Vuorikatu 27/Maljalahdenkatu 18
KOULUVIRASTO

KIINTEISTON MYYNNIN TARJOUSKILPAILU

KILPAILUOHJELMA




1. Yleista

Kuopion kaupunki jarjestaa tarjouskilpailun Kuopion kaupungin ruutukaava-alueella sijaitse-
vasta ns. kouluviraston kiinteistosta 297-2-10-1.

Tassa kilpailuohjelmassa esitetdan lahtotilanne, tavoitteet ja tarjouskilpailun saannoét. Tassa kil-

pailuohjelmassa viitataan kilpailuohjelman liitteisiin, jotka l0ytyvat samalta internetsivulta kuin
tama kilpailuohjelma.

1.1 Kilpailuohjelman liitteet

Kilpailuohjelman liitteita ovat:

Liite 1:
Liite 2:
Liite 3:
Liite 4:
Liite 5:
Liite 6:
Liite 7:
Liite 8:

Kunto- ja rakennetutkimukset
Asbesti- ja haitta-ainetutkimukset
Pohjakuvia

Elokuvateatterin piirustusaineisto
Rakennushistoriallinen selvitys
Asemakaavakartta- ja merkinnat
Kiinteistokaupan kauppakirjamalli
Energiatodistukset, hoitokulutiedot

1.2 Kiinteiston sijainti

Kuopion kaupunki omistaa osoitteessa Vuorikatu 27 sijaitsevan ns. Kouluviraston kiinteiston
297-2-10-1. Kiinteiston sijainti on osoitettu oheisissa kartoissa.

1 gés 3w
\ ' 3 a\;rzlmeﬂta‘uk 7 |5+
Ka) Kuja HAUTAUSMAA | 2 I
SRt 2 T VAR
7’ U S e
& | $ 9; 7 \@9
22, | 1 . » - 55 Qé\
@, 2 . : N [
f% 2 1
- ot 5 AC
- »

i % 43 <
B S KBILA. @ 7| 5 3*3“) 2 %‘ A
° iserk 7 Asem 7 20

e e LAALANTI 2
Ares § Gé" 5 375@ @ B {
z ] b3 gn H 0 (=52 |8 z;E T o Walja
= 34 2 B B ]
= BEar DR guokatl 3
jl Suokaty g ® B 525” i WERASVENESAT,
A * “ - VENESAT)
GANKARI- 70 m§
[POUIH ‘ PUISTO 8y ! o
\ :ﬂ Z
; a TIVUORI 27
NGH “ATﬁALA ‘I’dﬂ'lp‘-"ﬁhw“ ﬁUI:L e *A&‘ 2 1;’;
H\:N- . &0 | BB 4 9 2y =5 e
B igd g i ,
t q B 2%ty % R 12 %ﬂgg % 5 %“ 8 5,‘:3%\ ]
LI o G By o
2 =L
s éﬁm -5 g = 5 %Lafm‘mn : 102 8%‘ %
: .ﬁa,‘#\mwﬂ‘ 2% 2 & 2 = B g 2 acm 18 Bsui %ﬁég -
L Ve . - et - o o
] R Wunlhmkﬂ“_. “%; 3B = 2 6 15 emai“’%ﬁé» g‘
& g0 (a2 | B B JgyRaemana = 033 3aia By
& 1 8 8y @8’ SRoPNee=S 5 |8 B8 58 g\
o s ©i° e @ (N0 Daw ST e
—-E E 52 43 35 © 2 Z-azn0 R = |
; @ 8% o g ap 41 Ee Sn 3 o 2
& g ST Sl L kokatu 4 (B 2‘5‘% n% g # &hm&%“ FHit |
S o a@ BH 2 1= F Ey ﬂua‘mﬁg‘i““
SR 33 L. KAk 2 %8 o 66 B
% KLIDQ‘,""‘ahd o Moeon! ?31* & 1455 e
- 'aaan(‘#}\‘ x A L immh ) “BrahtnE



Tontin 297-2-10-1 sijainti kartalla.

