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Asuntontin (kerrostalo, 3 883 k-m?) myyminen As Oy Helsingin Koskelan Vaahteralle s&4n-
telemattomia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten (Koskela, tontti 26972/3) seka tonttia
26972/1 (nykyiset tontit 26972/2-4) koskevan tontinvarausehdon tarkistaminen

Kappelinpiha 2, Koskelantie 64 B

Hakemus

Varauspaatos

Fira Oy pyytaa 27.8.2019 paivatylla hakemuksella, etta Helsingin kaupunki myisi
As Oy Koskelan Vaahteralle tontin 26972/3. Hakemuksen mukaan ostajana on
Fira Oy:n perustama ja omistama As Oy Koskelan Vaahtera (Y-tunnus 3018007-
3). Po. asunto-osakeyhtio tullaan myymaan Avara Oy:lle vain hetki ennen tontti-
kaupan tapahtumista. Myohemmin Fira Oy on tasmentanyt, ettd As Oy:n nimi on
As Oy Helsingin Koskelan Vaahtera.

Hakemuksen mukaan tonttikauppa olisi ajoitettava tehtavaksi valittomasti tonttia
koskevan rakennusluvan tultua lainvoimaiseksi. Myohemmin tarkentunut, etta
tonttikauppa pyritaan tekemaan valittomasti tontin 26972/3 myyntia koskevan
paatdoksen saatua lainvoiman.

Tontille rakennetaan Avara Oy:n vuokra-asuntokayttoon 7-kerroksinen kerros-
talo.

Hakemus liitetaan Ahjossa toimenpiteelle.

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (§ 691) varata Koskelan sairaalan ja pesuloi-
den alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12389 mukaisen
asuntotontin (AK) tontin 26972/1 Fira Oy:lle (Y-tunnus 2764139-3) osuuskunta-
muotoisen seka vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asuntotuotannon seka Ke-
hittyva kerrostalo -hankkeen suunnittelua varten muun muassa seuraavin ehdoin:

-Varauksensaaja on velvollinen yhdessa Kehittyva kerrostalo —tydryhman kanssa
toteuttamaan kortteliin sijoittuvat kehittamishankkeet varauksensaajan hakemuk-
sen ja sen liitemateriaalin mukaisesti.

Mikali jokin kolmesta kehityshankkeesta ei toteutuisikaan, on kaupungilla oikeus
osoittaa uusi toimija/varauksensaaja puuttuvalle osalle tonttia koko tontin yhtaai-
kaisen rakentumisen varmistamiseksi.
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-Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kehittamisteemojen tutkimussuunni-
telman Kehittyva kerrostalo —tyoryhman hyvaksyttavaksi 30.9.2018 mennessa ja
noudattamaan hyvaksyttya tutkimussuunnitelmaa tontin suunnittelussa ja raken-
tamisessa. Tutkimussuunnitelmassa tulee huomioida erityisesti korkealaatuinen
asuntosuunnittelu, teknisten ratkaisujen raportointi liittyen korttelin energiaoma-
varaisuuteen ja geotermisen energian hyodyntamiseen seka asukaskokemusten
seuranta useamman vuoden ajalta (vahintaan 3 vuotta).

-Varauksensaaja on velvollinen esittamaan kaupungille seurantaraportit kayttaja-
lahtdisen vuokra-asuntorakentamisen osalta seka Q-Heat syvalampomenetel-
man osalta.

-Asuinrakennusoikeudesta tulee toteuttaa noin 1/3 vuokraoikeusosuuskunta-
muotoisena asuntotuotantona ja noin 2/3 saantelemattdomana omistus- ja vuokra-
asuntotuotantona, josta omistusasuntotuontannon osuus on vahintdan noin puo-
let.

-Kaava-alueen varauksensaajat ovat keskenaan velvollisia sopimaan vaeston-
suoja-, jate- ym. tilojen jarjestamisesta seka muista hankkeen toteutuksen kan-
nalta olennaisista yhteisista jarjestelyista ja rasitteista.

-Varauksensaajan tulee hyvaksyttaa hankkeen paasuunnittelija seka viite- ja kon-
septisuunnitelma maaomaisuuden kehittaminen ja tontit- palvelussa.

-Varauksensaaja on velvollinen soveltuvin osin noudattamaan varauspaatoksen
litteena 11 olevia Kehittyva kerrostalo —hankkeen lisaehtoja.

-Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauspaatoksen osiossa B mai-
nittuja lisaehtoja.

