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§ 133
Forsaljning av tomter till Projekti GH Oy och godkannande av forav-
tal (Bortre Tolo, KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4)

HEL 2024-005692 T 10 01 01 01
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade att staden saljer den normativa detaljplane-
tomten (KTYA) nr 3 (cirka 24 265 m?) i kvarteret 14528 och den norma-
tiva detaljplanetomten (YU) nr 4 (cirka 879 m?) i kvarteret 14528, som
avses i detaljplaneandring nr 12572, i 14 stadsdelen (Bortre Tol0) till
bolaget Projekti GH Oy (FO-nummer 2581735-9) eller till ett fastighets-
och bostadsbolag som bolaget bildar pa foljande villkor:

— tomterna saljs som en helhet, kdpesumman uppgar minst till
21 000 000 (tjugoen miljoner) euro

— om foérsaljningen av tomterna ingas ett féravtal om fastighetsaffar i
enlighet med bilaga 7 och vid forsaljningen foljs villkoren i foravtalet
och dess bilagor och de eventuella tillaggsvillkor som tomtchefen
vid stadsmiljosektorns tjanst tomter och utveckling av markegen-
dom faststaller

— det ovannamnda féravtalet undertecknas samtidigt med foravtalet
om den normativa detaljplanetomten (YU) nr 2 och byggnaderna pa
tomten (Helsingfors ishall, pa adressen Nordenskidldsgatan 11-13)
i kvarteret 14528, som avses i detaljplaneandring nr 12572, om vil-
ket staden beslutar separat enligt egen bedomning

— Helsingfors ishall dverfors till projektet nar saneringen till Mid-arena
borjar. Helsingfors stad och Isbanestiftelsen ager och opererar Hel-
singfors ishall fram till inledandet av saneringen.

Dessutom foérutsatte stadsfullmaktige att staden ska férhandla med par-
terna i projektet om en I6sning for att offentliggdra projektets agarstruk-
tur och finansieringsmodell innan det slutliga kdpeavtalet ingas.

Beslutet ersatter stadsfullmaktiges beslut 11.9.2019 (§ 248) i den ut-
strackning det galler KTYA-tomten 14528/3, som avses i detaljpla-
neandring nr 12572.

Behandling
Motforslag

Ledamoten Paavo Arhinmaki foreslog understdodd av ledamoten Sami
Muttilainen féljande tillagg till beslutsforslaget:
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Képesumman faststalls ungefar halvvags mellan tva olika bedém-
ningsmetoder. Aven om avtalet innehaller en mojlighet till tillaggsko-
peskilling, ar den foreslagna minimikdpesumman betydligt lagre an
tomtens beraknade marknadsvarde fran 2019 och darmed kan beslutet
om uppdatering av kdpesumman ses som en viktig handling fran sta-
dens sida for att framja projektets genomférande. Eftersom det ror sig
om ett exceptionellt forfarande anser stadsfullmaktige att det ar skal att
bestyrka tolkningen i fraga om bedémningen av statsstéd med en EU-
notifikation.

Ledamoten Paavo Arhinmaki foreslog understdodd av ledamoten Sami
Muttilainen féljande tillagg till beslutsforslaget:

Dessutom forutsatter stadsfullmaktige att staden ska forhandla med
parterna i projektet om en I6sning for att offentliggdra projektets agar-
struktur och finansieringsmodell innan det slutliga kdpeavtalet ingas.

Omrostningsordning

Motforslagen togs separat upp till omrdstning.

2 omrodstningen

Stadsstyrelsens forslag JA, ledamoten Paavo Arhinmakis 1 motférslag
NEJ

JA-forslag: Stadsstyrelsen
NEJ-forslag: ledamoten Paavo Arhinmakis 1 motférslag

Ja-roster: 65

Hilkka Ahde, Mahad Ahmed, Alviina Alametsa, Outi Alanko-Kahiluoto,
Ted Apter, Sirpa Asko-Seljavaara, Eva Biaudet, Harry Bogomoloff, Silja
Borgarsdottir Sandelin, Maaret Castrén, Fatim Diarra, Veli-Pekka
Dufva, Mika Ebeling, Nora Grotenfelt, Tuula Haatainen, Juha Hakola,
Jussi Halla-aho, Atte Harjanne, Eveliina Heindluoma, Fardoos Helal,
Mari Holopainen, Martina Houtsonen, Shawn Huff, Ville Jalovaara, Arja
Karhuvaara, Emma Kari, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Pia Kopra, Laura
Korpinen, Marika Koski, Heimo Laaksonen, Minna Lindgren, Teija
Makkonen, Otto Meri, Nina Miettinen, Seija Muurinen, Bjérn Mansson,
Kimmo Niemela, Matti Niiranen, Dani Niskanen, Johanna Nuorteva,
Tom Packalén, Matias Pajula, Pia Pakarinen, Amanda Pasanen, Mark-
ku Rantahalvari, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Risto Rautava,
Laura Rissanen, Wille Rydman, Minna Salminen, Sari Sarkomaa, Pek-
ka Sauri, Mirita Saxberg, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Seida Soh-
rabi, Juhani Strandén, Nina Suomalainen, Tuomas Tuomi-Nikula, Reet-
ta Vanhanen, Juhana Vartiainen, Ozan Yanar
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Nej-roster: 15

Pentti Arajarvi, Paavo Arhinmaki, Mia Haglund, Sandra Hagman, Titta
Hiltunen, Veronika Honkasalo, Elina Kauppila, Marko Kettunen, Minja
Koskela, Anna Lemstrom, Ajak Majok, Sami Muttilainen, Tuomas Ne-
vanlinna, Mika Raatikainen, Sinikka Vepsa

Blanka: 3
Oona Hagman, Terhi Peltokorpi, Erkki Tuomioja

Franvarande: 2
Timo Harakka, Mikael Jungner

Stadsfullmaktige godkande inte ledamoten Paavo Arhinmakis forslag.

3 omrostningen

Stadsstyrelsens forslag JA, ledamoten Paavo Arhinmakis 2 motférslag
NEJ

JA-forslag: Stadsstyrelsen
NEJ-forslag: ledamoten Paavo Arhinmakis 2 motforslag

Ja-roster: 30

Ted Apter, Sirpa Asko-Seljavaara, Eva Biaudet, Silja Borgarsdottir
Sandelin, Maaret Castrén, Veli-Pekka Dufva, Nora Grotenfelt, Jussi
Halla-aho, Arja Karhuvaara, Pia Kopra, Heimo Laaksonen, Teija Mak-
konen, Otto Meri, Seija Muurinen, Matti Niiranen, Dani Niskanen, Tom
Packalén, Matias Pajula, Pia Pakarinen, Marcus Rantala, Risto Rauta-
va, Laura Rissanen, Wille Rydman, Sari Sarkomaa, Mirita Saxberg,
Daniel Sazonov, Seida Sohrabi, Juhani Strandén, Nina Suomalainen,
Juhana Vartiainen

Nej-roster: 51

Hilkka Ahde, Mahad Ahmed, Alviina Alametsa, Outi Alanko-Kahiluoto,
Pentti Arajarvi, Paavo Arhinmaki, Harry Bogomoloff, Fatim Diarra, Mika
Ebeling, Tuula Haatainen, Mia Haglund, Oona Hagman, Sandra Hag-
man, Juha Hakola, Atte Harjanne, Eveliina Heindluoma, Fardoos Helal,
Titta Hiltunen, Mari Holopainen, Veronika Honkasalo, Martina Houtso-
nen, Shawn Huff, Ville Jalovaara, Emma Kari, Elina Kauppila, Marko
Kettunen, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Minja Koskela, Marika Koski,
Anna Lemstrom, Minna Lindgren, Ajak Majok, Nina Miettinen, Sami
Muttilainen, Tuomas Nevanlinna, Kimmo Niemela, Johanna Nuorteva,
Amanda Pasanen, Terhi Peltokorpi, Mika Raatikainen, Markku Ranta-
halvari, Tuomas Rantanen, Minna Salminen, Pekka Sauri, Anni Sinne-
maki, Tuomas Tuomi-Nikula, Erkki Tuomioja, Reetta Vanhanen, Sinik-
ka Vepsa, Ozan Yanar
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Blanka: 2
Laura Korpinen, Bjorn Mansson

Franvarande: 2
Timo Harakka, Mikael Jungner

Stadsfullmaktige godkande inte ledamoten Paavo Arhinmakis forslag.
Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 09 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Sijainti- ja varausaluekartat

Garden Helsinki - Hankkeen esittely

Tilannekatsaus: Helsinki tapahtumakaupunkina

Laajojen taloudellisten vaikutusten arviointi (paivitys)

Kopio asemakaavan muutoksesta

Kartat myytavista tonteista

Kiinteistdkaupan esisopimus ja sen liitteet

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 2 p)

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL

(621/1999) 24.1 § 20 p)

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL

(621/1999) 24.1 § 20 p)

11 Sekretessbelagd (JulkL 24.1 § 17 kohta ja 20 kohta)

12 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)

13 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL

(621/1999) 24.1 § 20 p)
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Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsfullmaktige beslutar att staden saljer den normativa detaljplane-
tomten (KTYA) nr 3 (cirka 24 265 m?) i kvarteret 14528 och den norma-
tiva detaljplanetomten (YU) nr 4 (cirka 879 m?) i kvarteret 14528, som
avses i detaljplaneandring nr 12572, i 14 stadsdelen (Bortre Tol0) till
bolaget Projekti GH Oy (FO-nummer 2581735-9) eller till ett fastighets-
och bostadsbolag som bolaget bildar pa foljande villkor:

— tomterna saljs som en helhet, kdpesumman uppgar minst till
21 000 000 (tjugoen miljoner) euro

— om foérsaljningen av tomterna ingas ett féravtal om fastighetsaffar i
enlighet med bilaga 7 och vid forsaljningen foljs villkoren i foravtalet
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Sammandrag

och dess bilagor och de eventuella tillaggsvillkor som tomtchefen
vid stadsmiljésektorns tjanst tomter och utveckling av markegen-
dom faststaller

— det ovannamnda féravtalet undertecknas samtidigt med foravtalet
om den normativa detaljplanetomten (YU) nr 2 och byggnaderna pa
tomten (Helsingfors ishall, pa adressen Nordenskidldsgatan 11-13)
i kvarteret 14528, som avses i detaljplaneandring nr 12572, om vil-
ket staden beslutar separat enligt egen bedomning

— Helsingfors ishall dverfors till projektet nar saneringen till Mid-arena
borjar. Helsingfors stad och Isbanestiftelsen ager och opererar Hel-
singfors ishall fram till inledandet av saneringen.

Beslutet ersatter stadsfullmaktiges beslut 11.9.2019 (§ 248) i den ut-
strackning det galler KTYA-tomten 14528/3, som avses i detaljpla-
neandring nr 12572.

Projektet for multifunktionsarenan Garden Helsinki (nedan projektet),
som placeras vid Nordenskioldsgatan i Bortre Tol0 i narheten av
Helsingfors ishall, Boltarenan och Olympiastadion, har planerats sedan
2010. For projektet bildades ett projektbolag (Projekt GH Oy, nedan
projektbolaget). Stadsstyrelsen fattade 2015 det forsta reserveringsbe-
slutet om projektet. Det senaste reserveringsbeslutet fattades
18.12.2023 (778 §).

Med detta beslut beslutar staden om forsaljning av KTYA-tomten
14528/3 och YU-tomten 14528/4 i Bortre Tol0 till projektbolaget. Med
detta beslut godkanner staden dessutom det foravtal for fastighetsaffar
som galler dessa tomter. Enligt stadsstyrelsens reserveringsvillkor ser
staden Over prissattningen av KTYA-kvartersomradet, som faststalldes
2019. | beddomningen stravar staden efter att bland annat beakta pro-
jekthelhetens fastighetsekonomiska ldnsamhet och férandringarna i
marknadslaget.

