Liite 2 MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 3 400 k-m? + li 150 k-m?) myyminen Asunto Oy Sompasaaren Priki,
Helsingille vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra-asuntoja varten ilman Hitas-ehtoja (Sornainen,
Kalasatama, Sompasaari, tontti 10637/3)

Sompasaarenlaituri 16

Hakemus

Varauspaatos

Sato Oyj pyytaa 11.10.2019 paivatylla hakemuksella, etta Helsingin
kaupunki myisi Asunto Oy Sompasaaren Priki, Helsingille Kalasataman
Sompasaaren tontin (AK) 10637/3.

Tontille tullaan rakentamaan saantelemattomia vapaarahoitteisia omis-
tus- ja vuokra-asuntoja seka liiketilaa.

Hakemus liitetdan Ahjossa toimenpiteisiin.

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 (1081 §) varata Kalasataman
Sompasaaren asuntotontit (AK) 10637/1 — 4 luovutettavaksi hintakilpai-
lulla saantelemattomaan omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon
31.12.2018 saakka paatoksessa mainituin ehdoin.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistolautakunnan jarjestamaan
mainittuja tontteja koskevan ostotarjouskilpailun, paattamaan kilpailun
ehdoista seka valitsemaan kilpailun perusteella tonttien varauksensaa-
jat ja toteuttajat.

Lisaksi kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan teke-
maan varausehtoihin muutoksia, tarkennuksia ja taydennyksia.

Ostotarjouskilpailun jarjestaminen

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 27.2.2018 (96 §) hyvaksya Helsin-
gin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornainen) korttelin 10637 asuinker-
rostalotontteja (AK) 1-4 koskevan tarjouspyynnon: "Ostotarjouskilpailu,
Kalasatama, tontit 10637/1-4, tarjouspyynto 27.2.2018" ja jarjestaa mai-
nituilla tonteilla ostotarjouskilpailun.

Kilpailu alkaa kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyttya tarjouspyyn-
non ja kilpailun jarjestamisen.

Lopuksi kaupunkiymparistdlautakunta paatti oikeuttaa tontit-yksikon
paallikon paattamaan tarjouspyynnon tarkennuksista, muutoksista ja
mahdollisista lisdehdoista seka pidentamaan tarvittaessa tarjousten jat-
tamiselle varattua aikaa.

Ostotarjouskilpailun ratkaiseminen ja esitys kaupunginhallitukselle tonttien myymisesta/esisopi-

musten hyvaksymisesta

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 25.9.2018 (453 §) Sompasaaren
ostotarjouskilpailun perusteella valita Helsingin kaupungin 10. kaupun-
ginosan (Sornainen) korttelin 10637

- tontin (AK) 3 (pinta-ala 915 m?, os. Sompasaarenlaituri) varauksen-
saajaksi ja toteuttajaksi korkeimman ostotarjouksen tehneen Sato-



Asunnot Oy:n (Y-tunnus 1471718-4) ehdolla, etta kaupunginhallitus
hyvaksyy mainitun tontin osalta liitteena 3 olevan kiinteistokaupan
esisopimuksen ja etta Sato-Asunnot Oy sitoutuu noudattamaan
mainitun tontin varausehtoina po. sopimuksessa sovittuja ehtoja.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle,
etta kaupunki myy

- tontin (AK) 10637/3 tai siita muodostettavat tontit Sato-Asunnot
Oy:lle (Y-tunnus 1471718-4) tai taman perustamille/maaraamille yh-
tidille taikka perustettavien yhtididen lukuun vahintaan 5 610 000
euron kauppahinnasta noudattaen kauppa- ja lisakauppahinnan
maaraytymisen ja muilta osin liitteena 3 olevan kiinteistokaupan esi-
sopimuksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavan-
omaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paatta-
mia lisaehtoja.

Kaupunginhallituksen myyntipaatos

Kaupunginhallitus paatti 7.1.2019 (7 §) myyda:

— tontin 10637/3 tai siitd muodostettavat tontit Sato-Asunnot Oy:lle
(Y-tunnus 1471718-4) tai taman maaraamille yhtidille vahintaan 5 610
000 euron kauppahinnasta noudattaen kauppa- ja lisakauppahinnan
maaraytymiseen ja muihin kaupan ehtoihin liitteena 3 olevan kiinteisto-
kaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan
tavanomaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paatta-
mia lisaehtoja.

Kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiympariston toimialan tonttipaallikon
tekemaan tarvittaessa edella mainittuihin kiinteistokauppojen esisopi-
muksiin ja niiden perusteella tehtaviin kauppakirjoihin vahaisia muutok-
sia. Lisaksi kaupunginhallitus oikeuttaa tonttipaallikon tai taman valtuut-
taman allekirjoittamaan edella mainitut esisopimukset ja niiden perus-
teella tehtavat kauppakirjat.

Kiinteistokaupan esisopimus

Helsingin kaupunki ja Sato-Asunnot Oy ovat allekirjoittaneet 10.04.
2019 tonttia 10637/3 koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen.