Varauspaatoksen perustelumuistion mukaan hankkeissa tarkastellaan osuus-
kuntamuotoista asuntotuotantoa, geotermisen energian hyodyntamista Q-Heat
syvalampomenetelmalld seka Liberty Life -konseptia, joka tarjoaa uudenlaisen
mallin hyvinvointipalvelujen ja rahoituksen yhdistamiseksi. Q-Heat syvalampo-
menetelma soveltuu suurille kiinteistomassoille, ja sen avulla on tarkoitus tutkia
korttelin energiaomavaraisuutta. Mahdollisuuksien mukaan menetelmaa pyritaan
hyoddyntamaan kaikissa tontille rakennettavissa rakennuksissa.

Varauspaatoksen ehdon tarkistaminen

Varauksensaaja Fira Oy on 24.9.2019 paivatylla hakemuksella pyytanyt edella
kerrotun varauspaatoksen ehtojen muuttamista siten, etta Q-Heat —kehittamis-
teeman toteuttamisvelvollisuus poistetaan. Lisaksi hakemuksessa esitetaan, etta
korttelin 26972 energiatehokkuusvaatimus tulisi nostaa tontinvarausmuistiossa
esitetysta tasosta 80 kWh/m2/a (B2018) uudisrakentamisen normaaliin vahim-
maisvaatimukseen 90 kWh/m2/a (B2018).
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Fira Oy:n hakemuksen mukaan kortteliin 26972 rakennettavat kaksi osakeyhtiota
seka osuuskunta ovat kayneet sopimusneuvotteluita Firan koordinoimana yh-
dessa Q-Heat Oy:n kanssa kuluvan vuoden maaliskuusta syyskuulle saakka.
Neuvottelut ovat koskeneet sopimuksen sisaltoa liittyen energian hinnoitteluun,
toimitusvarmuuteen ja osapuolten vastuisiin. Neuvottelut on kuitenkin lopulta lo-
petettu tuloksettomina liilan suurten nakemyserojen vuoksi. Taman vuoksi Q-Heat
—kehittamisteeman toteuttamisvelvollisuus tulisi poistaa.

Tontinvarausehtojen energiatehokkuusvaatimuksen lieventamisen tarvetta pe-
rustellaan silla, etta korttelin 26972 lammitys tullaan toteuttamaan kaukolam-
molla. Fira Oy:n mukaan muitakin energiatuotantomuotoja tutkittiin, mutta kus-
tannuksiltaan ja toteutukseltaan jarkevaa vaihtoehtoa ei |0ytynyt. Kaikki po. kort-
telin hankkeet on kaytann6ssa myyty jo asiakkaille, joten massiivisiin suunnitel-
mamuutoksiin ei ole ollut enaa mahdollisuutta. Energiatehokkuuksien laskenta-
tavasta ja eri energiamuotojen painotuskertoimista johtuen energiatehokkuuslu-
vut tulevat nousemaan siirryttadessa geolammosta kaukolampdon ja tdman vuoksi
Fira Oy:n arvion mukaan osassa korttelin taloista vaaditun tason 80 alittaminen
voisi koitua merkittavaksi haasteeksi.

Varauspaatoksen 5.11.2018 (§ 691) tontinvarausmuistion (12.6.2018) mukaan
"mikali joku kolmesta kehityshankkeesta ei toteutuisikaan, on kaupungilla oikeus
osoittaa uusi toimija/varauksensaaja puuttuvalle osalle tonttia koko tontin yhtaai-
kaisen rakentumisen varmistamiseksi”.

Asiassa on 22.10.2019 saatu Kehittyva kerrostalo —tydryhman lausunto, jonka
mukaan "Q-Heat sailyy Koskelan elinkaarikortteli -hankkeen kehittamisteemana,
mutta vain alkuvaiheen osalta, eli tydoryhma ei edellyta hankkeelta uusia toimen-
piteita Q-Heatiin liittyen. Tyoryhma edellyttaa, etta Fira Oy toimittaa 24.9. paiva-
tyn hakemuksen liitteessa mainitut viisi raporttia QHeat -teeman alkuvaiheeseen
littyen vuoden 2019 loppuun mennessa. Lisaksi Firan tulee esitella raportit tyo-
ryhmalle. Raportit julkaistaan myos Kehittyva kerrostalo -ohjelman internet-si-
vuilla.”

