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§ 70 Asianro 1630/10.00.02.00/2018

Muodostettavia kiinteistojia 297-4-22-6, 297-4-22-7 ja 297-4-22-8 koskeva kiinteistokaupan
esisopimus / YIT Rakennus Oy

Kiinteistojohtaja Jari Kyllonen
Maaomaisuuden hallintapalvelujen tukipalvelut

Kaupunginhallitus hyviksyi 24.10.2016 § 320 Puistokadun ja Torikadun kul-
makorttelia koskevan tontinluovutuskilpailun kilpailuohjelman. Suunnittelu-
ja toteutusryhmille suunnatun tontinluovutuskilpailun kilpailuaika oli
1.11.2016 — 31.1.2017. Kilpailun kohteina oli Multiméden kaupunginosassa To-
rikadun ja Puistokadun kulmauksessa sijaitseva kortteli 22. Korttelin sijainti
on esitetty oheisissa kartoissa.

Sijainti esitettynd opaskartalla
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Sijainti esitettynd kanta- ja kaavayhdi’stelmdkarta_ssa

Kilpailuun jatetyt kilpailuty6t arvosteli kilpailuohjelmassa nimetty arviointi-
ryhma. Tontinluovutuskilpailun voitti YIT Rakennus Oy:n ja Arkkityypit Oy:n
kilpailuty6 “Vinskin Piha”. Tontinluovutuskilpailun ratkaisemisen jilkeen
kaupunki on valmistellut korttelia koskevan asemakaavaehdotuksen, jolla py-
ritdan osaltaan mahdollistamaan tontinluovutuskilpailun voittaneen kilpailu-
tyon mukainen rakentaminen.

Kilpailun kohteena olleessa korttelissa on tilla hetkelld kolme kiinteistorekis-
terissa olevaa kaupungin omistamaa kiinteist6a. Kiinteisto 297-4-22-1 on tilla
hetkelld rakentamatonta pysidkdintialuetta. Kiinteisto on voimassa olevassa
asemakaavassa osoitettu yleisten pysadkointilaitosten korttelialueeksi
(LPY/ya4). Kiinteiston pinta-ala on kiinteistorekisterin mukaan 1014 m2.

Nykyinen kaavoitustilanne ja korttelissa olevat rakennukset

Kiinteisto 297-4-22-2 on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu hallinto-
ja virastorakennusten korttelialueeksi (YH). Kiinteiston pinta-ala on 1006 m2,
jossa on rakennusoikeutta 1500 k-m2. Kiinteist6lla on vuonna 1953 valmistu-
nut kolmekerroksinen toimistorakennus kerrosalaltaan rakennus- ja huoneis-
torekisterin mukaan 940 k-m2 ja vuonna 1949 valmistunut kaksikerroksinen
rakennus kerrosalaltaan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 486 k-m2.
Rakennukset ovat tilla hetkella tyhjia.

Kiinteisto 297-4-22-5 on asemakaavassa osoitettu yleisten rakennusten kort-
telialueeksi (Y). Kiinteiston pinta-ala on 2046 m2, jossa on rakennusoikeutta
2000 k-m2. Kiinteistolla sijaitsee vuonna 1895 valmistunut puurakenteinen
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rakennus, joka on kerrosalaltaan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan
283 k-m2 ja vuonna 1900 valmistunut puurakenteinen rakennus kerrosalal-
taan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 340 k-m2. Rakennukset on
merkitty keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa kaavamerkinnalla sr-1, jon-
ka mukaan kyseessd on rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti merkittava koh-
de, joka tulee suojella. Rakennuksissa on saksalaisen paividkodin, Steiner-
paiviakodin sekd kaupungin paivahoidon tiloja. Lisdksi kiinteistolla sijaitsee
rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan vuonna 1976 valmistunut varasto-

rakennus, jonka kerrosala on 63 k-m2. Tilakeskus pyrkii etsiméain paiviko-
deille korvaavia tiloja.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotuksen mukaan kortteli on tarkoitus osoittaa asuin-, liike- ja
toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialueeksi (kaavamer-
kinta ALY-6). Nykyisella kiinteistolla 297-4-22-5 olevat puurakennukset 0soi-
tetaan asemakaavaehdotuksessa kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi raken-
nuksiksi, joita ei saa purkaa. Muut olevat rakennukset puretaan.

Asemakaavaehdotuksen selostuksen mukaan asemakaavassa ei keskusta-
alueella kiytetyn menettelyn mukaisesti osoiteta rakennusoikeutta kerros-
alaneliometreini, vaan rakennusoikeus maaritelldan rakennusten tarkan
massoittelun (rakennusalat ja rakennusten korkeus) avulla. Asemakaavaselos-
tuksen mukaan laskennallisina rakennusoikeuksina voidaan pitaa kiinteisto-
jen nykyisia tai suunnitelmien mukaisia kerrosaloja. TAman hetkisen suunni-
telman mukaan korttelin uudisrakentamisen méaira on noin 5180 k-m2.

