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Stadsfullmaktige
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§76
Arrendeprinciper for en tomt for flervaningshus (Bole, Postparken,
tomten 17116/6)

HEL 2021-000696 T 10 01 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomten 17116/6, eller
de tomter som bildas av den, fran en senare bestamd tidpunkt till
31.12.2080 i enlighet med bilaga 1.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor

Vuokrausperiaatteet

Kiinteistdkaupan esisopimus ja lisaehdot
Toteutussopimus

Tonttijakoluonnos 17116

Asemakaavan muutos nro 12475

AP WN -

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Bonava Suomi Oy Forslagstext
Omprovning, stadsstyrelsen
Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutsforslag

Beslutet stammer dverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Bakgrund i arendet

Detaljplaneandringen nr 12475 som har utarbetats for Postparken i Bo-
le vann laga kraft 6.7.2018. Detaljplanen gor det maijligt att bygga bo-
stader for ca 5 700 invanare pa fore detta landtrafikcentralens omrade.
Byggandet i omradet har inletts ar 2019.
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Stadsstyrelsen beslutade 25.8.2014 (836 §) reservera cirka 150 000 m?
vy av den planerade bostadsbyggratten for Postparkens omrade for
Overlatelse i fraga om omraden i stadens ago for partnerskapsplan-
laggning och for planering och genomférande av bostadsprojekt till
31.12.2016 enligt bland annat foljande villkor:

— Av bostadsbyggratten som planlaggs i omradet forverkligas 20 %
som hyresbostadsproduktion med statligt stod, 40 % som bostadsp-
roduktion av mellanformstyp och 40 % som fritt finansierad, oregle-
rad agar- och/eller hyresbostadsproduktion. Av den oreglerade bos-
tadsproduktionen kan hogst ca 30 % vara hyresbostadsproduktion.

— De som forverkligar den oreglerade bostadsproduktionen valjs ge-
nom en idé-/koncepttavling.

— Den oreglerade bostadsproduktionen reserveras till tavlingsvinnar-
nas disposition. Enligt fastighetsnd@mndens omddéme ar det ocksa
mojligt att reservera hdgst cirka 50 % av bostadsbyggratten som
avses for bostadsproduktion av mellanformstyp till vinnarnas dispo-
sition.

— Tomterna som avses for oreglerad bostadsproduktion éverlats ge-
nom forsaljning till det verkliga vardet, forutsatt att stadsfullmaktige
faststaller forsaljningsprinciperna for tomterna.

Stadsstyrelsen bemyndigade samtidigt fastighetsnamnden att ordna ett
anmalningsforfarande och férhandlat férfarande (ansékningsférfaran-
de), besluta om villkoren for detta och utifran ansékningsférfarandet
valja de aktorer for vilka tomterna reserveras och som ska fa bebygga
omradet.

Fastighetsnamnden beslutade 11.2.2016 (58 §) godkanna ansdknings-
anvisningen som galler kvarteren 17114-17118 och 17120-17122i 17
stadsdelen (Bole) i Helsingfors.

Staden ordnade under tiden 11.2—16.5.2016 ett anmalnings- och for-
handlingsforfarande om bostadskvarteren (AK, A, AL) 17114-17117,
17120, 17122 och kvartersomradet for bilplatser (LPA) 17121 samt
kvartersomradet for narservicebyggnader (PL) 17118 i enlighet med
den av fastighetsnamnden godkanda ansdkningsanvisningen.

Forverkligande av kvarteren 17120 och 17121

Fastighetsnamnden beslutade 18.5.2017 (276 §) utgaende fran anmal-
nings- och forhandlingsforfarandet om bostadskvarteren i norra delen
av Postparken i Béle att utse Bonava Suomi Oy, som gjorde den basta
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slutliga projektplanen for ansékningsomradet, till reserveringstagare
och genomforare for de planerade kvarteret 17120 och LPA-tomten
17121, eller de tomter som bildas av dem.

Fastighetsnamnden beslutade dessutom reservera det planerade kvar-
teret nr 17116 (optionskvarteret) for Bonava Suomi Oy utgaende fran
att staden senare fattar beslut om reserveringens ikrafttradande, om
Bonava Suomi Oy har uppfyllt de férutsattningar som stalls for reserve-
ringen av tomterna i optionskvarteret i genomférandeavtalet och i forav-
talet om fastighetskop. Ett genomférandeavtal och/eller ett foravtal for
fastighetsaffaren om tomterna i optionskvarteret 17116 utarbetas sepa-
rat i ett senare skede.

