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§ 614

Alueen varaaminen ja kaupunkiymparistolautakunnan esitys kau-
punginhallitukselle aluetta koskevasta kiinteistokaupan esisopi-
muksesta (Laajasalo Kruunuvuorenranta, asuin- ja liiketilojen kort-
teli 49331)

HEL 2020-009924 T 10 01 01 00

Varisluodonkatu
Paatos
A
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti

— valita liitteesta 1 ilmenevan alueen varauksensaajaksi ja toteutta-
jaksi YIT Suomi Oy:n (y-tunnus 1565583-5) 30.11.2017 paattyneen
ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn perusteella ehdolla, etta
kaupunginvaltuusto hyvaksyy mainitun alueen osalta liitteena 2 ole-
van kiinteistokaupan esisopimuksen ja etta YIT Suomi Oy sitoutuu
noudattamaan mainitun alueen varausehtoina po. sopimuksessa
sovittuja ehtoja.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— kaupunki laatii liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen
YIT Suomi Oy:n (y-tunnus 1565583-5) kanssa ja myy liitteessa 1
mainitun alueen YIT Suomi Oy:lle (y-tunnus 1565583-5) tai taman
perustamalle/maaraamalle yhtidille taikka perustettavan yhtion lu-
kuun noudattaen kauppa- ja lisdkauppahinnan maaraytymisen osal-
ta ja muilta osin liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavanomaisia ehtoja ja
toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maan-
kaytto- ja kaupunkirakenteen tonttipaallikon tekemaan ehdotukses-
sa B mainittuun kiinteistokaupan esisopimukseen ja sen perusteella
tehtavaan kauppakirjaan tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia.

— kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan sopimuk-
set ja toiminnanohjaustiimin paallikon tai hanen valtuuttamansa
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henkilon allekirjoittamaan Helsingin kaupungin puolesta edella mai-
nitun esisopimuksen ja sen perusteella tehtavan kauppakirjan ja
tarvittaessa tekemaan niihin vahaisia korjauksia ja tarkennuksia.

D

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti

— todeta, ettd muut ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyssa annetut
tarjoukset eivat anna aihetta toimenpiteisiin.

— todeta, etta kiinteistokaupan esisopimus tulee allekirjoittaa viimeis-
taan kolmen (3) kuukauden kuluessa siita, kun kaupunginvaltuusto
on po. sopimuksen hyvaksynyt.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Jessina Haapamaki, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 15267
jessina.haapamaki(a)hel.fi
Liitteet

1 Varausaluekartta Kruunuvuorenranta 49331

2 Esisopimusluonnos Kruunis

3 YIT Suomi Oyn paivitetty projektisuunnitelma Kruunis

4 Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotus nro 12580

5 Hakuohje

6 Arviointimuistio

7 Maaperan tila — kohderaportti 12.4.2019

8 Maaperan tila — kohderaportti 15.4.2019

9 Kevan ehdotus Kolmisointu

10 NREP Oyn ja NCCn ehdotus Kruunu

11 Fira Oyn ehdotus Maininki

12 Oulun Rakennusteho Oyn ehdotus Vaahtopaat

Muutoksenhaku

Paatoskohta A Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-

paristolautakunta

Paatoskohta B, Cja D Muutoksenhakukielto, valmistelu tai

taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
téonpano
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
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lautakunta

Muut osallistujat Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
téonpano
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta

Kymp/Make Esitysteksti

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Kaupunki jarjesti vuonna 2017 asuin- seka liike- ja toimitilaa sisaltavaa
Kruunuvuorenrannan keskustakorttelia koskevan ilmoittautumis- ja
neuvottelumenettelyn. Kilpailuaika paattyi marraskuussa 2017.

Arvioinnin tuloksena parhaaksi alustavaksi viite- ja konseptisuunnitel-
maksi valittiin YIT Suomi Oy:n laatima "Brygga" -niminen ehdotus ja
YIT kutsuttiin neuvottelukumppaniksi.

