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§ 124

Overlatelse av markomraden pa vistra tornomradet i Mellersta Bole

HEL 2023-003162 T 10 01 01 01

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade att:

staden saljer omraden i fastigheten 91-17-9903-5 (cirka 210 m?)
och fastigheten 91-432-1-26 (cirka 480 m?) enligt den bifogade kar-
tan 3 till det/de bolag som Skanska CDF Oy (FO-nummer 1606436-
7) och Skanska Talonrakennus Oy (FO-nummer 1772433-9) bildar i
enlighet med villkoren i det genomférandeavtal och féravtal om fas-
tighetskdpet som finns i bilagorna 1-2 sa att stadens andel av képe-
summan uppgar till minst 10 689 788 euro.

staden godkanner foravtalet om fastighetskopet i bilaga 2 samt
Overlater den fasta nyttjande- och besittningsratten for omradena pa
cirka 80 m? och cirka 190 m? i fastigheten 91-17-9901-0 enligt den
bifogade kartan 3.

staden anvander inte sin forkdpsratt till den vastra delen av tor-
nomradet.

Dessutom godkande stadsfullmaktige foljande hemstallningsklam:

Behandling

Stadsfullmaktige ber att man utreder mdjligheterna att 6ka
naturlig inhemsk vaxtlighet pd balkonger, vaggar och tak i
tornhus, vilket skulle bidra till att locka annan biologisk mang-
fald sdsom insekter och faglar. Det skulle framja de boendes
trivsel och halsa. (Petrus Pennanen)

Ledamoten Petrus Pennanen understdodd av ledamoten Marcus Ranta-
la foreslog foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige ber att man utreder méjligheterna att 6ka
naturlig inhemsk vaxtlighet pd balkonger, vaggar och tak i
tornhus, vilket skulle bidra till att locka annan biologisk mang-
fald sdsom insekter och faglar. Det skulle framja de boendes
trivsel och halsa.

Stadsfullmaktige godkande stadsstyrelsens forslag.
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5 omrostningen

Foredragande

Upplysningar

Ledamoten Petrus Pennanens forslag till hemstallningsklam JA, mot-
satter sig NEJ

JA-forslag: Ledamoten Petrus Pennanens forslag till hemstallningsklam
NEJ-forslag: Motsatter sig

Ja-roster: 47

Hilkka Ahde, Mahad Ahmed, Alviina Alametsa, Outi Alanko-Kahiluoto,
Ted Apter, Paavo Arhinmaki, Sirpa Asko-Seljavaara, Nita Austero, Silja
Borgarsdottir Sandelin, Elisa Gebhard, Nora Grotenfelt, Mia Haglund,
Atte Harjanne, Eveliina Heinaluoma, Fardoos Helal, Shawn Huff, Anna
Karhumaa, Arja Karhuvaara, Emma Kari, Elina Kauppila, Otso Kivekas,
Vesa Korkkula, Sini Korpinen, Minja Koskela, Minna Lindgren, Ajak
Majok, Petra Malin, Sami Muttilainen, Bjérn Mansson, Tuomas Nevan-
linna, Maria Ohisalo, Amanda Pasanen, Terhi Peltokorpi, Petrus Pen-
nanen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Nasima Razmyar, Pekka
Sauri, Mirita Saxberg, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Erkki Tuo-
mioja, Thomas Wallgren, Reetta Vanhanen, Sinikka Vepsa, Sanna Ve-
sikansa, Ozan Yanar

Nej-roster: 1
Otto Meri

Blanka: 33

Mukhtar Abib, Pentti Arajarvi, Harry Bogomoloff, Fatim Diarra, Mika
Ebeling, Jussi Halla-aho, Harry Harkimo, Joel Harkimo, Veronika Hon-
kasalo, Martina Houtsonen, Nuutti Hyttinen, Ville Jalovaara, Mikael
Jungner, Atte Kaleva, Mai Kivela, Pia Kopra, Laura Korpinen, Heimo
Laaksonen, Seija Muurinen, Matti Niiranen, Matias Pajula, Jenni Paju-
nen, Pia Pakarinen, Dennis Pasterstein, Mikko Paunio, Mika Raatikai-
nen, Risto Rautava, Laura Rissanen, Wille Rydman, Daniel Sazonov,
Juhani Strandén, Juhana Vartiainen, Maarit Vierunen

Franvarande: 4
Dani Niskanen, Tom Packalén, Johanna Sydanmaa, llkka Taipale

Stadsfullmaktige godkande ledamoten Petrus Pennanens forslag till
hemstallningsklam.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Bilagor
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1 Toteutussopimusluonnos
2 Kiinteistdkaupan esisopimusluonnos
3 Tornialueen lansiosan kartta
Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Skanska CDF Oy Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Skanska Talonrakennus Oy Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Senatfastigheter Forslagstext
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Stadsmiljosektorn Forslagstext

Beslutsforslag
Stadsfullmaktige beslutar att:

— staden séljer omraden i fastigheten 91-17-9903-5 (cirka 210 m?)
och fastigheten 91-432-1-26 (cirka 480 m?) enligt den bifogade kar-
tan 3 till det/de bolag som Skanska CDF Oy (FO-nummer 1606436-
7) och Skanska Talonrakennus Oy (FO-nummer 1772433-9) bildar i
enlighet med villkoren i det genomférandeavtal och foravtal om fas-
tighetskdpet som finns i bilagorna 1-2 sa att stadens andel av képe-
summan uppgar till minst 10 689 788 euro.