Staden har fortsatt beredningen i samarbete med projektbolaget utifran
stadsstyrelsens reserveringsbeslut. Under bérjan av ar 2024 har sta-
den bestallt beddmningar av marknadsvardet pa YU-tomten 14528/4,
som hor till helheten for nybyggnad, och KTYA-tomten 14528/3 av tva
opartiska fastighetsvarderare. | varderingarna har fastighetsvarderarna
stravat efter att beakta projekthelhetens fastighetsekonomiska I6nsam-
het och férandringarna i marknadslaget. Varderingen gjordes med en
metod som utgar fran avkastningsvardet och beaktar projektets fastig-
hetsekonomiska Ionsamhet samt med en marknadsvardesmetod som
vanligtvis anvands for att bedoma obebyggda tomters marknadsvarde.
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Utifran varderingsutlatandena och férhandlingarna med projektbolaget
foreslas att staden saljer KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten
14528/4 som en helhet till projektbolaget eller de bostads- och fastig-
hetsbolag som projektbolaget bildar for att genomféra projekthelheten
till en kdpesumma pa minst 21 miljoner euro. Utdéver minimikdpesum-
man har staden ratt till en tillaggskopeskilling i enlighet med de foérut-
sattningar som anges nedan. KOpesumman kan anses vara motiverad
fran stadens perspektiv med tanke pa de krav som detaljplanen staller
for byggandet pa omradet och de villkor som staden har stallt f6r pro-
jektet. Med tanke pa dessa villkor, andringarna i laget pa fastighets-
marknaden och varderingsutlatandena ar det osannolikt att staden far
ett battre anbud pa tomterna.

Staden ingar ett foravtal om forsaljningen av tomterna med projektbo-
laget. | foravtalet ingar aven ett utkast till den slutliga fastighetsaffarens
villkor. Féravtalet omfattar bland annat villkor for férutsattningarna for
den slutliga fastighetsaffaren, dvs. de villkor som ska uppfyllas for att
staden ska vara skyldig att genomfora affaren. Till férutsattningarna for
den slutliga affaren hor bland annat att projektbolaget har lagt fram de
slutgiltiga bindande finansieringsforbindelserna, de entreprenadavtal
och myndighetstillstand som behdvs for att genomfdra projektet samt
en tillracklig och trovardig utredning om den nya multifunktionsarenans
ekonomiska verksamhetsforutsattningar pa lang sikt for staden. Pa sa
satt sakerstaller staden for sin del att projekthelheten kan byggas fardig
utan avbrott. De ovannadmnda forbindelserna ska vara trovardiga fran
stadens synvinkel.

Detta beslut ersatter stadsfullmaktiges beslut om prissattningsprinci-
perna for KTYA-tomten 14528/3 fran 11.9.2019 (§ 248). YU-tomten
14528/4 ingick inte i det beslutet. Arendet om fastighetsaffaren och for-
avtalet for Helsingfors ishall, som hor till helheten Garden Helsinki, ska
behandlas vid stadsmiljonamndens sammantrade 11.6.2024. Avsikten
ar att foravtalet for fastighetsaffaren och foravtalet for forsaljningen av
fastigheten Helsingfors ishall undertecknas samtidigt.

Dessa foravtal skapar for sin del férutsattningar for projektbolaget att
organisera finansiering for den fas da projektet utvecklas vidare och
projektets bygglov planeras och darmed framja det for staden strate-
giskt viktiga projektet. Projektbolaget uppskattar att kostnaderna for
den féljande utvecklingsfasen, bygglovet och den 6vriga fortsatta pla-
nering som behodvs, uppgar till totalt cirka 6—7 miljoner euro, vilket
kommer att finansieras privat. Det kommer att ta cirka 4-5 ar att bygga
arenahelheten. Darmed kan den nya multifunktionsarenan éppnas tidi-
gast ar 2029.

Foredragandens motiveringar
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Bakgrund och tidigare beslut i korthet

Planeringen av projektet Helsinki Garden inleddes 2010. Oy HIFK-
Hockey Ab och en grupp av privatpersoner star bakom projektet. Pro-
jektbolaget (Projekti GH Oy) bildades for att genomfdra projektet och
har svarat for projektets planering, utveckling och marknadsféring.

Enligt den ursprungliga planen omfattar projektet Garden Helsinki uté-
ver multifunktionsarenan aven bland annat affarslokaler, idrottslokaler,
bostader, kontor och ett hotell. Ursprungligen undersodktes mojligheten
att placera projektet i omradet Tallbacka—Sporthallen sa att hela den
nddvandiga byggratten och alla funktioner skulle ligga pa en plats pa
projektomradet. Senare beslutades att projektet placeras pa sin nuva-
rande plats pa ett omrade i Helsingfors ishalls omedelbara narhet som
avgransas av Nordenskioldsgatan, Norra Stadionvagen och Taol0 id-
rottspark som staden foérutsatter.

Stadsfullmaktige godkande detaljplaneandring nr 12572, som mgojliggor
projektet, i februari 2020. Detaljplaneandringen och projektets plane-
ringsldsning utgar fran det vinnande forslaget i en arkitekturtavling,
Skinnari, som utarbetades av Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy, som har
planerat projektets ovanjordiska delar. PES-Arkkitehdit Oy har planerat
projektets underjordiska delar. Tilsammans med projektbolaget har
bland annat den internationella planeringsbyran Populous Ltd., som ar
specialiserad pa evenemangsarenor, svarat for konceptplaneringen.

Reserveringsbeslut i korthet

Stadsstyrelsen har fattat reserveringsbeslut eller beslut om andring av
reserveringsbeslut om projektet Garden Helsinki 11.5.2015 (§ 525),
27.6.2016 (§ 655), 8.1.2018 (§ 14) och 24.6.2019 (§ 486). Reserve-
ringstiden enligt reserveringsbeslutet fran 2019 16pte ut 31.12.2020.

Stadsstyrelsen beslutade 18.12.2023 (§ 778) att pa nytt reservera de
kvartersomraden KTYA och YU och de dartill hérande underjordiska
omraden pa omradena VP/s i Bortre T6l6 som anges i detaljplaneand-
ring nr 12572 och behdvs for att genomfdra projektet Garden Helsinki
for projektbolaget for fortsatt planering och genomférande av multifunk-
tionsarenaprojektet och verksamhetslokal- och bostadsprojekten i an-
slutning till det fram till 31.12.2025 bland annat pa féljande villkor:

— Ingen bostadsbyggratt saljs utanfér projektomradet i Bortre ToI6.

— Staden ser over prissattningen pa KTYA-kvartersomradet. | omvar-
deringen stravar staden bland annat efter att beakta den fastighet-
sekonomiska Idbnsamheten av den projekthelhet som genomférs pa
kvartersomradet och férandringarna i marknadslaget.
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— Den som reserverar tomterna ar medveten om att forst stadsstyrel-
sen och senare stadsfullmaktige fritt fattar beslut om eventuella
andringar i prissattningen efter eget omdéme.

— Den som reserverar tomterna ar ytterligare medveten om att staden
utnyttjar utomstaende opartiska experters bedémningar vid omvar-
deringen och utfor en beddmning av forbjudet statsstdd och gor det
som beddmningen forutsatter.

— Det férvantas att projektet ger mer ingaende insyn i sin finansiering
nar projektet framskrider.

— Dessutom paminde stadsstyrelsen om att projektet aven ska avtala
om priserna pa Helsingfors ishall och traningshallen enligt gangse
varde.

— Innan langfristiga arrendeavtal om 6verlatelse av tomter-
na/omradena pa reserveringsomradet eller kdpebreven underteck-
nas ska den som reserverar tomterna leverera en tillforlitlig utred-
ning om de lagakraftvunna bygglov som genomférandet av projektet
Garden Helsinki férutsatter, organiseringen av projektets helhetsfi-
nansiering och eventuella évriga ndédvandiga utredningar som be-
hovs for att verifiera projektets genomforbarhet till stadsmiljosek-
torns tjanst tomter och utveckling av markegendomen for godkan-
nande.

— Pareserveringsomradet far bostadsbyggratt pa cirka 15 000 m? |a-
genhetsyta forverkligas om inte annat avtalas av den som reserve-
rar tomterna och staden.

— Projektets slutliga planeringslosning ska pa basta majliga satt an-
passas till den kultur- och byggnadshistoriskt betydelsefulla miljon.

— Den fortsatta planeringen ska goras i tatt samarbete med den
omradesgrupp som staden utser och planeringen ska aven folja
omradesgruppens anvisningar.

— De slutliga bygglovsplanerna ska forelaggas omradesgruppen for
godkannande innan ansbkan om bygglov lamnas in.

Beredningen av detta beslutsforslag utgar fran stadsstyrelsens reserve-
ringsbeslut 18.12.2023 (§ 778). Lages- och detaljplanekartorna finns i
bilaga 1.

Stadsfullmaktiges beslut om arrende-, kdpoptions- och forsaljningsprinciper

Stadsfullmaktige har 11.9.2019 (§ 248) faststallt arrende-, kdpoptions-
och forsaljningsprinciperna (prissattningsprinciperna) for det i detaljpla-
neandring nr 12572 avsedda kvartersomradet KTYA och de dartill ho-
rande underjordiska omradena pa omradena VP/s. | beslutet faststall-
des enhetspriserna for byggratt for olika anvandningsandamal for olika
typer av lokaler som byggs pa KTYA- och VP/s-kvartersomradena. Pri-
serna justeras enligt férandringen i poangtalet for levnadskostnadsin-
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dex. Enligt prissattningsprinciperna tar staden ut arrende eller kopeskil-
ling for all vaningsyta som anges i detaljplanen. Enhetspriserna bands
vid levnadskostnadsindex.

Det totala priset for KTYA-tomten 14528/3 beraknat enligt de prissatt-
ningsprinciper som stadsfullmaktige beslutat om uppgar till cirka 65,6
miljoner euro och med beaktande av utvecklingen av levnadskostnads-
index, som har varit exceptionellt kraftig under de senaste aren, till cir-
ka 78,1 miljoner euro. Stadsfullmaktiges ovannamnda beslut om pris-
sattningsprinciperna kan inte langre anses vara aktuellt pa grund av
stadens reserveringsbeslut fran 2023 samt andringarna pa fastighets-
och finansieringsmarknaden och i projektets fortsatta utveckling, vilket
beskrivs narmare nedan.

Projektet Garden Helsinki och laget med planeringen i korthet

Avsikten med projektet Garden Helsinki ar att bygga varldens moder-
naste evenemangsarenahelhet i Helsingfors. Pa nationell niva ar det
fraga om ett mycket stort projekt som genomférs med privat finansie-
ring dar olika funktionshelheter stoder varandra. Projektbolaget (Projek-
ti GH Oy), som bildades 2013 for projektet, ags nu av Oy HIFK-Hockey
Ab (agarandel 40 %), Fincap Oy (agarandel 20 %) och Friends of Gar-
den Oy (&garandel 40 %), som i huvudsak &gs av projektets nyckelper-
soner. Projektbolaget har svarat for projektets planering, utveckling och
marknadsforing, hittat investerare och arrangerat projektets totala fi-
nansiering.

Stadsfullmaktige godkande detaljplaneandring nr 12572, som mojliggor
genomférandet av projektet, i februari 2020 (12.2.2020, 32 §) och pla-
nen vann laga kraft 26.2.2021. Efter att detaljplaneédndringen vann laga
kraft har projektbolaget aktivt fortsatt att utveckla projektet. Malet har
varit att allt battre anpassa projektet till miljon bland annat genom att
minska massan av de byggnadsdelar som ligger ovan jord och att hitta
en helhetslésning som ar bade funktionellt och ekonomiskt sett genom-
forbar. Enligt projektbolaget har det hittills investerat éver 20 miljoner
euro i projektets planering och utveckling da man beaktar kostnaderna
for finansieringen av projektutvecklingsfasen.

Projekthelheten Garden Helsinki bestar av dessa helheter med foljande
omfattning enligt de nuvarande planerna:

— En projekthelhet med verksamhetslokaler (cirka 107 575 m? vy),
som byggs pa KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4 och
bestar av multifunktionsarenan (cirka 57 500 m? vy), ett hotell (cirka
16 275 m? vy), kontor (cirka 12 800 m? vy), affarslokaler (cirka 6 000
m? vy) och bostader (cirka 15 000 m? vy)
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— En arena fér inomhustraning, bollsporter och evenemang, dvs. den
sa kallade Mid-arenan (cirka 20 900 m? bruttoyta), som ligger i Hel-
singfors ishalls fastighet och ska saneras

— Parkeringsanlaggningar under jord (cirka 51 500 m? bruttoyta)

— En traningsishall under jord (cirka 7 800 m? bruttoyta)

Den nya multifunktionsarenan ska rymma cirka 15 500-19 000 perso-
ner och Mid-arenan cirka 3 000—4 500 personer beroende pa evene-
mangets typ. Cirka 800 bilar ska fa plats under jord. Man kor till multi-
funktionsarenans logistiklokaler och de underjordiska parkeringsan-
laggningarna via en tunnel fran Fartvagen. Den underjordiska tranings-
ishallen far tva planer.