Neuvottelujen perusteella on nyt laadittu lopullinen projektisuunnitelma
seka asemakaavaehdotus kumppanuuskaavoituksena. Hankkeen nimi
on sittemmin vaihtunut "Kruunikseksi”. Keskustakortteli esitetaan siten
varattavaksi YIT Suomi Oy:lle ja korttelista laadittavaksi kiinteistdkau-
pan esisopimus varauksensaajan kanssa.

Esittelijan perustelut
Aiemmat paatokset

Kaupunginhallitus paatti 28.11.2016 (1081 §) varata korttelin 49331
luovutettavaksi erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla.

Helsingin kaupunki jarjesti mainitun ilmoittautumis- ja neuvottelumenet-
telyn kiinteistdlautakunnan 4.5.2017 (224 §) hyvaksyman hakuohjeen
mukaisesti ja Kruunuvuorenrannan asemakaavan muutosluonnokseen
pohjautuen.

Kilpailumenettely ja arviointi
Kilpailun paasisaltd

Menettelyn tarkoituksena oli tuottaa sen kohteena olevalle keskusta-
toimintojen korttelialueelle ilmoittautumisvaiheessa esitettavan alusta-
van viite- ja konseptisuunnitelman perusteella ja neuvottelujen kautta
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lopullinen projektisuunnitelma, joka tulee osaksi Korttelin luovutusso-
pimusta ja jonka mukaisesti Kortteli toteutetaan.

Kilpailun kulku

Kilpailu alkoi toukokuussa 2017 ja paattyi 30.11.2017.
Kilpailuun saatiin yhteensa viisi ehdotusta:

— YIT Rakennus Oy (nykyisin YIT Suomi Oy) yhteistydkumppanei-
neen ehdotuksella "Brygga”

— Keva yhteistyokumppaneineen ehdotuksella "Kolmisointu”

— NREP Oy yhteistydkumppaneineen ehdotuksella "Kruunu”

— Fira Oy yhteistybkumppaneineen ehdotuksella "Maininki”

Oulun Rakennusteho Oy ehdotuksella "Vaahtopaat”.

Kaikki viisi tarjoajaa todettiin tayttavan hakuohjeessa asetetut yleiset
kelpoisuusvaatimukset.

Ehdotukset arvioitiin kevaalla 2018 ja arviointiin osallistui asiantuntijat
kaupungin eri palveluista kaupunkiympariston toimialalta ja kaupungin-
kansliasta.

Parhaaksi arvioidun ehdotuksen "Brygga” laatineen YIT Suomi Oy:n
kanssa aloitettiin neuvottelut. Neuvotteluissa kehitetyn lopullisen suun-
nitelman myo6ta esitetdaan nyt varausta YIT Suomi Oy:lle ja kiinteisto-
kaupan esisopimuksen tekemista keskustakorttelista sen kanssa.

Arviointikriteerit ja ehdotusten arviointi lyhyesti

Kilpailuehdotukset arvioinnille oli asetettu seuraavat kriteerit:

— Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

— Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

— Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden,
laadun ja asiointikokemuksen huomiointi

— Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen valiset sy-
nergiaedut

— Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoi-
suus

— Rakentamisen alykkyytta, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat inno-
vatiiviset ratkaisut

— Pysakoinnin innovatiiviset ratkaisut

— Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys

— llmoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus
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Yleisesti todettiin, etta kilpailun taso oli varsin korkea, ja ehdotusten kir-
jo loi hyvat edellytykset arviointiryhman tydlle.

Yksikaan ehdotus ei ollut valmis sellaisenaan, vaan kaikkia ehdotuksia
olisi ollut kehitettava edelleen. Arviointiryhma pohti siksi myds ehdotuk-
sien kehityskelpoisuutta. Voittaneelle ehdotukselle laadittiin jatkosuun-
nittelu-ohjeet.