Saadun lausunnon perusteella tontit-yksikossa on keskusteltu varausehtojen tar-
kistamisesta koskien Q-Heat —kehittamisteemaa. Saadun lausunnon, hakemuk-
sen seka kaytyjen keskustelujen perusteella on paadytty siihen, varauspaatoksen
ehtoa tarkistetaan Kehittyva kerrostalo —tyéryhman lausunnon mukaisesti siten,
etta Q-Heat —kehittamisteeman osalta hankkeellta ei edellytetd uusia toimenpi-
teita.

Varausvaiheessa tonttiin 26972/1 kohdistui kolme kehittamisteemaa. Tonttijaon
myota tontti 26972/1 on jaettu tonteiksi 26972/2-4. Tonteille 2 ja 4 toteutetaan
Kehittyva kerrostalo —tutkimussuunnitelman mukaiset kehityshankkeet. Tontin 3
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osalta Kehittyva kerrostalo —tutkimussuunnitelman mukaisen Q-Heat —kehitta-
misteemaan liittyen ei edellyteta uusia toimenpiteita. Po. tutkimussuunnitelman
mukaisella syvalampojarjestelmalla oli tarkoitus toteuttaa koko korttelin 26972
paaasiallinen energiantarve. Nain ollen mydskaan tonteilla 2 ja 4 ei siten hyodyn-
neta po. energiamuotoa.

Kehittyva kerrostalo —tyoryhman lausunnon mukaisesti Q-Heat sailyy Koskelan
elinkaarikortteli -hankkeen kehittamisteemana, mutta vain alkuvaiheen osalta.
Tyoryhma ei edellyta hankkeelta uusia toimenpiteita Q-Heatiin liittyen.

Tonttien 26972/2 ja 4 osalta Kehittyva kerrostalo -tutkimussuunnitelmaa ja kehit-
tamisteemoja tulee noudattaa. Varausehtojen tarkistamisen myota myoskaan
tonttien 26972/2 ja 4 kohdalla ei tulla hyodyntamaan Q-Heat -syvalampomene-
telmaa.

Sen sijaan Fira Oy:n esittdmaan ehdotukseen energiatehokkuusvaatimustason
lieventamisesta ei voida suostua.

Tontinluovutuksen energiatehokkuusehdot ovat yksi Hiilineutraali Helsinki 2035 -
toimenpideohjelman keinoista, joilla kaupunki pyrkii saavuttamaan paastovahen-
nykset kaytannossa.

Asuinkerrostalotonttien tontinluovutusehtoihin on sisallytetty kansallista tasoa tiu-
kemmat energiatehokkuusvaatimukset ja maaraysten kehittymistd seurataan.
Tontinluovutusehdoilla voidaan vaikuttaa uusien rakennusten energiatehokkuu-
teen ja edistda niiden energiansaastoa ja —tuotantoa.

Asuinkerrostalotonttien tontinluovutusehdoissa on jo kaytdssa kansallista tasoa
tiukemmat energiatehokkuusvaatimukset: Rakennusten tulee tayttaa B2018
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 80
kKWhE/(m?vuosi). Vuokralaisilta myos edellytetaan, etta he toimittavat selvityksen
vaatimusten toteutumisesta. Lisaksi uusien hankkeiden suunnittelussa ja toteu-
tuksessa kannustetaan korkeampaan energiatehokkuuteen seka hiilineutraali-
suutta edistaviin ratkaisuihin. Varauksensaajia pyydetaan antamaan naista selvi-
tys, joka voidaan merkittavissa tapauksissa ottaa huomioon tulevissa asuntotont-
tihauissa.

Kyse on siten kaikkia kerrostalohankkeita koskevasta tontinvarausehdosta. Poik-
keamisen perusteeksi ei riita se, etta hankkeen suunnitelma korttelin lammittami-
sesta geolammolla ei toteudu. Muidenkaan hankkeiden osalta po. perustetta ei
voitaisi kayttaa energiatehokkuusvaatimuksen lieventamiseksi.

Asemakaava- ja tonttitiedot
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Kaupunginvaltuuston 14.12.2016 hyvaksyman ja 27.1.2017 lainvoimaiseksi tul-
leen Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmaisen asemakaavan ja ase-
makaavan muutoksen nro 12389 mukaan tontti 26972/1 kuuluu asuinkerrostalo-
jen korttelialueeseen (AK). Tontin rakennusoikeus on 12 300 k-m?Z.