Dessa ytor och lokalférdelningar ar tills vidare ungefarliga. Projektets

omfattning och lokalférdelning kommer att preciseras och utvecklas i

projektutvecklingens féljande faser, bland annat pa grund av atgarder
for att forbattra projekthelhetens genomforbarhet.

Projektbolaget uppskattar att helhetsinvesteringen i projekthelheten
Garden Helsinki (den underjordiska parkeringen, arenatomten, Mid-
arenan) uppgar till cirka 800 miljoner euro exklusive tomtkostnaderna,
varav andelen den helhet (multifunktionsarenan, hotellet, kontoren, af-
farslokalerna och bostaderna) som byggs pa KTYA-tomten 14528/3
och YU-tomten 14528/4 uppgar till cirka 653 miljoner euro exklusive
tomtkostnaderna. Kostnaderna for helhetsinvesteringen omfattar utéver
de egentliga byggnadskostnaderna bland annat finansieringskostna-
derna under byggtiden, kostnaderna for projektutvecklingsfasen och
ovriga motsvarande kostnader som kravs for genomférandet av pro-
jekthelheten. Aven projektets kostnader preciseras under den fortsatta
planeringen.

Projektbolaget har for avsikt att ga vidare till bygglovsplaneringen sa
fort som mojligt. For att kunna inleda bygglovsplaneringen maste pro-
jektet satsa cirka 6—7 miljoner euro extra pa planeringen utéver de
satsningar som redan har gjorts i projektutvecklingsfasen. Projektbola-
get anser att foravtalet och foravtalet for forsaljningen av fastigheten
Helsingfors ishall ger bolaget férutsattningar for att arrangera den fi-
nansiering som behdvs for den fortsatta planeringen.

Om bolaget kan arrangera finansieringen for den fortsatta planeringen
och staden fattar de beslut som behévs kan byggandet av projektet
Garden Helsinki inledas 2025. Byggtiden uppskattas vara cirka 4-5 ar.
Den nya multifunktionsarenan kan i sa fall 6ppnas tidigast 2029. Vid
forsaljningen av fastigheten Helsingfors ishall, som hor till projekthelhe-
ten, och inledandet av saneringen av densamma utgar staden fran att
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Projekthelheten Garden

saneringen ska inledas sa snart som mgjligt efter att den nya multifunk-
tionsarenan star klar.

Presentationsmaterialet for projektet Garden Helsinki finns i bilaga 2. |
presentationsmaterialet ingar aven en beskrivning av projektets plane-
rade finansiering.

Helsinkis genomférbarhet

Till sin storlek och innehalla ar projektet Garden Helsinki en mycket
stor och kravande projekthelhet i nationell skala. Staden har bedomt
projektets genomforbarhet i projektets olika faser bland annat med
hjalp av externa fastighetsekonomiska experter. Staden har fortsatt be-
démningen av projektets genomférbarhet bland annat utgaende fran
projektbolagets utredningar.

Med tanke pa genomférbarhetsbedémningen ar det vasentligt att beak-
ta att det ar fraga om ett mycket omfattande projekt som bestar av olika
helheter varav alla maste forverkligas for att projekthelheten ska kunna
genomforas. Dessa olika helheter har var sina ekonomiska ramvillkor
for att de ska kunna genomféras enligt planerna. Med beaktande av det
ovannamnda kan projekthelheten Garden Helsinkis genomforbarhet
beddémas utifran foljande centrala ekonomiska ramvillkor:

— Med tanke pa den underjordiska multifunktionsarena som byggs pa
KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4 ar det centralt att
hyresbetalningsférmagan hos det operatérsbolag (Nordarenas Oy)
som ar hyresgast i multifunktionsarenan racker till for att tacka kost-
naderna for de junior- och seniorlan som behdvs for att finansiera
de investeringar som ar nédvandiga fér bygget av multifunktionsa-
renan samt de ovriga kostnaderna for det fastighetsbolag som bil-
das for multifunktionsarenan.

— De kommersiella verksamhetslokalerna (hotellet, kontoren och
affarslokalerna) och bostader som byggs pa KTYA-tomten 14528/3
och YU-tomten 14528/4 ska vara fastighetsekonomiskt sett till-
rackligt Idnsamma, dvs. deras marknadsvarde ska overskrida inves-
teringskostnaderna och forsaljningsvinsten ska vara tillrackligt stor.
Projektbolaget allokerar en tillracklig andel av forsaljningsvinsten till
finansiering i form av eget kapital av det fastighetsbolag som bildas
for multifunktionsarenan.

— De parkeringsanlaggningar med tunnelférbindelser som framst ska
ligga under Centralparken betjanar den multifunktionsarena och
verksamhetslokalshelhet som byggs pa KTYA-tomten 14528/3 och
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YU-tomten 14528/4 byggs.

— Betalningsférmagan hos det operatdrsbolag (Nordarenas Oy) som
ar hyresgast i den inomhusidrotts- och evenemangsarena som sa-
neras i fastigheten Helsingfors ishall racker till att tacka kostnaderna
for de junior- och seniorlan som behdvs for att finansiera de investe-
ringar som ar nédvandiga for saneringen samt de 6vriga kostnader-
na for det fastighetsbolag som bildas for delprojektet.

Utgaende fran de ramvillkor som presenteras ovan kan man i korthet
konstatera foljande om projektets genomférbarhet:

— Om ramvillkoren for multifunktionsarenan torde man kunna konsta-
tera att byggandet av multifunktionsarenan sannolikt kraver att in-
vesteringskostnaderna sjunker fran den nuvarande kalkylen pa cir-
ka 324,5 miljoner euro. Utifran projektbolagets utredning om projek-
tets finansiering verkar hyresbetalningsférmagan hos det opera-
torsbolag som bildas vara rimlig. Investeringskostnaderna ar hoga i
forhallande till multifunktionsarenafastighetens uppskattade mark-
nadsvarde, vilket gor det svart att t.ex. fa lan for finansieringen av
projektet. Aven detta r ett skal att sdnka investeringskostnaderna.

— Vad de kommersiella helheter som byggs ovan jord pa KTYA-
tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4 betraffar verkar bostaderna
(cirka 15 000 m? vy) vara fastighetsekonomiskt Idnsamma. Den fas-
tighetsekonomiska I6bnsamheten och genomférbarheten av hotell-
helheten (cirka 16 275 m? vy) forbattras dessutom betydligt av att
projektbolaget i september 2023 ingick ett bindande féravtal med
Scandic Hotels Group om hyrning av en hotellhelhet med cirka 457
rum. Situationen for kontorshelheten verkar emellertid svar ut, bland
annat pa grund av marknadslaget for kontorslokaler och de mycket
hoga investeringskostnaderna.

— Projektbolagets samarbetspartner i fraga om de kommersiella un-
derjordiska parkeringsanlaggningar som betjanar multifunktionsare-
nan och verksamhetslokalerna ar ett betydande internationellt fore-
tag specialiserat pa kommersiell parkeringsverksamhet. Parkering-
sanlaggningens ekonomiska genomforbarhet har inte bedomts
narmare, men det ar klart att man ska uppna en godtagbar investe-
ringskostnadsniva i forhallande till hyresinkomsterna aven for dem.

— For den inomhusidrotts- och evenemangsarena (Mid-arenan) som
saneras i fastigheten Helsingfors ishall ser det ut att vara svart att
uppna en godtagbar investeringskostnadsniva. | praktiken torde det
bland annat krava att de befintliga konstruktionerna och hustekniska
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systemen kan utnyttjas sa mycket som majligt aven fér det nya an-
vandningsandamalet

Med tanke pa detta kan man sammanfattningsvis konstatera att det en-
ligt tillgangliga uppgifter kan anses vara klart att projektets mest centra-
la svarigheter har att géra med de mycket hdga byggnadskostnaderna.
Dessutom férsvarar det nuvarande marknadslaget exempelvis tillgang-
en till finansiering och hojer finansieringens kostnader. Aven fastighets-
investerarnas 6kade avkastningskrav gor det svarare att salja den hel-
het av multifunktionsarenan och de kommersiella verksamhetslokaler-
na (i synnerhet hotellet och kontoren) som byggs pa KTYA-tomten
14528/3 och YU-tomten 14528/4 till investerare. Det ar viktigt att for-
saljningen lyckas sa att det gar att allokera tillrackligt med inkomster
fran forsaljningen till finansiering i form av eget kapital av det fastig-
hetsbolag som bildas for multifunktionsarenan. Under projektets fortsat-
ta utveckling ska projektbolaget hitta satt att sanka genomférandekost-
naderna och 6ka avkastningspotentialen med hjalp av planeringen och
lyckas i férhandlingarna med projektledningsentreprendren eller i kon-
kurrensutsattningen. En minskning av rantorna och fastighetsinveste-
rarnas avkastningskrav vore mycket gynnsam fér genomférandet av
projektet. Positivt ar att byggnadskostnaderna har borjat sjunka under
ar 2023 och byggandets prisniva har minskat markbart under det se-
naste aret. Dessutom uppskattas Europeiska centralbanken borja
minska styrrantan mattligt under det innevarande aret. En lagre rante-
niva skulle naturligtvis sdnka projektets finansieringskostnader och
sannolikt aven fastighetsinvesterarnas avkastningskrav.

De hyres-, samarbets- och dvriga avtal som galler projekthelheten ar i
manga avseenden annu vagledande och pa avsiktsforklarings-
/[féravtalsniva, men det kan anses vara normalt med tanke pa projek-
tets utvecklingsfas. Enligt projektbolaget blir dess centrala samarbets-
partner i olika roller bland annat en av varldens storsta internationella
evenemangsorganisatorer, varldens storsta biljettforsaljningsorganisa-
tion Ticketmaster, hotelloperatéren Scandic, restaurangskoncernen
NoHo Partners och Oy HIFK-Hockey Ab. Hyresgaster i de idrotts- och
evenemangslokaler som saneras i Helsingfors ishall kommer att vara
bland annat Helsinki Seagulls, IF Gymnastics och HAC Cheerleading.
Projektbolaget sager sig ha avsiktsforklaringar eller motsvarande vil-
jeyttringar av aktorer som vill hyra in sig i de nya lokalerna. Om viljeytt-
ringarna leder till hyresavtal tacker dessa klart 6ver halften av det n6d-
vandiga kassaflodet fran kapitalhyran. En bra preliminar uthyrningsgrad
skapar for sin del forutsattningar att genomféra projektet. Det ar anda
klart att for att kunna genomféra projektet kravs att olika vagledande
avtal och viljeyttringar realiseras som bindande hyresavtal samt att den
totala uthyrningsgraden och hyreskassaflodet forbattras (t.ex. konto-
ren). Det ar aven av storsta vikt att den samarbetspartner till projektbo-
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laget som ar en av varldens storsta internationella foretag inom eve-
nemangsbranschen (eller en annan aktér pa motsvarande niva inom
evenemangsbranschen) forbinder sig till byggandet av multifunktionsa-
renan.

Projektfinansieringen och framtida bolagsstruktur

Nar stadsstyrelsen 18.12.2023 (§ 778) reserverade projektomradet i
Bortre T0616 pa nytt beslutade den aven att det forvantas att projektet
ger mer ingaende insyn i sin finansiering nar projektet framskrider. Pro-
jektbolaget har levererat en utredning om projektets planerade finansie-
ring till staden. | utredningen ingar aven projektbolagets asikt om pro-
jektets framtida bolagsstruktur och dess viktigaste inkomstfloden for
t.ex. det operatdrsbolag som blir hyresgast i multifunktionsarenan. |
korthet kan man konstatera foljande om projektets genomférandemo-
dell, finansiering och centrala inkomstfléden utifran utredningen.

Finansiering i projektutvecklingsfasen

Projektbolaget har hittills svarat for finansieringen av projektutveck-
lingsfasen. Finansieringskostnaderna for projektutvecklingsfasen har
hittills uppgatt till cirka 22 miljoner euro, varav finansieringsutgifternas
andel ar cirka halften. Finansieringen har samlats in som lan fran priva-
ta finlandska féretag samt fran delagarna i projektet.

Projektets foljande utvecklingsfas omfattar bygglovsplanering och nar-
mare planering av genomférandet. Dess kostnadsbedémning uppgar
enligt projektbolaget till totalt cirka 13 miljoner euro, varav bygglovspla-
neringens andel ar cirka 6—7 miljoner euro. For finansieringen svarar
delagarna i det fastighetsbolag som bildas for multifunktionsarenan,
dvs. projektbolaget och det féretag inom evenemangsbranschen som
ar projektbolagets samarbetspartner. Det senare bolagets dgarandel i
multifunktionsarenans fastighetsbolag blir minst 51 procent.