YIT Suomi Oy:n ehdotus "Brygga” arvioitiin tayttavan kokonaisuutena
parhaiten asetetut arviointi- ja valintakriteerit; se oli ehdotuksista vahvin
useimmilla arviointikriteereilld mitattuna. Siten "Brygga” valittiin par-
haaksi alustavaksi viite- ja konseptisuunnitelmaksi ja YIT Suomi Oy
(tuolloin YIT Rakennus QOy) sen laatijana neuvottelukumppaniksi.

Ehdotusten arviointi on kokonaisuudessaan liitteena olevassa arviointi-
muistiossa.

Parhaan alustavan viite- ja konseptisuunnitelman kehittdminen ja neuvottelut

Bryggan jatkosuunnitteluohjeet

YIT Suomi Oy:n ehdotukselle "Brygga” annettiin jatkosuunnitteluohjeet.
Paaasiallisesti jatkosuunnitteluohjeet koskivat ehdotuksen kaupunkiku-
vallisia seikkoja; rakennusten massoittelua, kokoa ja suuntausta seka
julkisivuja. Lisaksi edellytettiin kiinnitettavan huomiota asuntosuunnitte-
luun ja esittamaan tarkempia, konkreettisia keinoja esitetyille energia-
ja ekotehokkuusehdotuksille. Myds pysakaintiin liittyen edellytettiin lisa-
tarkastelua ja —suunnittelua.

Lopullisen projektisuunnitelman paasisalto

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on huomioitu kaupungin edellyt-
tamat jatkosuunnitteluohjeet ja suunnitelmaa on kehitetty erityisesti
kaupunkikuvallisten seikkojen osalta seka energia- ja ekotehokkuuteen
liittyvien aihioiden osalta.

Hankkeen nimi on sittemmin vaihtunut "Kruunikseksi”, (lopullinen pro-
jektisuunnitelma, paivatty 16.9.2020).

Lopullinen projektisuunnitelma on esityksen liitteena.

Asemakaava
Kruuniksen perusteella on laadittu aluetta koskeva asemakaava- ja
asemakaavan muutosehdotus. Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi
22.9.2020 (549 §) mainitun asemakaavaehdotuksen (tarkistettu ehdo-
tus). Korttelia koskevaa asemakaavaa ei kuitenkaan viela ole kaupun-
ginvaltuustossa hyvaksytty eika se ole lainvoimainen.
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Varausesitys ja esisopimus

Yleista ja toimivalta

Keskustakorttelia koskevan hakuohjeen mukaisesti korttelista laaditaan
varauspaatos ja esisopimus. Varauksesta paattaa kaupunkiymparisto-
lautakunta kaupunginhallituksen kilpailuun varaamista koskevan paa-
toksen mukaisesti ja esisopimuksesta kaupunginvaltuusto arvioidun
kauppahinnan ollessa yli 10 miljoonaa euroa.

Projektisuunnitelma

YIT Suomi Oy:n lopullinen projektisuunnitelma "Kruunis” on olennainen
osa keskustakorttelin esisopimusta ja sen toteutusvelvollisuutta. Taman
vuoksi esisopimuksessa velvoitetaan ostaja toteuttamaan kortteli sen
laatiman ehdotuksen mukaisesti.

Kauppahinnat ja kauppahinnan vaiheistus

Esisopimuksen mukaiset yksikkohinnat ovat:

— asuintilat 900 euroa / k-m?
— paivittaistavarakaupan tilat sekd muut liiketilat 480 euroa / k-m?

Asemakaavaehdotukseen merkittyjen paakayttotarkoitusten (asuin- ja
liketilat) ja em. yksikkdhintojen perusteella arvioitu kauppahinta (ilman
mahdollisia korotuksia) olisi 19 839 000 euroa.

Lopullisen kauppakirjan laatimisen ja rakentamisen maaraajat / velvolli-
suus ostaa kortteli seka kauppahinnan vaiheistus

Esisopimuksen mukaan kortteli on tarkoitus toteuttaa viidessa vaihees-
sa. Kauppa on tehtava ennen korttelin rakentamisen aloittamista. Kort-
teli tulee ostaa kokonaisuudessaan kerralla viimeistaan 30.6.2022
mennessa. Kortteli myydaan yhdella kaupalla ja korttelin omistus- ja
hallintaoikeus siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoituksin. Kaupanteko-
tilaisuudessa ostaja suorittaa kaupungille ensimmaisessa toteutusvai-
heessa kaytettavaa rakennusoikeutta vastaavan osan kauppahinnasta.
Loppukauppahinnan tulee olla kokonaisuudessaan maksettu viimeis-
taan 30.6.2024 mennessa.

