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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueelle on laadittu alueen kehittamis-
ta ja rakentamista varten tarvittava ensimmainen asemakaava ja ase-
makaavan muutos nro 12389. Kaava-alueelle sijoittuvalle tontille
26972/1 tai siita muodostettavalle, vapaarahoitteisena saantelematto-
mana vuokra-asuntotuotantona toteutettavalle tontille, esitetdan myyn-
tiperiaatteiden vahvistamista.

Kaupungin hallitus paatti yleista tontinvarauskierrosta koskevalla paa-
toksellaan 5.11.2018 (§ 691) varata AK-tontin 26972/1 Fira Oy:lle (Y-
tunnus 2764139-3) osuuskuntamuotoisen seka vapaarahoitteisen
omistus- ja vuokra-asuntotuotannon seka Kehittyva kerrostalo -hank-
keen suunnittelua varten. Ohjeellinen kaavatontti 26972/1 jaetaan kol-
meksi tontiksi (suunnitellut tontit 26972/2-4) siten, etta yksi tontti toteu-
tetaan saantelemattomana vapaarahoitteisena omistusasuntotuotanto-
na, yksi tontti vuokraoikeusosuuskuntamuotoisena asuntotuotantona ja
yksi tontti sdantelemattomana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuo-
tantona. Myyntiperiaatteet koskevat sita tonttia, joka toteutetaan saan-
telemattdmana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona. Muut ton-
tit on tarkoitus luovuttaa vuokraamalla ne pitkaaikaisesti.

Varauksensaajan kanssa kaydyissa varausneuvotteluissa ja myohem-
missa neuvotteluissa on keskusteltu tontin ostamisesta. Hankkeen ete-
nemisen ja toteutumisen varmistamiseksi esitetaan, etta saantelemat-
tdomana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettava, ton-
tista 26972/1 muodostettava tontti, luovutettaisiin myymalla se kaypaan
arvoon varauksensaajan (Fira Oy) osoittamalle ja kaupungin hyvaksy-
malle taholle. Tontille tulisi taman vuoksi vahvistaa myyntiperiaatteet.
Tontin rakentaminen on mahdollisuuksien mukaan tarkoitus aloittaa ar-
violta syys-lokakuussa 2019.

Tontista teetetyn ulkopuolisen arvioitsijan arviolausunnon ja varauk-
sensaajan kanssa kaytyjen neuvottelujen perusteella esitetaan, etta
kauppahinta olisi saantelemattomien vapaarahoitteisten vuokra-asunto-
jen osalta vahintaan 825 euroa/k-m? . Tontin lopullisesta kauppahinnas-
ta on tarkoitus vahentaa kortteliin 26972 toteutettavien, kortteleita
26965 ja 26971 palvelevien kannenalaisten pysakadintipaikkojen arvioitu
omakustannusperusteinen hinta, jonka arvioi ulkopuolinen asiantuntija.
Tontin kauppahinta ennen mainittua vahennysta on noin 3,16 miljoonaa
euroa. Kauppahintaa voidaan pitaa kaupungin puolesta hyvaksyttavana
ottaen huomioon kohteesta teetetty arviolausunto.
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Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen rakentaminen

Varauspaatos

Ostaja

Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueelle on laadittu alueen kehittamis-
ta ja rakentamista varten tarvittava ensimmainen asemakaava ja ase-
makaavan muutos nro 12389. Myyntiperiaatteita koskevan esityksen
kohteena oleva tontti sijoittuu talle alueelle. Tontin rakentaminen on
mahdollisuuksien mukaan tarkoitus aloittaa arviolta syys-lokakuussa
2019.

Kaupunginhallitus paatti 5.11.2018 (§ 691) varata Koskelan sairaalan ja
pesuloiden alueen asemakaava-alueen tontin 26972/1 Fira Oy:lle (Y-
tunnus 2764139-3) osuuskuntamuotoisen seka vapaarahoitteisen
omistus- ja vuokra-asuntotuotannon seka Kehittyva kerrostalo -hank-
keen suunnittelua varten. Hankkeissa tarkastellaan osuuskuntamuo-
toista asuntotuotantoa, geotermisen energian hyddyntamista Q-Heat
syvalampomenetelmalla seka Liberty Life -konseptia, joka tarjoaa uu-
denlaisen mallin hyvinvointipalvelujen ja rahoituksen yhdistamiseksi. Q-
Heat syvalampomenetelma soveltuu suurille kiinteistomassoille, ja sen
avulla on tarkoitus tutkia korttelin energiaomavaraisuutta. Mahdolli-
suuksien mukaan menetelmaa pyritaan hyodyntamaan kaikissa tontille
rakennettavissa rakennuksissa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kullekin korttelin 26972 hankkeelle
(osuuskunta, vapaarahoitteinen vuokra ja vapaarahoitteinen omistus)
on tarkoitus muodostaa oma tontti.