Stadsfullmaktige bemyndigade 30.8.2017 (301 §) stadsmiljondmnden
att salja de planerade tomterna i kvarteret 17120, eller de tomter som
bildas av dem, till Bonava Suomi Oy eller av bolaget bilda-
de/féreskrivna bolag eller till férman fér bolag som bildas. Staden och
Bonava Suomi Oy undertecknade 19.2.2018 ett genomférandeavtal
och ett foravtal om fastighetskop om tomterna i kvarteret 17129 och
LPA-tomten 17121/1.

Bonava Suomi Oy férbinder sig till att pa sin bekostnad och enligt prin-
cipen om helhetsansvar genomféra (planera och bygga) tomten helt
fardig, i ett skick som staden och myndigheterna godkanner, i enlighet
med villkoren i genomférandeavtalet, foravtalet om fastighetskop, an-
sokningsanvisningen (anbudsbegaran), den slutliga projektplanen, ut-
varderingsgruppens anvisningar for den fortsatta planeringen och de-
taljplaneandringen samt tomtens reserveringsbeslut och fastighetens
kopebrev/arrendeavtal, och med iakttagande av god byggnads- och
byggherresed.

Om Bonava Suomi Oy i kvarteren 17120 och 17121 som forverkligas
forst har iakttagit villkoren och kraven i tomternas 6verlatelsehandlingar
och tidsfristerna som stallts for byggandet beslutar stadens om ikraft-
tradandet av reserveringen av optionskvarteret 17116. | fraga om op-
tionskvarteret kan genomférandeavtalet och foravtalet om fastighets-
kop utarbetas tidigast da cirka 50 % av kvarteren 17120 och 17121 har
forverkligats. Bland annat for att framja inledningen av beredningen av
optionskvarteret kan dock fardighetsgraden i fraga om kvarteret 17120
och forsta delen av parkeringsanlaggningen i kvarteret 17121 beraknas
sa att det ar mojligt att fatta ett beslut om ikrafttradandet av den villkor-
liga reserveringen, om minst 50 % av kvarteret 17120 har forverkligats.

Reservering av kvarteret 17116

Tomtchefen preciserade 2.7.2020 (39 §) reserveringen av optionskvar-
teret 17116 sa att ratten till planering och utredning av férutsattningar-
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Utkast till tomtindelning

na for forverkligandet av bostadstomterna 1-5 i kvarteret 17116 ges

utgaende fran beslutet om den villkorliga reserveringen till Bonava Su-
omi Oy (FO-nummer 2592748-6) med tanke pa ett/flera bolag som bil-
das senare. Reserveringen som galler planering och utredning av for-
utsattningarna for forverkligandet av kvarteret ar i kraft till 31.12.2022.

Enligt motiveringarna till tomtchefens beslut har man i frdga om tomten
17120 konstaterat att tomten 17120/1 ar sald och att tomten 17120/2 ar
langfristigt utarrenderad. Bada objekten fardigstalls under slutet av ar
2020. Dessutom har man konstaterat att tomten 17120/6 ar sald och att
objektet fardigstalls under sommaren 2021. | fraga om projektet pa
tomten 5 har man konstaterat att det inleddes pa hosten 2020 och far-
digstalls i januari 2022. | fraga om hela kvarteret 17120 har man dess-
utom konstaterat rérande den sammanlagda byggratten att 49,3 % ar
under planering och 50,7 % ar under byggnad.

Pa ovannamnda grunder konstateras det i tomtchefens beslut att den
som genomfor kvarteret 17120, Bonava Suomi Oy, har efterfoljt tidsfris-
terna for byggandet och i 6vrigt agerat pa det satt som forutsatts i ge-
nomforandeavtalet och foravtalen for fastighetskdop, med iakttagande
av villkoren och kraven i 6verlatelsehandlingarna. En justering av re-
serveringen av kvarteret 17116 ar motiverad for att géra det majligt att
fortsatta med planeringen och bdérja med byggandet i kvarteret sa att
byggandet fardigstalls ar 2024, i enlighet med tidsschemat for hela om-
radet.