— staden godkanner foravtalet om fastighetskopet i bilaga 2 samt
overlater den fasta nyttjande- och besittningsratten fér omradena pa
cirka 80 m? och cirka 190 m? i fastigheten 91-17-9901-0 enligt den
bifogade kartan 3.

— staden anvander inte sin forkopsratt till den vastra delen av tor-

nomradet.
Sammandrag
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Finska staten, som representeras av Senatfastigheter, och Helsingfors
stad (nedan "staden”) samarbetade 2017-2018 for att ordna arkitektur-
och genomfdrandetavlingen Helsinki High Rise for tornomradet i Mel-
lersta Bole. Tavlingen gallde den vastra delen av tornomradet enligt
den bifogade kartan 3.

Tavlingsomradet bestod av omraden som ags av Senatfastigheter och
staden och som ligger i den vastra delen av tornomradet, inklusive ett
sa kallat optionsomrade. | september 2017 valde tavlingens utvarde-
ringsgrupp ut de fyra basta kandidaterna bland de tavlingsbidrag som
kom in till tavlingens andra fas. Efter forhandlingar med kandidaterna i
den andra fasen begarde Senatfastigheter och staden anbud av kandi-
daterna. Det kom in tva anbud, av vilka det ena gavs av Skanska CDF
Oy och Skanska Talonrakennus Oy (nedan "Skanska”) tillsammans
med sin samarbetspartner Sato Oyj. En annan kandidat valdes dock till
tavlingens vinnare genom stadsfullmaktiges beslut 28.11.2018 (§ 380).
Det genomforandeavtal och foravtal om fastighetskop som gjordes med
vinnaren upphorde 22.6.2022 genom ett forlikningsavtal.

Efter att avtalen med tavlingens vinnare hade upphdért ansag Senatfas-
tigheter och staden att det var motiverat att fortsatta forhandlingarna
om genomférandet och fastighetskdpet av den vastra delen av tornom-
radet med Skanska-Sato som kom pa andra plats i tavlingen.

Stadsstyrelsen konstaterar i motiveringen till i motiveringen till sitt verk-
stallighetsbeslut angaende tavlingen Helsinki High Rise 3.12.2018 (§
792) att den tavlargrupp som bestar av Skanska och Sato Oyj (nedan
"Skanska-Sato") har deltagit i forhandlingarna fullddigt och producerat
en planeringslésning fér den vastra delen av tornomradet i Mellersta
Bdle som uppfyller tavlingens krav.

De priser enligt lokaltyp som tillampades i tavlingen Helsinki High Rise
konstaterades vara gangse utifran det genomférandeavtal som Senat-
fastigheter och staden godkande 2022 (stadsstyrelsen 31.1.2022, § 88)
och den prissattning som anvandes i avtalet.

Staden har fortsatt férhandlingarna med Skanska efter att Sato Oyj un-
der forhandlingarna meddelade att man drar sig tillbaka fran projektet.
For tydlighetens skull ska det konstateras att i enlighet med Helsinki
High Rise -tavlingens tavlingsprogram kunde tavlaren (Skanska) delta i
tavlingen ensam eller tilsammans med en samarbetspartner, varfor det
var motiverat och i enlighet med tavlingsprogrammet att fortsatta for-
handlingarna med Skanska.

Senatfastigheter, staden och Skanska har uppnatt ett férhandlingsre-
sultat om genomférandet av avtalsomradet (nedan "vastra tornomra-
det”) i enlighet med genomférandeavtalet i bilaga 1 och féravtalet om
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fastighetskop i bilaga 2 och utifran tavlingsprogrammet fér Helsinki
High Rise och den planeringsldésning som Skanska uppdaterade. Vast-
ra tornomradet, som utgdr féremalet for avtalen, och det dartill anslutna
optionsomradet (nedan "optionsomradet”) anges i den bifogade kartan
3. Genomférandeavtalet stammer till vasentliga delar och sa bra som
mojligt dverens med Skanskas |6sning i tavlingens andra fas, dock med
beaktande av tiden som gatt mellan tavlingsfasen och undertecknandet
av avtalen samt av de andringar som skett i den vastra delen av torn-
omradet och dess omgivning. Féravtalet om fastighetskdpet ar en del
av genomforandeavtalet och kommer att undertecknas samtidigt med
genomforandeavtalet.

Foredragandens motiveringar

Planeringslosning

| Skanskas planeringslésning ingar tva torn och en paviljongsbyggnad.
Det torn som byggs vid Bélebron och Lokvagen bestar helt av affars-
och kontorslokaler (nedan "kontorstornet”). Till kontorstornet anknyter
sig en paviljongsbyggnad som innehaller kommersiella lokaler (nedan
"paviljongsbyggnaden"). Det andra tornet bestar helt och hallet av bo-
stader, och det kommer att placeras bredvid Lokvagen ungefar i mitten
av vastra tornomradet enligt bilaga 3 (nedan "bostadstornet").

