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§ 279

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
KTYA-tontin 14528/3 ja YU-tontin 14528/4 myymiseksi Projekti GH
Oy:lle sekda myyntia koskevan esisopimuksen hyvaksymiseksi (Ta-

ka-T6610)

HEL 2024-005692 T 10 01 01 01

Nordenskidldinkatu ja Pohjoinen Stadiontie

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta 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-
san (Taka-Td616) 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 tonttipaallikon 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. Nordenskioldinkatu 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 liit-
teiden ehtoihin vahaisia muutoksia ja taydennyksia seka allekirjoitta-
maan esisopimuksen ja lopullisen kauppakirjan.
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Kasittely

Lautakunta esitti, etta Garden Helsinki-hankkeen esisopimukseen ta-
voitellaan lisattavaksi ehto, missa Garden Helsinki-areenan katsojaka-
pasiteetiksi konserttikaytossa edellytetaan hankeyhtion ja sen yhteis-
tydkumppaninkin mainitsema 15 500 - 19 000. Nain varmistetaan aree-
nan houkuttelevuus kansainvalisten huippuesiintyjien ja tapahtumien
osalta jatkossa.

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

Vastaehdotus:

Mia Haglund: Lisataan esitysehdotukseen loppuun: "Kaupunkiymparis-
télautakunta toteaa, etta tontille esitettdvan paivitetyn hinnoittelun taus-
talla on muuttunut markkinatilanne seka alkuperaisista suunnitelmista
hieman pienentyneen hankekokonaisuuden kiinteistétaloudellinen kan-
nattavuus. Hinnan maarittelyn taustalla on ulkopuolisten riippumatto-
mien toimijoiden arvio tontin markkina-arvosta ja markkina-arvon ar-
vioimiseksi on poikkeuksellisesti kaytetty myos tuottoa arvioivaa lahes-
tymistapaa. Vaikka sopimukseen liittyy mahdollisuus lisdkauppahin-
taan, niin esitetty vahimmiskauppahinta asettuu merkittavasti alem-
maksi kuin vuonna 2019 arvioitu tontin markkina-arvo ja nain ollen hin-
nan paivityksesta paattaminen voidaan nahda kaupungilta merkittava-
na tekona hankkeen toteutumisen edistdmiseksi.

Koska kyseessa on poikkeuksellinen menettely, niin kaupunkiymparis-
télautakunta 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 kay-
tossa. Siihen asti halli pysyy Helsingin kaupungilla ja Jaakenttasaation
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 konsertti-
kaytossa edellytetaan hankeyhtion ja sen yhteistyokumppaninkin mai-
nitsema 15500 - 19000. Nain varmistetaan areenan houkuttelevuus
kansainvalisten huippuesiintyjien ja tapahtumien osalta jatkossa."
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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

Ei-aanet: 2
Mia Haglund, Tuomas Nevanlinna

Tyhja: 1
Mika Raatikainen

Poissa: 0

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hyvaksya esittelijan ehdotuksen
aanin 10-2 (1 tyhja).

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoskin
Lisatiedot

Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijainti- ja varausaluekartat

2 Garden Helsinki - Hankkeen esittely

3 Tilannekatsaus: Helsinki tapahtumakaupunkina

4 Laajojen taloudellisten vaikutusten arviointi (paivitys)

5 Kopio asemakaavan muutoksesta

6 Kartat myytavista tonteista

7 Kiinteistdkaupan esisopimus liitteineen
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 58200 Tydpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
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Esitysehdotus

Tiivistelma

Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki myy Projekti GH Oy:lle (Y-tunnus: 2581735-9) tai sen perusta-
mille Kiinteistd- ja asunto-yhtidille Helsingin kaupungin 14. kaupungino-
san (Taka-Td6l6) 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 vahin-
taan 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 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 esittaa, etta kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaallik-
ko oikeutetaan tekemaan edella tarkoitetun esisopimuksen ja sen liit-
teiden ehtoihin vahaisia muutoksia ja taydennyksia seka allekirjoitta-
maan esisopimuksen ja lopullisen kauppakirjan.

Tapahtumilla on merkittava rooli Helsingin viihtyvyyden, elinvoiman se-
ka vetovoiman rakentamisessa. Helsingin kaupunkistrategian 2021 -
2025 mukaan Helsinki parantaa kilpailuasemaansa muun muassa kult-
tuurin ja urheilun sekd muiden suurtapahtumien isdntakaupunkina.

Taka-Todlon alueelle Helsingin jaahallin, Bolt-areenan seka olympias-
tadionin laheisyyteen Nordenskioldinkadun varteen sijoittuva Garden
Helsinki -niminen monitoimiareenahanke (jatkossa hanke) on ollut
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suunnitteilla vuodesta 2010 lukien. Hanketta varten on perustettu pro-
jektiyhtid (Projekti GH Oy, jaliempana projektiyhtid), jonka omistajia
ovat nykyaan Oy HIFK-Hockey Ab, Fincap Oy seka hankkeen avain-
henkil6iden ja muiden yksityishenkildiden omistama Friends Of Garden
Oy. Kaupunginhallitus on tehnyt hanketta koskevan ensimmaisen va-
rauspaatoksen vuonna 2015.

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §) Taka-T6o6lon hankealueen
uudelleen varaamisesta projektiyhtiolle. Varausehtojen mukaan kau-
punki tarkastelee asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen
KTYA-korttelialueen vuonna 2019 paatettya hinnoittelua uudelleen si-
ten, etta arvioinnissa pyritaan ottamaan muun ohella huomioon hanke-
kokonaisuuden kiinteistotaloudellinen kannattavuus ja markkinatilan-
teessa tapahtuneet muutokset.

Hankkeen toteutumiseen tahtaavaa valmistelua on jatkettu kaupungin-
hallituksen varauspaatoksen pohjalta yhteistydssa projektiyhtion kans-
sa. Alkuvuoden 2024 aikana kaupunki on muun ohella tilannut KTYA-
tontista 14528/3 seka uudisrakennettavaan kokonaisuuteen kuuluvasta
YU-tontista 14528/4 kahden puolueettoman arvioitsijan arviot tonttien
markkina-arvon arvioimiseksi. Arvioinnissa on pyritty varausehtojen
mukaisesti ottamaan huomioon hankekokonaisuuden kiinteistotaloudel-
linen kannattavuus seka markkinatilanteessa tapahtuneet muutokset.

Suoritettuun arviointiin ja projektiyhtion kanssa kaytyihin neuvotteluihin
perustuen esitetaan, etta kaupunki myisi projektiyhtiolle tai sen hanke-
kokonaisuuden toteuttamista varten perustamille asunto- ja kiinteis-
toyhtidille KTYA-tontin 14528/3 ja YU-tontin 14528/4 yhtena kokonai-
suutena vahintaan 21 miljoonan euron kauppahintaan. Vahimmais-
kauppahinnan lisaksi kaupungilla olisi oikeus lisakauppahintaan jaljem-
pana kerrotuin edellytyksin.

Tonttien myynnista tehdaan projektiyhtion kanssa kiinteistonkaupan
esisopimus, joka sisaltaa myos luonnoksen lopullisen kiinteistonkaupan
ehdoista. Esisopimus sisaltaa muun ohella ehdot lopullisen kiinteisto-
kaupan toteutumisen edellytyksista eli ehdoista, joiden tulee tayttya,
jotta kaupunki on velvollinen toteuttamaan kaupan. Lopullisen kaupan
toteutumisen edellytyksind on muun ohella se, etta projektiyhtio on esit-
tanyt kaupungille lopulliset sitovat rahoitussitoumukset, hankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakkasopimukset, viranomaisluvat seka riitta-
van ja uskottavan selvityksen uuden monitoimiareenan pitkan tahtai-
men taloudellisista toimintaedellytyksista. Nain kaupunki varmistaa
osaltaan, ettéd hankekokonaisuuden rakentaminen voidaan saattaa
keskeytyksetta valmiiksi.
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Esittelijan perustelut

Kiinteistonkaupasta ja esisopimuksesta paattaa kaupunginvaltuusto.
Paatos korvaa kaupunginvaltuuston 11.9.2019 (248 §) tekeman hin-
noitteluperiaatepaatoksen KTYA-tontin 14528/3 osalta. YU-tontti
14528/4 ei ole aikanaan sisaltynyt kyseiseen kaupunginvaltuuston paa-
tokseen. Garden Helsinki -hankekokonaisuuteen kuuluvan Helsingin
jaahalli -kiinteiston kauppaa ja esisopimusta koskeva asia saatetaan
toimivaltaisen toimielimen paatettavaksi erikseen kevatkauden 2024 ai-
kana. Kiinteistdkaupan esisopimus ja Helsingin jaahalli -kiinteistdon
kauppaa koskeva esisopimus on tarkoitus allekirjoittaa samanaikaises-
ti.

Mainitut esisopimukset luovat projektiyhtiolle osaltaan edellytykset
hankkeen jatkokehitys- ja rakennuslupasuunnitteluvaiheen rahoituksen
jarjestamiselle ja nain ollen myos kaupungille strategisesti tarkean
hankkeen edistamiselle. Seuraavan kehitysvaiheen, rakennusluvan ja
muun tarvittavan jatkosuunnittelun, kustannuksiksi projektiyhtio arvioi
noin yhteensa noin 6 - 7 milj. euroa ja rahoitus jarjestetaan yksityisena
rahoituksena. Uudisrakennettavan areenakokonaisuuden rakentami-
saika olisi noin 4 - 5 vuotta, jolloin uusi monitoimiareena voisi avautua
aikaisintaan vuoden 2029 aikana.

Tausta ja aiemmat paatokset lyhyesti

Helsinki Garden -hankkeen suunnittelu alkoi vuonna 2010. Hankkeen
takana olivat Oy HIFK-Hockey Ab seka yksityishenkildista koostuva
ryhma. Hankkeen toteuttamista varten on perustettu projektiyhtio (Pro-
jekti GH Oy), joka on vastannut suunnittelusta, hankekehityksesta ja
markkinoinnista.