Enligt det preliminara tidsschemat borjar byggandet av de forsta tom-
terna i kvarteret 17116 under hosten 2021.

Bonava Suomi Oy har foéreslagit ett fran detaljplanen avvikande utkast
till tomtindelning som stadsmiljosektorns tomtenhet godkande
22.4.2020. Tomterna som foreslas i utkastet till tomtindelning avviker
fran detaljplanen enligt framstallningen i bilaga 4. Fér tomterna an-
vands numrering, byggratt, yta etc. enligt utkastet till tomtindelning, inte
numrering/uppgifter som upptas i detaljplanen.

Tomtindelningen enligt det godkanda utkastet till tomtindelning ar aktu-
ell. Utkastet till tomtindelning finns som bilaga 4. Ett utdrag ur detaljpla-
nen finns som bilaga 5.

Arrendeprinciper for tomten 17116/6

Den i utkastet till tomtindelning upptagna tomten 17116/6 utarrenderas
langfristigt till Bonava Suomi Oy, eller till bolag som Bonava Suomi Oy
bildat/bestamt, eller med tanke pa bolag som bildas senare.
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Byggratten for tomten 17116/6 i kvartersomradet for flervaningshus
(AK) ar 6 120 m? vy och dess primara adress ar Postparksstigen. Tom-
ten har inte tagits upp i fastighetsregistret.

Bestammande av arrendeprinciper

Nar arrendeprinciperna bestamdes har man tagit hansyn till tomtens
pris i varderingsinstrumentet, priszonskartan, arrendeprinciper som ti-
digare faststallts pa omradet, tomtens lage och utvecklingen av mark-
vardet i omradet, och pa sa satt stravat efter en enhetlig och konse-
kvent prissattning. Tomternas besittnings- och finansieringsform har i
vanlig ordning beaktats i bestammandet av arrendeprinciper.

Som jamforelseuppgift konstateras att stadsfullmaktige 16.1.2019 (6 §)
faststallde arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) 17115/1
och 8, 17120/2, 17122/1 och 4, 17126/1-2, 17127/1-2 och 17128/1-2
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100" motsvaras minst av priset 31 euro (605 euro / index 1951)
per kvadratmeter bostadsvaningsyta i fraga om tomter som foérverkligas
som hyresbostadsproduktion med statligt rantestod eller bostadsratts-
bostadsproduktion och minst av priset 37 euro (722 euro / index 1951) i
fraga om tomter som forverkligas som Hitas-bostadsproduktion.

Stadsfullmaktige beslutade 20.8.2017 (301 §) om godkannandet av
Postparkens bostadskvarter och fastighetskdp. Enligt beslutet ar
gangse pris per enhet for fritt finansierade agarbostader i kvarteret
17115/2—6 i fraga om bostadsbyggratten 800 euro/m? vy och i fraga om
kombilokaler 400 euro/m? vy, och i kvarteren 17120/1, 3—-5 och
17122/2-3 i fraga om bostadsbyggratten 850 euro/m? vy och i fraga om
kombilokaler 400 euro/m? vy.

Arsarrende och arrendetid

Arsarrendet for flervaningshustomten (AK) 17116/6 bestams sé att po-
angtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 =

100" motsvaras minst av priset 40 euro per kvadratmeter vaningsyta i

fraga om tomter som forverkligas som Hitas-bostadsproduktion.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

Det foreslas att 80 procent av arrendet for den fritt finansierade tomten
17116/6 ska tas ut till utgangen av 2026 pa grund av begynnel-
searsnedsattningen som beviljas pa grund av att omradet inte ar far-
digt. | 6vrigt galler villkoren i genomforandeavtalet i bilaga 3 och av
stadsmiljonamnden eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.
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Forsaljning av tomterna

| frdaga om Hitas-objekt galler de av stadsfullmaktige och stadsstyrelsen
faststallda villkoren om reglering av pris och kvalitet pa bostader samt
de villkor som géller Hitas-forbindelser, sasom villkor gallande tillsynen
Over agarbegransningen.