Kontorstornet har en vaningsyta pa cirka 34 000 m? och ar det hogsta
av tornen. Kontorstornet bestar av tre delar (IX, XIX och XXIX). Dess
huvudsakliga anvandningsandamal ar kontorslokaler och i de tre ne-
dersta vaningarna ingar dessutom affarslokaler, som vetter mot olika
riktningar pa olika nivaer. Byggnadens dversta vaning innehaller kom-
mersiella lokaler och ar éppnen fér allmanheten. Pa kontorstornets
vastra sida vid Bolebron star en paviljongsbyggnad pa 1 150 m? vy
med kommersiella lokaler. Under dackkonstruktionerna ansluter sig
paviljongen till kontorstornet. En offentlig férbindelse leder fran den
Oppna platsen till kdpcentret Tripla som ligger pa andra sidan av Bo-
lebron.

Bostadstornet har en vaningsyta pa cirka 18 800 m? och dess huvud-
sakliga anvandningsandamal ar boende. Till sin besittningsform ar bo-
staderna oreglerade och fritt finansierade, och i regel ar de agarbosta-
der. Pa bostadstornets markplansvaning finns affarslokaler och dvriga
lokaler som betjanar boendet. Bostadstornet star pa piedestaler unge-
far i mitten av det vastra tornomradet. | piedestalerna ingar bade af-
farslokaler som vetter mot den 6ppna platsen och farlederna och loka-
ler som ar avsedda for husets invanare och som vetter mot bostads-
gardarna. Tornet bestar av cirka XXVII vaningar. Pa bostadstornets
Oversta vaning finns invanarnas gemensamma lokaler.

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 9/2023 6(17)

Arende/11
24.05.2023

Utdver tornen och paviljongsbyggnaden ingar i planeringsldésningen
Oppna platser och gardsomraden med trappor och dackkonstruktioner
samt parkerings- och servicelokaler under dacken och under jord. De
betjanar dels byggnadernas anvandare och dels den allmanna gangtra-
fiken. Genom kvarteret |6per allmanna gangférbindelser och en for alla
Oppen inomhusfdrbindelse till centrumskvarteret, d.v.s. Tripla.

Gardsomradena och de évriga omradena utanfér 6ppna platser och
forbindelser far planteringar sa att de ar gréna, parkliknande land-
skapsrum med bland annat gangstigar, motions- och idrottsmdjligheter
och lekplatser. Genom kvarteret I6per offentliga och tillgangliga gang-
forbindelser till Lokvagen, Bolebron och sparvagnshallplatsen pa Bole-
gatan.

Optionsomradet ligger vaster om det vastra tornomradet, utanfor det.
Optionsomradet gransar till Bolegatan och i norr delvis till Bolebron, vil-
ket gor det majligt att bygga tva torn och en vaningsyta pa cirka 27 000
mZ2. Det ar meningen att optionsomradet byggs enligt en rimlig tidtabell
efter att det vastra tornomradet blivit klart eller delvis samtidigt med
dess byggnadsskede. Tidtabellen for optionsomradets byggande fast-
stalls separat. Staden kommer narmare dverens om kdpet och bygget
av optionsomradet, inklusive tidtabell, i det foravtal om fastighetskop
och genomforandeavtal som forhandlas senare. | genomférandeavtalet
kommer Senatsfastigheter, staden och Skanska narmare dverens om
att inleda férhandlingarna om optionsomradet samt om atgarder i fall
parterna inte hittar en 16sning under férhandlingarna.

Byggratten for hela den vastra delen av tornomradet uppgar till cirka 81
000 m? vy, varav det vastra tornomradets andel ar 54 000 m? vy och
optionsomradets andel 27 000 m? vy. Cirka 57 % av den vastra delen
av tornomradet bestar av bostader och 43 % av affars- och kontorslo-
kaler. Det innebar 500—-600 bostader for cirka 800-900 invanare.

Overensstammelse med Helsinki High Rise-tavlingens krav

Planeringslosningen uppfyller val foljande krav som forutsatts i tavling-
en Helsinki High Rise:

— Byggnaderna ska innehalla kontors- och affarslokaler och bostader.

— Den totala byggratten for hela den vastra delen av tornomradet ska
uppga till minst 85 000 m? vy. Enligt planeringsldsningen ar den cir-
ka 81 000 m? vy, varav byggratten for det vastra tornomradet
uppgar till cirka 54 000 m? vy.

— Andelen bostadsvaningsyta pa den vastra delen av tornomradet ska
vara 30—-70 %. Enligt planeringslosningen ar andelen cirka 57 %.

— Det ska byggas minst fyra tornhus i enlighet med kraven.
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— Tornhusens hojd i forhallande till bredden ska vara minst 2:1.

— Affars-, kafé- eller dvriga kundservicelokaler ska placeras i byggna-
derna.