Efter projektutvecklingsfasen éverfor projektbolaget och dess samar-
betspartner de planer som de har finansierat, foravtalen osv. till de fas-
tighetsbolag som bildas for genomférandefasen. Med dessa forsalj-
ningsinkomster betalar projektbolaget de lan som det har tagit ut for
projektutvecklingsfasen.

Efter projektutvecklingsfasen bildas ett tillrackligt antal fastighetsbolag
for genomférandefasen. Dessa fastighetsbolag koper tomterna 14528/3
och 4 (kvotdelarna). Projektets olika helheter finansieras av fastighets-
bolagen och genomférs for deras rakning.

Finansiering av multifunktionsarenan och Mid-arenan
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Hur mycket finansiering som behovs for att bygga multifunktionsarenan
och Mid-arenan beror pa hur manga investeringar projekten kraver.
Multifunktionsarenans finansieringsbehov uppgar till cirka 300 miljoner
euro och Mid-arenans till cirka 23 miljoner euro. Den totala finansie-
ringen av multifunktionsarenans investering bestar av (1) den finansie-
ring i form av eget kapital som investeras i fastighetsbolaget (andel av
finansieringen cirka 25-30 procent) och (2) de junior- och (3) seniorlan
som tas ut fran nationella och internationella kreditinstitut (andel av fi-
nansieringen 70—75 procent). Projektbolaget (andel cirka 49 procent)
och dess samarbetspartner (andel cirka 51 procent) svarar for multi-
funktionsarenans finansiering i form av eget kapital. Avsikten ar att pro-
jektbolaget finansierar sin andel av finansieringen av multifunktionsare-
nans fastighetsbolag i form av eget kapital med intakterna fran forsalj-
ningen av de kommersiella helheter som byggs ovanpa multifunktions-
arenan. Junior- och seniorldngivarna konkurrensutsatts. Projektbolaget
har aven inlett diskussioner med undervisnings- och kulturministeriet
om eventuellt stod for uppforande av idrottsanlaggningar, som bevilja-
des aven for Nokia Arena i Tammerfors. Det eventuella stodet skulle
anvandas for att tacka multifunktionsarenans investeringskostnader.

For seniorlangivarna utgors sakerheterna for lanen i sa fall av aktiea-
garnas finansiering i form av eget kapital, juniorlanegivarnas finansie-
ringsandel (juniorlanegivarna har svagare formansratt) och multifunk-
tionsarenafastigheten/det kassaflode som den genererar.

Det fastighetsbolag som bildas for multifunktionsarenan betalar lanen
och sina 6vriga kostnader med intakter fran kapital- och underhallshy-
ran fran det operatérsbolag som bildas (Nordarenas Oy). Delagare i
operatorsbolaget blir projektbolaget och det internationella foretag inom
evenemangsbranschen som ar projektbolagets samarbetspartner (vars
agarandel blir minst 51 %). Operatorsbolagets inkomstflode bestar av
ett antal olika kallor, varav de viktigaste ar hyresintakter for uthyrning
av arenan for evenemang (inklusive bl.a. en andel av evenemangens
biljettforsaljningsintakter och den fasta hyra som HIFK betalar till opera-
torsbolaget), uthyrning av basen, en andel av intdkterna fran restau-
rangtjansterna i anslutning till multifunktionsarenan och férsaljning av
namn- och marknadsforingsrattigheter.

Nordarenas Oy blir aven hyresgast i Mid-arenan, som blir resultatet av
saneringen av fastigheten Helsingfors ishall. Utgangspunkten ar att ar-
rangemangen for finansieringen av saneringen foljer samma principer
som finansieringen av multifunktionsarenan.

Finansiering av kommersiella helheter
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Projektbolaget bildar de bolag som behdvs for att genomfora de hotell-
och kontorshelheter som byggs ovanpa multifunktionsarenan. Bolagen
saljs till investerare utifran en konkurrensutsattning innan byggnadsfa-
sen inleds. Avsikten ar att hotell- och kontorshelheterna finansieras en-
ligt den sa kallade forward funding-modellen, dar den investerare som i
konkurrensutsattningen valts som kdpare av respetive fastighetsbolag
(hotell, kontor och bostader) finansierar byggandet i den takt det fram-
skrider. Investerarnas inkomster bestar av de hyror som betalas av de
foretag som anvander lokalerna. GH Asunnot Oy svarade for finansie-
ringen av bostaderna. Bolagets delagare ar projektbolaget och Fincap
Oy, som redan nu ar delagare i projektbolaget. Fincap Oys agarandel i
GH Asunnot Oy blir 49 procent. Avsikten ar att finansiera bostaderna
med ett vanligt RS-1an och sélja dem till konsumenter.

Staden har Iatit en utomstaende expert med fastighetsfinansiering som
specialitet beddma projektets finansiering. Ett sammandrag av projekt-
bolagets finansieringsutredning finns som en del av presentationen av
projektet i bilaga 2. Projektbolagets finansieringsutredning finns i sin
helhet i bilaga 8.

Projektet Garden Helsinkis betydelse for staden

Enligt Helsingfors stadsstrategi, som stadsfullmaktige har godkant, for-
battrar Helsingfors sin position som vardstad for bl.a. kultur och idrott
och andra stora evenemang. Evenemang har en betydande roll i att go-
ra Helsingfors till en trivsam, livskraftig och attraktiv stad. Enligt en ut-
redning av stadskansliets enhet for varumarke och evenemang deltog
ungefar 660 000 besdkare i de evenemang som var med i utredningen
under 2023. BesOkarna spenderade totalt cirka 96,5 miljoner euro (cir-
ka 146 euro/besodkare), varav besokare fran utanfér Helsingfors stod
for cirka 67,5 miljoner euro. Det ar klart att evenemang har en bety-
dande betydelse aven for féretag och sammanslutningar i staden.

Stadskansliets utredning om Helsingfors som evenemangsstad "Tilan-
nekatsaus: Helsinki tapahtumakaupunkina” finns i bilaga 3.

Helsingfors stad har av olika orsaker forlorat konkurrenskraft i fraga om
evenemang under de senaste aren. Om projektet Garden Helsinki for-
verkligas forbattrar det avsevart stadens konkurrenskraft i fraga om ba-
de nationella och internationella storevenemang inom idrott och kultur
och bidrar avsevart till att stadsstrategins mal uppnas. Om projektet
forverkligas forbattrar det Helsingfors internationella synlighet och at-
traktivitet. Dessutom har det troligtvis ocksa en mer omfattande positiv
inverkan pa stadens livskraft och uppnaendet av naringspolitiska mal. |
en uppdaterad omfattande bedémning av de ekonomiska effekterna
uppskattas projektets sysselsattningseffekt vara cirka 2 750 arsverken i
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investeringsfasen och cirka 900 arsverken nar verksamheten kommit i
gang.

Om projektet forverkligas har den positiva effekter pa stadens inkoms-
ter. For KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4 uppgar stadens
inkomster for tomtdverlatelse till minst 21 miljoner euro. Dessutom far
staden inkomster fran forsaljningen av fastigheten Helsingfors ishall.
Eftersom staden ska salja Helsingfors ishall blir den av med de stora
agaransvaren for underhall och renovering av ishallsfastigheten inom
de narmaste aren. Ishallsfastigheten uppskattas behdva byggas om
cirka 15-30 miljoner euro.

Utoéver det ovannamnda har projektet aven en positiv inverkan pa sta-
dens skatteinkomster om det férverkligas. Enligt den uppdaterade om-
fattande bedémningen av de ekonomiska effekterna uppgar skattein-
komsterna till cirka 6 miljoner euro under byggtiden och till cirka 2,5
miljoner om aret euro nar verksamheten inletts. Med beaktande av de
utgifter och inkomster som férverkligandet av projektet medfor staden
kan projektet Garden Helsinki sannolikt anses vara aven ekonomiskt
sett Ibnsamt och val motiverat for staden. Den uppdaterade omfattande
beddmningen av ekonomiska effekter finns i bilaga 4.

Projektet Garden Helsinkis dvriga effekter

Genomférandet av projektet Garden Helsinki forutsatter att staden gor
sedvanliga investeringar pa cirka 6 miljoner euro for att géra tomterna i
projektomradet byggbara och bygga allmanna omraden.

Den framtida forsaljningen av Helsingfors ishall paverkar ishallens nu-
varande hyresgasts, Isbanestiftelsen sr:s (nedan Isbanestiftelsen),
ekonomiska stallning sa att dess verksamhet i fortsattningen kommer
att krava att det arliga stoédet hojs med cirka 1,2 miljoner euro. Stédet
mattligt i férhallande till 6kningen av skatteinkomster som férverkligan-
det av projektet Garden Helsinki medfor.

Staden fattar senare separat beslut om att eventuellt avsluta Isbanestif-
telsens rumshyresavtal och darmed sammanhangande ekonomiska
fragor. Avsikten med beredningen av forsaljningen av ishallen ar att
Helsingfors ishall ska fortsatta att anvandas for sitt nuvarande syfte sa
lange som mdjligt och att verksamheten i ishallen ska upphéra sa snart
som majligt efter att den nya multifunktionsarenan 6ppnats. Trots detta
kommer majligheterna att anvanda ishallen for evenemang som beho-
ver utomhusutrymmen att begransas nar byggandet av projektet Gar-
den Helsinki inleds, eftersom utomhusutrymmen i anslutning till ishal-
len, sasom ishallens parkeringsomrade, maste anvandas for byggande.
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Projektbolaget och Isbanestiftelsen avtalar sinsemellan om forsaljning-
en till projektbolaget av den underjordiska traningsishall som ligger i
anslutning till Helsingfors ishall, som Isbanestiftelsen ager och som ska
rivas nar projektet genomférs. En tomt i Hertonas har anvisats for Isba-
nestiftelsens traningsishall, vilket for sin del kompenserar den hall som
rivs. Hertonas ishall blev klar 2023. | samband med projektet Garden
Helsinki tanker man ytterligare bygga en traningshall, dar Isbanestiftel-
sen blir hyresgast. Isbanestiftelsen fattar fritt beslut i fragan enligt egen
beddmning. Projektbolaget och Isbanestiftelsen forhandlar &ven om
stiftelsens eventuella roll som operatér av den nya multifunktionsare-
nans konstis.

Genomforandet av projektet forutsatter att den 6vertryckshall som lig-
ger pa Tol6 bollplan 7 och som Helsingin jalkapalloklubi (HJK) anvan-
der rivs och som utgangspunkt aven att arrendeavtalet med Helsinki
Stadion Management Oy avslutas i fortid. | detaljplanen har det anvi-
sats en ersattande plats for dvertryckshallen pa den bredvidliggande
bollplanen 6. Stadsmiljonamnden har 11.6.2019 (§ 331) godkant ett
foravtal om att avsluta arrendeavtalet i fortid och flytta dvertryckshallen.
Enligt féravtalet forbinder staden sig att ersatta de kostnader som nar-
mare specificeras i avtalet for avslutande av arrendeavtalet och forflytt-
ningen av hallen. Dessutom genomfor projektet Garden Helsinki pa
egen bekostnad de grundlaggningsarbeten som behdvs pa bollplan 6.
Foravtalet behover fornyas eftersom byggandet av projektet Garden
Helsinki fordrojs.

Som stadsstyrelsens reserveringsbeslut forutsatter har stadens och
projektbolagets mal bland annat varit att minimera projektets effekter i
synnerhet pa fotbollens verksamhetsférutsattningar. Darfor har staden
andrat Tolo bollplan 1 till en uppvarmd konstgrasplan, vilket gor det
mojligt att avsevart 6ka det totala antalet timmar per ar da planen an-
vands. Pa sa satt har man stravat efter att det totala antalet timmar per
ar da planerna anvands ska andras sa lite som majligt. Nar projektet
Garden Helsinki blir klart kommer staden fortfarande att anvanda boll-
plan 7, aven om den ligger pa det kvartersomrade som 6verlats till pro-
jektet.