Alkuperaisen suunnitelman mukaan Garden Helsinki -hanke kasitti mo-
nitoimiareenan lisaksi muun muassa liiketiloja, urheilutiloja, asuntoja,
toimistoja ja hotellin. Alun perin hanketta tutkittiin sijoittuvaksi Manty-
maki-Kisahalli -alueelle siten, etta kaikki tarvittava rakennusoikeus ja
toiminnot olisivat sijoittuneet yhteen paikkaan hankealueelle. Sittemmin
hankkeen sijainniksi valikoitui kaupungin edellyttamalla tavalla nykyi-
nen paikka Helsingin jaahallin valittdtmassa laheisyydessa Nordens-
kidldinkadun, Pohjoisen Stadiontien ja T6616n urheilupuiston rajaamalla
alueella.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi hankkeen mahdollistavan asemakaavan
muutoksen nro 12572 helmikuussa 2020 ja se on tullut voimaan helmi-
kuussa 2021. Asemakaavan muutos ja hankkeen suunnitteluratkaisu
perustuvat arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen ehdotukseen
"Skinnari”, jonka laatijana toimi Arkkitehtuuritoimisto B&M Oy, joka on
vastannut hankkeen maanpaallisten osien suunnittelusta. Hankkeen
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maanalaisten osien suunnittelusta on vastannut PES-Arkkitehdit Oy.
Konseptisuunnittelusta yhdessa projektiyhtion kanssa on vastannut
muun muassa tapahtuma-areenoihin erikoitunut kansainvalinen suun-
nittelutoimisto Populous Ltd.

Varauspaatokset lyhyesti

Kaupunginhallitus on tehnyt Garden Helsinki -hankkeen osalta varaus-
paatokset tai niiden muuttamista koskevat paatokset 11.5.2015 (525 §),
27.6.2016 (655 §), 8.1.2018 (14 §) ja 24.6.2019 (486 §). Vuonna 2019
tehdyn varauspaatoksen varausaika paattyi 31.12.2020.

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §) varata projektiyhtidlle uu-
delleen Taka-To01606n sijoittuvat Garden Helsinki -hankkeen toteuttami-
seksi tarvittavat asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaiset KTYA ja
YU-korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s alueille sijoittuvat maanalaiset
alueet monitoimiareenahankkeen ja siihen liittyvien toimitila- ja asunto-
hankkeiden jatkosuunnittelua seka toteutusta varten 31.12.2025 saak-
ka muun ohella seuraavin ehdoin:

— Asuinrakennusoikeuden myymisesta Taka-Toolon hankealueen ul-
kopuolelta luovutaan.

— Kaupunki tarkastelee KTYA-korttelialueen hinnoittelua uudelleen.
Uudelleen arvioinnissa pyritddn muun ohella ottamaan huomioon
korttelialueelle toteutettavan hankekokonaisuuden kiinteistotalou-
dellinen kannattavuus seka markkinatilanteessa tapahtuneet muu-
tokset.

— Varauksensaaja on tietoinen, etta ensin kaupunginhallitus ja sitten
kaupunginvaltuusto paattavat mahdollisesta uudelleenhinnoittelusta
taysin vapaan harkintansa mukaan.

— Varauksensaaja on edelleen tietoinen, ettd uudelleen arvioinnissa
hyodynnetaan ulkopuolisten puolueettomien asiantuntijoiden laati-
mia arvioita ja kaupunki tekee asiassa kiellettya valtiontukea koske-
van arvioinnin ja toimii arvioinnin edellyttamalla tavalla. Hankkeelta
odotetaan myds hankkeen rahoituksen laajempaa avaamista hank-
keen etenemisen aikana.

— Lisaksi kaupunginhallitus muistutti, ettd hankkeen pitaa sopia kay-
van arvon mukaiset hinnat myos Helsingin jaahallista ja harjoitus-
hallista.

— Ennen varausalueen tonttien/alueiden luovuttamista koskevien pit-
kaaikaisten maanvuokrasopimusten tai kauppakirjojen allekirjoitta-
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mista varauksensaajan tulee toimittaa kaupunkiympariston toimia-
lan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi
luotettava selvitys Garden Helsinki -hankkeen toteuttamisen vaati-
mista lainvoimaisista rakennusluvista, hankkeen kokonaisrahoituk-
sen jarjestymisesta seka muut mahdollisesti vaadittavat selvitykset,
jotka ovat tarpeen hankkeen toteutuskelpoisuuden todentamiseksi.

— Varausalueelle saa toteuttaa asuinrakennusoikeutta noin 15 000
k-m?, ellei varauksensaaja ja kaupunki toisin sovi. Hankkeen lopulli-
nen suunnitteluratkaisu tulee pyrkia sovittamaan parhaalla mahdol-
lisella tavalla kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittavaan ym-
paristoon. Jatkosuunnittelu tulee tehda tiiviissa yhteistyossa kau-
pungin nimeaman alueryhman kanssa ja jatkosuunnittelussa tulee
muun ohella noudattaa alueryhman antamia ohjeita. Lopulliset ra-
kennuslupasuunnitelmat tulee esittda alueryhman hyvaksyttavaksi
ennen rakennuslupahakemuksen jattamista.

Nyt kasiteltavan esityksen valmistelu on perustunut kaupunginhallituk-
sen varauspaatdkseen. Sijainti- ja varausaluekartat ovat liitteena 1.

Kaupunginvaltuuston paatds 11.9.2019 (§ 248) vuokraus-, osto-oikeus- ja myyntiperiaatteista

Kaupunginvaltuusto on 11.9.2019 (248 §) vahvistanut asemakaavan
muutoksen nro 12572 mukaiselle KTYA-korttelialueelle ja siihen liittyvil-
le VP/s-alueille sijoittuville maanalaisille alueille vuokraus-, osto-oikeus-
ja myyntiperiaatteet (hinnoitteluperiaatteet). Paatdksessa KTYA ja VP/s
-korttelialueelle toteutettaville tilalajeille vahvistettiin rakennus-oikeuden
yksikkdhinnat eri kayttotarkoituksille, joita tarkistetaan elinkustannusin-
deksin pisteluvun muutoksen mukaisesti. Hinnoitteluperiaatteiden mu-
kaan kaupunki peri maanvuokraa tai kauppahintaa kaikesta asema-
kaavan merkitysta kerrosalasta. Yksikkohinnat sidottiin elinkustannu-
sindeksiin.

Kaupunginvaltuuston paatdksen mukaisin hinnoitteluperiaattein lasket-
tu kokonaishinta KTYA-tontille 14528/3 olisi noin 65,6 milj. euroa ja
elinkustannusindeksin - viime vuosien poikkeuksellisen voimakas - ke-
hitys huomioiden noin 78,1 milj. euroa. Mainittua kaupunginvaltuuston
hinnoitteluperiaatepaatosta ei kaupungin vuonna 2023 tekeman va-
rauspaatoksen seka kiinteisto- ja rahoitusmarkkinoilla ja hankkeen jat-
kokehityksessa tapahtuneiden muutosten vuoksi voida pitaa enaa ajan-
tasaisena, kuten jaljempana on tarkemmin selostettu.

Garden Helsinki -hanke ja sen suunnittelutilanne lyhyesti

Garden Helsinki -hankkeen tavoitteena on maailman moderneimman
tapahtuma-areenakokonaisuuden toteuttaminen Helsinkiin. Kyseessa
on valtakunnallisesti tarkasteltuna erittain suuresta yksityisella rahoi-
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tuksella toteutettavasta hankkeesta, jonka erilaiset toiminnalliset sisal-
|6t tukevat toisiaan. Hanketta varten on vuonna 2013 perustettu projek-
tiyhtid (Projekti GH Oy, Y-tunnus 2581735-9), jonka omistajina ovat ny-
kyaan Oy HIFK-Hockey Ab (omistusosuus 40 %), Fincap Oy (omistu-
sosuus 20 %) seka paaosin hankkeen avainhenkildiden omistuksessa
oleva Friends Of Garden Oy (omistusosuus 40 %). Projektiyhtio on
vastannut hankkeen suunnittelusta, hankekehityksesta, markkinoinnis-
ta, sijoittajien hankinnasta seka hankkeen kokonaisrahoituksen jarjes-
tamisesta.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankkeen toteuttamisen mahdollis-
taman asemakaavan muutoksen nro 12572 helmikuussa 2020
(12.2.2020, 32 §) ja se on saanut lainvoiman 26.2.2021. Asemakaavan
muutoksen lainvoimaistumisen jalkeen projektiyhtio on jatkanut aktiivi-
sesti hankkeen kehittamista. Tavoitteena on ollut hankkeen entista pa-
rempi sovittaminen ymparistoonsa muun muassa maanpaallisten ra-
kennusosien massoittelua pienentamalla seka toiminnallisesti ja talou-
dellisesti toteutuskelpoisen kokonaisratkaisun loytaminen. Projektiyh-
tion mukaan hankkeen suunnittelu- ja kehitysvaiheeseen on investoitu
tahan mennessa yli 20 milj. euroa, kun huomioidaan hankekehitysvai-
heen rahoituksen kulut.

Garden Helsinki -hankkeen kokonaisuus muodostuu seuraavista osa-
kokonaisuuksista, joiden laajuudet ovat nykyisten suunnitelmien mu-
kaan seuraavat:

— KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 uudisrakentamisena
toteutettava toimitilahankekokonaisuus (noin 107 575 k-m?), joka
muodostuu monitoimiareenasta (noin 57 500 k-m?), hotellista
(noin 16 275 k-m?), toimistoista (noin 12 800 k-m?), liiketiloista
(noin 6 000 k-m?) seka asunnoista (noin 15 000 k-m?).

— Helsingin jaahalli -kiinteistoon saneerattava sisaliikunta-, palloilu- ja
tapahtuma-areena, eli ns. mid-areena (noin 20 900 brm?).

— Pysakointiluolasto (noin 51 500 brm?)

— Maanalainen harjoitusjaahalli (noin 7 800 brm?)

Uudisrakennettavan monitoimiareenan katsojakapasiteetti on noin
15500 - 19 000 katsojaa ja mid-areenan noin 3 000 - 4 500 katsojaa
tapahtuman luonteesta riippuen. Pysakdintiluolastoon toteutetaan paik-
koja noin 800 autolle. Ajo monitoimiareenan logistiikkatiloihin ja pysa-
kointiluolastoon tapahtuu Vauhtitielta toteutettavan tunnelin kautta.
Maanalainen harjoitusjaahalli kasittaa kaksi kenttaa.
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Mainitut laajuudet ja tilajakaumat ovat tassa vaiheessa likimaaraisia.
Selvaa on, ettd hankkeen laajuus seka tilajakauma tulee tarkentumaan
ja kehittymaan hankekehityksen seuraavissa vaiheissa muun muassa
hankekokonaisuuden toteutuskelpoisuuden parantamiseksi tahtaavien
toimenpiteiden vuoksi.

Garden Helsinki -hankekokonaisuuden (luolasto, areenatontti, mid-
areena) kokonaisinvestoinniksi projektiyhtié arvioi noin 800 milj. euroa
ilman tonttikustannuksia, josta uudisrakennettavan KTYA-tontille
14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavan osakokonaisuuden (moni-
toimiareena, hotelli-, toimisto- ja liiketilat seka asunnot) osuus olisi noin
653 milj. euroa ilman tonttikustannuksia. Kokonaisinvestointikustan-
nukset kasittavat varsinaisten rakentamiskustannusten lisaksi muun
muassa rakentamisen aikaiset rahoituskulut, hankekehitysvaiheen kus-
tannukset ja muut vastaavat hankekokonaisuuden toteuttamiseksi vaa-
dittavat kustannukset. Myos hankkeen kustannukset tarkentuvat jatko-
suunnitteluvaiheen aikana.