— Tva byggnader ska i enlighet med kraven placeras vid Bélebron.

— Det 6stligaste tornet ska vara vastra tornomradets hogsta byggnad
och dess takfotshojd hogre an takfotshojden i Triplas mellersta del
(+94).

— Det ska finnas affarslokaler i 6vre delen av det 6stligaste tornhuset.

— Déacken mellan byggnaderna i vastra tornomradet och Bolebron ska
ligga ungefar pa nivan +27...+29.

— | mitten ska det i enlighet med kraven finnas en 6ppen plats varifran
det finns en gangférbindelse under Bdlebron till centrumkvarteret
samt tillgangliga gangférbindelser som ar alltid 6ppna till Bélebron,
Bdlegatan och Lokvagen.

— Dackomradena ska vara trivsamma med planteringar och hogklas-
siga material.

— Bil- och cykelplatser ska planeras i enlighet med kraven.

Avtal mellan staten och staden om omradet Mellersta Bole

Bygget av Mellersta Bole baserar sig pa avtal mellan staten och sta-
den. Det forsta avtalet om omradet var en avsiktsférklaring som fast-
stalldes 2022 och dar parterna avtalade om bygget efter att Mellersta
Bdles nedre bangard i och med den nya hamnen i Nordsjo inte langre
behdvdes for innerstadshamnarnas godstrafikarrangemang. Avtalet har
ersatts med ett samarbetsavtal som undertecknades 2017 och som
tacker det omrade som motsvaras av delgeneralplanen for Mellersta
Bole.

| samarbetsavtalet for omradet i delgeneralplanen for Mellersta Bole
konstateras att vardet for den nybyggnads- och tillbyggnadsratt som
planlaggs i hela avtalsomradet férdelas mellan Senatfastigheter och
staden sa att stadens andel av vardet av nybyggnads- och tillbygg-
nadsratten for de forsta 250 000 m? vy ar 16,16 % och Senatfastighe-
ternas andel 83,84 %. | den utstrackning som avtalsomradets nybygg-
nads- och tillbyggnadsratt dverskrider 250 000 m? vy fordelas vardet
mellan parterna sa att Senatfastigheternas andel ar 2/3 och stadens
andel 1/3. Nybyggnads- och tillbyggnadsratten dverskred 250 000 m?
vy i december 2019.

Senatfastigheter, Trafikledsverket och staden undertecknade ar 2017
ett samarbetsavtal om planeringen och genomférandet av tornomradet
i Mellersta Boéle. Genom avtalet kom de dverens om de tomtoverlatel-
seprinciper som féljs i omradet och ordnandet av tavlingar. | avtalet
faststalls dessutom hur ordnandet av tavlingen Helsinki High Rise or-
ganiseras och hur omradet dverlats for byggnation.
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Stadsstyrelsen godkande 5.3.2012 (§ 248) ett samarbetsavtal om cent-
rumkvarteret. Stadsfullmaktige godkande 17.5.2017 (§ 246) dvriga
samarbetsavtal.

Forkopsratt

Forkopsratten grundar sig pa forkdpslagen. | dess 1 § féreskrivs om
forutsattningarna for forkopsratten. Med beaktande av den beskrivna
samarbetsavtalshelheten om Mellersta Bole och stadens delaktighet i
helheten kommer staden inte anvanda sin forkdpsratt.

Genomforandeavtal

Utkastet till genomférandeavtalet finns i bilaga 1. Utkastet till genomfo-
randeavtalet finslipas med Senatfastigheter och Skanska fére det un-
dertecknas, dock sa att rattigheterna och skyldigheterna inte andras
fran det som parterna kom 6verens om i forhandlingarna. | genomfo-
randeavtalet faststalls genomférandet av den vastra delen av tornom-
radet, dverlatelsen av omraden och bland annat de gemensamma ar-
rangemangen for optionsomradet. Foravtalet om fastighetskdp under-
tecknas samtidigt med genomférandeavtalet.

Avsikten ar att staden, Senatfastigheter och Skanska undertecknar ge-
nomforandeavtalet i augusti 2023 med forutsattning att Senatfastighe-
ters styrelse har godkant fastighetskdpet for de omraden som staten
ager och staden for sin del har godkant genomférandeavtalet och for-
avtalet om fastighetskop.

Under planlaggningens och den mer detaljerade fortsatta planeringens
gang blir man troligtvis tvungen att gora andringar i genomférandeavta-
let. Sektorchefen for stadsmiljosektorn ska darfér bemyndigas att gora
nddvandiga andringar i genomforandeavtalet, dock med férutsattning
att avtalshelheten inte andras till vasentliga delar.

Inlésning av bilplatsskyldighet i Tripla och anslutning till ett lokalt avfallshanterings-
system

En extra skyldighet fér den som genomfér vastra tornomradet ar att in-
|6sa obligatoriska bilplatser i Tripla. Inlésningen grundar sig pa det ge-
nomfdérandeavtal om centrumkvarteret i Mellersta Bole som ingatts mel-
lan staden, Senatfastigheter, Trafikledsverket och YIT Rakennus Oy
och dar man avtalar att YIT Rakennus Oy skapar 700 obligatoriska bil-
platser i Tripla for invanare i bostaderna och anstallda i kontoren i torn-
omradet i Mellersta Bole.