Tonttijaon nro 13330 myo6ta tontti 26972/1 on jaettu tonteiksi 26972/2-4. Nyt myy-
tavan tontin 26972/3 pinta-ala on 1 813 m? ja osoite Kappelinpiha 2. Tontin ra-
kennusoikeus on 3 830 k-m? (jyvitetty kaavatontin yhteisesté rakennusoikeudesta
12 300 k-m?). Rakennusoikeutta kaytetaan 3 883 k-m?, joten rakennusoikeuden
maara ylittyy 53 k-m?. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin 1.8.2019.

Asemakaavan mukaan kortteleiden 26961 ja 26964-26972 lukuun ottamatta tont-
teja 26967/2 ja 3 vapaa-ajantilat tulee sijoittaa keskitetysti tontilla 26963/1 (AH/s)
olemassa olevaan rakennukseen ja tontilla 26970/1 (AK/s) olemassa olevan ra-
kennuksen ensimmaiseen kerrokseen.

Asemakaavan mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysakadintipaikat tulee sijoit-
taa tontille 26972/1 rakennettavaan pysakointilaitokseen.

Asemakaavassa tontin 26972/1 alueella on kannen alainen tila (pka), jonne saa
sijoittaa pysakointi-, vaestonsuoja- ja yhteistiloja yhteen tai kahteen tasoon. Kan-
nenalaisiin pysakointitiloihin johtava ajoaukko tulee sijoittaa asuinrakennukseen.
Likimaarainen sisaanajo kannen alaisiin pysakointitiloihin on osoitettu Kappelin-
pihalta (pp/t/h).

Autopaikkoja tulee rakentaa vahintaan 1 ap/135 k-m?.

Lyhytaikainen vuokraaminen

Asuntotonttitiimin tiimipaallikko paatti 20.6.2019 ( 175 §) vuokrata lyhytaikaisesti
tontin 26972/3 rakennusluvan hakemista varten ajaksi 16.5.2019 — 15.5.2020.

Poikkeamispaatos

Ostaja

Varauksensaajalle on 9.9.2019 (95 §) myonnetty poikkeamispaatos (asiointitun-
nus LP-091-2019-03864, hankenumero 5046_59) koskien korttelin 26972 tont-
teja 2, 3 ja 4.

Poikkeamispaatoksessa on hyvaksytty tontille 26972/3 toteutettavan hankkeen
osalta poikkeukset asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeuden maarasta,
kattokaltevuudesta seka rakennusalan ylittamisesta.

Ostajana on As Oy Helsingin Koskelan Vaahtera (Y-tunnus 3018007-3). Po. yhtio
on rekisterdity kaupparekisteriin 23.9.2019.
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Tonttia 26972/3 koskevan hakemuksen mukaan As Oy Helsingin Koskelan Vaah-
tera on Fira Oy:n perustama ja omistama. Fira Oy myy As Oy Helsingin Koskelan
Vaahteran Avara Oy:lle heti rakennusluvan lainvoimaistuttua 11.11.2019.

Piirustukset

Asuntotonttitimin tiimipaallikkd on hyvaksynyt piirustusten tarkastamisen
17.9.2019. Hyvaksynnan mukaan rakennusoikeutta kaytetaan 3 881 k-m?. Piirus-
tusten hyvaksymisen jalkeen kerrosalat ovat tasmentyneet ja rakennusvalvonnan
lomakkeen mukaan rakennusoikeuden maara on 3 883 k-m?2. Tontin kauppahinta
maaraytyy taman perusteella.

Suunnitelmat

Tontille 26972/3 rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ilman Hitas-eh-
toja 77 kpl. Arvioitu rakentamisen aloitusajankohta on 11/2019.

Rakennuslupa

Tontille 26972/3 on myodnnetty rakennuslupa 10.10.2019 (§ 189) (tunnus: 26-
2448-19-A, LP-091-2019-03577).

Energiatehokkuus

11.10.2019 paivatyn energiatodistuksen mukaan tontille toteutettava rakennus
tayttaa varausehtojen mukaisen energiatehokkuusvaatimuksen.

Maaperatiedot
Myytavalla kiinteistolla on maaperakartan mukaan osittain tayttéa. Myyja ilmoit-
taa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei myytavalla kiinteistolla ole
aiemmin harjoitettu muuta toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai poh-
javeden pilaantumista.
Ehto paatoksen liitteessa 1.

HSY:n sekavesiviemari:
Ostajan on suunnittelussa ja toteutuksessa huomioitava Koskelantiella tontin
26972/3 vieressa sijaitsevan sekavesiviemarin painumariski ja noudatettava
HSY:n edellyttamia toimenpiteita putken toiminnan turvaamiseksi.