Arenaprojekt i andra stader

Under de senaste aren har flera multifunktionsarenor byggts eller borjat
planeras i Finland. Nokia Arena i Tammerfors (kapacitet cirka 13 000—
15 000 personer) 6ppnades i december 2021. Dessutom ar flera nya
multifunktionsarenaprojekt aktuella atminstone i Vanda (projektet Arena
3.3, uppskattad kapacitet 17 000-21 000 personer), Abo (projektet Abo
bangard, uppskattad kapacitet cirka 8 900—-10 000 personer), Jyvaskyla
(projektet Hippos Jyvaskyla, uppskattad kapacitet cirka 5 500—7 000
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personer) och Uleaborg (projektet Oulun areena, uppskattad kapacitet
cirka 10 000-12 000 personer).

De ovannamnda staderna har stott eller forbundit sig att stddja byg-
gandet av multifunktionsarenorna pa flera olika satt. Till exempel bidrog
Tammerfors stad till byggandet av dacket och infrastrukturen pa Nokia
Arena med totalt cirka 34 miljoner euro och finansierade multifunk-
tionsarenans fastighetsbolag med 26 miljoner euro. Dessutom har
Tammerfors stad anvisat det konsortium av privata investerare som
deltog i finansieringen och genomférandet av projektet en majlighet att
kdpa bostadsbyggratt pa totalt cirka 68 000 m? vy bredvid arenan och
utanfér arenaomradet. Staten har beviljat arenaprojektet i Tammerfors
ett understdd pa 18 miljoner euro.

Jyvaskyla stad har beslutat att delta i det aktuella projektet for ett id-
rotts- och valfardscentrum vid namn Hippos bland annat genom att in-
vestera 23 miljoner euro i projektbolaget. Dessutom har Jyvaskyla stad
forbundit sig pa flera olika satt att kdpa idrottsturer for 5 miljoner euro
per ar i 30 ar. Jyvaskyla stad har aven férbundit sig att salja bostads-
byggratt pa 24 000 m? vy till investerarkonsortiet. Abo stad har beslutat
att finansiera projektet Abo bangard med finansiering i form av eget
kapital och lan, totalt med 50 miljoner euro, och férbundit sig att salja
70 000 m? vy till investerarkonsortiet. Uleaborgs stad har lovat att bli
minoritetsagare i det arenabolag som bildas genom att investera hogst
50 miljoner euro i bolaget.

| ljuset av dessa exempel kan det anses vara klart att arenaprojekt nas-
tan utan undantag kraver extra-ordinara at-garder aven av offentliga
aktorer.

Grundlaggande uppgifter och detaljplaneuppgifter om de tomter som saljs

Staden ager den normativa tomten 3 (cirka 24 265 m?), som bestar av
outbrutna omraden pa fastigheterna 91-14-9904-100, 91-14-9903-100
och 01-14-9901-100. Tomten ligger pa Nordenskitldsgatan 17 i kvarte-
ret 14528, som avses i detaljplaneandring nr 12572. Enligt detaljpla-
neandring nr 12572 ar tomten kvartersomrade for verksamhetslokaler
och bostadshus. Pa kvartersomradet ska man placera en multifunk-
tionsarena samt lokaler for idrott och motion (planbeteckning KTYA).
Dessutom ager staden den normativa tomten 4 (cirka 879 m? vy), som
bestar av ett outbrutet omrade pa fastigheten 91-14-9904-100. Tomten
ligger pa Nordenskitldsgatan 15 i kvarteret 14528, som avses i med
detaljplaneandring nr 12572. Enligt detaljplaneandring nr 12572 ar tom-
ten kvartersomrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar (planbe-
teckning YU).
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Fororeningar i marken

En kopia av detaljplaneédndringen och kartor dver de tomter som saljs
finns i bilagorna 5 och 6.

Pa tomterna finns en underjordisk traningsishall som Isbanestiftelsen
ager. Isbanestiftelsens ratt att ha den underjordiska traningsishallen pa
tomterna grundar sig pa ett arrendeavtal som staden (den nuvarande
kultur- och fritidssektorn) och Isbanestiftelsen undertecknade
10.6.2008.

Projektbolaget och Isbanestiftelsen forhandlar separat om képet av tra-
ningsishallen som en del av arrangemanget i enlighet med foravtalet
for tomterna och genomférandet av arenaprojektet Garden Helsinki. En
forutsattning for att projektbolaget ska kdpa tomterna ar att det samti-
digt képer den traningsishall som ligger pa tomterna av Isbanestiftelsen
och att arrendeavtalet mellan staden och Isbanestiftelsen upphor for
tomterna.

Dessutom har staden arrenderat ut ett outbrutet omrade pa cirka 11
000 m? pa tomten 14528/3 till Isbanestiftelsen med en manads upp-
sagningstid hogst fram till 31.12.2025 som ett tillfalligt parkeringsomra-
de for ishallen. Arrendeavtalet och dess eventuella fortsattning upphor
nar projektbolaget kdper tomten av staden.

Staden har arrenderat ut ett vu/k-omrade, som i stort sett avses i de-
taljplaneandring nr 12572 (den s.k. bollplan 7) pa tomten 14528/3 till
Helsinki Stadion Management Oy som en fotbollsplan fram till
31.3.2029. Om vintrarna har arrendetagaren en overtryckshall for vin-
tertraning pa arrendeomradet. Staden har ingatt ett foravtal med arren-
detagaren om att avsluta arrendet i fortid pa grund av projektet Garden
Helsinki. Eftersom projektet har fordrojts har foravtalet upphort, men
avsikten ar att fortsatta avtalet inom den narmaste tiden. Nar staden
saljer tomten 14528/3 till projektbolaget har arrendeavtalet antingen
avslutats i fortid eller alternativt beaktats i tillracklig utstrackning i plane-
ringen och det kommande genomforandet av projektet och projektbola-
get har framlagt en redogorelse om detta. | det senare fallet forblir sta-
den arrendegivare i arrendeavtalet fram till slutet av avtalsperioden
(hogst 31.3.2029) med stdd av den servitutsratt som staden forbehallit
sig pat omradet vu/k i samband med férsaljningen av tomten. Projekt-
bolaget anlagger grunden for och konstgraset pa en bollplan utanfor
tomten 14528/7 och staden arrenderar ut planen till arrendetagaren
som en ny verksamhetsplats.

En extern konsult har undersékt om marken pa tomten 14528/3 ar foro-
renad. Undersdkningen omfattar inte de delar av tomten dar Isbanestif-
telsens traningsishall ligger. | undersokningen har det inte upptackts
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nagon férorenad mark, vilket tyder pa att inga fortsatta atgarder be-
hoévs. Pa tomten har konstaterats halter av skadliga @mnen som oéver-
skrider gransvardet. Projektbolaget ska beakta dem i all markbyggnad.
Ett villkor om sanering av eventuell oupptackt férorenad mark ska inga i
fastighetens kdpebrev. Om det visar sig att man maste sanera mark pa
tomten ar projektbolaget skyldigt att omedelbart meddela staden om
det. Staden ersatter projektbolaget for de kostnader for sanering av
férorenad mark som Averskrider vanliga marbyggnadskostnader till de
delar de inte ar orsakade av traningsishallen, om staden och projektbo-
laget innan atgarder vidtas har kommit 6verens om vilka atgarder och
kostnader som ska ersattas.

Man kunde inte underséka om marken pa tomten 14528/4 ar férore-
nad, eftersom Isbanestiftelsens traningsishall tacker hela den lilla tom-
ten. Ett villkor om att staden inte svarar for férorenad mark pa tomterna
14528/3 och 4 om Isbanestiftelsens traningsishall eller verksamheten i
hallen har fororsakat fororeningen ska inga i fastighetens kdpebrev. |
traningsishallens kdpebrev avtalar projektbolaget och Isbanestiftelsen
sinsemellan till behdvliga delar om ansvaren for att sanera eventuell
férorenad mark.

Utgangspunkter for prissattning av KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4

Stadsstyrelsen beslutade 18.12.2023 (§ 778) att inte séalja de bostads-
tomter (totalt cirka 35 000 m? vy) utanfér projektomradet i Bortre To616
som staden tidigare planerade att salja for att finansiera projekthelhe-
ten Garden Helsinki. Samtidigt beslutade stadsstyrelsen att staden
skulle se dver prissattningen av KTYA-kvartersomradet och da strava
efter att bland annat beakta den fastighetsekonomiska Idnsamheten av
den projekthelhet som genomfors pa kvartersomradet och férandring-
arna i marknadslaget.

Detta beslut av stadsstyrelsen har foljts i beredningen av forsaljningen
av tomterna. Det méaste anses vara motiverat att andra prissattningen
av KTYA-tomten 14528/3, eftersom fastighets- och finansieringsmark-
naderna har utvecklats mycket negativt efter det forra prissattningsbe-
slutet (stadsfullmaktige 2019) och eftersom projektet Garden Helsinki
minskade i omfattning under projektets fortsatta planering, varfor den
totala byggratten pa 149 000 m? vy som anges i detaljplanen inte
kommer att utnyttjas i sin helhet. Projektets nuvarande yta uppskattas
uppga till 107 575 m? vy. Stadens linje om att inte dverlata bostadstom-
ter till projektbolaget utanfér projektomradet i Bortre T6l6 motiverar
dessutom att prissattningsprinciper som redan faststallts ses éver for
att framja det for staden strategiskt viktiga projektet. Eftersom multi-
funktionsarenans nybyggnad stracker sig till YU-tomten 14528/4 galler
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beslutet aven den tomten. Tidigare har prissattningsbeslut om YU-
tomten inte fattats.

Staden lat tva opartiska experter pa fastighetsbedomning (Catella Pro-
perty Oy 2.4.2024 och Newsec Valuation Oy 3.4.2024) gora varde-
ringsutlatanden om KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten 14528/4.
Varderingen gjordes med en metod som utgar fran avkastningsvardet
och beaktar projektets fastighetsekonomiska Idnsamhet samt med en
marknadsvardesmetod som vanligtvis anvands for att bedoma obe-
byggda tomters marknadsvarde dar objektets marknadsvarde bedoms
utifran relevanta jamférelseaffarer.

Enligt experternas syn ger den metod som utgar fran avkastningsvar-
det en mer realistisk beddmning av objektets marknadsvarde an mark-
nadsvardesmetoden, eftersom den senare metoden inte nddvandigtvis
kan beakta vare sig sardragen hos den hybridbyggnad som ska byggas
pa tomterna eller de ovanligt stora projektkostnaderna i tillracklig ut-
strackning. Nar man utgar fran avkastningsvardet kan man dessutom
beakta de olika fastighetsekonomiska realiteterna for de helheter som
ingar i hybridprojektet. Exempelvis ar det fastighetsekonomiska ut-
gangslaget for multifunktionsarenan mycket svart, vilket for sin del pa-
verkar forutsattningarna fér de kommersiella helheter som byggs ovan-
pa multifunktionsarenan och pa sa satt aven pa byggrattens varde. Det
ar viktigt att beakta de fastighetsekonomiska realiteterna for de olika
helheter som ingar i hybridprojektet, eftersom projekthelheten kan ge-
nomfdras endast om alla helheter som ingéar i den genomférs. A andra
sidan kan man konstatera att resultatet av den metod som utgar fran
avkastningsvardet paverkas avsevart av t.ex. projektets osakra genom-
férandekostnader.

Minimikdpesumman och villkoren for tillaggskdpeskillingen utgar fran

resultatet av prisférhandlingarna med projektbolaget och kan med be-
aktande av de ovannamnda varderingsutlatandena anses vara mark-
nadsmassiga. For minimikdpesumman redogors narmare nedan.

Dessutom har staden latit (7.3.2024) Gem Property Oy géra en uppda-
tering av en fastighetsvardering av KTYA-tomten 14528/3 och YU-
tomten 14528/4. Uppdateringen gjordes med den ovan beskrivna
marknadsvardesmetoden.

Varderingsutlatandena om arendet finns som bilagor 9-13.

Minimikbpesumman och villkoren for tillaggskoépeskillingen

Utgaende fran varderingarna och resultatet av férhandlingarna med
projektbolaget saljer staden KTYA-tomten 14528/3 och YU-tomten
14528/4 som en helhet till projektbolaget eller till fastighets- och bo-
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stadsbolag som projektbolaget bildar for att genomfora projekthelheten
till en kdpesumma pa minst 21 miljoner euro. Tio procent av kdpesum-
man betalas vid koptillfallet och resten innan den projekthelhet som
byggs pa tomterna tas i bruk. Staden tar ut ranta pa den obetalda ko-
pesumman. Rantan faststalls pa den marknadsmassiga niva som galler
vid tidpunkten for affaren. Kdparen eller kdparna staller en sakerhet
som betalningsgaranti for den obetalda kopesumman.