2. Nykyinen asemakaava ja kiinteistoilla olevat rakennukset

Kiinteistda koskeva asemakaava on tullut voimaan 3.11.2010. Kiinteistd on nykyisessa asema-
kaavassa osoitettu asuin-, liikke- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialu-
eeksi (ALY). Rakennusoikeutta tontille ei ole osoitettu kerrosalaneliometreina, vaan rakennus-
oikeus on maaritelty rakennusten tarkan massoittelun avulla. Tontin 297-2-10-1 laskennallisena
rakennusoikeutena voidaan pitaa tontilla kdytettya rakennusoikeutta, joka on noin 4200 k-m?.

Kiinteistdn pinta-ala on 2317 m?2.
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Kiinteistolla sijaitsee 1930-luvun puolella rakennettu ja 1941 valmistunut tiilirunkoinen paaosin
viisikerroksinen toimistorakennus. Sisapihalla sijaitsee omana rakennusosanaan Kuvakukko -ni-
minen elokuvateatteri. Rakennuksessa on kellarikerros ja ullakko. Rakennuksen kerrosala on
noin 3768 k-m?2. Kiinteiston itdreunalla Puusepankadun varressa sijaitsee yksikerroksinen puu-
rakennus, jonka kerrosala on noin 442 k-m?2. Lisitietoja rakennusten historiasta on esitetty liit-
teenad 5 olevassa rakennushistoriallisessa selvityksessa.

Kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti arvokkaita. Voimassa olevassa
asemakaavassa ne ovat maaritelty sailytettaviksi rakennuksiksi (sr). Entista kouluviraston ra-
kennusta koskee kaavamerkinta sr-15, elokuvateatteria merkinta sr-16 ja puurakennusta mer-
kinta sr-11. Merkint6jen tarkemmat selitykset ilmenevat kilpailuohjelman liitteesta 6 (kaava-
kartta ja merkinnat).

2.1 Rakennusten kunto

Vuorikatu 27 kouluvirastorakennuksen kunto on valttava/tyydyttava. Rakennus vaatii taydelli-
sen peruskorjauksen. Maljalahdenkatu 18 piharakennus peruskorjattiin vuonna 2011. Mitta-
vista korjauksista huolimatta rakennuksessa tyéskennelleet ovat kokeneet sisdilmaoireilua. Ra-
kennusten kunto- ja rakennetutkimukset seka asbesti- ja haitta-ainekartoitukset ovat kilpailuoh-
jelman liitteinad 1 ja 2. Elokuvateatterin ilmanvaihtojarjestelma on saneerattu 2019, jolloin elo-
kuvateatterin ilmanvaihtokanavat ja iv-koneet uusittiin.

3. Tarjouskilpailu

Taman tarjouskilpailun tavoitteena on |6ytaa kiinteistolle ostaja, joka kunnostaa kiinteiston ase-
makaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen. Kiinteistd myydaan korkeimman tarjouksen teh-
neelle.

Taman tarjouskilpailun kohteena on kiinteisté 297-2-10-1 rakennuksineen. Tarjouspyynndssa
pyydetdan kokonaistarjousta kiinteistosta. Tarjouksen liitteina tarjoajan on esitettdava luonnos
kiinteiston kayttotarkoituksesta ja alustavat toteuttamissuunnitelmat.

Tarjouskilpailun paattymisen jalkeen Kuopion kaupunki kasittelee saapuneet tarjoukset. Kuo-
pion kaupungilla on oikeus hylata kaikki saapuneet tarjoukset.

Kirjalliset tarjoukset on toimitettava suljetussa lapinakymattomassa kirjekuoressa. Tarjousten
on oltava toimitettuina perilld viimeistaan 5.5.2023 klo 16.00 mennessa. Tarjoukset on toimi-
tettava alla olevaan osoitteeseen:

Kuopion kaupunki
Kaupunkiympadriston asiakaspalvelu
Postiosoite: PL 1097, 70111 KUOPIO
Kayntiosoite: Suokatu 42 A

Tarjouskuoren paalle on merkittava selkeasti “Kouluviraston kiinteiston ostotarjous”. Muulla
tavalla toimitettuja ja myohéassa saapuneita tarjouksia ei oteta huomioon.



4. Autopaikkanormi

Suunnittelussa sovelletaan seuraavia autopaikkanormeja:

- Asunnot:lap/2as

- Opiskelija-asunnot: 1 ap / 1000 k-m?

- Liike- ja toimistokerrosala: 1 ap / 100 k-m?

- Palveluasumisen kerrosala: 1 ap / 300 k-m?

- Elokuvateatteri: 0 ap/ k-m?