Senatfastigheter och staden har férbundit sig i enlighet med ett samar-
rangemangsavtal mellan centrum i Mellersta Bole och tornomradet i
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Mellersta Bole som undertecknades 3.3.2016 till att forplikta de som
koper tornomradets tomter att inlésa namnda bilplatserna.

Staden och Senatfastigheter féreskriver i tavlingsprogrammet att 600
av de ovannamnda bilplatserna anvisas for det vastra tornomradet och
optionsomradet. | genomférandeavtalet faststalls att den som genomfér
det vastra tornomradet inléser 420 bilplatser och att resten av bilplat-
serna (189 bilplatser) anvisas for optionsomradet.

Dessutom ar det vastra tornomradets genomférare enligt forslaget i
genomforandeavtalet skyldig att ansluta sig till ett lokalt avfallshante-
ringssystem for Mellersta Bole och saledes aven skyldig att teckna ak-
tier i Keski-Pasilan jatteenputkikerays Oy sasom det narmare féreskrivs
i genomférandeavtalet.

Optionsomradet och gemensamma arrangemang

Optionsomradet ligger i vastra delen av det omrade som anges i bilaga
3 och gransar till Bolegatan och dess byggratt uppgar till cirka 27 000
m? vy. | enlighet med Skanskas planeringsldésning omfattar omradet ett
bostadstorn med XXIX vaningar och ett med XXV vaningar inklusive
sockeldelar, 6ppna platser och gardsomraden. | tornens markplansva-
ning och dvriga sockeldelar finns det affarslokaler och andra allaktivi-
tetslokaler pa olika plan som 6ppnas mot gatuomradet och den éppna
platsen. Dessutom ingar det i det norra tornet trappor och dackkon-
struktioner samt under jorden och dacken parkerings- och serviceloka-
ler som anknyter sig till konstruktioner och lokaler i det vastra tornom-
radet. Malet ar att bevara s6dra delen av det bergsomrade som gran-
sar till Bolegatan och koppla in det som en del av kvartersomradets
helhetsplan. Hogklassiga férbindelser byggs fran Bolegatan och Bo-
lebron till den 6ppna platsen.

Optionsomradet ingar inte i det vastra tornomradet eller i genomféran-
deavtalets avtalsomrade utan separata avtalsférhandlingar ordnas for
det. Utifran avtalsforhandlingarna utarbetas ett genomférandeavtal och
ett foravtal om fastighetskop som galler optionsomradet. Skanska har
en option att férhandla i enlighet med de villkor som faststalls i genom-
forandeavtalet. Enligt optionen fors férhandlingarna om optionsomradet
efter att det vastra tornomradet star fardigt eller delvis samtidigt med
bygget, dock sa att férhandlingarna inleds omedelbart efter att detalj-
planen har tratt i kraft. Férhandlingarna galler i synnerhet optionsomra-
dets pris, byggarbetenas tidtabell och omradets storlek.

Om Senatfastigheter och staden inte kommer 6verens med Skanska
om optionsomradet sa att féravtalet om fastighetskdpet kan underteck-
nas inom 18 manader efter genomférandet av fastighetskopet av det
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vastra tornomradet, forfaller optionen och Senatfastigheter och staden
konkurrensutsatter optionsomradet pa nytt.

Enligt planeringslésningen finns det pa optionsomradet konstruktioner
som ar delvis gemensamma med det vastra tornomradet och som
Skanska bygger i samband med bygget av det vastra tornomradet.
Kostnaderna for bygget av de gemensamma konstruktionerna uppgar
enligt Skanskas uppskattning till totalt 3 110 000 euro exklusive mer-
vardesskatt (totalt 3 856 400 euro inklusive indexjusteringar och mer-
vardesskatt, moms 24 %) och de kostnaderna ingar i Skanskas skuld
for den slutliga kdpesumman. Om Skanska kdper optionsomradet eller
en del av det, tar Skanska ocksa ansvaret for kostnaderna fér de ge-
mensamma konstruktionerna i den utstrackning som faststalls i ko-
pebrevet gallande optionsomradet, varvid den skuld fér den slutliga ko-
pesumman som samtidigt justeras forfaller till betalning.

Om ett avtal om kopet av optionsomradet eller en del av det inte blir av,
har Senatfastigheter och staden ratt att soka efter en genomférare av
optionsomradet eller en del av det genom en ny tavling. | sa fall tar tav-
lingens vinnare ansvaret for kostnaderna for bygget av de gemensam-
ma konstruktionerna.

Om Senatfastigheter och staden inte har ingatt ett avtal om fastighets-
kdp av optionsomradet eller en del av det med en tredje part inom 40
manader efter att den tid som reserverades for férhandlingarna med
Skanska (18 man.) I6per ut, férbinder sig Senatfastigheter och staden
att betala 2/3 av de kostnader for bygget av de gemensamma konstruk-
tionerna som riktas till optionsomradet, dock sa att fastighetsagarnas
ansvarsandel uppgar till hdgst 3 110 000 euro (totalt 3 856 400 euro in-
klusive indexjusteringar och mervardesskatt, moms 24 %), varav sta-
dens andel ar 1/3 och Senatfastigheters 2/3.