Utdver den ovannamnda minimikdpesumman har staden ratt till
tillaggskopeskilling, om utrymmesfordelningen mellan de helheter som
ingar i projekthelheten (arenan, kontor, hotell, bostader och affarsloka-
ler) andras fran den férdelning som varderingen utgick fran eller ett an-
vandningsandamal andras till ett helt nytt anvandningséandamal under
projektets fortsatta utveckling. Da tas tillaggskopeskillingen ut enligt
den nettonytta som andringen producerar. Nar tillaggskopeskillingen
faststalls utgar man fran féljande marknadsmassiga enhetspriser: 1
400 euro/m? vy for bostadsbyggratt, 500 euro/m? vy for kontorsbyggratt,
550 euro/m? vy for hotellbyggratt, 650 m? vy for dagligvaruhandelsloka-
ler, 500 euro/m? vy for dvriga affarslokaler och 100 euro/m? vy for are-
nalokaler. Om lokalernas anvandningsandamal andras till nagot annat
an de anvandningsandamal som namns ovan faststalls en marknads-
massig niva pa enhetspriset utgaende fran tva opartiska fastighetsvar-
derares varderingar. Nar nettonyttan faststalls beaktas aven den ovan-
namnda minimikdpesumman.

Staden har ocksa ratt till tillaggskopeskilling om den byggratt som ge-
nomfors dverskrider den byggratt som ar utgangspunkten fér den nyli-
gen gjorda varderingen, dvs. 107 575 m? vy. Tillaggskopeskillingen tas
ut i sin helhet for varje kvadratmeter vaningsyta som 6verskrider den
faststallda byggratten med beaktande av utrymmets anvandningsan-
damal. For att faststalla denna tillaggskopeskilling anvands de ovan-
namnda enhetspriserna.

Den tillaggskopeskilling som eventuellt faststalls utgaende fran
ovanstaende principer tas dock inte ut till den del som tillaggskopeskil-
lingen underskrider en miljon euro. Detta ger projektet ekonomiskt spel-
rum for projektutvecklingens foljande faser.

Utdver tillaggskopeskillingsgrunderna ovan har staden ratt till tillaggs-
kdpeskilling om de slutliga genomférandekostnaderna for projektet pa
de tomter som saljs underskrider den niva pa 653 miljoner euro som
anvants i fastighetsvarderingen och faststallts i foravtalet. Det forsta 30
miljoner euro av underskridningen kommer projektet till godo, vilket ger
projektet ekonomiskt spelrum for projektutvecklingen. Efter det delas
nyttan jamnt mellan parterna. Stadens har emellertid ratt till hdgst 25
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miljoner euro i tilldggskdpeskilling pa grund av att genomférandekost-
naderna underskrids.

| enlighet med foravtalets villkor gors en tomtekonomisk slutrapport om
projektet med koparna efter att projekthelheten tagits i bruk for att kon-
statera huruvida koparna ar skyldiga att betalatillaggskopeskilling. For
detta andamal ar kdéparna skyldiga att bokféra projektets kostnader
noggrant och att ge staden alla utredningar och uppgifter som behdvs.
Enligt avtalsvillkoren har staden ratt till tillaggskopeskilling aven efter
den tomtekonomiska slutrapporten om den anvanda byggratt som slas
fast i slutrapporten underskrider den byggratt som anvisas for de tom-
ter som saljs i detaljplaneandringen. Enligt villkoret tas tillaggskopeskil-
ling ut for eventuellt senare tillaggsbyggande utifran det enhetspris for
byggratten som faststallts marknadsmassigt nar ansdkan om byggrat-
ten for tillaggsbyggandet lamnats in.

Med beaktande av helheten kan den féreslagna kdpesumman anses
vara marknadsmassig utifran de fastighetsvarderingar som staden be-
stallde av opartiska experter i samband med beredningen.

| samband med den omfattande beddmningen av de ekonomiska effek-
terna av projektet Garden Helsinki beraknades stadens fastighetsskat-
teintakter for arenatomten uppga till cirka 0,7 miljoner euro om aret ef-
ter forsaljningen.

Foravtal om fastighetsaffaren och dess centrala villkor

Staden och projektbolaget har forhandlat om villkoren i foravtalet om
fastighetsaffar som galler tomterna 14528/3 och 4 och utkastet till ko-
pebrev som fogas till foravtalet. Utkastet till foravtalet med bilagor finns
i bilaga 7.

Enligt foravtalet ar staden och projektbolaget eller de bolag som det
bildar skyldiga att genomféra en fastighetsaffar dar staden saljer tom-
terna till projektbolaget eller de bolag som det bildar i enlighet med ut-
kastet till kdpebrevet med eventuella smarre andringar senast inom sex
manader fran att alla tretton férhandsvillkor i punkt 5 i foravtalet upp-
fyllts. Forhandsvillkoren ar:

— Koparen har lagt fram de slutliga bindande finansieringsférbindel-
serna for projektet som genomfors pa tomterna och fér den under-
jordiska parkeringsanlaggning som byggs utanfor tomterna for sta-
den. Finansieringsforbindelserna ska tacka det ovannamnda byg-
gandet anda till slut i enlighet med féravtalet.

— Koparen har lagt fram entreprenadavtalen féor genomférandet av
projektet och den underjordiska parkeringsanlaggningen for staden.
Entreprendrerna ska ha den kompetens samt de ekonomiska och
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ovriga resurser som kravs for att genomféra en mycket stor och
kravande helhet.

— Koparen har lagt fram tillrackliga och trovardiga redogorelser for
multifunktionsarenans ekonomiska verksamhetsforutsattningar for
minst tio ar efter att arenan blivit klar och tagits i bruk fér staden.

— Koparen och multifunktionsarenans blivande operator har gett sta-
den en separat skriftlig forbindelse att multifunktionsarenan ska va-
ra Oppen for evenemangsaktorer och hyras ut till dem enligt norma-
la marknadsvillkor.

— Koparen har lagt fram ett tillrackligt och trovardigt avtal om delning
av besittningen av tomterna for staden, dar det faststalls hur agan-
det av projektets byggnader och lokaler & ena sidan och projektets
genomforandekostnader och 6vriga kostnader & andra sidan forde-
las mellan agarna. Avtalet om delning av besittning ska vara under-
tecknat. For tydlighetens skull konstateras dock att inget avtal om
delning av besittning behdvs for tomten 14528/4, om den saljs till ett
enda bolag, som bildats av koparen.

— Koparen har fatt ett lagakraftvunnet bygglov pa tomterna for ett pro-
jekt som ungefar motsvarar detaljplaneandring nr 12572. Fore det
har staden (stadens omradesgrupp eller tomtchef) godkant huvud-
ritningarna for projektets bygglovsplaner och bygglovet motsvarar
ungefarligen godkannandet. Mangden bostadsbyggratt i bygg-
lovsplanerna och bygglovet ska vara cirka 15 000 m? vy och multi-
funktionsarenan ska ha en askadarkapacitet pa minst cirka 15 500—
19 000 vid konserter om kdparen och staden inte avtalar nagot an-
nat. Bostadsbyggratten ska genomféras som hogklassig, fritt finan-
sierad och oreglerad agar- och/eller hyresbostadsproduktion. Minst
cirka 40 procent av agarbostadernas totala lagenhetsyta ska vara
familjebostader med minst tva sovrum.

— Koparen har képt den traningsishall som ligger pa tomterna av Is-
banestiftelsen till verkligt varde.

— Staden och képaren har undertecknat ett foravtal om fastighetsaffar
som galler kdpet av tomten 14528/2 och den ishall som ligger pa
den.

— Ett permanent servituts- eller samregleringsavtal har ingatts mellan
staden samt tomterna och tomten 14528/2. | avtalet faststalls i till-
racklig grad de allmanna genomgangsratterna och de nédvandiga
ratterna att bygga vid tomternas granser i enlighet med detaljpla-
neandring nr 12572.

— Staten har i detaljplaneandring nr 12572 gett staden aganderatten
eller nagon annan tillracklig besittningsratt till omradesdelarna ajo-
och ma-ajo2 (VP/s) som gransar till Fartvagen och till behdvliga de-
lar till parkeringsomradet (fore detta LP-omrade) for att bygga en
korforbindelse till den underjordiska parkeringsanlaggningen.
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— Staden och koparen har undertecknat ett langfristigt arrendeavtal
om den underjordiska parkeringsanlaggning som anvisas i de-
taljplaneandring nr 12572 och den traningsishall med service- och
korforbildelser som ingar i denna.

— Det 8.4.2014 undertecknade arrendeavtalet mellan staden och Hel-
sinki Stadion Management Oy om det vu/k-omrade (bollplan 7) pa
tomten 14528/3 som avses i detaljplaneandring nr 12572 har avslu-
tats eller alternativt beaktats i tillracklig utstrackning i planeringen
och genomfdrandet av projektet och képaren har framlagt en redo-
gorelse om detta. | det senare fallet forblir staden arrendegivare i
arrendeavtalet fram till slutet av avtalsperioden (hogst 31.3.2029)
med stdd av den servitutsratt som staden forbehallit sig i vu/k-
omradet i samband med férsaljningen av tomten 14528/3.

— | samband med férsaljningen av tomterna undertecknar staden och
kdparen ett servitutsavtal, dar staden far permanent anvandnings-
ratt att pa egen bekostnad anvanda och underhalla det vu/k-omrade
ovan jord (bollplan 7) pa tomten 14528/3 som avses i detaljpla-
neandring nr 12572 for idrotts- och rekreationsbruk. | punkt 10 i f6-
ravtalet finns ett villkor om att foravtalet forfaller utan att parterna
blir ersattningsskyldiga till varandra om inte alla dessa férhandsuvill-
kor uppfylls senast 31.12.2027. Om koparens projekt dock fordrojs
pa grund av besvar eller en annan av projektet oberoende orsak far
kdparen en férlangning som ar lika lang som férdrojningen, dock
hogst fram till 31.12.2029.

Dessutom finns det ett villkor i féravtalet om att kdparen har ratt att an-
sOka om bygglov for projektet medan foravtalet galler innan kdparen
har kopt tomterna. For det tar staden enligt sin normala praxis ut en
summa av kdparen som motsvarar tva (2) manaders arrende och som
betalas i form av ett engangsbelopp i samband med det slutliga fastig-
hetskdpet av tomterna utgaende fran det fullmaktsbeslut som beviljas.

| féravtalet finns ett sarskilt villkor om att Projekti GH Oy sjalv ar skyl-
digt att investera upp till 40 miljoner euro av inkomsterna fran forsalj-
ning av projektets kommersiella delar (bostader, hotell, kontor) i finan-
sieringen i form av eget kapital av det fastighetsbolag som bildas for
multifunktionsarenan och som ager denna fastighetsandel. Det sarskil-
da villkoret galler aven efter kdpet av tomterna tills tillstand for ibrukta-
gande av multifunktionsarenan beviljas.

| 6vrigt innehallet foravtalet villkor som ar sedvanliga for féravtal om
fastighetsaffarer.