Arrendetiden ar cirka 60 ar, dvs. till 31.12.2080.
17116/1,50ch 7

Enligt ansokningsanvisningarna (fastighetsnamnden 11.12.2016, § 58)
Overlats kvarteret genom forsaljning till dess verkliga varde, forutsatt att
staden faststaller forsaljningsprinciper for kvarteret. Stadsstyrelsen har
1.4.2019 (§ 220) godkant Helsingfors riktlinjer for tomtéverlatelse med
preciserande tillampningsanvisningar. Enligt dvergangsbestammelser-
na galler riktlinjerna och tillampningsanvisningarna tomtreserveringar
och tomtoverlatelser som blivit aktuella efter att de godkandes. For pro-
jekt som inletts fore beslutet galler tidigare praxis och principer.

| fraga om dverlatelserna av tomterna i det nu aktuella kvarteret 17116
har man kommit dverens om att fOlja principer som stdmmer dverens
med det 19.2.2018 undertecknade genomfoérandeavtalet och foravtalet
om fastighetskop. Eftersom arendet har blivit aktuellt innan de nya rikt-
linjerna godkandes, ar det motiverat att folja de tidigare tomtéverlatel-
seprinciperna och besluten och éverlata tomter genom férsaljning.

Tomterna 17116/1, 5 och 7 utarrenderas till Bonava Suomi Oy,
och/eller till bolag som Bonava Suomi Oy bildat/bestamt, eller med tan-
ke pa bolag som bildas senare. Kbpesumman beraknas sammanlagt
uppga till ca 8 775 000 euro. | den inledande fasen ingas ett foravtal
om fastighetskdp med Bonava Suomi Oy om tomterna som saljs. Ko-
paren betalar kdpesumman fér tomterna i sin helhet till staden i sam-
band med affarerna, varvid agande- och besittningsratten for tomterna
overgar till kdparna.

Forsaljningspriserna ar marknadsmassiga med beaktande av en utom-
stdende varderares bedémningsutlatande om tomternas marknadsvar-
den, jamforbara kdpesummor och marknadsforhallanden. Varderings-
utldtandet finns i bilagematerialet.

Som jamforelseuppgift kan konstateras att stadsfullmaktige beslutade
30.8.2017 (301 §) om godkannandet av Postparkens bostadskvarter
och fastighetskdp. Gangse pris per enhet for fritt finansierade agarbo-
stader i kvarteret 17115/2—6 ar i fraga om bostadsbyggratten 800 eu-
ro/m? vy och i fraga om kombilokaler 400 euro/m? vy, och i kvarteren
17120/1, 3-5 och 17122/2-3 i fraga om bostadsbyggratten 850 euro/m?
vy och i fraga om kombilokaler 400 euro/m? vy.
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Marken

Genomforandeavtal

Foravtalet om fastighetskopet finns som bilaga 2.

Omradet har varit en del av en landtrafikcentral, som upptas i det
riksomfattande datasystemet for markens tillstand. Marken i landtrafik-
centralens omrade har sanerats och Helsingfors miljdcentral har gett
ett utlatande om istandsattningen, enligt vilket omradet har sanerats
enligt myndighetens beslut.

Klorerade kolvaten har patraffats i grundvattnet i en del av Postparkens
detaljplaneomrade. Halter av skadliga @mnen som Gverskrider grans-
vardena har patraffats i marken pa tomterna 17116/6 och 7. Om sane-
ringen av marken avtalas noggrannare i foravtalet om fastighetskop
och genomférandeavtalet.

| genomférandeavtalet avtalas forutom om de centrala villkoren for for-
saljning och utarrendering av tomterna ocksa om rattigheterna och
skyldigheterna mellan staden och Bonava Suomi Oy samt om villkoren
och principerna for genomférandet av omradet.

Genomfdérandeavtalet finns som bilaga 3.

Befogenheter och verkstalligheten av beslutet

Enligt 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller stadsfull-
maktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

Stadsstyrelsen har befogenheter att besluta om férsaljning av fast
egendom da férsaljningspriset dverskrider 5 miljoner euro men uppgar
dock till hogst 10 miljoner euro (FS 7 kap., 1 § 6 punkten, stadsstyrel-
sen 18.9.2017, § 865).

Stadsstyrelsen har for avsikt att, om stadsfullmaktige godkanner be-
slutsforslaget, salja tomterna 17116/1, 5 och 7 samt att bemyndiga
tomtchefen eller en av tomtchefen bemyndigad person att:

— underteckna genomférandeavtalet och vid behov géra smarre and-
ringar i det

— underteckna foravtalet om fastighetskop och kdpebreven som tas
fram utifran det samt

— vid behov géra smarre andringar i foravtalet om fastighetskop och
kOpebreven.