Skanska har ratt att anvanda optionsomradet som sitt byggplatsomrade
enligt taxorna i stadens taxeforteckning. Eftersom Skanska i enlighet
med genomférandeavtalet ar skyldig att genomféra markarbeten pa op-
tionsomradet i samband med bygget av det vastra tornomradet pa
egen bekostnad och eget ansvar, kompenseras de kostnaderna i ar-
rendets belopp.

Statens och stadens skyldigheter och ansvar enligt genomférandeavtalet

Senatfastigheter och staden forbinder sig till att, pa det satt som fast-

stélls i genomférandeavtalet, aktivt bidra till att man tillsammans med

Skanska och genom partnerskapsplanlaggning far till stand en detalj-

plan for det vastra tornomradet och att den trader i kraft. Detaljplanen

ska vara sadan att den gor det mojligt att genomféra Skanskas forslag
till planeringslésning i det vastra tornomradet. Optionsomradet plan-
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laggs samtidigt. Avsikten ar att den detaljplan som behovs for bygget
trader i kraft varen 2025 och bygget kan inledas senast 2026.

Aven i dvrigt forbinder Senatfastigheter och staden sig till att bidra till
att projektet kan genomforas i samarbete med Skanska till exempel i
fraga om de trafikarrangemang som galler medan bygget pagar och

som genomfors enligt den plan som Skanska utarbetar och stadens

experter godkanner.

Som markagare av de omraden som saljs forbinder Senatfastigheter
och staden sig till att ersatta koparen for kostnader for sanering av
eventuellt fororenad mark sa som det faststalls i genomférandeavtalet.
| enlighet med samarbetsavtalet mellan staden och Senatfastigheter
ansvarar vardera parten till fullo for ovannamnda kostnader pa sitt om-
rade.

| enlighet med genomférandeavtalet grundar Skanska, staden och Se-
natfastigheter en projektgrupp for objektets planering och genomféran-
de. Avsikten ar att projektgruppen 6vervakar att genomférandeavtalet
foljs samt dvervakar de olika faserna av projektplaneringen och bygget.
Projektgruppen gar igenom de genomférandeplaner och delar av bygg-
rattsplaner som ar centrala for genomférandeavtalet och andringar i
dem fére myndighetsbehandlingen och innan bygget inleds.

Dessutom forbinder Senatfastigheter och staden sig till att kompensera
Skanska, med begransningar som faststalls narmare i genomforande-
avtalet, ifall man efter undertecknandet av genomférandeavtalet i de
uppgifter som Skanska fatt pa férhand observerar en sadan felaktighet
som orsakar extra kostnader for bygget av det vastra tornomradet.
Kompensationen betalas genom en nedsattning i kdpesumman med
begransningar som faststalls narmare i genomférandeavtalet och sa att
Senatfastigheters och stadens maximiansvar for felaktigheter i uppgif-
terna uppgar hogst till 2 500 000 euro. De kostnader som Senatfastig-
heter och staden eventuellt ansvarar for fordelas i enlighet med samar-
betsavtalet sa att Senatfastigheters andel ar 2/3 och stadens andel 1/3.

Senatfastigheter och staden tar vidare ansvar for 2/3 av kostnaderna
for de gemensamma konstruktionerna pa optionsomradet, om en ge-
nomfdrare for optionsomradet inte hittas inom 40 manader efter att den
tid som reserverades for férhandlingarna med Skanska (18 manader
efter genomférandet av fastighetskopet) I16per ut. Enligt Skanskas upp-
skattning uppgar de gemensamma kostnaderna totalt till 3 110 000 eu-
ro (totalt 3 856 400 euro, inklusive indexjusteringar och mervar-
desskatt, moms 24 %). Dessa kostnader ar bundna till den slutliga ko-
peskillingen, som Skanska i sa fall inte skulle betala. Den del av kost-
naderna som Senatfastigheter och staden ansvarar for, alltsa 2/3, for-
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Foravtal

delas i enlighet med samarbetsavtalet sa att Senatfastigheters andel av
den ar 2/3 och stadens andel 1/3.

Tomtchefen bemyndigas vid behov till att, med begransningar som
faststalls narmare i genomforandeavtalet, besluta om en nedsattning
av koépesumman till féljd av felaktigheter i uppgifterna samt om kostna-
der som orsakas av de gemensamma konstruktionerna pa optionsom-
radet.

Foravtalet om fastighetskopet finns som bilaga 2. Foravtalet om fastig-
hetskdpet ar en del av genomférandeavtalet i bilaga 1. Stadens andel
av minimikdpesumman i enlighet med féravtalet uppgar till minst 10
689 788,70 euro.

