarien mukaan ottaen huomioon
porrashuonevahennykset.

Tonttia 10600/1 varten tulee rakentaa 32 autopaikkaa. Autopaikat sijoi-
tetaan tontin pihakannen alla sijaitsevaan yksikerroksiseen pysakainti-
laitokseen siten, ettd 12 autopaikkaa on tontille 10600/1, 18 autopaikka
tonteille 10600/2 ja 2 autopaikkaa tontille 10600/5.

Hitas-saantelya ei noudateta.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja energiaselvityksen mukaan Asunto Oy Helsingin Ca-
pellan puistotie 21:n rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka
on C (E-luku 106 m*kWh/vuosi).



Keskipinta-alavaatimus

Vuokra-asuntojen osalta ei noudateta perheasuntovaatimusta, eika sen
keskipinta-alavaatimusta.

Myyntiperusteet ja kauppahinta
o Kauppahinta ja kauppahinnasta tehtavat vahennykset

Kaupunginvaltuuston paatoksen 8.4.2015 (100 §) ja kiinteistokaupan
esisopimuksen mukaan tontin 10600/1 asuinrakennusoikeuden yksik-
kohinta on 1 000 euroa/k-m?.

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan mtontin 10600/1 kauppahin-
nasta vahennetaan ostajan vastuulle kuuluvia kanavarakenteista (tai
vastaavasta vesiaiheesta) ja/tai paalulaatasta aiheutuvia tavanomai-
seen rakentamiseen nahden arvioituja ylimaaraisia kustannuksia seu-
raavasti:

Tontin 1 osalta

= kanavarakenteista (tai vastaavasta vesiaiheesta) aiheutuvia kus-
tannuksia 1 800 062 euroa (sis. alv 24 %)

» paalulaatasta aiheutuvia kustannuksia 356 661 euroa (sis. alv
24 %)

» vahennettavat kustannukset ovat yhteensa 2 156 723 euroa

Edella mainitut vahennettavat kustannukset perustuvat kiinteistokau-
pane esisopimuksen liitteena 4 olevaan Skanska Talonrakennus Oy:n
laatimaan uuteen selvitykseen ja tekemaan perussuunnitelmaratkai-
suun 8.9.2015.

Paalulaatalla tarkoitetaan sellaista paalulaattaa, joka on ollut tarkoitus
toteuttaa asemakaavan muutosehdotukseen (nro 12284 ) merkitylle
tonttien 10600/1 — 6 asumista palvelevalle yhteiskayttoiselle piha-alu-
eelle (ah).

Selvyyden vuoksi todetaan, ettéa mainittujen kanavarakenteista (tai vas-
taavasta vesiaiheesta) ja/tai paalulaatasta aiheutuvien kustannusten
vahentaminen hyvaksytaan kiinteistokaupan esisopimuksessa tarkoite-
tuissa eri tilanteissa ainoastaan siina tapauksessa, etta mainittujen ka-
navarakenteiden (tai vastaavien vesiaiheiden) ja/tai paalulaatan toteut-
taminen on objektiivisesti arvioiden valttamatonta.

Paalulaatan toteuttamisen valttamattomyys ja toteuttaminen ratkaistaan
viimeistaan kunkin tontin kaupan tai pitkaaikaisen vuokrauksen yhtey-
dessa. Kanavarakenteiden (tai vastaavan vesiaiheen) toteuttamisen
valttamattomyys ja toteuttaminen ratkaistaan viimeistaan tontin 3 kau-
pan yhteydessa.

o Lopulliset toteutuneet kustannukset ja lisakauppahinta

Mikali kanavarakenteiden (tai vastaavan vesiaiheen) ja/tai paalulaatan
toteuttamisesta aiheutuneet lopulliset toteutuneet kustannukset alittavat



Lisaehdot

tontin 1 kauppahinnasta edelld mainitun kanavan (tai vastaavan vesiai-
heen) osalta vahennetyn maaranja/tai tontin 1 osalta edella mainitun
paalulaatan osalta vahennetyn maaran, kaupungilla on oikeus saada
tontin 1 osalta Ostajalta lisdkauppahintaa kiinteistokaupan esisopimuk-
sen kohdassa 6.3.1 mainittujen periaatteiden mukaisesti.

o Kauppahinnan maarittely

Tontin kauppahinta maaraytyy mainitun kaupunginvaltuuston paatok-
sen, kiinteistokaupan esisopimuksen ja toteutettavan porrashuoneva-
hennetyn asuinkerrosalan 4 820 k-m? mukaan seka ottaen huomioon
edelld mainitut kauppahinnasta tehtavat vahennykset 2 156 723 euroa.
Kauppahintaa ei perita rakennusten kerroksissa porrashuoneen 20
k-m?:n ylittavilta osin (ns. porrashuonevahennys), mikd on huomioitu
mainituissa kerrosalamaarissa.

Tontin kauppahinta on aluksi yhteensa 4 820 000 euroa (4 820 k-m? x
1 000 euroa/k-m?), josta vahennetaan 2 156 723 euroa. Tallin tontin
kauppahinta on yhteensa 2 663 277 euroa.

Selvitysten mukaan (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun
maa- ja kalliopera-yksikko, entinen geotekninen osasto) mainitut va-
hennykset ovat toteutussopimuksen ja esisopimuksen edellyttamalla
tavalla objektiivisesti arvioiden valttamattomia.

Kauppakirjaan on sisallytetty ostajalle velvollisuus noudattaa varaus-
paatdoksen 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 yhtion kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset kaupungin
maaraamin ehdoin seka jarjestamaan tontille rakennettavien rakennus-
ten jatteen kerayksen alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla ja
tekemaan Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n kanssa asiaa koskevat
tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayt-
tosopimukset, kaupungin maaraamin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa paatosehdotuksesta ilmenevia ehtoja.