Projektiyhtion tavoitteena on edeta rakennuslupasuunnitteluvaiheeseen
mahdollisimman nopeasti. Rakennuslupasuunnittelun aloittaminen
edellyttaa hankkeelta noin 6 - 7 milj. euron lisdpanostusta suunnitteluun
jo tehtyjen hankekehitysvaiheen panostusten lisaksi (rahoituskuluineen
yli 20 milj. euroa). Projektiyhtion nakemyksen mukaan nyt kasiteltava
esisopimus seka Helsingin jaahalli -kiinteiston myynnista tehtava esi-
sopimus antavat sille kuitenkin edellytykset jatkosuunnittelun vaatiman
lisarahoituksen jarjestamiselle.

Mikali jatkosuunnitteluvaiheen rahoitus saadaan jarjestymaan ja kau-
punki tekee tarvittavat paatokset, Garden Helsinki -hankkeen rakenta-
minen voisi alkaa vuoden 2025 aikana. Rakentamisaika on arviolta
noin 4 - 5 vuotta, jolloin uusi monitoimiareena voi avautua arviolta ai-
kaisintaan vuoden 2029 aikana. Hankekokonaisuuteen kuuluvan Hel-
singin jaahalli -kiinteistdon myynnin ja saneeraamisen aloittamisen aika-
taulun osalta Iahtokohtana on, etta uuden monitoimiareenan valmistu-
misen ja jaahallin saneeraamisen aloittamisen valinen aika olisi mah-
dollisimman lyhyt.

Garden Helsinki -hankkeen esittelymateriaali on liitteena 2. Esittelyma-
teriaali sisaltda myos selostuksen hankkeen suunnittelusta rahoitukses-
ta.

Garden Helsinki -hankekokonaisuuden toteutuskelpoisuudesta

Garden Helsinki -hanke on kooltaan ja sisalloltaan erittain suuri ja vaa-
tiva hankekokonaisuus valtakunnallisessa mittakaavassa. Kaupunki on
Garden Helsinki -hankkeen eri vaiheissa arvioinut hankkeen toteutus-
kelpoisuutta muun muassa ulkopuolista kiinteistotalouden asiantunte-
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musta hyodyntaen. Garden Helsinki -hankekokonaisuuden toteutetta-
vuuden arviointia on jatkettu muun ohella projektiyhtiéltd saatujen selvi-
tysten pohjalta.

Hankkeen toteutuskelpoisuuden arvioinnin kannalta on olennaista
huomata, etta kyse on erittain laajasta erilaisista osakokonaisuuksista
koostuvasta hankkeesta, jossa kaikkien osakokonaisuuksien tulee to-
teutua, jotta koko hankekokonaisuus voi toteutua. Nailla eri osakoko-
naisuuksilla on omat taloudelliset reunaehtonsa, joiden puitteissa ne
voivat toteutua suunnitellusti. Edella mainittu huomioiden Garden Hel-
sinki -hankekokonaisuuden toteutuskelpoisuutta voidaan arvioida seu-
raavien keskeisten taloudellisten reunaehtojen kautta:

— KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavan maana-
laisen monitoimiareenan osalta keskeista on, etta monitoimiareenan
vuokralaisena toimivan operointiyhtion (Nordarenas Oy) vuokran-
maksukyky riittaa kattamaan monitoimiareenan rakentamiseksi
vaadittavien investointien rahoittamiseksi tarvittavien junior- ja se-
niorlainojen lainanhoitokustannukset ja monitoimiareenaa varten
perustettavan kiinteistoyhtion muut kulut.

— KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavien kaupal-
listen toimitilojen (hotelli, toimisto ja liiketilat) ja asuntojen tulee olla
kiinteistotaloudellisesti riittdvan kannattavia, eli nilden markkina-
arvon tulee ylittaa investointikustannukset ja niista saatavan myynti-
voiton tulee olla riittava. Projektiyhtid allokoi myyntivoitoista riittavan
osuuden monitoimiareenan toteuttamista varten perustettavan kiin-
teistoyhtion oman padoman ehtoiseen rahoitukseen.

— KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavaa monitoi-
miareenaa ja toimitilakokonaisuutta palveleva, paaosin keskuspuis-
ton alle toteutettava, pysakointilaitos tunneliyhteyksineen toteutuu.

— Helsingin jaahalli -kiinteistdon saneerattavan sisaliikunta- ja tapah-
tuma-areenan vuokralaisena toimivan operointiyhtion (Nordarenas
Oy) maksukyky riittda kattamaan saneeraamiseksi vaadittavien in-
vestointien rahoittamiseksi tarvittavien junior- ja seniorlainojen lai-
nanhoitokustannukset ja kyseista osahanketta varten perustettavan
kiinteistoyhtion muut kulut.

Edella esitettyjen reunaehtojen kautta tarkasteltuna hankkeen toteutus-
kelpoisuudesta voidaan todeta tiivistetysti seuraavaa:

— Monitoimiareenaa koskevien reunaehtojen osalta voitaneen todeta,
ettd monitoimiareenan toteutuminen edellyttaa todennakoisesti in-
vestointikustannusten alenemista nyt arvioidusta noin 324,5 mil;.
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euron tasosta. Projektiyhtioltd saadun hankkeen rahoitusta koske-
van selvityksen perusteella perustettavan operointiyhtion (Nordare-
nas Oy) vuokranmaksukyky nayttaytyy kohtuulliselta. Monitoimia-
reenakiinteiston arvioitavissa olevaan markkina-arvoon nahden kor-
keat investointikustannukset voivat osaltaan vaikeuttaa esimerkiksi
lainarahoituksen saamista hankkeelle. Myds tama perustelee tarvet-
ta investointikustannusten alentamiseen.

— KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavien maan-
paallisten kaupallisten osakokonaisuuksien osalta asunnot (noin
15 000 k-m?) nayttaytyvat kiinteistotaloudellisesti kannattavina. Li-
saksi hotelliosakokonaisuuden (noin 16 275 k-m?) kiinteistotaloudel-
lista kannattavuutta ja toteutettavuutta parantaa merkittavasti pro-
jektiyhtion syyskuussa 2023 Scandic Hotels Groupin kanssa solmi-
ma sitova esisopimus yhteensa noin 457 huoneen hotellikokonai-
suuden vuokraamisesta. Toimisto-osakokonaisuus nayttaytyy puo-
lestaan haastavalta muun ohella toimistomarkkinatilanteen ja hyvin
korkeiden investointikustannusten vuoksi.

— Monitoimiareenan ja toimitilakokonaisuutta palvelevan maanalaisen
kaupallisen pysakointiluolaston osalta projektiyhtion yhteistyokump-
panina toimii pysakointiliiketoimintaan erikoistunut merkittava kan-
sainvalinen yritys. Pysakaointiluolaston taloudellista toteutettavuutta
ei ole tarkemmin arvioitu, mutta selvaa on, etta myds talta osin tulee
saavuttaa vuokratuloihin nahden hyvaksyttava investointikustannus-
taso.

— Helsingin jaahalli -kiinteistdon saneerattavan sisaliikunta- ja tapah-
tuma-areenan (mid-areena) osalta haasteena nayttaytyy puolestaan
hyvaksyttavan investointikustannustason saavuttaminen, joka kay-
tanndssa edellyttanee esimerkiksi sita, etta olemassa olevia raken-
teita ja taloteknisia jarjestelmia pystytaan hyédyntamaan mahdolli-
simman laajasti my0s uudessa kayttotarkoituksessa.

Edella mainittuun viitaten voidaan yhteenvetona todeta, etta talla het-
kella kaytossa olevien tietojen perusteella voidaan pitaa selvana, etta
hankkeen keskeisimmat haasteet liittyvat erittain korkeisiin rakennus-
kustannuksiin. Lisaksi valitseva markkinatilanne asettaa haasteita esi-
merkiksi rahoituksen saatavuudelle ja rahoituksen kustannuksille. Edel-
leen kiinteistosijoittajien nousseet tuottovaatimukset luovat haasteita
esimerkiksi KTYA-tontille 14528/3 ja YU-tontille 14528/4 toteutettavan
monitoimiareena- ja toimitilakokonaisuuden maanpaallisten kaupallis-
ten osien (erityisesti hotelli, toimisto) sijoittajamyynnille, jonka onnistu-
minen on tarkeaa, jotta myynnista saatavat tuloja voidaan allokoida riit-
tavasti monitoimiareenaa varten perustettavan kiinteistoyhtion oman
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paaoman ehtoiseen rahoitukseen. Voidaankin pitaa verrattain selvana,
etta projektiyhtion tulee hankeen jatkokehitysvaiheessa 16ytaa keinoja
toteutuskustannusten alentamiseen ja tuottopotentiaalin kasvattami-
seen suunnittelullisin keinon seka onnistumista projektinjohtourakoitsi-
jan kanssa kaytavissa neuvotteluissa/-kilpailutuksessa. Edelleen korko-
jen ja sijoittajien tuottovaatimusten lasku edistaisi hankkeen toteutumis-
ta merkittavasti. Positiivista on, etta rakennuskustannukset ovat kaan-
tyneet jo vuoden 2023 puolella laskuun ja rakentamisen hintataso on
pudonnut viimeisen vuoden aikana merkittavasti. Lisaksi Euroopan
keskuspankin ennakoidaan aloittavan ohjauskoron maltillisen laskun
kuluvan vuoden aikana. Korkotason aleneminen alentaisi luonnollisesti
hankkeen rahoituskustannuksia ja todennakdisesti myos kiinteistoin-
vestoreiden tuottovaatimuksia.

