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§ 86
Arrende- och forsaljningsprinciper for projektet Suvilahti Event Hub
(Fiskehamnen, Sédervik, plantomterna 10594/2, 3 och 4)

HEL 2022-012394 T 10 01 01 02
Beslut

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for de tomter i Fiskeham-
nen som omfattas av forslaget till detaljplaneandring nr 12751 pa fol-
jande satt:

— arsarrendet for KTY-1 tomterna 10594/3 (Gasverksgatan, 3 994 m?,
19 050 m? vy) och 10594/4 (Koksgatan, 2 388 m?, 15 950 m? vy)
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsin-
dexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 25,11 euro per
kvadratmeter vaningsyta och ett arligt avkastningsmal pa fem
procent

— arsarrendet for YY-tomten 10594/2 (Gasverksgatan, 13 192 m?,

12 100 m? vy) bestams sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset
15,98 euro per kvadratmeter vaningsyta och ett arligt avkast-
ningsmal pa fem procent

— tomten kan utarrenderas fram till 31.12.2072 med borjan vid en tid-
punkt som chefen for teamet foretagstomter bestamt

— prissattningsprincipen galler fram till 31.12.2024, varefter staden har
ratt att justera prissattningen sa att den motsvarar marknadsnivan

— i ovrigt galler villkoren i arrendeavtalsblanketten for affars- och kon-
torsomraden och de av chefen for teamet foretagstomter foreskriv-
na tillaggsvillkoren.

Stadsfullmaktige faststallde dessutom foljande forsaljningsprinciper for
KTY-1-tomterna 10594/3 och 4 i enlighet med férslaget till detaljpla-
neandring nr 12751:

— arrendetagaren eller en part som arrendetagaren har utsett har ratt
att kopa tomten nar den planerade byggnaden pa tomten har god-
kants for ibruktagande

— tomtens forsaljningspris bestams sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
enhetspriset 25,11 euro/m? vy. Kdpesumman bestams enligt tom-
tens byggratt som anvisas i forslaget till detaljplaneandring nr
12751. Képesumman bestams dock enligt den genomfoérda byggrat-
ten, om kdpesumman ar storre an den anvisade byggratten som
namns ovan
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Utdrag

Beslutsforslag

— koépesumman bestams utifran enhetspriset justerat enligt det vid
tidpunkten for kdpet senast offentliggjorda indexpoangtalet

— affaren foljer de sedvanliga férsaljningsvillkoren samt eventuella til-
laggsvillkor bestamda av stadsmiljonamnden eller en av namnden
férordnad tjansteinnehavare

— om koépoptionen inte utnyttjats inom fem ar raknat fran boérjan av
den langvariga arrendetiden, forfaller den.

Stadsstyrelsen

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

—_

Sijaintikartta
2 Asemakaavan muutosehdotuksen 12751 kartta

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag

Reserveringstagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2

Stadsmiljosektorn Forslagstext

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Projekt
Enligt riktlinjerna i stadsstrategin 2017—2021 ska utvecklingen av So-
dervik som ett internationellt framstaende, permanent evenemangsom-
rade utredas. | stadsstrategin 2021-2025 har utvecklingen av Sddervik
som ett internationellt evenemangsomrade vidare lyfts fram: "Till ex-
empel S6dra hamnen, Magasinstranden, Ostra centrum och Sédervik
utvecklas till upplevelserika centrum dar kultur och fritid ar starkt narva-
rande.”
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Projektet Suvilahti Event Hub har ordnat en arkitekttavling i enlighet
med villkoren i den utvecklingsreservering som naringslivssektorn fat-
tade beslut om 22.6.2020 (§ 26). Till vinnare i tavlingen valdes forslaget
"Contiki”. Efter tavlingen har omradets detaljplan beretts i samarbete
mellan staden och projektet. Detaljplanen grundar sig pa forslaget.

Syftet med det privatfinansierade fastighetsprojektet Suvilahti Event
Hub ar att bygga ett centrum fér evenemang och verksamhetslokaler
med en total vaningsyta pa cirka 47 000 m2. Projektet omfattar evene-
mangslokaler och lokaler som lampar sig for publikevenemang, film-
och tv-produktioner, kontors- och office hub-lokaler samt hotell-, restau-
rangs- och gallerilokaler. Suvilahti Event Hub Oy utvecklar och planerar
ett affarsverksamhetskoncept, ordnar finansiering och later bygga pro-
jektet. Bolaget kan hyra ut eller salja lokalerna till andra bolag som det
har grundat, exempelvis fastighetsaktiebolag.