HSY:n sekavesiviemarin suojaaminen ja kustannusten korvaaminen

Korttelin 26972 vieressa Koskelantiella sijaitsee HSY:n sekavesiverkoston 1400
mm:n runkolinja. Alueen geotekniikasta ja runkolinjan suuresta koosta johtuen
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po. sekavesiviemarin suojaaminen ja toiminnan varmistaminen aiheuttavat Kos-
kelantien varrella sijaitsevien kortteleiden 26962 ja 26972 tonttien uudisraken-
nushankkeille erityisen merkittavia ylimaaraisia kustannuksia.

Kaupunki korvaa tonttien 26972/2-4 vuokralaiselle ja/tai Ostajalle po. sekave-
siviemarin suojaamisesta ja toiminnan vamistamisesta aiheutuvat ylimaaraiset
kustannukset. Korvattavista kustannuksista on sovittava erikseen Kaupungin
kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Ylimaaraisten kustannusten korvaami-
sesta ja naita koskevan sopimuksen hyvaksymisesta tehdaan erillinen paatos.
Ylimaaraiset kustannukset korvataan kauppakirjan liitteessa 1 esitettyjen peri-
aatteiden mukaisesti.

Ehto on paatoksen liitteessa 1.

Paasuunnittelijan ja viite- ja konseptisuunnitelmien hyvaksyminen

Hankkeelta on saatu sahkopostitse 13.8.2019 tieto, etta alueryhmaa ei ole tar-
vetta jarjestaan korttelin 26972 osalta. Hanke on sopinut asiasta kaupunginkans-
lian projekti-insin6orin kanssa. Sahkopostin liitteena on toimitettu selvitys korttelin
26972 rakennettavuuteen liittyvien asioiden tilanteesta ja niihin liittyvista ratkai-
suista.

Hankkeen paasuunnittelija seka suunnitelmat on hyvaksytty sahkopostitse
16.10.2019.

Kehittyva kerrostalo —tyoryhman lausunto:

Kehittyva kerrostalo —tyoryhma on 22.10.2019 antanut lausunnon, jonka mukaan
Q-Heat sailyy Koskelan elinkaarikortteli -hankkeen kehittdmisteemana, mutta
vain alkuvaiheen osalta, eli tyoryhma ei edellyta hankkeelta uusia toimenpiteita
Q-Heatiin liittyen. Tyoryhma edellyttaa, etta Fira Oy toimittaa 24.9. paivatyn ha-
kemuksen liitteessa mainitut viisi raporttia QHeat -teeman alkuvaiheeseen liittyen
vuoden 2019 loppuun mennessa. Lisaksi Firan tulee esitella raportit tydryhmalle.
Raportit julkaistaan myos Kehittyva kerrostalo -ohjelman internet-sivuilla.

Perheasuntovaatimus

Autopaikat

Vuokra-asuntojen osalta ei noudateta perheasuntovaatimusta.

Tonttia koskevan 9.9.2019 (95 §) myonnetyn poikkeamispaatoksen, asemakaa-
van muutoksen nro 12389 kaavamaaraysten ja 10.10.2019 myodnnetyn raken-
nusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat (27 kpl) tulee sijoittaa kortteliin 26972
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Johdot

kannen alle sijoitettavaan pysakdintilaitokseen. Ostaja on velvollinen huolehti-
maan, etta edella mainitut autopaikat sailyvat tontin 26972/3 asukkaiden kay-
tossa.

Kannenalaiseen pysakadintilaitokseen sijoitetaan korttelin 26972 tonttien 2-4 [i-
saksi myos kortteleiden 26965 ja 26971 velvoiteautopaikat. Po. pysakointilaitok-
seen sijoitettavien autopaikkojen kaytosta, huollosta, kunnossapidosta, uudista-
misesta, peruskorjauksesta ja muusta vastaavasta tulee tonttien 26972/2-4 seka
kortteleiden 26965 ja 26972 tonttien sopia keskenaan.

Kaupunki ei vastaa edella mainitusta sopimuksesta tai mistaan autopaikkojen jar-
jestamisesta, suunnittelusta, rakentamisesta, kaytosta ja kunnossapidosta tai
vastaavista aiheutuvista kustannuksista.

Tarkemmin ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Kaupunki ilmoittaa, etta tontilla sijaitsee tai saattaa sijaita kaytossa olevia ja kay-
tosta poistettuja kunnallisteknisia johtoja ja viemareita. Ostaja on velvollinen hy-
vissa ajoin kustannuksellaan selvittamaan tontin johtotiedot ennen rakentamisen
aloittamista kaupunkimittauspalvelulta.