Tontti myytaisiin Fira Oy:n osoittamalle ja kaupungin hyvaksymalle ta-
holle. Varauksensaajalta (Fira Oy) saadun tiedon mukaan saantelemat-
tomana vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona toteutettavan ton-
tin ostaisi Avara Oy:n (y-tunnus 2486256-1) perustama rahasto.

Asemakaava ja tonttitiedot

Koskelan sairaalan ja pesuloiden alueen ensimmainen asemakaava ja
asemakaavan muutos nro 12389 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
14.12.2016 ja se on tullut voimaan 27.1.2017. Asemakaava-alueelle
rakennetaan uusia asuntoja yhteensa noin 107 847 k-m?, josta 14 377
k-m? tulee kayttotarkoitusten muutoksista. Alueella on jo ennestaan
asuinkerrosalaa 8 595 k-m2. Edella mainitun lisédksi asemakaavassa on
osoitettu rakennusoikeutta erityisasumiseen ja siihen liittyviin palvelui-
hin 20 000 k-m?, liike- ja paivittaistavarakaupan tiloihin 2 630 k-m?, la-
hipalveluihin 4 700 k-m? ja yhteistiloihin 830 k-m?. Yhteensa kerrosalaa
asemakaava-alueella on 143 772 k-m?2.
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Luovutustapa

Asuinkerrostalotontin (AK) (ohjeellinen kaavatontti) 26972/1 rakennu-
soikeus on 12 300 k-m?, pinta-ala noin 5 529 m? ja osoite Koskelantie.
Tonttijako on viela kesken johtuen autopaikkamaariin liittyvista kysy-
myksista. Varauksensaaja on kuitenkin toimittanut luonnoksen tulevak-
si tonttijaoksi. Asemakaavan mukainen ohjeellinen kaavatontti 26972/1
tullaan jakamaan kolmeksi uudeksi tontiksi (26972/2-4), joista suunni-
teltu tontti 26972/3 tullaan toteuttamaan saantelemattomana vapaara-
hoitteisena vuokra-asuntotuotantona. Suunnitellun tontin 26972/3 ra-
kennusoikeus on noin 3 830 k-m?2.

Asemakaavakartta nro 12389 on liitteena 2.

Tonttijakoluonnos liitteena 3.

Tontti 26972/1 tai siitd muodostettava tontti, joka toteutetaan saantele-
mattdomana, vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona esitetaan
luovutettavan myymalla se kayvasta arvosta. Korttelissa 26972 on vi-
reilla tonttijako ja tontista 26972/1 muodostettava tontti, jolle myyntipe-
riaatteet esitetaan vahvistettavaksi, rakennusoikeus on arviolta noin 3
830 k-m?. Tontin lopullisesta kauppahinnasta on tarkoitus vahentaa
kortteliin 26972 toteutettavien, kortteleita 26965 ja 26971 palvelevien
kannenalaisten pysakaintipaikkojen arvioitu omakustannusperusteinen
hinta, jonka arvioi ulkopuolinen asiantuntija. Myyntihinta ennen mainit-
tua vahennysta on noin 3,16 miljoonaa euroa (825 euroa/k-m? x 3 830
k-m?).

Mahdollisesta tontin myymisesta on keskusteltu korttelin 26972 va-
rauksensaajan kanssa jo varausvaiheessa, mutta tata ei erikseen ole
kirjattu varauspaatokseen. Varauspaatos on tehty marraskuussa 2018
eli ennen uusien tontinluovutuslinjausten vahvistamista. Kaupungin ton-
tinluovutustoiminnan ennustettavuuden vuoksi on erityisen tarkeaa pi-
taa kiinni paatetyista linjauksista. Linjaukset ja tata kautta tontinluovu-
tuskaytannot eivat lahtokohtaisesti saa muuttua vireilla olevien hank-
keiden suunnittelun aikana. Taman vuoksi ja hankkeen toteuttamisen
edistamiseksi esitetaan, etta saantelemattomana vapaarahoitteisena
vuokra-asuntotuotantona toteutettava tontti luovutettaisiin myymalla se
kaypaan arvoon. Lisaksi todetaan, etta varauksesta paatettaessa on ol-
lut voimassa kaupunginhallituksen maanmyynnin edistamisen periaat-
teita vuosille 2014—-2018 koskeva paatds 9.6.2014 (683 §), jonka mu-
kaan saantelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerrostalotontit
luovutetaan ensisijaisesti myymalla.