Hankekokonaisuutta koskevat vuokra-, yhteistyo- ja muut sopimukset
ovat monelta osin viela indikatiivisia ja aie-/esisopimustasoisia, mutta
tata voidaan pitda normaalina hankkeen kehitysvaihe huomioiden. Pro-
jektiyhtion mukaan sen keskeisina kumppaneina eri rooleissa tulisivat
toimimaan muun muassa maailman suurimpiin lukeutuva kansainvali-
nen tapahtumanjarjestaja, maailman suurin lipunmyyntiorganisaatio
Ticketmaster, hotelliperaattori Scandic, ravintolakonserni NoHo Part-
ners seka Oy HIFK-Hockey Ab. Helsingin jaahalliin saneerattaviin lii-
kunta- ja tapahtumatiloihin vuokralaisiksi olisivat tulossa mm. Helsinki
Seagulls, IF Gymnastics sekda HAC Cheerleading. Projektiyhtion mu-
kaan silla on aiesopimukset tai vastaavat tahdonilmaisut rakennetta-
vien tilojen vuokraamisesta, jotka kattavat toteutuessaan selvasti yli
puolet vaadittavasta paaomavuokrakassavirrasta. Luonnollisesti hyva
ennakkovuorausaste luo osaltaan edellytyksia hankkeen toteutumisel-
le. Selvaa kuitenkin on, ettd hankkeen toteutuminen edellyttaa erilais-
ten indikatiivisten sopimusten ja tahdonilmaisujen realisoitumista sito-
viksi vuokrasopimuksiksi ja kokonaisvuokrausasteen seka vuokrakas-
savirran parantamista (esim. toimistot). Erittain keskeista on myos pro-
jektiyhtion yhteistydkumppanina toimivan maailman suurimpiin lukeutu-
van tapahtuma-alan yrityksen (tai muun vastaavan tasoisen tapahtu-
ma-alan toimijan) sitoutuminen monitoimiareenan toteuttamiseen.

Hankkeen rahoituksesta ja tulevasta yhtiorakenteesta

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §) Taka-T6o6lon hankealueen
uudelleen varaamisen yhteydessa, etta hankkeelta odotetaan hank-
keen rahoituksen laajempaa avaamista hankkeen etenemisen aikana.
Projektiyhtio on tata varten toimittanut kaupungille selvityksen hank-
keen suunnitellusta rahoituksesta. Selvitys pitaa sisallaan myos projek-
tiyhtion nakemyksen hankkeen tulevasta yhtiorakenteesta seka tar-
keimmista tulovirroista esimerkiksi monitoimiareenan vuokralaisena
toimivan operointiyhtion osalta. Saadun selvityksen perusteella han-
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keen toteutusmallista, rahoituksesta ja keskeisista tulovirroista voidaan
todeta tiivistetysti seuraavaa:

Hankekehitysvaiheen rahoituksesta

Projektiyhtio on vastannut tahan asti hankekehitysvaiheen rahoitukses-
ta. Hankekehitysvaiheen rahoituskustannukset tdhan mennessa ovat
noin 22 milj. euroa, josta rahoituskulujen osuus on noin puolet. Rahoi-
tus on keratty hankkeen osakkaina toimivilta tahoilta seka yksityisilta
suomalaisilta yrityksilta lainana.

Hankkeen seuraava kehitysvaihe kasittaa rakennuslupasuunnittelun
seka tarkemman toteutukseen tahtaavan suunnittelun, jonka kustannu-
sarvio on projektiyhtion mukaan yhteensa noin 13 milj. euroa, josta ra-
kennuslupasuunnittelun osuus on noin 6 - 7 milj. euroa. Rahoituksesta
vastaavat monitoimiareenaa varten perustettavan kiinteistoyhtion tule-
vat osakkaat, eli projektiyhtio ja projektiyhtion yhteistydkumppanina
toimiva kansainvalinen tapahtuma-alan yritys, jonka tuleva omistuso-
suus monitoimiareenan kiinteistoyhtiosta on vahintaan 51 %.

Hankekehitysvaiheen paatyttya projektiyhtio ja taman yhteistyokump-
pani siirtavat rahoittamansa suunnitelmat, esisopimuskannan yms.
hankkeen toteutusvaihetta varten perustettaville kiinteistoyhtioille. Nain
saatavalla myyntitulolla projektiyhtid huolehtii hankekehitysvaihetta var-
ten ottamiensa lainojen maksusta.

Hankekehitysvaiheen paatyttya hankkeen toteutusvaihetta varten pe-
rustetaan tarvittava maara kiinteistoyhtioita, jotka ostavat tontit 14528/3
ja 4 (maaraosin), ja joiden rahoittamana ja joiden lukuun hankkeen eri
osakokonaisuudet toteutetaan.

Monitoimiareenan ja mid-areenan rahoituksesta

Monitoimiareenan ja mid-areenan toteutuksen vaatiman rahoituksen
maara on riippuvainen hankkeiden vaatimien investointien maarasta.
Monitoimiareenan osalta rahoitustarve on suuruusluokkaa noin

300 milj. euroa ja mid-areenan osalta noin 23 milj. euroa. Monitoimia-
reenan investoinnin kokonaisrahoitus muodostuu (1) kiinteistdyhtioon
sijoitettavasta oman paaoman ehtoisesta rahoituksesta (osuus rahoi-
tuksesta noin 25 - 30 prosenttia) seka kansallisilta ja kansainvalisilta
luottolaitoksilta otettavista (2) junior- ja (3) seniorlainoista (osuus rahoi-
tuksesta 70 - 75 prosenttia). Monitoimiareenan oman paaoman ehtoi-
sesta rahoituksesta vastaisivat projektiyhtio (osuus noin 49 prosenttia)
seka sen yhteistydkumppani (osuus noin 51 prosenttia). Projektiyhtion
on tarkoitus rahoittaa oma osuutensa monitoimiareenan kiinteistoyhtion
oman paaoman ehtoisesta rahoituksesta monitoimiareenan paalle ra-
kennettavien kaupallisten osakokonaisuuksien myynnista saamillaan
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tuotoilla. Junior- ja seniorlainottajat kilpailutetaan. Projektiyhtio on aloit-
tanut myos keskustelut opetus- ja kulttuuriministerion kanssa mahdolli-
sesta liikuntapaikkarakentamisen tuesta, jota myonnettiin myos Tampe-
reen Nokia-areenalle. Mahdollinen avustus kaytettaisiin monitoimiaree-
nan investointikustannusten kattamiseen.

Seniorlainoittajien nakdkulmasta lainojen vakuutena toimisi osakkaiden
oman paaoman ehtoinen rahoitus, heikommalla etusijalla olevien ju-
niorlainoittajien rahoitusosuus seka monitoimiareenakiinteistd/sen tuot-
tama kassavirta.

Monitoimiareenaa varten perustettava kiinteistoyhtio huolehtii lainojen
maksusta ja muista kuluistaan perustettavalta operointiyhtiolta (Norda-
renas Oy) saamillaan padaoma- ja yllapitovuokratuloilla. Operointiyhtion
osakkaiksi tulevat projektiyhtio seka projektiyhtion yhteistydkumppani-
na toimiva kansainvalinen tapahtuma-alan yritys (tuleva omistusosuus
vahintaan 51 %). Operointiyhtion tulovirta muodostuu lukuisista eri lah-
teista, joista merkittavimpia ovat vuokratulot areenan vuokraamisesta
tapahtumakayttoon (sisaltden mm. osuuden tapahtumien lipunmyyntitu-
loista ja HIFK:n operointiyhtidlle maksamasta kiinteasta vuokrasta), ai-
tioiden vuokraus, osuus monitoimiareenaan liittyvien ravintolapalvelui-
den tulosta seka nimi- ja markkinointioikeuksien myynti.

Nordarenas Oy tulee toimimaan myds Helsingin jaahalli -kiinteist6on
saneerattavan mid-areenan vuokralaisena ja saneeraamisen vaatiman
rahoituksen jarjestaminen noudattaa lahtokohtaisesti vastaavia periaat-
teita kuin monitoimiareena.

Kaupallisten osakokonaisuuksien rahoituksesta

Projektiyhtio perustaa monitoimiareenan paalle toteutettavien hotelli- ja
toimisto-osakokonaisuuksien toteuttamiseksi tarvittavat yhtiot, jotka
myydaan kilpailutuksen perusteella investoreille ennen rakentamisvai-
heen alkamista. Hotelli- ja toimisto-osakokkonaisuuksien rahoitus on
tarkoitus toteuttaa ns. foward fundin -mallilla, jossa kunkin kiinteistdyh-
tion (hotelli, toimisto ja asunnot) ostajaksi kilpailutuksen perusteella va-
likoitunut investori rahoittaa rakentamista sen etenemisen mukaan. In-
vestorien tulo muodostuu tilojen kayttajiksi tulevien yritysten maksamis-
ta vuokrista. Asuntojen osalta rahoituksesta vastaisi GH Asunnot Oy,
jonka osakkaina toimivat projektiyhtio seka projektiyhtion osakkaana jo
nykyisellaan toimiva Fincap Oy, jonka omistusosuus GH Asunnot
Oy:sta olisi 49 prosenttia. Asunnot on tarkoitus rahoittaa normaalilla
RS-lainalla ja ne myydaan kuluttajille.

Kaupunki on kayttanyt hankkeen rahoituksen arvioinnissa ulkopuolisis-
ta kiinteistérahoitukseen erikoistutunutta asiantuntijaa. Tiivistelma pro-
jektiyhtion rahoitusselvityksesta on osana liitteena 2 olevaa hanke-
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esittelya. Projektiyhtion rahoitusselvitys kokonaisuudessaan on oheis-
materiaalina.

Garden Helsinki -hankkeen merkitys kaupungille

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman kaupunkistrategian mukaan HelsinKki
parantaa kilpailuasemaansa mm. kulttuurin ja urheilun seka muiden
suurtapahtumien isantakaupunkina. Tapahtumilla on merkittava rooli
Helsingin viihtyvyyden, elinvoiman seka vetovoiman rakentamisessa.
Kaupunginkanslian brandi ja tapahtuma yksikon selvityksen mukaan
tapahtumakavijoita oli selvitykseen otetuissa tapahtumissa vuonna
2023 noin 660 000 ja kavijat kayttivat rahaa yhteensa noin 96,5 mil;.
euroa (noin 146 euroa/kavija), josta Helsingin ulkopuolelta tulleiden ka-
vijdiden osuus oli noin 67,5 milj. euroa. On siis selvaa, etta tapahtumilla
on huomatta merkitys myos kaupungissa toimiville yrityksille ja yhtei-
soille.

Kaupunginkanslian selvitys "Tilannekatsaus: Helsinki tapahtumakau-
punkina" on liitteena 3.

Helsingin kaupunki on eri syista menettanyt kilpailukykyaan tapahtu-
mista viime vuosina. Toteutuessaan Garden Helsinki -hanke parantaa
olennaisesti kaupungin kilpailukykya niin kansallisten kuin kansainvalis-
ten liikunnan ja kulttuurin suurtapahtumien osalta ja hankkeella on suuri
merkitys kaupunkistrategiassa asetettujen tavoitteiden toteuttamisessa.
Toteutuessaan hanke parantaa Helsingin nakyvyytta seka houkuttele-
vuutta kansainvalisella tasolla. Lisaksi silla on todennakoisesti myos
laajempi positiivinen vaikutus kaupungin elinvoimaan seka elinkeinopo-
liittisten tavoitteiden toteutumiseen. Hankkeen tyollisyysvaikutusten on
paivitetyssa laajassa taloudellisten vaikutusten arvioinnissa arvioitu
olevan investointivaiheen aikana noin 2 750 henkildtyovuotta ja toimin-
nan aikana noin 900 henkildtyovuotta.