Stadens Overlatelser och fasta nyttjande- och besittningsratter

Staden overlater ett omrade pa cirka 210 m? av det allmanna omradet
91-17-9903-5 i stort sett enligt den bifogade kartan 3 och ett omrade pa
cirka 480 m? av utrymmet 91-432-1-26 for tomter i det vastra tornomra-
det som planlaggs senare.

Staden 6verlater tva omraden pa cirka 80 m? och 190 m? i enlighet med
den bifogade kartan 3 i det allmanna omradet 91-17-9901-0, som ags
av staden, fér genomférande av det vastra tornomradet. Nar detaljplan-
laggningen framskrider granskas eventuella 6vriga fasta nyttjande- och
besittningsratter som beviljas vid behov och sa som det ar nédvandigt
for genomférandet av det vastra tornomradet. Tomtchefen bemyndigas
att bevilja de fasta besittnings- och nyttjanderatter som ar nédvandiga
for genomférandet av det vastra tornomradet.

Képesumma

Enhetspriserna for byggratt enligt lokaltyp (lokaltyp euro/m? vy * m? vy) i
enlighet med planeringslosningen:

byggratt for affarslokaler 661 euro/m? vy * 3 142 m? vy
byggratt for kontorslokaler 553 euro/m? vy * 29 441 m? vy
— byggratt for hotell 553 euro/m? vy * 0 m? vy

byggratt for bostader 881 euro/m? vy * 16 934,5 m? vy

Saledes uppgar den preliminara kdpesumman i enlighet med plane-
ringsldsningen till totalt 33 475 330 euro. De fasta nyttjande- och be-
sittningsratterna inkluderas i kopesumman.

De ovannamnda enhetspriserna for byggratt enligt lokaltyp har berak-
nats i enlighet med indexskillnaden mellan basindexet i januari 2017
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och indexet i oktober 2018 da tavlingen Helsinki High Rise avgjordes.
Indexjusteringen fortsatter efter att genomférandeavtalet och foravtalet
undertecknats sa att de indexjusterade enhetspriserna for byggratt en-
ligt lokaltyp och de kdpesummor som faststalls enligt enhetspriserna
hojs med skillnaden mellan poangtalet for levnadskostnadsindexet
(1951) i januari 2023 (basindexet, poangtal 2249) och poangtalet for
levnadskostnadsindexet (1951) i den manad da varje post av kdpe-
summan betalas (som jamforelseindex anvands det senast faststallda
poangtal som galler vid tidpunkten for betalningen av respektive post
av kdpesumman). Om poangtalet for levnadskostnadsindexet minskar,
sanks kopesumman emellertid inte. For klarhetens skull konstateras att
indexet for minimikdpesumman justeras pa motsvarande satt.

Minimikdpesumman enligt lokaltyp

For objektet har faststallts en minimikbpesumma enligt lokaltyp med
beaktande av en eventuell minskning av m? vy (4,2 %) i planeringslos-
ningen till foljd av t.ex. planlaggning eller annan tvingande orsak. Mini-
miképesumman ar dock ett sa kallat minimipris som den slutliga kdpe-
summan enligt lokaltyp inte far underskrida

Saledes uppgar minimikbpesumman enligt lokaltyp till minst 32 069
366,10 euro, varav stadens andel ar 10 689 788,70 euro. Stadens an-
del grundar sig pa samarbetsavtal mellan Senatfastigheter och staden,
enligt vilka staden far 1/3 och Senatfastigheter 2/3 av forsaljningsin-
komsterna for omradena enligt samarbetsavtalet.

Om man inte hittar en genomférare for optionsomradet nar den i avtalet
overenskomna tiden upphor, avraknas den andel som fastighetsagarna
ansvarar fér och som ar 2/3 av optionsomradets gemensamma kostna-
der (3 110 000 euro och indexjusteringar och mervardeskatten) fran
kopesumman. Stadens andel ar 1/3 och Senatfastigheters 2/3 av de
kostnader som fastighetsagarna ansvarar fér. Stadens uppskattade
andel av kostnaderna uppgar till cirka 857 000 euro + en indexhdjning
(3 856 400 euro (moms 24 %)/ 3 x 2/3). Om de kostnaderna avraknas i
enlighet med den minsta mojliga kdpesumman, d.v.s. minimikOpesum-
man ovan, skulle stadens andel av den slutliga kdpesumman uppga till
cirka 9 832 810,92 euro (exklusive indexhgjningen). Kopesumman kan
sjunka aven till féljd av det ovannamnda ansvaret for felaktiga uppgifter
enligt de villkor som bestams noggrannare i genomférandeavtalet.

Kbépebreven for fastighetsaffarerna undertecknas inom 12 manader ef-
ter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Forsaljaren tar ut en tillaggskdpeskilling i enlighet med genomférande-
avtalet, om Skanska efter undertecknandet pa basis av en godkand
planandring och ett beviljat undantags- eller byggtillstand genomfor fler
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och/eller dyrare kvadratmeter an vad som foreslagits i den plan som ti-
digare godkants och som statt som grund fér den justerade kdpesum-
man.