Esisopimuksessa sovitaan niista edellytyksista, joiden tayttyessa osa-
puolet tekevat mainitun tontin kauppaa koskevan lopullisen kaupan.

Kiinteistbkaupan esisopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun mu-
assa toteuttamisessa noudatettavia keskeisia ehtoja ja periaatteita,
tonttien myymista ja vuokraamista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvol-
lisuutta ja rakentamisen maaraaikoja seka vakuuksia, sopimussakkoja
ja vahingonkorvauksia koskevia ehtoja.

Ostaja sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja ra-
kentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella kunkin tontin taysin valmiiksi
kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon esisopimuksen, tar-
jouspyynnon ja asemakaavan muutoksen seka tontin varauspaatoksen



ja sen liitteiden (niihin tehtyine tarkistuksineen) seka kiinteiston kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa nou-
dattaen.

Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus muun muassa pidattaytya
tontin myynnista seka peria ostajalta sopimussakkoa esisopimuksissa
sovittujen ehtojen mukaisesti.

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit
10630/ 1 — 4, 10631/1 — 4, 10632/1 — 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 — 4,
10635/1 — 4, 10636/1 ja 3 — 6 ja 10637/1 — 4 ovat viisi — kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V — XII). Lisaksi kaa-
vaan on merkitty enintaan kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintaan kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10637/3 on merkitty rakennusoikeutta 3 400 k-m? + li 150 k-m?2.

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vahintaan kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisaksi.

Lisaksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskayttoiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden kayttoon pihakannen alle. Piha-
kannen paalle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisaksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisia johtoja.

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen korttelialueella
vahintaan suurempi luvuista 1 ap/120 k-m? tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m?2.

Uudet kaavamaaraykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysakointinormia alhaisemman autopaikkamaaran
toteuttamisen siten, etta asuntorakentamisen yhteydessa toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskayttoon nimeamattomina vahin-
taan 65 % asemakaavassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisaksi autopaikkoja
myohemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysakointi-
laitokseen, mika varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien maaraysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tonttitiedot Tontti 10637/3 on merkitty 23.1.2018 kiinteistorekisteriin. Tontin pinta-
ala on 915 m? ja osoite Sompasaarenlaituri 16.



Lyhytaikainen vuokraus

Asuntotonttitiimin tiimipaallikké paatti 14.03.2019 (64 §) vuokrata
Asunto Oy Sompasaaren Priki, Helsingille (Y-tunnus 2962480-2) tontin
10637/3 (kiinteistotunnus 91-10-637-3, pinta-ala 915 m? ja osoite Som-
pasaarenlaituri 16) rakennusluvan hakemista varten ajaksi 1.3.2019-
29.2.2020 paatoksessa mainituin ehdoin (A1110-284).

Maaperatiedot Kaupunki ilmoittaa, etta tonttien maapera on silla aiemmin harjoitetun
toiminnan johdosta pilaantunut.

Tonttien maapera puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin rakentami-
sen yhteydessa Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen myontaman
kunnostuspaatoksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakentamisen
edellyttamaan tasoon.

Puhdistamistoimenpiteiden ja kustannusjaon osalta noudatetaan kiin-
teistokaupan esisopimuksessa sovittuja ehtoja ja periaatteita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Sato-Asunnot Oy. Tontin 10637/3 raken-
taminen on tarkoitus aloittaa niin pian kuin mahdollista. Taman hetkisen
tiedon mukaan tontilla voi aloittaa rakentamisen tammikuussa 2020.

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan Sato-Asunnot Oy toteuttaa
tontille 10637/3 vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja omistusasuntoja
ilman Hitas-ehtoja seka liiketilaa. Tarjouspyynnon mukaan kullekin
myytavalle tontille toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintaan
50 % saa olla vuokra-asuntoja.

Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun tarkistuksen
12.11.2019 mukaan tontille 10637/3 rakennetaan asuintilaa 3 399 k-m?
ja liiketilaa 150 k-m? eli yhteensa 3 549 k-m?. Asemakaavan sallima

3 400 k-m?:n asuinrakennusoikeus ei ylity, eika liikketilan 150 k-m? ra-
kennusoikeus ylity.

Rakennusvalvontapaallikko paatti 27.6.2019 (19 §) myontaa tontille
10637/3 rakennusluvan, jonka mukaan toteutettava asuinkerrosala on
3 399 k-m? ja liiketila 150 k-m? eli yhteensa 3 549 k-m?. Porrashuoneet
on laskettu 20 k-m? kerros/porras.

Tontille 10637/3 toteutetaan 57 saantelematonta vapaarahoitteista
omistusasuntoa (16 kpl, 51,2 %) ja vuokra-asuntoa (41 kpl, 48,8 %)
seka liiketilaa 150 k-m?. Tontin kauppahintaa peritaan kaavaan merkit-
tyjen asuinkerrosalan 3 400 k-m?:n ja liiketilan 150 k-m?:n mukaan.
Paasuunnittelija on Jukka Lommi, arkkitehti SAFA Arkkitehtitoimisto
Tiuri & Lommi Oy .