Toteutuessaan hankkeella on positiivisia vaikutuksia kaupungin tuloi-
hin. Kaupungin tontinluovutustuloiksi muodostuisi KTYA-tontin 14528/3
ja YU-tontin 14528/4 osalta vahintaan 21 milj. euroa. Lisaksi kaupunki
saa tuloja Helsingin jaahalli -kiinteiston myynnista. Helsingin jaahallin
myynnin johdosta jaahallikiinteiston yllapitoon ja korjaamiseen liittyvat
lahivuosien merkittavat omistajavastuut siirtyvat pois kaupungilta. Jaa-
hallikiinteiston peruskorjaustarpeen arvioidaan olevan karkeasti noin
15 - 30 milj. euroa.

Edella mainitun lisaksi hankkeen toteutumisella on myos positiivinen
vaikutus kaupungin verotuloihin. Paivitetyn laajan taloudellisten vaiku-
tusten arvioinnin mukaan rakentamisaikaiset verotulot ovat noin 6 mil;.
euroa ja toiminnan aikana noin 2,5 milj. euroa vuodessa. Hankkeen to-
teuttamisesta kaupungille aiheutuvat menot ja tulot huomioiden Garden
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Helsinki -hanketta voidaan todennakoéisesti pitaa kaupungille myos ta-
loudellisesta nakdkulmasta kannattavana ja hyvin perustellulta.

Paivitetty laajojen taloudellisten vaikutusten arviointi on liitteena 4.

Garden Helsinki -hankkeen muista vaikutuksista

Garden Helsinki -hankkeen toteuttaminen edellyttaa kaupungilta tavan-
omaisia, noin 6 milj. euron, investointeja hankealueen tonttien raken-
tamiskelpoiseksi saattamiseen ja yleisten alueiden rakentamiseen.

Helsingin jaahallin vastaisuudessa tapahtuva myyminen vaikuttaa jaa-
hallin nykyisen vuokralaisen, eli Jaakenttasaatio sr:n (jatkossa Jaakent-
tasaatio), taloudelliseen asemaan siten, etta sen toiminta tulee jatkossa
edellyttamaan vuotuisen tuen lisaamista arviolta noin 1,2 milj. eurolla.
Tuen maara on maltillinen suhteessa Garden Helsinki -hankkeen toteu-
tumisen myota saavutettavaan verotulojen lisaykseen.

Jaakenttasaation voimassa olevan huoneenvuokrasopimuksen mah-
dollisesta paattamisesta ja siihen liittyvista taloudellisista asioista tul-
laan paattamaan myohemmin erikseen. Jaahallin myyntia koskevan
valmistelun tavoitteena on, etta Helsingin jaahalli sailyisi mahdollisim-
man pitkaan nykyisessa kaytossa, ja valivaihe uuden monitoimiareenan
avautumisen ja Helsingin jaahallin toiminnan lakkaamisen valilld muo-
dostuisi mahdollisimman Iyhyeksi. Garden Helsinki -hankkeen raken-
tamisen aloittaminen tulee tasta huolimatta rajoittamaan jaahallin kayt-
tda ulkotiloja tarvitsevien tapahtumien osalta, koska Garden Helsinki
-hankkeen rakentaminen edellyttaa jaahalliin liittyvien ulkoalueiden, ku-
ten jaahallin pysakointialueen, ottamista rakentamiskayttoon.

Projektiyhtio ja Jadkenttasaatio sopivat keskenaan Garden Helsinki
-hankkeen toteuttamisen myota purettavaksi tulevan Jaakenttasaation
omistuksessa olevan, Helsingin jaahallin yhteyteen sijoittuvan maana-
laisen harjoitusjaahallin myymisesta projektiyhtidlle. Jaakenttasaatiolle
on osoitettu tontti Herttoniemesta harjoitusjaahallia varten, joka kom-
pensoi osaltaan poistuvaa harjoitusjaakapasiteettia. Herttoniemen jaa-
halli valmistui vuonna 2023. Edelleen Garden Helsinki -hankkeen yh-
teyteen on tarkoitus toteuttaa harjoitusjaahalli, jonka vuokralaisena
Jaakenttasaation on tarkoitus toimia. Jaakenttasaatio paattaa asiasta
vapaan harkintansa mukaan. Projektiyhtio ja Jaakenttasaatio neuvotte-
levat myos Jaakenttasaation mahdollisesta roolista rakennettavan uu-
den monitoimiareenan tekojaanoperoinnissa.

Hankkeen toteuttaminen edellyttda Toolon pallokentalla 7 olevan Hel-
singin jalkapalloklubin (HJK) kaytossa olevan ylipainehallin purkamista
ja lahtokohtaisesti myos Helsinki Stadion Management Oy:lle tehdyn

maanvuokrasopimuksen ennenaikaista paattamista. Ylipainehallille on
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asemakaavassa osoitettu korvaava paikka vireiselta pallokentalta 6.
Kaupunkiymparistélautakunta on 11.6.2019 (331 §) hyvaksynyt maan-
vuokrasopimuksen ennenaikaista paattamista ja kuplahallin siirtoa kos-
kevan esisopimuksen. Sen perusteella kaupunki sitoutuu korvaamaan
sopimuksessa tarkemmin yksildidyt maanvuokrasopimuksen ennenai-
kaisesta paattymisesta ja siirrosta johtuvat kustannukset. Lisaksi Gar-
den Helsinki -hanke toteuttaa kustannuksellaan tarvittavat perustustyot
pallokentélle 6. Garden Helsinki -hankkeen rakentumisen viivastymi-
sen vuoksi esisopimus on tarpeen uudistaa.

Kaupungin ja projektiyhtion tavoitteena on kaupunginhallituksen va-
rauspaatosten edellyttamalla tavalla ollut muun ohella hankkeen toteut-
tamisesta johtuvien vaikutusten minimointi erityisesti jalkapallon toimin-
taedellytyksille. Tata varten Toolon pallokentta 1 on kaupungin toimes-
ta muutettu lammitetyksi tekonurmikentaksi, joka mahdollistaa kentan
vuotuisten kayttotuntien merkittavan lisaamisen. Nain alueen jalkapal-
lokenttien kayttotuntien vuotuinen kokonaismaara on pyritty pitamaan
mahdollisimman muuttumattomana. Garden Helsinki -hankkeen valmis-
tuttua myos pallokentta 7 tulee sailymaan kaupungin kaytossa, vaikka
se sijoittuu hankkeelle luovutettavalle korttelialueelle.

Areenahankkeista muissa kaupungeissa

Suomessa on viime vuosina toteutettu tai tullut vireille useita monitoi-
miareenahankkeita. Tampereen Nokia-areena (kapasiteetti noin

13 000 - 15 000 katsojaa) avautui joulukuussa 2021. Lisaksi uusia mo-
nitoimiareenahankkeita on vireilla ainakin Vantaalla (Arena 3.3 -hanke,
kapasiteettiarvio 17 000 - 21 000 katsojaa), Turussa (Turun ratapiha -
hanke, kapasiteettiarvio noin 8 900 - 10 000 katsojaa), Jyvaskylassa
(Hippos Jyvaskyla -hanke, kapasiteettiarvio noin 5500 - 7 000 katso-
jaa) ja Oulussa (Oulun areena -hanke, kapasiteettiarvio noin 10 000 -
12 000 katsojaa).

Mainitut kaupungit ovat tukeneet tai sitoutuneet tukemaan monitoimia-
reenahankkeiden toteutumista monin eri tavoin. Esimerkiksi Tampe-
reen kaupunki on osallistunut Nokia areenan kansien ja infrarakentami-
seen yhteensa noin 34 milj. eurolla ja rahoittanut monitoimiareenan
kiinteistoyhtiota 26 milj. eurolla. Lisaksi Tampereen kaupunki on osoit-
tanut hankkeen rahoittamiseen ja toteuttamiseen osallistuneelle yksi-
tyisten sijoittajien konsortiolle mahdollisuuden ostaa asuinrakennusoi-
keutta areenan vieresta ja areena-alueen ulkopuolelta yhteensa noin
68 000 k-m?. Valtio on myontanyt Tampereen areenahankkeelle

18 milj. euron avustuksen.

Jyvaskylan kaupunki on puolestaan paattanyt osallistumisesta vireilla
olevaan Hippos-nimiseen liikunta- ja hyvinvointikeskushankkeeseen
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muun muassa sijoittamalla hankeyhtioon 23 milj. euroa. Lisaksi Jyvas-
kylan kaupunki on eri tavoin sitoutunut likuntavuorojen ostamiseen

5 milj. eurolla vuosittain 30 vuoden ajaksi. Edelleen Jyvaskylan kau-
punki on sitoutunut myymaan sijoittajakonsortiolle asuinrakennusoi-
keutta 24 000 k-m2. Turun kaupunki on puolestaan paattanyt rahoittaa
Turun ratapiha -hanketta oman paaoman ehtoisella rahoituksella ja lai-
nalla yhteensa 50 milj. eurolla seka sitoutunut myymaan sijoittajakon-
sortiolle 70 000 k-m2. Oulun kaupunki on lupautunut tulemaan perustet-
tavan areenayhtion vahemmistoosakkaaksi korkeintaan 50 milj. euron
sijoituksella.

Mainittujen esimerkkien valossa voidaan pitaa selvana, etta areena-
hankkeet edellyttavat toteutuakseen lahes poikkeuksetta tavanomai-
sesta poikkeavia toimenpiteita myos julkisilta toimijoilta.

Myytavien tonttien perus- ja asemakaavatiedot

Kaupunki omistaa Nordenskioldinkatu 17:ssa sijaitsevan asemakaavan
muutoksen nro 12572 mukaisen korttelin 14528 ohjeellisen tontin 3
(noin 24 265 m?), joka muodostuu kiinteistdjen 91-14-9904-100, 91-14-
9903-100 ja 01-14-9901-100 maaraaloista. Tontti kuuluu asemakaavan
muutoksen nro 12572 mukaan toimitila- ja asuinrakennusten korttelia-
lueeseen. Korttelialueelle tulee sijoittaa monitoimiareena seka urheilu-
ja liikuntaharrastustiloja (kaavamerkintad KTYA).

Lisaksi kaupunki omistaa Nordenskidldinkatu 15:ssa sijaitsevan ase-
makaavan muutoksen nro 12572 mukaisen korttelin 14528 ohjeellisen
tontin 4 (noin 879 k-m?), joka muodostuu kiinteiston 91-14-9904-100
maaraalasta. Tontti kuuluu asemakaavan muutoksen nro 12572 mu-
kaan urheilu- ja vapaa-ajan rakennusten korttelialueeseen (kaavamer-
kinta YU).