Uppgifter om detaljplan och tomter

Stadsmiljonamnden féreslog 28.2.2023 (§ 109) stadsstyrelsen att for-
slaget till detaljplaneandring nr 12751, som galler projektomradet, ska
godkannas. Forslaget till detaljplaneandring bereddes som en partner-
skapsplanlaggning utgaende fran det férslag som vunnit arkitekttav-
lingen "Contiki”.

Tomterna 10594/3 och 4 har i férslaget till detaljplaneandring anvisats
som kvartersomrade for verksamhetsbyggnader (KTY-1). | omradet far
enligt detaljplanebestammelserna placeras lokaler for offentlig service,
affarer, kontor och hotell, industrilokaler som inte medfor miljostorning-
ar, undervisnings-, studio- och utstallningslokaler, samt lokaler som be-
tjanar motions- och fritidsverksamhet.

Tomten 10594/3 har en yta pa 3 994 m? och byggratt pa 19 050 m? vy.
Tomten 10594/4 har en yta pa 2 388 m? och byggratt pa 15 950 m? vy.

Tomten 10594/2 har i forslaget till detaljplaneandring anvisats som
kvartersomrade for kulturbyggnader (YY). | omradet far enligt detaljpla-
nebestammelserna placeras en multifunktionsarena for kultur-, fritids-
och hobbyverksamhet.

Tomten anvisas i Generalplan 2016 for Helsingfors som ett affars- och
servicecentrum (C1) och innerstadsomrade (C2).

En karta dver laget och en karta over detaljplaneandringen nr 12751
finns som bilaga 1 och 2 till forslaget.

Reserveringar
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Stadsstyrelsens naringslivssektion har 21.6.2021 (§ 13) reserverat de
ovan namnda tomterna at Suvilahti Event Hub Oy f6r planering av ett
evenemangscenter och ovrigt byggande av nya verksamhetslokaler
fram till 31.12.2024 (tomtreservering).

Arrendeprinciper for tomter

Arrendeprinciper for tomter faststalls sa att tomterna kan utarrenderas
till sokande genom ett separat beslut av chefen for teamet foretagstom-
ter fram till 31.12.2072.

Faststallande av arrendeprinciper fér tomter grundar sig pa reserve-
ringsbeslutet ovan, arkitekturtavlingen som ordnades och forslaget till
detaljplaneandring.

Projektet lampar sig val for tomterna och om projektet genomfors fram-
jar det byggandet, stadsstrategin och utvecklingen av omradet.

Faststallande av arrendet for tomterna

Arsarrendet fér KTY-1 tomterna bestdms sa att poangtalet 100 for det
officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
ett pris pa 25,11 euro per kvadratmeter vaningsyta.

| dagens penningvarde blir grunden for arrendet kapitalvardet 550 eu-
ro/m? vy. Arsarrendet for tomten 10594/3 blir cirka 523 788,43 euro
med 19 050 m? vy byggratt och ett avkastningsmal pa fem procent och
for tomten 10594/4 blir arsarrendet cirka 438 552,54 euro med 15 950
m? vy byggratt.

Dessutom bestams arsarrendet for YY-tomten sa att poangtalet 100 for
det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
av ett pris pa 15,98 euro per kvadratmeter vaningsyta.

| dagens penningvarde blir grunden for arrendet kapitalvardet 350 eu-
ro/m? vy. Arsarrendet for tomten blir cirka 211 727,01,43 euro med 19
050 m? vy byggratt och ett avkastningsmal pa fem procent.

Arrenden justeras sa att de motsvarar levnadskostnadsindex vid utar-
renderingen.

Att arrendet bestams marknadsmassigt har sakerstallts med hjalp av
tva opartiska varderare (CBRE Finland Oy 10.12.2021 och GEM Valua-
tion Oy 29.12.2021).

Varderingsutlatandena finns i bilagematerialet.

Forsaljningsprinciper for tomter
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Behorighet

Till KTY-1 tomternas langvariga arrendeavtal inkluderas ett villkor om
koépoption. Enligt villkoren har arrendetagaren eller en part som arren-
detagaren utsett ratt att kbpa tomten nar den planerade byggnaden pa
tomten har godkants for ibruktagande.

Tomtens forsaljningspris bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av enhetspri-
set 25,11 euro/m? vy. Kbpesumman bestams enligt tomtens byggratt
som anvisas i forslaget till detaljplaneandring nr 12751. Kbpesumman
bestams anda enligt den férverkligade byggratten, om képesumman ar
storre an byggratten som namns ovan.