Beslutets verkstallighet och behdrighet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Stadsstyrelsen har for avsikt att, om stadsfullmaktige godkanner be-
slutsforslaget, i samband med verkstalligheten av stadsfullmaktiges
beslut bemyndiga:

— tomtchefen att bevilja de fasta nyttjande- och besittningsratter som
ar nddvandiga for genomforandet av det vastra tornomradet och vid
behov besluta om de kostnader som féljer av bygget av de gemen-
samma konstruktionerna pa optionsomradet och/eller av felaktighe-
ter i uppgifterna och som staden eventuellt ansvarar for i enlighet
med genomforandeavtalet i bilaga 1.

— sektorchefen i stadsmiljosektorn eller en person som sektorchefen
férordnar att underteckna det ovannamnda genomférandeavtal, f6-
ravtal om fastighetskdpet och képebrev och att vid behov goéra
smarre andringar i dem.

— sektorchefen eller en person som sektorchefen férordnar att vid be-
hov saga upp eller pa nagot annat satt hava genomférandeavtalet
och féravtalet om fastighetskdp.

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

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Toteutussopimusluonnos
Kiinteistdkaupan esisopimusluonnos
Tornialueen lansiosan kartta

WN -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Skanska CDF Oy Forslagstext
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Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Skanska Talonrakennus Oy Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Senatfastigheter Forslagstext
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Stadsmiljosektorn Forslagstext

For kinnedom

Stadsmiljonamnden
Stadskansliet

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 305
HEL 2023-003162 T 10 01 01 01

Paatos
A) Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

— Kaupunki myy Skanska CDF Oy:lle (Y-tunnus 1606436-7) ja
Skanska Talonrakennus Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) perustettavan
tai perustettavien yhtididen lukuun litekartan 3 mukaiset maaraalat
kiinteistosta 91-17-9903-5 (noin 210 m?) ja kiinteistdsta 91-432-1-26
(noin 480 m?) liitteena 1 olevan toteutussopimuksen ja liitteena 2
olevan kiinteistokaupan esisopimuksen mukaisin ehdoin siten, etta
kaupungin osuus kauppahinnasta on vahintaan 10 689 788 euroa.

— Kaupunki hyvaksyy liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuk-
sen seka luovuttaa kiinteistosta 91-17-9901-0 liitekartan 3 mukaiset
pysyvat kaytto- ja hallintaoikeudet noin 80 m? ja noin 190 m? suurui-
siin maaraaloihin.

— Kaupunki ei kayta lansitornialueeseen etuosto-oikeuttaan.

B) Kaupunginhallitus hyvaksyy, ehdolla ettd kaupunginvaltuusto hy-

vaksyy paatosehdotuksen kohdan A) mukaisesti, luovutuksia koskevan
litteena 1 olevan toteutussopimuksen.
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Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot
Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 18.04.2023 § 209

HEL 2023-003162 T 10 01 01 01
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— kaupunki myy Skanska CDF Oy:lle (Y-tunnus 1606436-7) ja Skans-
ka Talonrakennus Oy:lle (Y-tunnus 1772433-9) perustettavan tai
perustettavien yhtididen lukuun liitekartan 3 mukaiset maaraalat
kiinteistdsta 91-17-9903-5 (noin 210 m?) ja kiinteistosta 91-432-1-26
(noin 480 m?) liitteena 1 olevan toteutussopimuksen ja liitteena 2
olevan kiinteistokaupan esisopimuksen mukaisin ehdoin siten, etta
kaupungin osuus kauppahinnasta on vahintaan 10 689 788 euroa.

— kaupunki hyvaksyy luovutuksia koskevan liitteena 1 olevan toteu-
tussopimuksen ja liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen
seka luovuttaa kiinteistosta 91-17-9901-0 litekartan 3 mukaiset py-
syvat kaytto- ja hallintaocikeudet noin 80 m? ja 190 m? suuruisiin
maaraaloihin.

— kaupunki ei kayta lansitornialueeseen etuosto-oikeuttaan.

— tonttipaallikko oikeutetaan myontamaan lansitornialueen toteuttami-
sen kannalta valttamattomat pysyvat kaytto- ja hallintaocikeudet seka
tarvittaessa paattamaan liitteena 1 olevan toteutussopimuksen mu-
kaisista mahdollisista kaupungin vastattavaksi tulevista kustannuk-
sista koskien optioalueen yhteisia rakenteita ja/tai annettuja tietoja.

— kaupunkiympariston toimialajohtaja tai hanen maaraamansa oikeu-
tetaan allekirjoittamaan edella sanotun toteutussopimuksen, kiin-
teistokaupan esisopimuksen ja kauppakirjat seka tekemaan niihin
tarvittaessa vahaisia muutoksia. Toimialajohtaja tai maaraamansa
oikeutetaan myds tarvittaessa irtisanomaan tai muutoin paattamaan
toteutussopimuksen seka kiinteistokaupan esisopimuksen.

Kasittely
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18.04.2023 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavina olivat tiimipaallikkd Anna-Maija Sohn ja kiintei-
stolakimies Anu Kumara. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen

kokouksesta.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Anu Kumara, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 34013
anu.kumara(a)hel.fi
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