Ehdotetut myyntiperiaatteet

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Sdrnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 10 Faksi Alv.nro

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 18/2019 5 (6)

Asia/29
11.06.2019

Kaupunki on teettanyt ulkopuolisella asiantuntijalla arviolausunnon ton-
tin 26972/1 rakennusoikeuden markkina-arvosta. Ottaen huomioon
mainittu arviolausunto seka varauksensaajan kanssa kaydyt neuvotte-
lut, tontin rakennusoikeuden yksikkdhinnaksi esitetaan vahintaan 825
euroa /k-m?. Esitetty hinta on neuvottelutuloksen mukainen ja kaypa.

Mikali tontin lopullinen yhteenlaskettu kerrosalan maara lainvoimaises-
sa rakennusluvassa ylittaa tontin asemakaavaan merkityn rakennusoi-
keuden maaran tai asemakaavan mukainen rakennusoikeus muutoin
ylitetaan, kaupungilla on oikeus peria kultakin ylittavalta kerrosnelio-
metriltd vastaavaa lisdkauppahintaa.

Kauppahintaa ei perita siltd osin kuin asemakaavamaaraykset sallivat
asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien rakennuksen
paakayttotarkoituksen ulkopuolisten tilojen rakentamisen.

Tontin kauppakirjaan tullaan ottamaan ehto siita, etta tontille rakennet-
tavat asunnot on pidettava vuokra-asuntokaytdssa vahintaan 10 vuotta
tontille rakennettavan rakennuksen valmistumisesta lukien.

Muilta osin tontin tai siitd muodostettavan tontin kaupassa noudatetaan
kaupungin normaalisti kayttamia kiinteistbkaupan ehtoja seka toimival-
taisen viranhaltijan paattamia lisaehtoja ja tarkentavia kauppahinnan
maaraytymista koskevia ehtoja.

Kauppahinnasta tehtava vahennys

Asemakaavamaarayksen mukaan kortteleiden 26965 ja 26971 pysa-
kdintipaikat tulee sijoittaa tontille 26972/1 rakennettavaan (kannenalai-
seen) pysakadintilaitokseen.

Kauppahinnasta tulisi vahentaa kortteliin 26972 toteutettavien, korttelei-
ta 26965 ja 26971 palvelevien kannenalaisten pysakointipaikkojen ar-
vioitu omakustannusperusteinen hinta, jonka arvioi ulkopuolinen asian-
tuntija. Hankkeelta saadun tiedon mukaan taman hetken arvio korttelei-
ta 26965 ja 26971 palvelevien pysakointipaikkojen maarasta on 19 kpl
ja niista aiheutuva kustannus yhteensa noin 700 000 euroa.

Lisaksi todetaan, etta 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 paatoksella
5.11.2018 (§ 691) luovutettavaksi hintakilpailulla saantelemattémaan
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon. Korttelit, joiden pysakointi-
paikkoja sijoitetaan tontin 26972/1 kannenalaiseen pysakdintilaitok-
seen, sijaitsevat po. varausalueella. Tarkoitus on, etta tontin 26972/1
tai siita muodostettavan tontin kauppahinnasta vahennettava, kannena-
laisten pysakointipaikkojen arvioitu omakustannusperusteinen hinta,

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Sdrnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 18/2019 6 (6)

Asia/29
11.06.2019

perittaisiin myohemmin Paviljonkikujan kortteleiden toteuttajalta. Pysa-
kointipaikkojen kaytosta on tarkoitus sopia erikseen rasitesopimuksella.

Toimivalta
Hallintosdannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 6-kohdan mukaan kaupun-
kiymparistdlautakunta paattaa kiinteistdjen myynnista kaupunginhalli-
tuksen vahvistamissa rajoissa. Kaupunginhallituksen paatoksen
18.9.2017 (865 §) mukaan lautakunta paattaa kiinteistdjen myynnista,
kun sopimuksen kokonaisarvo on enintaan 5 miljoonaa euroa. Kaupun-
kiymparistdlautakunta on siten toimivaltainen paattamaan tontin myyn-
tiperiaatteista.
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