Képesumman bestams utifran enhetspriset justerat enligt det vid tid-
punkten for kdpet senast offentliggjorda indexpoangtalet.

Affaren foljer de sedvanliga forsaljningsvillkoren samt eventuella
tilldaggsvillkor bestamda av stadsmiljonamnden eller en av namnden
forordnad tjansteinnehavare.

Om koépoptionen inte utnyttjats inom fem ar raknat fran borjan av den
langvariga arrendetiden, forfaller den.

Att tomternas forsaljningspriser ar marknadsmassiga har de saker-
stallts med de ovannamnda varderingsutlatandena.

Forsaljningspriset for tomten 10594/3 ar for tillfallet cirka 10 477 500
euro (19 050 m? vy x 550 euro/m? vy) och férsaljningspriset for tomten
10594/4 cirka 8 772 500 euro (15 950 m? vy x 550euro/m? vy).

| YY-tomtens langvariga arrendeavtal inkluderas inget villkor om képop-
tion.

Det ar motiverat att lagga till ett villkor om képoption i arrendeavtalen
for KTY-tomterna, eftersom hotell- och kontorstomter i regel 6verlats
genom forsaljning i enlighet med de riktlinjer for tomtdverlatelse som
stadsstyrelsen faststallde 1.4.2019 (§ 5). Utarrendering med kopoption
ar mojligt pa de tomter som annars skulle kunna dverlatas direkt ge-
nom forsaljning. Dessutom ar tomterna detaljplanemassigt slutféradla-
de och det finns inte hinder for forsaljning.

Stadsfullmaktige godkande 2.2.2022 (§ 22) allmanna principer for utar-
rendering av bostadstomter och tomter som betjanar boendet. Enligt
beslutet faststalls det tomtspecifika arrendet i fortsattningen genom
tjansteinnehavarbeslut utgaende fran allmanna principer som stads-
fullmaktige har faststallt samt stadsmiljonamndens verkstallighetsdirek-
tiv som preciserar principerna. Stadsfullmaktige behandlar saledes i
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regel inte langre arrendeprinciper som hanfor sig till utarrendering av
enskilda bostadstomter. Beslutet paverkar inte nuvarande praxis for ut-
arrendering av foretagstomter.

| enlighet med 7 kap. 1 § 6 punkten i forvaltningsstadgan ska stads-
fullmaktige besluta om dverlatelse av fast egendom da priset 6verstiger
10 miljoner euro. Likasa foreskrivs det i forvaltningsstadgan att stads-
fullmaktige beslutar om faststallelse av allmanna arrendegrunder for ar-
rendeavtal pa over trettio ar (7 kap. 1 § 8 punkten).

Efter att stadsfullmaktige har faststallt férsaljnings- och arrendeprinci-
perna har en tjansteinnehavare i stadsmiljésektorn med stéd av forvalt-
ningsstadgan (16 kap. 1 § 2 mom. 2 punkten.) och stadsmiljonamn-
dens beslut (29.5.2018, § 279) ratt att besluta om utarrenderingen av
tomten med kdpoption.

Forutsatt att stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget har stadssty-
relsen for avsikt att, da fullmaktiges beslut verkstalls, bemyndiga tomt-
chefen att besluta om forsaljning av tomterna med stéd av kdpoptio-
nen.

Stadsstyrelsen

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

—_

Sijaintikartta
2 Asemakaavan muutosehdotuksen 12751 kartta

—_

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

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Reserveringstagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Stadsmiljosektorn Forslagstext
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For kinnedom

Stadsmiljonamnden

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 20.03.2023 § 180
HEL 2022-012394 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Kalasatamassa sijaitseville asemakaa-
van muutosehdotuksen nro 12751 mukaisille tonteille seuraavat vuo-
krausperiaatteet:

— KTY-1 -tonttien 10594/3 (Kaasutehtaankatu, 3 994 m?, 19 050 k-m?)
ja 10594/4 (Koksikatu, 2 388 m?, 15 950 k-m?) vuosivuokra maara-
taan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951 = 100 pistelukua 100 vastaavaa 25,11 euron suuruista kerros-
nelidmetrihintaa ja viiden prosentin vuotuista tuottotavoitetta

— YY-tontin 10594/2 (Kaasutehtaankatu, 13 192 m?, 12 100 k-m?)
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannu-
sindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaavaa 15,98 eu-
ron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin vuotuista
tuottotavoitetta

— tontit voidaan vuokrata 31.12.2072 saakka yritystontit-tiimin paalli-
kon paattamasta ajankohdasta alkaen

— hinnoitteluperiaate on voimassa 31.12.2024 saakka, minka jalkeen
kaupungilla on oikeus tarkistaa hinnoittelua vastaamaan markkina-
tasoa

— muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomak-
keen ehtoja seka yritystontit-tiimin paallikon paattamia lisaehtoja.