Alla on ote asemakaavaehdotuksen kartasta. Karttaan on piirretty myos tule-
vat uudet kiinteistorajat.
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Tontinluovutuskilpailun voittajan YIT Rakennus Oy:n kanssa on neuvoteltu
tontinluovutuskilpailun kilpailuohjelmassa olleita ehtoja soveltaen korttelin
kiinteistoja koskeva kiinteistokaupan esisopimusluonnos. Esisopimuskoko-
naisuus siséltda varsinaisen esisopimuksen, liitteiksi tulevat tonttikohtaiset
kauppakirjamallit, tiivistelman tontinluovutuskilpailun voittajatyosta, asema-
kaavaehdotuksen kartan merkintGineen ja kartan sailytettdavistad ja rakennet-
tavista rakennuksista.

Esisopimuksen tarkoituksena on, ettd asemakaavan voimaantulon jilkeen ny-
kyisista kiinteistorekisterin mukaisista kiinteistoisti muodostetaan asema-
kaavaehdotuksen mukaiset kolme kiinteistod. Muodostettavista kiinteistoista
tehdaan lopulliset kauppakirjat sen jalkeen, kun kiinteistot on lohkomistoimi-
tuksen jilkeen rekisteroity kiinteistorekisteriin.

Muodostettavien kiinteistojen 297-4-22-6 ja 7 esisopimuksen mukaiset kaup-
pahinnat maaraytyvit ostajan taméanhetkisen suunnitelman kerrosalojen ja
kerrosalan yksikkohintojen perusteella. Muodostettavan kiinteiston 297-4-22-
8 hinta maidraytyy kiinteistolla olevien siilytettdvien rakennusten arvon pe-
rusteella. Hinnoittelua varten on hankittu ulkopuolinen arviolausunto. Asuin-
kerrosalan hintana kaytetddn 450 e/k-m2, liike- ja toimistokerrosalan seki
piharakennusten kerrosalan hintana kaytetdan 200 e/k-m2.

Muodostettavien kiinteistgjen hinnat ovat seuraavat:

- muodostettavan kiinteisto 297-4-22-6 hinta: 814 800 euroa
- muodostettavan kiinteisto 297-4-22-7 hinta: 1 365 250 euroa
- muodostettavan kiinteisto 297-4-22-8 hinta: 450 000 euroa.

Hinnat ja yksikkohinnat sidotaan elinkustannusindeksin pistelukuun 1906
(joulukuu 2015). Indeksitarkistus tehdidan lopullisten kauppakirjojen allekir-
joitusten yhteydessa.

Kaupan kohteiden kauppahintaa tarkistetaan, mikali kaupan kohteille raken-
netaan hintojen maaritysperusteina olleita neliomaaria enemman kerrosalaa.
Kauppahinnan tarkistukset lisitdan muodostettavan kiinteiston 297-4-22-6
hintaan. Lopullisessa kiinteiston 297-4-22-6 kauppakirjassa kauppahinnan
maksulle myonnettavin maksuajan vuoksi kiinteiston kauppahintaa korote-
taan 315 euroa jokaista alkavaa viikkoa kohden alkaen lopullisen kauppakir-
jan allekirjoittamispaivasta kauppahinnan maksupaivain saakka.

Korttelissa olevat rakennukset siirtyvat kauppojen myota ostajalle. Puretta-
vien rakennusten purkukustannukset selvitetaan ja vahennetaan muodostet-
tavan kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta.

Esisopimusluonnos sisiltaa ehtoja myos mm. pilaantuneen maaperan puhdis-
tamisesta. Korttelissa on tehty selvitys pilaantuneista maa-aineksista ja rapor-
tin mukaan lievaa pilaantuneisuutta 10ytyi yhdesta tutkimuspisteesti. Esiso-
pimusluonnoksen ehtojen mukaan korttelin tonttien ostajille tulee kortteli-
kohtainen 20 000 euron (alv 0%) omavastuu pilaantuneen maaperan kunnos-
tuskustannuksista. Mikali kunnostuskustannukset korttelissa ylittavat 20 000
euroa (alv 0%), niin kaupunki osallistuu kunnostuskustannuksiin esisopimuk-
sessa sovittavin ehdoin. Lopullisten kauppakirjojen allekirjoitushetkella tie-
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dossa olevat kaupungin vastuulle tulevat maaperan kunnostuskustannukset
vahennetaan muodostettavan kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta.