Kopio asemakaavan muutoksesta ja myytavia tontteja koskevat kartat
ovat esityksen liitteina 5 ja 6.

Tonteilla sijaitsee Jaakenttasaation omistama maanalainen harjoitus-
jaahalli. Jaakenttasaatio sr:n oikeus pitaa maanalaista harjoitusjaahallia
tonteilla perustuu kaupungin (nykyisin kulttuuri- ja vapaa-ajan toimia-
lan) ja Jaakenttasaation valilla 10.6.2008 allekirjoitettuun vuokrasopi-
mukseen.

Projektiyhtio ja Jadkenttasaatio neuvottelevat erikseen em. harjoitus-
jaahallin ostamisesta osana tonttien esisopimuksen mukaista jarjeste-
lya seka Garden Helsinki -areenahankkeen toteuttamista. Tonttien os-
tamisen yhtena edellytyksena on, etta projektiyhtio ostaa samanaikai-
sesti Jadkenttasaatiolta tonteilla sijaitsevan harjoitusjaahallin, ja kau-
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pungin ja Jaakenttasaation valinen vuokrasopimus paattyy tonttien
osalta.

Lisaksi kaupunki on vuokrannut tontista 14528/3 noin 11 000 m?n suu-
ruisen maaraalan yhden kuukauden irtisanomisajalla, enintaan
31.12.2025 saakka Jaakenttasaatiolle tilapaiseksi Jaahallin pysakoin-
tialueeksi. Vuokrasopimus ja sen mahdollinen jatko paattyy, kun projek-
tiyhtid ostaa tontin kaupungilta.

Kaupunki on vuokrannut 31.3.2029 saakka tontista 14528/3 likimaarin
asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen vu/k-alueen (ns. pallo-
kentta 7) Helsinki Stadion Management Oy:lle jalkapallokentaksi. Vuok-
ralainen pitda vuokra-alueella talviaikaan ylipainehallia talviharjoittelun
mahdollistamiseksi. Kaupungin ja vuokralaisen valilla on tehty esisopi-
mus vuokrauksen ennenaikaisesta paattymisesta Garden Helsinki -
hankkeen takia. Esisopimus on hankkeen viivastyksen takia paattynyt,
mutta sita on tarkoitus jatkaa lahiaikoina. Kun kaupunki myy tontin
14528/3 projektiyhtidlle, maanvuokrasopimus on joko ennenaikaisesti
paatetty tai vaihtoehtoisesti se on otettu riittavalla tavalla huomioon
hankkeen suunnittelussa ja tulevassa toteutuksessa ja projektiyhtio on
esittanyt tasta selvityksen. Jalkimmaisessa tapauksessa kaupunki sai-
lyy maanvuokrasopimuksen vuokranantajana sopimuskauden loppuun
(enintdan 31.3.2029) tontin kaupan yhteydessa vu/k-alueeseen pidat-
tamansa rasiteoikeuden perusteella. Hanke toteuttaa tontin 14528/7 ul-
kopuolella olevalle pallokentalle perustukset ja tekonurmen ja kaupunki
vuokraa sen vuokralaiselle uudeksi paikaksi.

Maaperan pilaantuneisuus

Tontilla 14528/3 on tehty, silta osin kun silla ei sijaitse edella sanottu
Jaakenttasaation omistama harjoitusjaahalli, ulkopuolisen konsultin
toimesta maaperan pilaantuneisuustutkimus. Tutkimuksessa ei todettu
pilaantunutta maata, eika taman perusteella ole tarvetta jatkotoimenpi-
teisiin. Tontilla on todettu kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia.
Projektiyhtion on otettava ne huomioon kaikessa maarakentamisessa.
Kiinteistbkauppakirjaan otetaan ehto mahdollisen piilevan pilaantuneen
maaperan puhdistamisesta. Mikali tontilla ilmenee tarvetta puhdistaa
maaperaa, projektiyhtio on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta
kaupunkiin. Kaupunki korvaa projektiyhtidlle pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin
nahden ylimaaraiset kustannukset silta osin, kun se ei johdu em. harjoi-
tusjaahallista, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on
sovittu kaupungin kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

Tontilla 14528/4 ei ole voitu tehda maaperan pilaantumistutkimusta,
koska Jaakenttasaation harjoitusjaahalli tayttaa koko pienen tontin.
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Kiinteistokauppakirjaan otetaan ehto, ettei kaupunki vastaa maaperan
pilaantumisesta tonteilla 14528/3 ja 4, jos se on aiheutunut Jaakentta-
saation harjoitusjaahallista tai siina harjoitetusta toiminnasta. Projek-
tiyhtid ja Jaakenttasaatio sopivat keskenaan harjoitusjaahallia koske-
vassa kauppakirjassa tarvittavilta osin mahdollisista pilaantuneen maa-
peran puhdistusvastuista.

KTYA-tontin 14528/3 ja YU-tontin 14528/4 hinnoittelun lIahtékohdista

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §), ettd Garden Helsinki
-hankekokonaisuuden rahoittamiseksi aiemmin suunniteltujen Taka-
T66I6n hankealueen ulkopuolisten asuntotonttien (yhteensa noin

35 000 k-m?) myymisesta luovutaan. Samalla kaupunginhallitus paatti,
etta kaupunki tarkastelee KTYA-korttelialueen hinnoittelua uudelleen ja
tassa arvioinnissa pyritdan muun ohella ottamaan huomioon korttelia-
lueelle toteutettavan hankekokonaisuuden kiinteistotaloudellinen kan-
nattavuus seka markkinatilanteessa tapahtuneet muutokset.

Nyt kasiteltdvan myyntiesityksen valmistelussa on noudatettu kaupun-
ginhallituksen varauspaatosta. KTYA-tontin 14528/3 uudelleen hinnoit-
telua on pidettava perusteltuna kiinteistomarkkinoilla aiemman hinnoit-
telupaatdksen (kaupunginvaltuusto 2019) jalkeen tapahtuneen merkit-
tavan negatiivisen kiinteisto- ja rahoitusmarkkinakehityksen vuoksi ja
Garden Helsinki -hankkeen jatkokehitysvaiheessa tapahtuneen hanke-
koon pienemisen takia, jonka vuoksi asemakaavan muutoksen mukais-
ta kokonaisrakennusoikeutta noin 149 000 k-m? ei tulla hyddyntamaan
kokonaisuudessaan. Hankkeen nykyinen arvioitu laajuus on 107 575 k-
m?. Lisaksi kaupungin linjaus, joka mukaan kaupunki ei luovuta projek-
tiyhtidlle asuntotontteja Taka-T66l6n hankealueen ulkopuolelta, perus-
telee osaltaan myos aiemmin paatettyjen hinnoitteluperiaatteiden uu-
delleen tarkastelua kaupungille strategisesti tarkean hankkeen edista-
miseksi. Koska uudisrakennettava monitoimiareena ulottuu myos YU-
tontin 14528/4 alueelle, kasittaa paatosesitys myds kyseisen tontin,
jonka osalta ei ole aiemmin tehty hinnoittelupaatoksia.

KTYA-tontin 14528/3 ja YU-tontin 14528/4 hinnoittelua varten on teetet-
ty arviolausunnot kahdella puolueettomalla kiinteistéarvioinnin asian-
tuntijalla (Catella Property Oy 2.4.2024 seka Newsec Valuation Oy
3.4.2024). Arviointi on suoritettu hankkeen kiinteistdtaloudellisen kan-
nattavuuden huomioivalla tuottoarvopohjaisella menetelmalla seka ra-
kentamattomien tonttien markkina-arvon arvioinnissa tavanomaisesti
hyodynnettavalla markkina-arvomenetelmalla, jossa arvioitavan koh-
teen markkina-arvoa arvioidaan toteutuneisiin relevantteihin vertailu-
kauppoihin perustuen.
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Arvioitsijoiden nakemyksen mukaan tuottoarvoon pohjautuva menetel-
ma johtaa puheena olevassa tapauksessa markkina-arvomenetelmaan
nahden realistisempaan arvioon kohteen markkina-arvosta, koska ar-
vioitaville tonteille suunnitellun hybridirakennuksen erityispiirteita ja
hankekustannusten tavanomaisesti korkeampaa tasoa ei pystyta mark-
kina-arvomenetelmassa valttamatta ottamaan riittavasti huomioon. Li-
saksi tuottoarvopohjaisella Iahestymistavalla pystytaan huomiomaan
hybridihankkeen eri osakokonaisuuksien erilaiset kiinteistdtaloudelliset
realiteetit. Esimerkiksi kiinteistotaloudellisilta Iahtokohdiltaan erityisen
haastava monitoimiareena vaikuttaa osaltaan sen ylapuolelle toteutet-
tavien kaupallisten osakokonaisuuksien toteutusedellytyksiin ja siten
my0s rakennusoikeuden arvoon. Hybridihankkeen eri osakokonaisuuk-
sien kiinteistotaloudellisten realiteettien huomioiminen on tarkeaa, kos-
ka hankekokonaisuus voi toteutua vain kaikkien sen eri osakokonai-
suuksien toteutuessa. Toisaalta voidaan todeta, etta tuottoarvoon poh-
jautuvalla menetelmalla saatavaan lopputulokseen vaikuttavat merkit-
tavasti esim. hankkeen toteutuskustannukset, joihin liittyy epavarmuut-
ta.

Jaljempana tarkemmin selostettu vahimmaiskauppahinta ja lisakaup-
pahintaa koskevat ehdot perustuvat projektiyhtion kanssa kaydyissa
hintaneuvotteluissa saavutettuun tulokseen ja sita voidaan edella mai-
nitut arviolausunnot huomioiden pitaa markkinaehtoisena.

Lisaksi kaupunki on teettanyt KTYA-tonttia 14528/3 ja YU-tonttia
14528/4 koskevan kiinteistoarvion paivityksen Gem Property Oy:lla
(7.3.2024), joka tehtiin edella kuvatulla markkina-arvomenetelmalla.

Vahimmaiskauppahinta ja lisdkauppahintaa koskeva ehdot

Suoritettuihin arviointeihin ja projektiyhtion kanssa saavutettuun neu-
vottelutulokseen perustuen esitetaan, etta kaupunki myy projektiyhtiolle
tai sen hankekokonaisuuden toteuttamista varten perustamille asunto-
ja kiinteistoyhtidille KTYA-tontin 14528/3 ja YU-tontin 14528/4 yhtena
kokonaisuutena vahintaan 21 miljoonan euron kauppahintaan. Kaup-
pahinnasta 10 prosenttia maksetaan kaupantekotilaisuudessa ja lop-
puosa ennen tonteille valmistuvan hankekokonaisuuden kayttéonottoa.
Kaupunki perii maksamattomasta kauppahinnasta korkoa, joka maari-
tetdan kaupanteon ajankohdan markkinaehtoiseen tasoon. Maksamat-
toman kauppahinnan maksamisen vakuudeksi ostaja/ostajat asettavat
turvaavan vakuuden.