Tarkemmin johtoja ja johtosiirtoja koskevasta ehdosta paatoksen liitteessa 1.

Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Kortteleiden 26972, 26965 ja 26971 tonttien valinen yhteisjarjestelysopimusluon-
nos on laadittu. Yhteisjarjestelysopimuksessa on tarkoitus sopia muun muassa
korttelin 26972 tonttien pihakannenalaisen pysakadintilaitoksen toteuttamisesta ja
kustannuksista seka sinne sijoitettavista kortteleiden 26965 ja 26971 pysakointi-
paikoista. Lisaksi yhteisjarjestelysopimuksessa sovitaan korttelin 26972 tonttien
valisista asioista, kuten jatehuoneesta, kulkuyhteyksista ja hulevesien johtami-
sesta piha-alueella.

Lisaksi ostaja on velvollinen sopimaan tarvittaessa vaestonsuojatilojen jarjesta-
misesta seka kaikista muista hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista yhtei-
sista jarjestelyista ja rasitteista.

Ostaja on velvollinen tontin osalta kustannuksellaan laatimaan tarvittavilta osin
yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po. tonttien toteutta-
misen ja kayton edellyttamia rasitteenluonteisia oikeuksia, rasitteita ja yhteisjar-
jestelyja koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset.
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Ostaja on velvollinen esittamaan mainitun sopimuksen/sopimukset maaomaisuu-
den kehittaminen ja tontit-palvelun hyvaksyttavaksi. Mainittu sopimus/sopimuk-
set tulee liittaa osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin maanvuokrasopi-
muksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin.

Kaupunki ei vastaa mainituista sopimuksista aiheutuvista velvollisuuksista, eika
kustannuksista.

Tarkemmin rasitteita koskevista ehdoista paatoksen liitteessa 1.

Myyntiperiaatteet, kauppahinta ja kauppahinnasta tehtava vahennys

e Myyntiperiaatteet

Kaupunkiymparistolautakunta paatti 11.6.2019 (342 §) vahvistaa Helsingin Kos-
kelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmaiseen asemakaavaan ja asema-
kaavan muutokseen nro 12389 sisaltyvan asuinkerrostalotontin (AK) 26972/1 tai
siitd muodostettavan tontin myyntiperiaatteet po. paatoksen liitteen 1 mukaisesti.

Samassa yhteydessa kaupunkiymparistolautakunta paatti oikeuttaa tonttipaalli-
kon myymaan Helsingin Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmaiseen
asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 12389 sisaltyvan asuinkerros-
talotontin (AK) 26972/1 tai siitd muodostettavan tontin po. paatoksen liitteen 1
mukaisesti.

Myyntiperiaatepaatoksen liitteen 1 mukaan
1

Asuinkerrostalotontin (AK) 26972/1 tai siita muodostettavan saantelemattomana
vuokra-asuntotuotantona toteutettavan tontin kauppahinta on saantelemattomien
vapaarahoitteisten  vuokra-asuntojen osalta vahintdan 825 euroa/k-m?
31.12.2019 saakka.

2

1.1.2020 alkaen kauppahintaa korotetaan sen nykyarvon sailyttamiseksi kolmen
(3) prosentin suuruisella vuotuisella korolla kaupan tekemiseen asti.

3

Mikali tontin tai siitd muodostettavan tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan
maara lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittaa tontin asemakaavaan merkityn
rakennusoikeuden maaran tai asemakaavan mukainen rakennusoikeus muutoin
ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria kultakin ylittavalta kerrosneliometrilta vas-
taavaa lisakauppahintaa.
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Kauppahintaa ei perita siltd osin kuin asemakaavamaaraykset sallivat asemakaa-
vaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien rakennuksen paakayttotarkoituk-
sen ulkopuolisten tilojen rakentamisen.

4

Tontin kauppakirjaan tullaan ottamaan ehto siita, etta tontille rakennettavat asun-
not on pidettava vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta tontille rakennetta-
van rakennuksen valmistumisesta lukien.

5

Myytavan tontin 26972/1 tai siita muodostettavan tontin lopullisesta kauppahin-
nasta vahennetaan kortteliin 26972 toteutettavien, kortteleita 26965 ja 26971 pal-
velevien kannenalaisten pysakointipaikkojen arvioitu omakustannusperusteinen
hinta, jonka arvioi ulkopuolinen asiantuntija.

e Kannenalaisten pysakadintipaikkojen omakustannusperusteinen hinta

Asemakaavamaarayksen mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysakadintipaikat
tulee sijoittaa tontille 26972/1 rakennettavaan (kannenalaiseen) pysakointilaitok-
seen.