Muodostettavien kiinteistojen 297-4-22-7 ja 8 hinnat maksetaan viimeistaan
lopullisten kauppakirjojen allekirjoituksen yhteydessd. Muodostettavan kiin-
teiston 297-4-22-6 kauppahinnasta maksettavaksi jiava osa maksetaan kah-
den viikon kuluessa siitd, kun ostajalle on myonnetty kiinteiston 297-4-22-6
rakentamiseen tarvittava rakennuslupa ja se on tullut lainvoimaiseksi. Muo-
dostettavan kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta maksettavaksi jaava osa
maksetaan kuitenkin viimeistdan vuoden kuluessa siitd, kun lopullinen kau-
pan kohteiden kauppakirja on allekirjoitettu, paitsi siina tapauksessa, ettd Os-
tajalle myonnetysta rakennuslupapaatoksesta valitetaan, jolloin kauppahinta
on maksettava viikon kuluessa siitd, kun rakennuslupa on tullut lainvoi-
maiseksi.

Tarkemmat sopimusehdot ilmenevit esityslistan liitteend olevasta esisopi-
musluonnoksesta ja sen liitteista. Aikataulusyistd paitosesitys tuodaan suo-
raan kaupunginhallituksen késiteltaviksi. Kaupunkirakennelautakunnan ko-
kouksessa on keskusteltu ja sovittu asiasta.

Rakentamisen vaikutukset on arvioitu asemakaavan valmistelun yhteydessa.
Paatosesitys tahtiaa laaditun asemakaavaehdotuksen ja ruutukaava-alueen
tidydennysrakentamisen toteuttamiseen ja siten kaupunkirakenteen tiivista-
miseen. Paitosesitys on siten ilmastopoliittisten tavoitteiden mukainen. Yri-
tysvaikutuksiltaan paatosesitys on positiivinen, koska tdydennysrakentamisel-
la on mm. rakennusalaa ja alan teollisuutta tyollistava vaikutus.

Esitan kaupunginhallitukselle paatettaviksi seuraavaa:

1. Kaupunginhallitus paattaa, ettd Kuopion kaupunki tekee liitteeni olevan
luonnoksen mukaisen kiinteistokaupan esisopimuksen YIT Rakennus
Oy:n kanssa (YIT Rakennus Oy:lle perustettavan yhtion tai perustettavien
yhtididen lukuun).

2. Esisopimukseen saadaan tehda tarpeelliset teknisluonteiset korjaukset ja
lisdykset kansliatoimenpitein.

3. Kiinteistojohtaja oikeutetaan kaupungin puolesta paattimaian myytavien
kiinteist6jen lopullisiin kauppahintoihin esisopimuksen ehtojen perusteel-
la tehtavista korjauksista ja lisayksista.

4. Lopulliset kauppakirjat saadaan allekirjoittaa timan paitoksen ja tehta-
van esisopimuksen perusteella.

5. Kuntalain 143 §:n nojalla tima paitos pannaan taytant6on ennen kuin se
on saanut lainvoiman.

1630/2018 Kiinteistokaupan esisopimusluonnos_YIT Rakennus Oy
1630/2018 Esisopimuksen liite 1 kauppakirja 297-4-22-7

1630/2018 Esisopimuksen liite 2 kauppakirja 297-4-22-8

1630/2018 Esisopimuksen liite 3 kauppakirja 297-4-22-6

1630/2018 Esisopimuksen liite 4 tiivistelma tontinluovutuskilpailun
voittajatyosta

1630/2018 Esisopimuksen liite 5 asemakaavaehdotuksen kartta merkin-
toineen

7 1630/2018 Esisopimuksen liite 6 kartta rakennettavista ja siilytettavista
rakennuksista
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Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

YIT Rakennus Oy:n tehtdvdn esisopimuksen kohteena olevan korttelin lisdk-
st asemakaava-alueeseen kuuluu myos mm. kaupungin omistama Voiportin
kiinteist6 (Tulliportinkatu 52) ja sen vieressd oleva yksityisessd omistukses-
sa oleva huoltoasemakiinteisto. Asemakaavaehdotuksen mukaan kyseiset
kiinteistot kaavoitettaisiin yhdeksi kerrostalotontiksi Voiportin rakennus
sdilyttden ja rakennusoikeutta lisdttdisiin. Huoltoasemakiinteistod koske-
vasta maankdyttosopimuksesta ja kiinteistojen myyntid koskevasta esiso-
pimuksesta neuvotellaan. Asemakaavaehdotus ja mainitut sopimukset tuo-
daan kaupunginhallituksen kdsiteltdvdksi sitten, kun sopimuksista on saa-
vutettu neuvottelutulos.

Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus hyviksyy kiinteist6johtajan esityksen.

Merkitiin, ettd tonttipaallikko Jarkko Merildinen selosti asiaa kokouksessa.

Paatosehdotus hyviaksyttiin yksimielisesti.
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