Varauksensaaja (myohemmin tassa kohdassa "ostaja”) on esittanyt, et-
ta ylla mainittuihin maaraaikoihin tullaan hyvin todennakdisesti hake-
maan pidennysta. Kaupunki on tietoinen asiasta. Mikali mainittuihin
maaraaikoihin myoénnetaan pidennysta, ostaja on velvollinen suoritta-
maan kauppahinnalle sen nykyarvon sailyttamista varten laskettavan ja
kauppahintaan lisattdvan kahden ja puolen (2,5) prosentin vuotuisen
korotuksen. Selvyyden vuoksi todetaan, etta koko kauppahinnan tulee
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kuitenkin olla kokonaisuudessaan maksettu viimeistaan 31.12.2026
mennessa.

Ostajan on rakennettava kaupallisen keskuksen paivittaistavarakaup-
pojen liiketilat kokonaan valmiiksi viimeistaan 11/2026 ja kaupallisen
toiminnan tulee alkaa tiloissa viimeistaan vuoden 2026 loppuun men-
nessa. Edelleen ostajan on rakennettava kortteli kokonaan valmiiksi
viimeistaan 12/2027.

Mikali korttelin toteuttamisen edetessa tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei
ostaja pysty noudattamaan maaraaikaa koskien sita, milloin kauppa-
hinnan tulee viimeistaan kokonaisuudessaan olla maksettu
(31.12.2026) ja / tai maaraaikoja koskien korttelin valmistumista, kau-
punki voi perustellusta syysta myontaa kauppahinnan maksamisen ja
korttelin valmistumisen maaraaikoihin pidennysta. Maaraajan pidenta-
misen tarvehankinta suoritetaan talldin aina maaraaikakohtaisesti. Mi-
kali kaupungin myontaa talldin kauppahinnan maksamisen maaraai-
kaan pidennysta, ostaja on velvollinen suorittamaan kauppahinnalle
sen nykyarvon sailyttamista varten laskettavan ja kauppahintaan lisat-
tavan kolmen (3) prosentin vuotuisen korotuksen.

Ostaja on esittanyt, etta se tulee luovuttamaan kaupungille kaupungin

hyvaksyman vakuuden siten, ettd vakuuden arvo on yhteenlaskettuna

aina maksamatta oleva kauppahinta ja siihen laskennallisesti lisatty 25
% maara maksamattomasta kauppahinnasta.

Rahoitus- ja hallintamuodot seka perheasuntovaatimus

Kortteliin tulee toteuttaa vahintaan noin 60 % prosenttia vapaarahoit-
teista ja saantelematonta omistusasuntotuotantoa ja enintaan noin 40
% vapaarahoitteista ja sdantelematénta vuokra-asuntotuotantoa.

Omistusasuntotuotannossa asuinhuoneistojen yhteenlasketusta pinta-
alasta vahintaan noin 30 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi ma-
kuuhuonetta tai enemman), joiden keskipinta-ala on vahintdan 70 h-m=2.

Esisopimuksen muut ehdot

Esisopimukseen sisallytetaan ehdot liittyen kaupungille kuuluvan alu-
eella myohemmin toteutettavaa korttelia ja sita ymparoivia katuja kos-
kevaan louhintaan.

Lisaksi sisallytetdaan Kruunuvuorenrannan alueelliset lisdehdot, jotka
koskevat muun muassa jatteen putkikeraysta, palveluyhtiota seka valo-
taidetta.

Edelleen sisallytetdan sopimussakkoa, vahingonkorvausta seka sopi-
muksen purkamista ja voimassaoloa koskevat ehdot.
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