Tontin 26972/3 kauppahinnasta vahennetaan korttelin 26972 toteutettavien,
kortteleita 26965 ja 26971 palvelevien kannenalaisten pysakointipaikkojen arvi-
oitu omakustannusperusteinen hinta, jonka on arvioinut ulkopuolinen asiantun-
tija. Naita ns. rasitepaikkoja toteutetaan 22 kappaletta.

Arvio on tilattu ja saatu FMC Laskentapalveluilta. FMC Laskentapalveluiden kus-
tannusselvityksen mukaan 22 rasiteautopaikkojen omakustannusperusteinen
hinta on 988 284 euroa (sis. alv. 24 %). 22 rasiteautopaikan omakustannuspe-
rusteinen hinta ilman arvonlisaveroa on taman perusteella laskettuna 797 003
euroa, pyoristettyna lahimpaan euroon. Arvonlisaveron maara (24 %) on 191 281
euroa, pyoristettyna [ahimpaan euroon.

Po. arvio on valmistelijalla.

e Kauppahinta ja kauppahinnasta tehtava vahennys

Rakennusluvan mukaan tontin 26972/3 rakennusoikeus on 3 883 k-m?. Edella
kerrotun myyntiperiaatepaatoksen mukaan saantelemattomana vuokra-asunto-
tuotantona toteutettavan tontin kauppahinta on saantelemattomien vapaarahoit-
teisten vuokra-asuntojen osalta vahintaan 825 euroa/k-m?.
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Tontin nain laskettu kauppahinta on 3 203 475 euroa. Kauppahinta 3 203 475 eu-
roa muodostuu seuraavasti:

-2 215 191 euroa, joka maksetaan kaupantekotilaisuudessa

- 797 003 euroa (alv. 0), joka vastaa autopaikkojen omakustannusperusteista
hintaa, jonka Ostaja suorittaa luovuttamalla Kaupungille rasitteena pysyvan kayt-
tooikeuden 22 rasiteautopaikkaan

- 191 281 euroa (alv. 24 %), joka jaa velaksi. Tama osuus vastaa autopaikkojen
omakustannusperusteisen hinnan arvonlisaveron osuutta.

(2215 191 euroa + 797 003 euroa + 191 281 euroa = 3 203 475 euroa)

Edella mainitusta kauppahinnasta 3 203 475 euroa vahennetaan kaupunkiympa-
ristdlautakunnan 11.6.2019 (342 §) hyvaksymien myyntiperiaatteiden mukaisesti
kortteliin 26972 toteutettavien ja kortteleita 26965 ja 26971 palvelevien kan-
nenalaisten pysakointipaikkojen (22 kpl) arvioitu omakustannusperusteinen
hinta, jonka on arvioinut ulkopuolinen asiantuntija. Tata vahennysta vastaan Os-
taja luovuttaa Kaupungille / sen maaraamalle pysyvan kayttdoikeuden rasitteena
mainittuihin 22 autopaikkaan. Asiasta sovitaan erikseen rasite-/yhteisjarjestely-
sopimuksella.

Ulkopuolisen asiantuntijan (FMC Laskentapalvelut) laatiman kustannusselvityk-
sen mukaan 22:n rasiteautopaikan omakustannusperusteinen hinta on 988 284
euroa (sis. alv. 24 %). 22 rasiteautopaikan omakustannusperusteinen hinta ilman
arvonlisaveroa on taman perusteella laskettuna 797 003 euroa, pyoristettyna la-
himpaan euroon. Arvonlisaveron maara (24 %) on 191 281 euroa, pydristettyna
lahimpaan euroon. Kauppahinnasta 3 203 475 euroa vahennetaan autopaikko-
jen omakustannusperusteinen hinta ilman arvonlisaveroa.

Tontin kauppahinta on edella kerrotun vahennyksen jalkeen (3 203 475 — 797
003) 2 406 472 (kaksimiljoonaa neljasataakuusituhatta neljasataaseitsemankym-
mentakaksi) euroa.