Tontille 10637/3 on tarkoitus toteuttaa 18 + 1 (liiketila) eli ynteensa 19
autopaikkaa (65 %). Autopaikat sijoitetaan paaosin tontin (AH) 10637/5
ja osin tonttien 3, 4 ja 6 alapuolelle toteutettavaan pysakaintilaitokseen
(yhteensa noin 81 autopaikkaa). Autopaikkamaarat voivat viela muut-
tua.



Hitas-saantely Hitas-saantelya ei noudateta.
Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja energiaselvityksen 4.3.2019 mukaan tontille toteutet-
tavan rakennuksen suunniteltu energiatehokkuusluokka on B2o1s (E-
luku on 79 kWh/(m?vuosi).

Keskipinta-alavaatimus

Sato Oyj:n selvityksen 12.11.2019 mukaan omistusasunnoista (51,2
%) on perheasuntoja 100 %, joiden keskipinta-ala on 92,4 as-m?.

Vuokra-asuntojen (48,8 %) osalta ei ole perheasunto-, eika keskipinta-
alavaatimuksia.

Myyntiperusteet ja kauppahinta
o Kauppahinta

Kaupunginhallituksen paatoksen 7.1.2019 (7 §) ja kiinteistokaupan esi-
sopimuksen (Sato-Asunnot Oy:n ostotarjouksen) mukaan tontin
10637/3 asuinrakennusoikeuden (3 400 k-m?) yksikkohinta on 1 650
euroa/k-m? ja liiketilan (150 k-m?) yksikkohinta on O euroa/k-m?>.

Sato-Asunnot Oy:n ostotarjouskilpailun voittaneen tarjouksen yksikko-
hinnat olivat asuintilan osalta 1 650 euroa/k-m? ja liiketilan osalta O eu-
roa/k-m? kokonaishinnan ollessa 5 610 000 euroa.

o Kauppahinnan suorittaminen ja kauppahinnan maaraytyminen

Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan tontin 10637/3 kauppahinta
maaraytyy Sato-Asunnot Oy:n ostotarjouksessaan ilmoittaman asuinti-
lan kiintean rakennusoikeuden yksikkohinnan (euroa/k-m?) ja liiketilan
kiintean rakennusoikeuden yksikkohinnan (euroa/k-m?) seka tontin 3
asemakaavan muutoksen mukaisen rakennusoikeuden mukaan.

Kauppahintaa peritdan siten kaikissa tapauksissa vahintaan tontin ase
makaavan muutokseen merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen ra-
kennusoikeuden perusteella (rakennusoikeuden ylitykset myos huomi-
oon ottaen).

Taman vuoksi tontin 10637/3 kauppahinta maaraytyy ja suoritetaan
seuraavasti:

Tontin kauppahinta on yhteensa 5 610 000 (viisimiljoonaa kuusisataa-
kymmenentuhatta) euroa, mikd muodostuu asuinrakennusoikeuden
kauppahinnasta 5 610 000 (3 400 k-m?x 1 650 euroa/k-m?) ja liiketilo-
jen rakennusoikeuden kauppahinnasta 0 euroa (150 k-m? x O euroa/
k-m?).

Kauppahintaa ei perita rakennusten kerroksissa porrashuoneen 20
k-m?:n ylittavilta osin (ns. porrashuonevahennys), mikd on huomioitu
edelld mainituissa kerrosalamaarissa ja kauppahinnassa.

Kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupungin pankkitilille
kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa.



Lisaehdot

Omistus- ja hallintaoikeus tonttiin siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoi-
tuksin.

Lopuksi tonttia 10637/3 koskeva lyhytaikainen vuokrasopimus (A1110-
284) pitaa merkita paattymaan kauppakirjan allekirjoittamisen yhtey-
dessa.

Lisakauppahinnan suorittaminen

Kaupungilla on oikeus peria tontista ostajalta edella mainitun kauppa-
hinnan lisaksi lisakauppahintaa rakennusoikeuden ylitysten perusteella
kaupungin ja Sato-Asunnot Oy:n valilla 10.4.2019 allekirjoitetun kiin-
teistobnkaupan esisopimuksen ja taman kauppakirjan mukaisin ehdoin,
mikali tontille toteutetaan asuintilaa enemman kuin 3 400 k-m? ja/tai ta-
man lisaksi muuta paakayttotarkoituksen mukaista tilaa kuin liiketilaa.

Lisakauppahinta maaraytyy noudattaen edella kauppahinnan maaray-
tymisessa kaytettyja asuinrakennusoikeuden ja liiketilan yksikkohintoja.

Kauppakirjaan on sisallytetty ostajalle velvollisuus noudattaa varaus-
paatoksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren 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 paatoksesta ilmenevia ehtoja.