Foredragande

Stadsstyrelsen
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Upplysningar

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Vuokrausperiaatteet

2 Kiinteistdkaupan esisopimus ja lisaehdot

3 Toteutussopimus

4 Tonttijakoluonnos 17116

5 Asemakaavan muutos nro 12475
Bilagematerial

1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Bonava Suomi Oy Forslagstext

Omprovning, stadsstyrelsen
Kommunalbesvar, fullmaktige

For kinnedom

Stadsmiljénamnden

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 22.03.2021 § 199

HEL 2021-000696 T 10 01 01 02

Paatos
A)
Kaupunginhallitus paatti myyda, ehdolla etta kaupunginvaltuusto va-
hvistaa tontin 17116/6 vuokrausperiaatteet paatésehdotuksen C) koh-
dan mukaisesti, Bonava Suomi Oy:lle (Y-tunnus 2726714-3) tai tdman

perustamille/maaraamille yhtidille taikka perustettavien yhtididen luku-
un:

— tontin 17116/1 vahintaan 2 905 500 euron kauppahinnasta
— tontin 17116/5 vahintaan 2 876 250 euron kauppahinnasta
— tontin 17116/7 vahintaan 2 993 250 euron kauppahinnasta
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Esittelija

Lisatiedot

— kaupoissa noudatetaan kauppa- ja lisdkauppahinnan maaraytymi-
sen ja muilta osin liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteistokaupan tavanomaisia ehtoja ja
toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

B)

Kaupunginhallitus hyvaksyi, ehdolla ettd kaupunginvaltuusto vahvistaa
tontin 17116/6 vuokrausperiaatteet paatésehdotuksen C) kohdan mu-
kaisesti, litteena 3 olevan toteutussopimuksen.

C)
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa tontin 17116/6 tai siitd muodostettavan
tontin vuokrausperiaatteet myohemmin maariteltavasta ajankohdasta
alkaen 31.12.2080 saakka liitteen 1 mukaisesti.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 02.02.2021 § 42
HEL 2021-000696 T 10 01 01 02

Postipuistonpolku

Esitys

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle seuraavaa:

— Kaupunki vahvistaa tonttijakoluonnoksen (lite 4) mukaisen tontin
17116/6 tai siitd muodostettavan tontin vuokrausperiaatteet myo-
hemmin maariteltavasta ajankohdasta alkaen 31.12.2080 saakka
litteen 1 mukaisesti.

— Kaupunki paattaa myyda tonttijakoluonnoksen (liite 4) mukaiset ton-
tit 17116/1, 5 ja 7 Bonava Suomi Oy:lle (Y-tunnus 2726714-3) tai
taman perustamille/maaraamille yhtiodille taikka perustettavien yh-
tididen lukuun seuraavasti: Tontti 17116/1 vahintaan 2 905 500 eu-
ron kauppahinnasta, Tontti 17116/5 vahintaan 2 876 250 euron
kauppahinnasta ja Tontti 7 vahintaan 2 993 250 euron kauppahin-
nasta (kauppahinta yhteensa vahintaan 8 775 000 euroa). Kaupois-
sa noudatetaan kauppa- ja lisakauppahinnan maaraytymisen ja
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Esittelija

Lisatiedot

muilta osin liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen ehto-
ja, kaupungin kayttamia kiinteistékaupan tavanomaisia ehtoja ja
toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

— Kaupunki paattaa tehda liitteena 3 olevan toteutussopimuksen.

— Kaupunki paattaa oikeuttaa tonttipaallikon tai taman valtuuttaman
allekirjoittamaan toteutussopimuksen seka tekemaan siihen tarvit-
taessa vahaisia muutoksia seka allekirjoittamaan kiinteistokaupan
esisopimuksen ja paattdamaan sen perusteella tehtavat kaupat ja al-
lekirjoittamaan kauppakirjat seka tekemaan kiinteistokaupan esiso-
pimukseen ja kauppakirjoihin tarvittaessa vahaisia muutoksia.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Anu Kumara, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 34013
anu.kumara(a)hel.fi
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