Koska autopaikkojen arvonlisaverokohtelun osalta hankitaan myohemmin erik-
seen ulkopuolisen asiantuntijan arvio, menetelldan kauppahinnan osalta seuraa-
vasti:

-ostaja maksaa kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa 2 215 191 (kaksimil-
joonaa kaksisataaviisitoistatuhatta satayhdeksankymmentayksi) euroa

-kauppahinnasta jaa velaksi 191 281 euroa, joka vastaa arvonlisaveron (24 %)
osuutta.
(2215191 euroa + 191 281 euroa = 2 406 472 euroa)
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Autopaikkojen arvonlisdverokohtelusta saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion
perusteella maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tonttipaallikk6 paat-
taa erillisella paatoksella, etta

tontin kauppahinnasta tulee vahentaa autopaikkojen omakustannus-
perusteinen hinta, joka sisaltaa arvonlisaveron (24 %), jolloin Ostajan
ei tule maksaa edella mainittua velaksi jaanytta arvonlisaveron (24 %)
osuutta

tai vaihtoehtoisesti, etta

tontin kauppahinnasta tulee vahentaa autopaikkojen omakustannus-
perusteinen hinta ilman arvonlisaveroa, jolloin edella mainittu velaksi
jaava arvonlisaveron maaraa vastaava kauppahinnan osuus 191 281
euroa tulee maksaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kauppahinnasta autopaikkojen omakustannus-
perusteita hintaa vastaava vahennys on osa kauppahintaa.

Kauppaa tarkistava paatos tehdaan heti, kun autopaikkojen arvonlisaverokohte-
lua koskeva asia selviaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen Pavil-
jonkikujan korttelit 26963/1, 26964/1, 26965/1, 26966/1, 26969/1, 26970/1 ja
26971/1 on varattu kaupunginhallituksen paatokselld 5.11.2018 (§ 691) luovutet-
tavaksi hintakilpailulla sdantelemattomaan omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotan-
toon. Korttelit, joiden pysakointipaikkoja sijoitetaan tontin 26972/1 (nykyiset tontit
26972/2-4) kannenalaiseen pysakointilaitokseen, sijaitsevat po. varausalueella.
Tarkoitus on, etta tontin 26972/3 kauppahinnasta vahennettava, kortteleita 26965
ja 26971 palvelevien kannenalaisten pysakointipaikkojen arvioitu omakustannus-
perusteinen hinta, perittaisiin myohemmin Paviljonkikujan kortteleiden toteutta-
jalta. Korttelin 26972/2-4 seka kortteleiden 26965 ja 26971 tonttien valilla tehdaan
rasitesopimus, jolla sovittaan 22 rasiteautopaikan kaytosta, kustannusten jaosta
seka muista tarvittavista seikoista.

e Kauppahinnan maksaminen ja omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen

Kauppahinta 3 203 475 euroa maksetaan kahdessa erassa seuraavasti:

-Ostaja maksaa kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa 2 215 191 (kaksimil-
joonaa kaksisataaviisitoistatuhatta satayhdeksankymmentayksi) euroa

-797 003 euroa (alv. 0 %), joka vastaa autopaikkojen omakustannusperusteista
hintaa, Ostaja suorittaa luovuttamalla Kaupungille / sen maaraamalle rasitteena
pysyvan kayttooikeuden 22 rasiteautopaikkaan
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-kauppahinnasta jaa velaksi 191 281 euroa, joka vastaa arvonlisaveron (24 %)
osuutta

Omistus- ja hallintaoikeus Tonttiin siirtyy Ostajalle kauppakirjan allekirjoituksin.

Kaupunginlle vahvistetaan kiinteistopanttioikeus maksamattoman kauppahinnan
vakuudeksi Tonttiin kauppakirjan ehtojen ja periaatteiden mukaisesti.

e Lisdkauppahinnan suorittaminen

Lisaehdot

Mikali tontin tai siitd muodostettavan tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan
maara lainvoimaisessa rakennusluvassa ylittaa tontin asemakaavaan merkityn
rakennusoikeuden maaran tai asemakaavan mukainen rakennusoikeus muutoin
ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria kultakin ylittavalta kerrosneliometrilta vas-
taavaa lisakauppahintaa.

Kauppahintaa ei perita siltd osin kuin asemakaavamaaraykset sallivat asemakaa-
vaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien rakennuksen paakayttotarkoituk-
sen ulkopuolisten tilojen rakentamisen.

Kauppakirjaan on sisallytetty ostajalle velvollisuus noudattaa varauspaatoksen
ehtoja seka velvoite pitaa asunnot vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta
tontille rakennettavan rakennuksen valmistumisesta lukien. Muilta osin voitaneen
noudattaa paatésehdotuksesta ja sen liitteista ilmenevia ehtoja.