De mest centrala villkoren for fastighetsaffaren
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| samband med forhandlingarna om villkoren for foravtalet har parterna
forhandlat fram villkoren for fastighetsaffaren for tomterna 14528/3 och
4, som bifogas till foravtalet. De mest centrala villkoren ar:

o De villkor som galler fastigheternas minimikopesumma
och eventuella tillaggskopeskilling.

o Koparen ger en sakerhet pa 22,68 miljoner euro for be-
talningen av denna kdpesumma och en sakerhet pa 5
miljoner euro for utforandet av koparens andra genomfo-
randeskyldigheter och motsvarande skyldigheter.

o Koparen ar skyldig att pa egen kostnad genomféra pro-
jektet i enlighet med detta kdpebrev, bygglovsplanernas
huvudritningar som staden godkant, detaljplaneandring nr
12572 och bygglovet. Dessutom ar koparen skyldig att
vidta de dverenskomna atgarderna for bollplanen 6, som
ligger utanfér tomterna, enligt vad som sarskilt avtalats i
detta kopebrev. Projektets byggnadsatgarder ska slutfo-
ras inom fem (5) ar fran den dag da kdpebrevet under-
tecknas. Projektets byggnadsatgarder anses vara utférda
nar projektets alla byggnader och lokaler har fatt bygg-
nadstillsynsmyndighetens tillstand for ibruktagande

o Koparen ar skyldig att betala ett avtalsvite pa 50 000 euro
per manad for de tre férsta manaderna da projektet
Overskrider den ovannamnda byggtiden och efter det 100
000 euro per manad, dock totalt hogst 500 000 euro.

o Koparen ska planera och genomféra projektet sa att
byggnadsgrunderna pa grannfastigheterna och i omgiv-
ningen inte satter sig eller pa annat satt skadas pa grund
av byggarbetet.

o Koparen ska planera och genomféra projektet pa tomter-
na sa att den ishall som ligger pa tomten 14528/2 kan
fortsatta att anvandas tills ombyggnads- och andringsar-
betena inleds. Koparen svarar bland annat for andring-
sarbeten och tillfalliga 16sningar om sadan teknik och
motsvarande som aven ishallen pa tomten 14528/2 an-
vander finns i den traningsishall som ligger pa tomterna
och som eventuellt rivs i samband med projektet.

o De byggnader och lokaler som byggs pa tomterna pa
grund av projektet far inte tas i bruk ens delvis innan ko-
paren har kopt tomten 14528/2 och ishallen pa tomten av
staden och aganderatten har dverforts i enlighet med fo-
ravtalet for fastighetskdpet mellan staden och kdparen,
som undertecknas separat. Koparen ar skyldig att betala
ett avtalsvite for dvertradelse av ibruktagandevillkoret
ovan. Avtalsvitet motsvarar det kopesumma som fasts-

Postadress Besodksadress Telefon FO-nummer
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 11/2024 28 (38)

Arende/14
19.06.2024

Statsstodsbedémning

talls i det foravtal som staden och kdparen undertecknar
separat for tomten 14528/2 och den gamla ishallen pa
tomten, exklusive eventuell tillaggskopeskilling.

o Koparen utfér grundvattenarrangemangen pa tomterna
och pa bollplan 6 enligt vad som avtalas i kdpebrevet.

o Koparen ar skyldig att tillhandahalla en plats for dvert-
ryckshallen pa bollplan 6 utanfér tomterna som en ome-
delbar grundberedningsatgard och ersatta arrendetaga-
ren pa bollplan 7 om det inte ar mgjligt att anvanda pla-
nen under byggarbetena enligt vad som avtalats i foravta-
let mellan staden och arrendetagaren.

Dessutom ingar sedvanliga villkor for fastighetsaffarer i utkastet till k-
pebrevet for fastighetsaffaren.

Foljande anges i artikel 107 punkt 1 i fordraget om Europeiska unio-
nens funktionssatt (EUF): "Om inte annat féreskrivs i fordragen, ar stod
som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket
slag det an ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den
inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna.” Ekonomiska transaktioner som genomfoérs av offentliga
organ ger inte deras motparter nagon férdel och utgor darfér inte stod,
om de genomférs enligt normala marknadsvillkor (Kommissionens till-
kannagivande om begreppet statligt stod 2016/C 262/01 artikel 74).

| samband med beredningen av forsaljningen av tomterna har det be-
doémts huruvida sadant statligt stdéd som avses i artikel 107 punkt 1 i
EUF ingar i kdpet. Tva opartiska experter har bedémt tomternas mark-
nadsvarde fore férhandlingarna. Bedémningarna utgar fran allmant
godkanda marknadsindikatorer och varderingsstandarder. Tomterna
har varderats med avkastningsperspektiv, dvs. varderingarna utgar fran
vilket pris tomterna kan tankas fa om man antar att projektet Helsinki
Garden ska genomféras pa tomterna i den angivna omfattningen och
med de angivna projektkostnaderna.

Som en del av statsstédsbedémningen gjordes aven en marknadseko-
nomiskt aktorstest (Market Economy Operator Test). Med hjalp av
testet kan man bedéma om det ingar statligt stdd i en forsaljning som
ett offentligt samfund genomfér nar man beaktar huruvida en privat ak-
tor av motsvarande storlek kunde ha fatt ett lika hogt eller hdgre pris
under vanliga marknadsforhallanden.

Med beaktande av varderingsutlatandena ovan och resultatet av det
marknadsekonomiska aktorstestet far Projekti GH Oy inte sadant stat-
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ligt stod som avses i artikel 107 punkt 1 i EUF, eftersom kbpesumman
och de dvriga villkoren i kdpebrevet ar marknadsmassiga.

Beslutets forhallande till tidigare och kommande beslut i arendet

Stadsstyrelsens forslag

Detta beslut ersatter stadsfullmaktiges beslut 11.9.2019 (§ 248) om
prissattning av projektet Garden Helsinki till den del det galler KTYA-
tomten 14528/3, som avses i detaljplaneandring nr 12572. Beslutet
gallde inte YU-tomten 14528/4, som avses i detaljplaneandringen.

Stadsmiljosektorn bereder for narvarande forsaljningen av den till pro-
jekthelheten Garden Helsinki horande fastigheten Helsingfors ishall till
projektbolaget. Avsikten ar att forst inga ett féravtal om fastighetsaffa-
ren och goéra den slutliga affaren nar tidpunkten da multifunktionsare-
nans nybyggnad blir klar ar tillrackligt saker. Avsikten ar att forslaget
om fastigheten Helsingfors ishall forelaggs ett behdrigt organ under
varperioden 2024. Det ar meningen att féravtalen om férsaljningen av
KTYA- och YU-tomterna och forsaljningen av fastigheten Helsingfors
ishall undertecknas samtidigt. Ett villkor om detta ingar i beslutspunkten
och ett motsvarande villkor kommer att inga i férslaget om férsaljning
av fastigheten Helsingfors ishall.

| prissattningen av den helhet med underjordiska lokaler som ingar i
projekthelheten Garden Helsinki fOljs den prissattning som stadsfull-
maktige faststallde 11.9.2019 § 248, vars aktualitet och eventuella and-
ringsbehov bedoms och faststalls separat vid behov.

Stadsstyrelsen foreslog 10.6.2024 (§ 366) stadsfullmaktige att staden
saljer tomterna 14528/3 och 4 till projektbolaget. Tomterna behovs for
att bygga multifunktionsarenan och helheten med bostader och verk-
samhetslokaler. Stadsstyrelsen godkande enhalligt ett motforslag enligt
vilket tredje meningen i avsnittet (vi) i foravtalets punkt fem om villkoren
till att affaren genomférs ("Ehdot kaupan tekemiselle”) har féljande ly-
delse: ’l bygglovsplanerna och det bygglov som beviljats ska mangden
bostadsbyggratt uppga till cirka 15 000 m? vy och multifunktionsarenan
ska ha en askadarkapacitet pa minst 15 500-19 000 personer vid kon-
serter.” Denna andring har gjorts i bilaga 7.

Stadsstyrelsen har dessutom godkant foljande motforslag:

"Stadsstyrelsen konstaterar att den foreslagna uppdaterade prissatt-
ningen av tomten beror pa att projektet har minskats, marknadslaget
har andrats och projekthelhetens fastighetsekonomiska Idnsamhet har
minskat nagot fran de ursprungliga planerna. Bakom prissattningen lig-
ger de externa opartiska aktérernas bedémning av tomtens marknads-
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Till slut

Befogenheter

varde. For att bedoma marknadsvardet har man undantagsvis anvant
aven en metod som beddmer avkastningen.”

"Bade avkastningsvardesmetoden och metoden som baserar sig pa
prisen i jamforelseaffarer kan anvandas for att bestamma ratt mark-
nadspris. | detta fall anser experterna att avkastningsvardesmetoden ar
en lampligare metod. Stadsstyrelsen betonar att en eventuell tillaggs-
kopeskilling ingar i den slutliga kdpesumman.”

Det motférslag som stadsstyrelsen godkande om att Helsingfors ishall
overfors till projektet forst nar saneringen till Mid-arena inleds har lagts
till i beslutspunkten som ett villkor till affaren.

Projektet Garden Helsinki har planerats exceptionellt lange och pro-
jektutvecklingsfasen har kravt exceptionella satsningar av projektbola-
get och dess delagare. Projekthelheten ar mycket stor och kravande till
sitt innehall och det gar inte att sakert konstatera dess ekonomiska ge-
nomforbarhet i detta skede av projektutvecklingen.

De andringar som har skett i projektet och marknadslaget efter 2019
har beaktats vid forsaljningen av tomterna. Prissattningsmodellen for
tomterna ar mer dynamisk an stadsfullmaktiges tidigare prissattnings-
beslut. Det ger projektbolaget ekonomiskt spelrum och gor projektut-
vecklingens fortsatta faser mer forutsagbara, vilket ar viktigt for att gora
den kravande projekthelheten genomférbar.

Staden har redan tidigare fattat beslut om en detaljplaneandring som
mojliggdér genomforandet av projekthelheten Garden Helsinki, som ar
strategiskt viktig for staden. Efter att staden fattat beslut om forsalj-
ningen av tomterna och forsaljningen av fastigheten Helsingfors ishall,
varav det senare tas upp till beslutsfattande senare under sommaren
2024, finns forutsattningar att genomféra projektet Garden Helsinki vad
markanvandning och fastighetsdverlatelse betraffar.

| enlighet med 7 kap. 1 § 6 punkten i forvaltningsstadgan ska stads-
fullmaktige besluta om dverlatelse av fast egendom da priset 6verstiger
10 miljoner euro

Verkstallighet av beslutet

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget, har stadsstyrelsen for
avsikt att vid verkstalligheten av beslutet bemyndiga tomtchefen att go-
ra smarre andringar och kompletteringar i foravtalet och det utkast till
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kopebrevet for den slutliga fastighetsaffaren som bifogas till foravtalet
samt att underteckna foravtalet och det slutliga kopebrevet.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 09 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

Sijainti- ja varausaluekartat

Garden Helsinki - Hankkeen esittely

Tilannekatsaus: Helsinki tapahtumakaupunkina

Laajojen taloudellisten vaikutusten arviointi (paivitys)

Kopio asemakaavan muutoksesta

Kartat myytavista tonteista

Kiinteistokaupan esisopimus ja sen liitteet

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 2 p)

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL

(621/1999) 24.1 § 20 p)

10 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)

11 Sekretessbelagd (JulkL 24.1 § 17 kohta ja 20 kohta)

12 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)

13 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL

(621/1999) 24.1 § 20 p)

O©CoO~NOOPDWN -

Bilagematerial
1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)
2 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)
3 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p, MyndOffL
(621/1999) 24.1 § 20 p)
4 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 20 p)
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 10.06.2024 § 366
HEL 2024-005692 T 10 01 01 01

Paatos
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Kasittely

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunki myy Projekti GH Oy:lle (Y-tunnus 2581735-9) tai sen perus-
tamille kiinteisto- ja asunto-yhtidille Helsingin kaupungin 14. kaupungi-
nosan (Taka-Tod06l0) asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen
korttelin 14528 ohjeellisen kaavatontin (KTYA) nro 3 (pinta-ala noin
24 265 m?) seka korttelin 14528 ohjeellisen kaavatontin (YU) nro 4
(pinta-ala noin 879 m?) seuraavin ehdoin:

— tontit myydaan yhtena kokonaisuutena, kauppahinta on vahintaan
21 000 000 (kaksikymmentayksimiljoonaa) euroa

— tonttien myynnista tehdaan liitteen 7 mukainen kiinteistonkaupan
esisopimus ja myynnissa noudatetaan esisopimuksen ja sen liittei-
den mukaisia ehtoja seka kaupunkiympariston toimialan maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon mahdollisesti
paattamia lisdehtoja

— edella tarkoitettu esisopimus allekirjoitetaan yhtaaikaisesti asema-
kaavan muutoksen nro 12572 korttelin 14528 mukaista ohjeellista
kaavatonttia (YU) nro 2 ja silla sijaitsevia rakennuksia koskevan
(Helsingin jaahalli, os. Nordenskidldinkatu 11-13) esisopimuksen
kanssa, josta kaupunki paattaa vapaan harkintansa mukaan erik-
seen.

— Helsingin jaahalli siirtyy hankkeelle siina vaiheessa, kun sen sanee-
raus mid-areenaksi alkaa. Helsingin Jaahallin omistus ja operointi
pysyy Helsingin kaupungilla ja Jaakenttasaatiolla saneerauksen al-
kamiseen asti.

Paatos korvaa kaupunginvaltuuston paatoksen 11.9.2019 (248 §) silta
osin kun se koskee asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaista
KTYA-tonttia 14528/3.