- Muut kayttotarkoitukset: Autopaikkanormi maaraytyy tapauskohtaisen harkinnan mu-
kaan.

Edella lueteltuihin autopaikkanormeihin voi saada kevennysta seuraavilla perusteilla:

Laadukas pyorapysakointi Vahennys enintdaan 15 % normin
mukaisesta autopaikkamaarasta

Pysadkdinnin keskittaminen Pysakdintilaitokseen osoitettujen
autopaikkojen osalta vahennys 20
% / autopaikka

Pysakoéinnin tehostaminen Vahennys 15 % / nimeamaton yh-
teiskayttopaikka (enintdaan 50 %
kaikista autopaikoista)

Yhteiskdyttoautot Vahennys enintdan 15 % normin
mukaisesta autopaikkamaarasta

Enimmaisvahennys normin mukai- 30%
sista autopaikoista

Lopullisesti pysdkointipaikkojen maara maaritellaan rakennusluvassa.

5. Tietoliikennerasite

Kouluviraston kellarikerroksen puhelinjakamossa on Kuopion kaupungin tiedonsiirron runko-
kuitukaapeleita, jotka jaavat rakennukseen kuiturasitteeksi.

6. Elokuvateatterin tilavuokraus

Ostaja sitoutuu peruskorjaamaan elokuvateatterin tilat liitteena olevien suunnitelmien mukai-
sessa laajuudessa.

6.1 Myyija vuokraa peruskorjatut tilat seuraavasti:
6.1.1 Kohde

Osoitteessa Vuorikatu 27, Kuopio sijaitseva elokuvateatteri. Huoneistoala (rakennuslupapiirus-
tukset, lupa rauennut 8.2.2019) yhteensa 501 m?2 (1. krs 441,5 m?ja 2. krs 59,5 m?).



6.1.2 Vuokra-aika
Vuokrasopimus on maaradaikainen. Vuokra-aika on kymmenen vuotta. Vuokra-aika ja vuokran-
maksu alkaa, kun tilat on peruskorjauksen jalkeen hyvaksytty kdayttéonotettaviksi.

6.1.3 Vuokran maara

Pddomavuokra on 15 €/m?/kk (alv 0 %).

Ylldpitovuokra maaraytyy todellisten kustannusten mukaan, on kuitenkin sopimuksen alkamis-
hetkelld enintdan 5 €/m?/kk (alv 0 %).

Vesi ja sahko ei sisdlly vuokraan. Vuokralainen maksaa vedesta ja sahkosta mittaukseen perus-
tuvan kulutuksen mukaan.

Padomavuokra ja yllapitovuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Perusindeksi on kaytté6not-
tokuukauden indeksiluku. Vuokraa tarkistetaan yhden kerran vuodessa.

6.1.4 Muut ehdot
Ei vuokravakuutta.

Vuokrauksesta neuvotellaan erillinen sopimus, jossa muut tarkentavat ehdot sovitaan.
7. Sopimusmenettely

Tarjousten jattoajan paattymisen jalkeen kaupunki vertailee saapuneet tarjoukset ja hyvaksyy
korkeimman tarjouksen, jos se on edelld mainitut ehdot huomioon ottaen hyvaksyttavissa. Tar-
jouksen hyvaksymisesta ja kiinteiston myymisesta paattaa Kuopion kaupungin kiinteistdjohtaja.

Mikali ostaja vetdytyy kiinteistokaupasta sen jalkeen, kun myyja on tarjouksen hyvaksynyt, on
ostaja velvollinen maksamaan myyijalle sopimussakkoa 10 000 euroa.

Kiinteist6kauppa tarjouskilpailun kohteesta on tehtava viimeistaan 15.8.2023.

Tarjouskilpailusta kiinnostuneille jarjestetdan mahdollisuus tutustua kilpailun kohteena ole-
vaan kiinteistoon. Esittelyajankohta sovitaan kiinteistokehitysasiantuntija Kai Andersin kanssa
puh. 044 718 5244 tai kai.andersin@kuopio.fi.

Lisatietoja antavat:
- Kiinteistén myyntiprosessi: Tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531 tai kiin-
teistokehitysasiantuntija Kai Andersin puh. 044 718 5244.
- Rakennus: Kunnossapitopaallikko Petri Hartikainen, puh. 044 718 5241.