Edella mainitun vahimmaiskauppahinnan lisaksi kaupungilla on oikeus
lisdkauppahintaan, mikali tonteille toteutettavan hankekokonaisuuden
eri osakokonaisuuksien (areena, toimisto, hotelli, asunnot ja liiketilat) ti-
lajakauma muuttuu hinta-arvioinnin pohjana kaytetysta jakaumasta tai
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jokin kayttotarkoitus muutetaan hankkeen jatkokehitysvaiheessa koko-
naan uuteen kayttétarkoitukseen. Lisdkauppahintaa peritaan talloin
muutoksella saatavan nettohydodyn mukaan. Lisakauppahintaa maari-
tettdessa asuinrakennusoikeuden markkinaehtoisena pidettavana yk-
sikkohintana kaytettaan 1 400 euroa/k-m?, toimistorakennusoikeuden
osalta yksikkdhintana 500 euroa/k-m?, hotellirakennusoikeuden yksik-
kohintana 550 euroa/k-m?, paivittaistavarakaupantilojen yksikkohintana
650 euroa/k-m?, muiden liiketilojen yksikkdéhintana 500 euroa/k-m? ja
areenatilojen osalta 100 euroa/k-m?. Mikali tilojen kayttotarkoitus muut-
tuu muuhun kuin edelld mainittuihin kayttétarkoituksiin, sovellettava yk-
sikkohinta maaritetaan markkinaehtoiseen tasoon kahden puolueetto-
man kiinteistdarvioitsijan arvioon perustuen. Saatavaa nettohyotya ar-
vioitaessa huomioidaan myds edella mainittu vahimmaiskauppahinta.

Kaupungilla on oikeus lisakauppahintaan myds, mikali hankkeen toteu-
tuva rakennusoikeus ylittaa nyt tehdyn hinta-arvioinnin pohjana kayte-
tyn rakennusoikeuden maaran, eli 107 575 k-m?. Lisakauppahintaa pe-
ritaan kultakin ylittavalta kerrosneliometrilta taysimaaraisesti tilan kayt-
totarkoitus huomioiden ja myos taman lisakauppahinnan maarittami-
seksi rakennusoikeuden yksikkohintana kaytettaan edella mainittuja
yksikkohintoja.

Edella mainituin perustein mahdollisesti maaraytyvaa lisakauppahintaa
ei kuitenkaan peritta siltd osin, kuin lisakauppahinta alittaa miljoona eu-
roa. Tama antaa hankkeelle taloudellista liikkumavaraa hankekehityk-
sen seuraaviin vaiheisiin.

Mainittujen lisakauppahintaperusteiden lisaksi kaupungilla on oikeus li-
sakauppahintaan, mikali myytaville tonteille toteutettavan hankekoko-
naisuuden lopulliset toteutuskustannukset alittavat nyt kiinteistoarvioin-
nissa kaytetyn ja esisopimuksessa sovitun tason 653 milj. euroa. Ali-
tuksesta ensimmainen 30 milj. euroa menee hankkeen hyvaksi, joka
antaa hankeen jatkokehitykselle taloudellista likkumavaraa. Taman jal-
keen hyoty jaettaan osapuolten kesken tasan. Kaupungin oikeus lisa-
kauppahintaan toteutuskustannusten alituksen johdosta on kuitenkin
enintaan 25 milj. euroa.

Esisopimuksen ehtojen mukaisesti hankkeesta tehdaan ostajien kans-
sa hankekokonaisuuden kayttdonoton jalkeen tonttitaloudellinen loppu-
selvitys mahdollisten lisakauppahintavelvoitteiden toteamiseksi. Ostajat
ovat tata varten velvollisia pitamaan tarkkaa kirjaa hankkeen kustan-
nuksista ja antamaan kaupungille kaikki tarvittavat selvitykset ja tiedot.

Myyntiesityksen valmistelun yhteydessa puolueettomilla asiantuntijoilla
teetetyt kiinteistoarviot huomioiden esitettya kauppahintaa voidaan ko-
konaisuus huomioiden pitaa markkinaehtoisena.
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Kiinteistonkaupan esisopimus ja sen keskeiset ehdot

Kaupunki ja projektiyhtio ovat paasseet yhteisymmarrykseen tonteista
14528/3 ja 4 tehtavaksi esitettavan kiinteistokaupan esisopimuksen ja
sen liitteeksi tulevan kauppakirjaluonnoksen ehdoista.

Luonnos esisopimuksesta liitteineen on liitteena 7.

Esisopimuksen mukaan kaupunki ja projektiyhtio tai sen perustamat
yhtiot ovat velvollisia tekemaan tonteista liitteena olevan kauppakirja-
luonnoksen mukaisen kiinteistdkaupan mahdollisesti vahaisin tarken-
nuksin viimeistaan kuuden kuukauden kuluessa, kun kaikki esisopi-
muksen kohdassa 5 sanotut kolmetoista ennakkoehtoa tayttyvat.

Ennakkoehdot ovat:

— Ostaja on esittanyt kaupungille lopulliset sitovat rahoitussitoumukset
tonteille toteutettavasta hankkeesta ja tonttien ulkopuolelle toteutet-
tavasta maanalaisesta pysakointilaitoksesta. Rahoitussitoumusten
tulee kattaa em. rakentamisen valmiiksi esisopimuksen mukaisesti.

— Ostaja on esittanyt kaupungille hankkeen ja maanalaisen pysakoin-
tilaitoksen toteuttamisesta tehdyt urakkasopimukset. Urakoitsijoilla
tulee olla tarvittava kokemus seka taloudelliset ja muut resurssit
erittdin iso ja vaativa kokonaisuus huomioon ottaen.

— Ostaja on esittanyt kaupungille riittavat ja uskottavat selvitykset
hankkeen sisaltdman monitoimiareenan toiminnan taloudellista toi-
mintaedellytyksista vahintaan 10 vuodelle hankkeen valmistumises-
ta ja kayttoonotosta lukien.

— Ostaja ja monitoimiareenan tuleva operaattori ovat antaneet kau-
pungille erillisen kirjallisen sitoumuksen, ettd monitoimiareena on
avoin tapahtumatoimijoille ja sita vuokrataan naille tavanomaisin
markkinaehdoin.

— Ostaja on esittanyt kaupungille riittdvan ja uskottavan tontteja kos-
kevan hallinnanjakosopimuksen, jossa on sovittu, miten hankkeen
rakennusten ja tilojen omistus jakautuu ja kuinka hankkeen toteu-
tus- ja muut kustannukset kanavoidaan omistajien kesken. Hallin-
nanjakosopimus tulee olla allekirjoitettu. Selvyyden vuoksi kuitenkin
todetaan, ettei tontin 14528/4 osalta tarvita hallinnanjakosopimusta,
jos se myydaan vain yhdelle ostajan perustamalle yhtidlle.

— Ostaja on saanut tonteille lainvoimaisen rakennusluvan likimaarin
asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaiselle hankkeelle. Tata
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ennen ostaja on hyvaksyttanyt hankkeen rakennuslupasuunnitel-
mien paapiirustukset kaupungilla (kaupungin alueryhma ja tontti-
paallikkd) ja saatu rakennuslupa likimaarin vastaa em. hyvaksyntaa.
Rakennuslupasuunnitelmissa ja saadussa rakennusluvassa asuin-
rakennusoikeuden maara tulee olla noin 15 000 k-m?, ellei ostaja ja
kaupunki erikseen toisin sovi. Asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa
korkeatasoisena vapaarahoitteisena ja saantelemattomana omis-
tus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona. Omistusasuntotuotannossa yh-
teenlasketusta huoneistoalasta vahintaan noin 40 % tulee toteuttaa
perheasuntoina, joissa on kaksi makuuhuonetta tai enemman.

— Ostaja on ostanut Jaakenttasaatiolta tonteilla sijaitsevan harjoitus-
jaahallin kaypaan arvoon.

— Kaupungin ja Ostajan valilla on allekirjoitettu kiinteistokaupan esi-
sopimus tontin 14528/2 ja silla sijaitsevan jaahallin ostamisesta.

— Kaupungin seka tonttien ja tontin 14528/2 valille on tehty pysyva ra-
site- tai yhteisjarjestelysopimus, jossa on sovittu riittavasti asema-
kaavan muutoksen nro 12572 mukaisista yleisista kulkuoikeuksista
ja tarvittavista tonttien rajoille rakentamisista.

— Kaupunki on saanut valtiolta omistusoikeuden tai muun riittdvan hal-
lintaoikeuden asemakaavan muutoksessa nro 12572 Vauhtitiehen
rajautuvaan ajo- ja ma-ajo2 (VP/s) ja tarvittavilta osin pysakointialu-
eeseen (entinen LP-alue) maanalaisen pysakdintilaitoksen ajoyh-
teyden toteuttamista varten.

— Kaupunki ja ostaja ovat allekirjoittaneet pitkaaikaisen maanvuokra-
sopimuksen asemakaavan muutoksessa nro 12572 osoitetusta
maanalaisen pysakadintilaitoksesta ja sen sisaltamasta harjoitusjaa-
hallista huolto- ja pysakdintiajoyhteyksineen.

— Tontin 14528/3 asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaiseen
vu/k-alueeseen (pallokentta 7) kohdistuva kaupungin ja Helsinki
Stadion Management Oy:n valinen 8.4.2014 allekirjoitettu maan-
vuokrasopimus on paatetty tai vaihtoehtoisesti se on otettu riittaval-
|a tavalla huomioon hankkeen suunnittelussa ja tulevassa toteutuk-
sessa, ja ostaja on esittanyt tasta selvityksen. Jalkimmaisessa ta-
pauksessa kaupunki sailyy maanvuokrasopimuksen vuokranantaja-
na sopimuskauden loppuun (enintaan 31.3.2029) tontin 14528/3
kaupan yhteydessa vu/k-alueeseen pidattamansa rasiteoikeuden
perusteella.
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— Kaupunki ja ostaja allekirjoittavat tonttien kaupan yhteydessa rasi-
tesopimuksen, jossa kaupunki saa pysyvan ja korvauksettoman
kayttdoikeuden kustannuksellaan kayttaa ja yllapitaa tontilla
14528/3 asemakaavan muutoksessa nro 12572 osoitettua maan-
paallista vu/k-aluetta (pallokentta 7) urheilu- ja virkistystarkoituk-
seen.