Lisaksi kaupunginhallitus totesi, etta tontille esitettavan paivitetyn hin-
noittelun taustalla on pienentynyt hanke, muuttunut markkinatilanne
seka alkuperaisista suunnitelmista hieman pienentyneen hankekoko-
naisuuden Kiinteistotaloudellinen kannattavuus. Hinnan maarittelyn
taustalla on ulkopuolisten riippumattomien toimijoiden arvio tontin
markkina-arvosta ja markkina-arvon arvioimiseksi on poikkeuksellisesti
kaytetty myds tuottoa arvioivaa lahestymistapaa

Seka tuottoarviometodia etta vertailukauppahintametodia voidaan kayt-
taa oikean markkinahinnan maarittelemiseksi ja asiantuntijat ovat pita-
neet tuottoarviometodia tassa tapauksessa paremmin sopivana meto-
dina. Kaupunginhallitus myos korosti, etta lopullinen kauppahinta sisal-
taa mahdollisen lisakauppahinnan.
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10.06.2024 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:

Mika Raatikainen: Muutetaan liitteen 7. "Kiinteistokaupan esisopimus ja
sen liitteet" kohdan 5. "Ehdot kaupan tekemiselle" osion (vi) viimeinen
lause kuulumaan seuraavasti:

"Monitoimiareenan katsojakapasiteetin tulee konserttikaytdssa olla va-
hintdan 15 500-19 000 katsojapaikkaa."

Kannattaja: Daniel Sazonov

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti hyvaksya Mika Raatikaisen vas-
taehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen.

Vastaehdotus 1:

Paavo Arhinmaki: Lisataan paatosesitykseen: "Lisaksi kaupunginhalli-
tus toteaa, etta tontille esitettdvan paivitetyn hinnoittelun taustalla on
pienentynyt hanke, muuttunut markkinatilanne seka alkuperaisista su-
unnitelmista hieman pienentyneen hankekokonaisuuden kiinteistota-
loudellinen kannattavuus. Hinnan maarittelyn taustalla on ulkopuolisten
riippumattomien toimijoiden arvio tontin markkina-arvosta ja markkina-
arvon arvioimiseksi on poikkeuksellisesti kaytetty myos tuottoa arvioi-
vaa lahestymistapaa.”

Kannattaja: Minja Koskela

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti hyvaksya Paavo Arhinmaen vas-
taehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen.

Vastaehdotus 2:

Paavo Arhinmaki: Lisataan paatosesitykseen: "Taman lisaksi kau-
punginhallitus edellyttaa, ettd hankkeen omistajarakenne ja rahoi-
tusmalli pitaa julkistaa ennen lopullisen kaupan tekemista."

Kannattaja: Minja Koskela

Vastaehdotus 3:

Paavo Arhinmaki: Lisataan paatosesitykseen: "Aikaisemman mukai-
sesti kaupunginhallitus korostaa, etta Helsingin jaahallin tulee siirtya
hankkeelle vasta siina vaiheessa, kun sen saneeraus mid-areenaksi
alkaa. Helsingin Jaahallin omistus ja operointi pysyy Helsingin kau-
pungilla ja Jadkenttasaatiolla saneerauksen alkamiseen asti."

Kannattaja: Minja Koskela

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti hyvaksya Paavo Arhinmaen vas-
taehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen.
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Vastaehdotus 4:

Paavo Arhinmaki: Lisataan paatdsesitykseen: Kauppahinta maarittyy
naiden kahden erilaisen arviointitavan puolivalin tienoille. Vaikka sopi-
mukseen liittyy mahdollisuus lisdkauppahintaan, niin esitetty vahimma-
iskauppahinta asettuu merkittavasti alemmaksi kuin vuonna 2019 arvio-
itu tontin markkina-arvo ja nain ollen hinnan paivityksesta paattaminen
voidaan nahda kaupungilta merkittavana tekona hankkeen toteutumi-
sen edistamiseksi. Koska kyseessa on poikkeuksellinen menettely, niin
kaupunginhallituksen mielesta valtiontukea koskevan arvioinnin tulkinta
vahvistaminen EU-notifikaatiolla olisi jarkevaa.

Kannattaja: Minja Koskela

Vastaehdotus:

Anni Sinnemaki: Lisataan paatdsesitykseen Arhinmaen vastaesitys 1
jalkeen: "Seka tuottoarviometodia etta vertailukauppahintametodia voi-
daan kayttaa oikean markkinahinnan maarittelemiseksi ja asiantuntijat
ovat pitaneet tuottoarviometodia tassa tapauksessa paremmin sopiva-
na metodina. Kaupunginhallitus myos korostaa, etta lopullinen kauppa-
hinta sisaltaa mahdollisen lisakauppahinnan."”

Kannattaja: Juhana Vartiainen
1 danestys

JAA-ehdotus: Anni Sinnemaen vastaehdotuksen mukaisesti muutettu-
na

El-ehdotus: Paavo Arhinmaen vastaehdotuksen 4. mukaisesti muutet-
tuna

Jaa-aanet: 13

Elisa Gebhard, Shawn Huff, Anniina Iskanius, Johanna Laisaari, Minna
Lindgren, Suvi Pulkkinen, Mika Raatikainen, Marcus Rantala, Sari Sar-
komaa, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Juhana Vartiainen, Maarit
Vierunen

Ei-aanet: 2
Paavo Arhinmaki, Minja Koskela

Kaupunginhallitus hyvaksyi tassa aanestyksessa Anni Sinnemaen vas-
taehdotuksen aanin 13 - 2

2 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Anni Sinnemaen vastaehdotuksen mukaisesti muutettuna
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Esittelija

Lisatiedot

Jaa-aanet: 2
Paavo Arhinmaki, Minja Koskela

Ei-aanet: 13

Elisa Gebhard, Shawn Huff, Anniina Iskanius, Johanna Laisaari, Minna
Lindgren, Suvi Pulkkinen, Mika Raatikainen, Marcus Rantala, Sari Sar-
komaa, Daniel Sazonov, Anni Sinnemaki, Juhana Vartiainen, Maarit
Vierunen

Kaupunginhallitus hyvaksyi Anni Sinnemaen vastaehdotuksen aanin 13
-2

3 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Paavo Arhinmaen vastaehdotuksen 2. mukaisesti muutet-
tuna

Jaa-aanet: 12

Elisa Gebhard, Shawn Huff, Anniina Iskanius, Johanna Laisaari, Minna
Lindgren, Suvi Pulkkinen, Marcus Rantala, Sari Sarkomaa, Daniel Sa-
zonov, Anni Sinnemaki, Juhana Vartiainen, Maarit Vierunen

Ei-danet: 3
Paavo Arhinmaki, Minja Koskela, Mika Raatikainen

Kaupunginhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen aanin 12 - 3.

03.06.2024 Poydalle

pormestari
Juhana Vartiainen

Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Kaupunkiymparistélautakunta 14.05.2024 § 279

HEL 2024-005692 T 10 01 01 01

Nordenskioldinkatu ja Pohjoinen Stadiontie

Esitys

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki myy Projekti GH Oy:lle (Y-tunnus: 2581735-9) tai sen perusta-
mille kiinteisto- ja asunto-yhtidille Helsingin kaupungin 14. kaupungino-
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Kasittely

san (Taka-To0l6) asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen kort-
telin 14528 ohjeellisen kaavatontin (KTYA) nro 3 (pinta-ala noin

24 265 m?) seka saman korttelin ohjeellisen kaavatontin (YU) nro 4
(pinta-ala noin 879 m?) seuraavin ehdoin:

— tontit myydaan yhtena kokonaisuutena ja kauppahinta on vahintaan
21 000 000 (kaksikymmentayksimiljoonaa) euroa.

— tonttien myynnista tehdaan liitteen 7 mukainen kiinteistonkaupan
esisopimus ja myynnissa noudatetaan esisopimuksen ja sen liittei-
den mukaisia ehtoja seka kaupunkiympariston toimialan maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaallikdn mahdollisesti
paattamia lisaehtoja.

— kaupunki tekee asiassa ennen lopullista paatoksentekoa valtiontu-
kea koskevan arvioinnin ja toimii arvioinnin edellyttamalla tavalla.

— edella tarkoitettu esisopimus allekirjoitetaan yhtaaikaisesti asema-
kaavan muutoksen nro 12572 korttelin 14528 mukaista ohjeellista
kaavatonttia (YU) nro 2 ja silla sijaitsevia rakennuksia koskevan
(Helsingin jaahalli, os. Nordenskidldinkatu 11-13) esisopimuksen
kanssa, josta kaupunki paattaa vapaan harkintansa mukaan erik-
seen.

Samalla kaupunkiymparistolautakunta esitti, ettd kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaallik-
ko oikeutetaan tekemaan edella tarkoitetun esisopimuksen ja sen liitte-
iden ehtoihin vahaisia muutoksia ja tdydennyksia seka allekirjoittamaan
esisopimuksen ja lopullisen kauppakirjan.

Lautakunta esitti, ettda Garden Helsinki-hankkeen esisopimukseen tavo-
itellaan lisattavaksi ehto, missa Garden Helsinki-areenan katsojakapa-
siteetiksi konserttikaytossa edellytetaan hankeyhtion ja sen yhtei-
stydkumppaninkin mainitsema 15 500 - 19 000. Nain varmistetaan are-
enan houkuttelevuus kansainvalisten huippuesiintyjien ja tapahtumien
osalta jatkossa.

14.05.2024 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Asian aikana kuultavina oli tonttipaallikkd Sami Haapanen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Vastaehdotus:
Mia Haglund: Lisataan esitysehdotukseen loppuun: "Kaupunkiympari-
stélautakunta toteaa, etta tontille esitettavan paivitetyn hinnoittelun tau-
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stalla on muuttunut markkinatilanne seka alkuperaisista suunnitelmista
hieman pienentyneen hankekokonaisuuden kiinteistétaloudellinen kan-
nattavuus. Hinnan maarittelyn taustalla on ulkopuolisten riippumattomi-
en toimijoiden arvio tontin markkina-arvosta ja markkina-arvon arvioi-
miseksi on poikkeuksellisesti kaytetty myos tuottoa arvioivaa lahesty-
mistapaa. Vaikka sopimukseen liittyy mahdollisuus lisdkauppahintaan,
niin esitetty vahimmiskauppahinta asettuu merkittavasti alemmaksi kuin
vuonna 2019 arvioitu tontin markkina-arvo ja nain ollen hinnan paivityk-
sesta paattaminen voidaan nahda kaupungilta merkittavana tekona
hankkeen toteutumisen edistamiseksi.

Koska kyseessa on poikkeuksellinen menettely, niin kaupunkiympari-
stdlautakunta edellyttaa, etta valtiontukea koskevan arvioinnin tulkinta
vahvistetaan EU-notifikaatiolla.

Taman lisaksi kaupunkiymparistdlautakunta toteaa, etta Helsingin jaa-
hallin osalta myyntihinta arvioidaan erikseen ja talloin tulee huomioida
hallin tuotto ja vuotuiset tulot. Lisaksi aikaisemman mukaisesti lauta-
kunta korostaa, etta Helsingin jaahalli tulee siirtya Garden Helsinki
hankkeelle vasta siina vaiheessa, kun uusi tapahtuma-areena on
kaytdssa. Siihen asti halli pysyy Helsingin kaupungilla ja Jaakenttasaa-
tion hallinoimana."

Kannattaja: Tuomas Nevanlinna

Vastaehdotus:

Mika Raatikainen: Lisataan esitysehdotukseen: "Lautakunta esittaa, et-
ta Garden Helsinki-hankkeen esisopimukseen tavoitellaan lisattavaksi
ehto, missa Garden Helsinki-areenan katsojakapasiteetiksi konsert-
tikaytossa edellytetaan hankeyhtion ja sen yhteistyokumppaninkin mai-
nitsema 15500 - 19000. Nain varmistetaan areenan houkuttelevuus
kansainvalisten huippuesiintyjien ja tapahtumien osalta jatkossa."

Kannattaja: Sami Kuusela

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Mika Raa-
tikaisen vastaehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen.

1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Mia Haglundin vastaehdotuksen mukaisesti muutettuna

Jaa-aanet: 10

Silja Borgarsdottir Sandelin, Otso Kivekas, Olli-Pekka Koljonen, Sami
Kuusela, Otto Meri, Jenni Pajunen, Katri Penttinen, Risto Rautava,
Saana Rossi, Anni Sinnemaki
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Ei-aanet: 2
Mia Haglund, Tuomas Nevanlinna
Tyhja: 1
Mika Raatikainen
Poissa: 0
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti hyvaksya esittelijan ehdotuksen
aanin 10-2 (1 tyhja).
07.05.2024 Poydalle
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoskin
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
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