Lisaksi kaupunginvaltuusto vahvistaa asemakaavan muutosehdotuk-
sen nro 12751 mukaisille KTY-1 -tonteille 10594/3 ja 4 seuraavat
myyntiperiaatteet:

— vuokralaisella tai tdman maaraamalla on oikeus ostaa tontti, kun sil-
le suunniteltu rakennus on hyvaksytty kayttoonotetuksi

— tontin myyntihinta perustuu virallisen elinkustannusindeksin "loka-
kuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaan yksikkohintaan 25,11
euroa/k-m?. Kauppahinta maaraytyy asemakaavan muutosehdotuk-
sen nro 12751 osoittaman tontin rakennusoikeuden mukaan. Kaup-
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pahinta maaraytyy kuitenkin toteutetun rakennusoikeuden mukaan,
jos se on edella mainitun osoittamaa rakennusoikeutta suurempi

— kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla in-
deksipisteluvulla korjatun yksikkdhinnan mukaan

— kauppa tehdaan noudattaen tavanomaisia myyntiehtoja seka kau-
punkiymparistolautakunnan tai myyntipaatoksen tekevan viranhalti-
jan mahdollisesti maaraamia lisaehtoja

— mikali osto-oikeutta ei ole kaytetty viiden vuoden kuluessa pitkaai-
kaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien, raukeaa edella
mainittu osto-oikeus.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 31.01.2023 § 59
HEL 2022-012394 T 10 01 01 02

Koksikatu, Kaasutehtaankatu
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Kalasa-
tamassa sijaitseville asemakaavan muutosehdotuksen 12751 mukaisil-
le tonteille vahvistetaan seuraavat vuokrausperiaatteet:

— KTY-1 -tonttien 10594/3 (Kaasutehtaankatu, 3 994 m?, 19 050 k-m?)
ja 10594/4 (Koksikatu, 2 388 m?, 15 950 k-m?) vuosivuokra maara-
taan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951 = 100 pistelukua 100 vastaavaa 25,11 euron suuruista kerros-
nelidmetrihintaa ja viiden prosentin vuotuista tuottotavoitetta

— YY-tontin 10594/2 (Kaasutehtaankatu, 13 192 m?, 12 100 k-m?)
vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannu-
sindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaavaa 15,98 eu-
ron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin vuotuista
tuottotavoitetta

— tontit voidaan vuokrata 31.12.2072 saakka yritystontit-tiimin paalli-
kon paattamasta ajankohdasta alkaen

— hinnoitteluperiaate on voimassa 31.12.2024 saakka, minka jalkeen
kaupungilla on oikeus tarkistaa hinnoittelua vastaamaan markkina-
tasoa
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Esittelija

Lisatiedot

muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomak-
keen ehtoja seka yritystontit-tiimin paallikon paattamia lisaehtoja.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
KTY-1 -tonteille 10594/3 ja 4 vahvistetaan seuraavat myyntiperiaatteet:

vuokralaisella tai taman maaraamalla on oikeus ostaa tontti, kun sil-
le suunniteltu rakennus on hyvaksytty kayttoonotetuksi

tontin myyntihinta perustuu virallisen elinkustannusindeksin "loka-
kuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaan yksikkohintaan 25,11
euroa/k-m?. Kauppahinta maaraytyy asemakaavan muutosehdotuk-
sen nro 12751 osoittaman tontin rakennusoikeuden mukaan. Kaup-
pahinta maaraytyy kuitenkin toteutetun rakennusoikeuden mukaan,
jos se on edella mainitun osoittamaa rakennusoikeutta suurempi
kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla in-
deksipisteluvulla korjatun yksikkdhinnan mukaan

kauppa tehdaan noudattaen tavanomaisia myyntiehtoja seka kau-
punkiymparistdlautakunnan tai myyntipaatoksen tekevan viranhalti-
jan mahdollisesti maaraamia lisaehtoja

mikali osto-oikeutta ei ole kaytetty viiden vuoden kuluessa pitkaai-
kaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien, raukeaa edella
mainittu osto-oikeus.

L1110-39

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Jukka Helenius, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 74013

jukka.helenius(a)hel.fi
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