Esisopimuksen kohtaan 10 on otettu ehto, etta esisopimus raukeaa il-
man osapuolten korvausvelvollisuutta toisilleen, jos kaikki edella sano-
tut ennakkoehdot eivat ole tayttyneet viimeistaan 31.12.2027 mennes-
sa. Mikali ostajan hanke on kuitenkin viivastynyt valituksesta tai muusta
hankkeesta riippumattomasta syysta, ostaja saa viivastyksen verran
jatkoaikaa, enintaan kuitenkin 31.12.2029 saakka.

Lisaksi esisopimuksessa on ehto, etta ostajalla on oikeus hakea hank-
keelle rakennuslupaa esisopimuksen aikana ennen tonttien ostamista.
Kaupunki perii normaalin kaytantonsa mukaisesti tasta ostajalta ja
myonnettavan valtakirjapaatoksen perusteella kertasuorituksena tont-
tien lopullisen kiinteistdkaupan yhteydessa kahden (2) kuukauden suu-
ruista maanvuokraa vastaavan summan.

Esisopimukseen on otettu erityisehto, etta Projekti GH Oy on itse vel-
vollinen sijoittamaan hankkeen kaupallisista osista (asunnot, hotelli,
toimisto) saamansa myyntitulot 40 milj. euroon saakka monitoimiaree-
naa varten perustettavan ja tata kiinteistoosuutta omistavan kiinteis-
toyhtiodbn oman paaoman ehtoiseen rahoitukseen. Kyseinen erityisehto
on voimassa myo0s tonttien kaupan jalkeen monitoimiareenan kayttoo-
nottolupaan saakka.

Muutoin esisopimukseen on otettu tavanomaisia kiinteistokaupan esi-
sopimukseen kuuluvia ehtoja.

Esisopimuksen perusteella tehtavan lopullisen kiinteistokaupan keskeisimmat ehdot

Edella on kerrottu, ettd osapuolet ovat neuvotelleet esisopimuksen eh-
tojen yhteydessa sen liitteeksi tulevan tonttien 14528/3 ja 4 kiinteisto-
kaupan ehdot.

Tarkeimmat kiinteistokaupan ehdot ovat:

— Kiinteistojen vahimmaiskauppahintaa ja mahdollisia lisdkauppahin-
toja koskevat ehdot

— Ostaja antaa 27,68 miljoonan euron vakuuden em. kauppahinnan
suorittamisesta ja ostajan muiden toteutus- ja vastaavien velvolli-
suuksien suorittamisesta.
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Ostaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan hankkeen ton-
teille taman kauppakirjan, kaupungin hyvaksymien rakennuslupa-
suunnitelmien paapiirustusten, asemakaavan muutoksen nro 12572
ja rakennusluvan mukaisesti. Lisaksi ostaja on velvollinen toteutta-
maan tonttien ulkopuolella sijaitsevalle pallokentalle 6 sovitut toi-
menpiteet siten kuin siitd on tassa kauppakirjassa sanottu. Hank-
keen rakennustoimet tulee suorittaa viiden (5) vuoden kuluessa
kauppakirjan allekirjoituspaivasta. Hankkeen rakennustoimet katso-
taan suoritetuksi, kun hankkeen kaikille rakennuksille ja tiloille on
saatu rakennusvalvontaviranomaisen kayttoonottolupa.

Ostaja on velvollinen maksamaan edelld sanotun hankkeen raken-
nusajan ylityksen osalta sopimussakkoa 50 000 euroa kuukaudelta
ensimmaiselta kolmelta kuukaudelta ja sen jalkeen 100 000 euroa
kuukaudelta, enintaan kuitenkin yhteensa 500 000 euroa.

Ostajan tulee suunnitella ja toteuttaa hanke siten, ettei naapurikiin-
teistdilla ja lahialueella sijaitsevien rakennusten perustukset painu
eika muuten vaurioidu rakennustyosta johtuen.

Ostajan tulee suunnitella ja toteuttaa hanke tonteille siten, etta ton-
tilla 14528/2 sijaitseva jaahalli voi toimia siihen saakka, kunnes sen
peruskorjaus- ja muutostyot alkavat. Ostaja vastaa mm. muutostdis-
ta ja tilapaisratkaisuista, jos tonteilla olevassa ja hankkeen yhtey-
dessa mahdollisesti purettavassa harjoitusjaahallissa on tekniikkaa
ja vastaavaa, jota kayttaa myos tontilla 14528/2 oleva jaahalli.

Hankkeen johdosta toteutettavia rakennuksia ja tiloja ei saa ottaa
tonteilla osittainkaan kayttoon ennen kuin kaupungin ja ostajan valil-
|& erikseen allekirjoitettavan kiinteistokaupan esisopimuksen mukai-
sesti ostaja on ostanut kaupungilta tontin 14582/2 ja silla sijaitsevan
jaahallin ja sen omistusoikeus on siirtynyt. Ostaja on velvollinen
maksamaan edella sanotun tonttien kayttoonottoehdon rikkomisesta
sopimussakon, joka vastaa kaupungin ja ostajan valilla tontista
14528/2 ja silla sijaitsevasta vanhasta jaahallista erikseen allekirjoi-
tettavassa esisopimuksessa sovittua kauppahintaa ilman mahdollis-
ta lisakauppahintaosuutta.

Ostaja suorittaa hankkeen johdosta pohjavesijarjestelyja tonteilla ja
pallokentalla 6 siten kuin kauppakirjassa on sovittu.

Ostajan velvollisuudesta toteuttaa tonttien ulkopuolelle pallokentalle
6 hankkeen valittamattomana esirakentamistoimenpiteena ylipaine-
hallin sijoituspaikan ja maksamaan mahdolliset korvaukset pallo-
kentan 7 vuokralaiselle mahdollisen kayton estymisesta rakennus-
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Valtiontukiarviointi

toiden aikana siten kuin kaupungin ja vuokralaisen kanssa on esi-
sopimuksessa sovittu.

Lisaksi kiinteistokauppakirjaluonnoksessa on tavanomaisia kiinteisto-
kauppaan liittyvia ehtoja.

Kaupunkiymparistdn toimiala tekee yhteistydssa kaupunginkanslian oi-
keuspalveluiden kanssa valtiontukiarvioinnin, joka on parhaillaan vireil-
|&. Valtiontukiarvioinnin tulos on kaytettavissa viimeistaan, kun asia tu-
lee kaupunginhallituksen kasiteltadvaksi. Kaupunki tulee toimimaan ar-
vioinnin edellyttamalla tavalla ja tata koskevat ehdot lisataan seuraa-
vien paatoksentekovaiheiden esitykseen.

Edella esitetysta on sisallytetty myds ehto nyt kasiteltavaan paatosesi-
tyskohtaan.

Paatoksen suhde tehtyihin ja tulevaisuudessa tehtaviin paatoksiin

Tama paatos korvaa kaupunginvaltuuston 11.9.2019 (248 §) tekeman
Garden Helsinki -hankkeen hinnoittelua koskevan paatéksen silta osin
kuin se koskee asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaista KTYA-
tonttia 14528/3. Kyseinen paatds ei koskenut asemakaavan muutoksen
mukaista YU-tonttia 14528/4.

Kaupunkiympariston toimiala valmistelee parhaillaan Garden Helsinki
-hankekokonaisuuteen kuuluvan Helsingin Jaahalli -kiinteiston myyntia
projektiyhtiolle. Kiinteiston myynnista tehtaisiin aluksi esisopimus ja lo-
pullinen myynti toteutettaisiin lahtokohtaisesti siina vaiheessa, kun uu-
disrakennettavan monitoimiareenan valmistumisajankohta on riittavalla
varmuudella tiedossa. Helsingin jaahalli -kiinteistoa koskeva esitys on
tarkoitus saattaa toimivaltaisen toimielimen paatettavaksi viela kevat-
kauden 2024 aikana. Tarkoituksena on, etta nyt kasiteltavaa KTYA- ja
YU-tonttien myyntia ja Helsingin jaahalli -kiinteiston myyntia koskevat
esisopimukset allekirjoitetaan samanaikaisesti. Tata koskeva ehto on
sisallytetty paatdsesityskohtaan ja vastaava ehto tullaan sisallyttamaan
myos Helsingin jaahalli -kiinteistoa koskevaan esitykseen.

Garden Helsinki -hankekokonaisuuteen kuuluvan luolastokokonaisuu-
den hinnoittelussa noudatetaan kaupunginvaltuuston 11.9.2019 (248 §)
paattamaa hinnoittelua, jonka ajantasaisuus ja mahdolliset muutostar-
peet arvioidaan ja paatetaan tarvittaessa erikseen.

Lopuksi
Garden Helsinki -hanke ollut suunnitteilla poikkeuksellisen pitkaan ja
sen hakekehitysvaihe on vaatinut projektiyhtiolta seka sen osakkailta
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poikkeuksellisia panostuksia. Kyseessa on kooltaan ja sisalloltaan erit-
tain suuri ja vaativa hankekokonaisuus eika sen taloudellista toteutus-
kelpoisuutta voida hankekehityksen tassa vaiheessa varmuudella tode-
ta.

Nyt kasiteltavana olevassa myyntiesityksessa on huomioitu hankkees-
sa ja markkinatilanteessa vuoden 2019 jalkeen tapahtuneet muutokset.
Myyntiesitys ja sen sisaltama aiempaan hinnoittelupaatokseen nahden
dynaamisempi tonttihinnoittelumalli antaa projektiyhtiolle taloudellista
likkumavaraa ja luo ennustettavuutta hankekehityksen jatkovaiheisiin,
mika on tarkeaa vaativan hankekokonaisuuden toteutuskelpoisuuden
saavuttamiseksi. Nyt tehtava paatos luo osaltaan edellytykset kaupun-
gille strategisesti tarkean hankkeen edistamiselle.

Kaupunki on jo aiemmin paattanyt kaupungille strategisesti tarkean
Garden Helsinki -hankekokonaisuuden toteutumisen mahdollistavasta
asemakaavan muutoksesta. Nyt tehtavaksi esitetyn paatdksen seka
myohemmin kevaan kuluessa paatoksentekoon tuotavan Helsingin
jaahalli -kiinteiston myyntia koskevan asian jalkeen Garden Helsinki -
hankkeella olisi seka maankaytolliset etta kiinteistdjen luovutukseen liit-
tyvat edellytykset toteutua.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoskin
Lisatiedot

Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijainti- ja varausaluekartat

2 Garden Helsinki - Hankkeen esittely

3 Tilannekatsaus: Helsinki tapahtumakaupunkina

4 Laajojen taloudellisten vaikutusten arviointi (paivitys)

5 Kopio asemakaavan muutoksesta

6 Kartat myytavista tonteista

7 Kiinteistdkaupan esisopimus liitteineen
Oheismateriaali

1 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 2 k)
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
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