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§ 630
Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen ehtojen tarkistaminen
ja muuttaminen (Kalasatama, korttelit 10620 - 16023)

HEL 2014-012503 T 10 01 01 01
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti tehda seuraavat muutokset kiin-
teistdlautakunnan 20.4.2017 (§ 180) tekemaan paatokseen, joka kos-
kee SRV Yhtiot Oyj:n ja Helsingin kaupungin valistéd Kalasataman kes-
kuksen toteutussopimusta ja kiinteistokaupan esisopimusta:

— SRV Yhtiét Oyj:lle asetettua maaraaikaa ostaa tonttien 10620/6
(877/1000) ja 10621/6 (768/1000) maaraosat jatketaan kahdella
vuodella eli 26.3.2022 asti. Samalla muutetaan toteutussopimuksen
mukaisia vuotuisia kauppahintojen korotuksia siten, etta edella sa-
nottujen tonttien viela myymatta olevien maaraosien osalta toteu-
tussopimuksen mukainen vuotuinen korotus nousee kahdella pro-
senttiyksikolla 27.3.2020 alkaen. Kaikkien tilalajien osalta kauppa-
hintoihin lisattava vuotuinen korotus on siten nelja (4) prosenttia
27.3.2020 ja kaupantekopaivan valiselta ajalta.

— Kalasataman keskuksen yksityisten osien kokonaisaikatau-
lua muutetaan siten, ettd SRV Yhtiét Oyj on velvollinen toteutta-
maan keskuksen yksityisten osien koko kerrosalan valmiiksi
31.12.2027 mennessa sen sijaan, etta aiemman ehdon mukaan 95
% yksityisten osien kerrosalasta tuli olla valmiina 31.12.2024 men-
nessa.

— Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan
esisopimuksen sopimusmuutoksen ehdoista poistetaan tontin
10620/6 maaraosan kayttotarkoitusmuutoksesta aiheutuvalle lisa-
kauppahinnalle asetettu vakuusehto.

Samalla kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi seuraavat Kalasata-
man keskuksen toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtojen tarkistukset:

— Kalasataman keskuksen julkisten ja yksityisten osien toteuttamisen
valitavoitteiden kohdan 8 mukaista maaraaikaa on jatkettu viidella
(5) kuukaudella siten, etta 26.3.2015 allekirjoitetun Kalasataman to-
teutussopimuksen muutoksen mukaisesta yksityisten osien kerrosa-
lasta oli 50 % rakennettu 30.11.2019 mennessa.

— Kalasataman keskuksen kiinteiston kauppojen vakuus on tarkistettu
1 200 000 euron suuruiseksi. Vakuus toimii sopimussakkona, mikali
SRV Yhtiot Oyj ei osta tai maksa toteutussopimuksen ja kiinteisto-
kaupan esisopimuksen mukaisesti tonttien 10620/6 ja 10621/6 viela
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myymatta olevia maaraosia tai maksa 31.5.2016 allekirjoitetun
kauppahintojen tarkistamista koskevan sopimuksen ehtojen mukai-
sesti lisakauppahintaa Kalasataman keskuksen tonteista ja pysyvis-
ta kayttdoikeuksista.

Edella kuvatut muutokset ja taman paatoksen yhteydessa tehdyt tek-
nisluonteiset sopimustekstin ja suunnitelmien paivitykset sisaltyvat liit-
teena oleviin toteutussopimuksen (Liite 1) ja kiinteistokaupan esisopi-
muksen (Liite 2) muutossopimusten ehtoihin.

Muilta osin ei kiinteistdlautakunnan 20.4.2017 (§ 180) antamaa paatos-
ta muuteta.

Kaupunkiymparistdlautakunta oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan
sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikdn allekirjoittamaan edella
mainitut muutossopimukset (Liite 1 ja 2) ja tekemaan niihin tarvittaessa
vahaisia teknisia korjauksia ja tarkennuksia.

Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esi-
sopimuksen muutossopimukset tulevat voimaan vasta, kun molemmat
sopimusmuutokset on allekirjoitettu ja kaupanvahvistaja on vahvistanut
kiinteistokaupan esisopimuksen sopimusmuutoksen.

Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat projektinjohtaja Hannu Asikainen ja tiimi-
paallikkd Laura Makituomas. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jal-
keen kokouksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Laura Makituomas, tiimipaallikkd, puhelin: 310 36546
laura.makituomas(a)hel.fi
Hannu Asikainen, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 79787
hannu.asikainen(a)hel fi
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Tausta

SRV Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 1
Liite 2
KYMP/Make Esitysteksti
Liite 1
Liite 2

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 11.5.2011 Helsingin kaupungin ja SRV
Yhtiét Oyij:n (jaliempana "SRV”) valilla Kalasataman keskuksen toteu-
tussopimuksen, joka allekirjoitettiin 16.8.2011. Toteutussopimusta ja
sen liitannaista kiinteistokaupan esisopimusta muutettiin 26.3.2015
kaavavalituksen ja jatkosuunnittelun seurauksena.

SRV:n tulee allekirjoitetun toteutussopimuksen ja sen sisaltdaman suun-
nitteluratkaisun mukaisesti toteuttaa yksityisista ja julkisista osista
muodostuva iso ja monimuotoinen keskus Kalasatamaan Itavaylan ja
metroraiteiden ymparille ja alle. Kokonaisuus kasittaa mm. kauppakes-
kuksen ja maanalaisen pysakointilaitoksen, kahdeksan tornitaloa seka
terveys- ja hyvinvointikeskuksen.

Sittemmin on kaupunki myynyt toteutussopimuksen mukaisesti Kalasa-
taman keskuksen toteuttamisen edellyttamat kortteleiden 10620 -10623
tontit ja yleisille alueille osoitetut pysyvat kayttooikeudet lukuun otta-
matta tontin 877/1000 suuruista maaraosaa tontista 10620/6 (jaljempa-
na myos "Torni 8") ja 768/1000 suuruista maaraosaa tontista 10621/6
(jaliempana myds "Torni 7"). Jo myytyjen tonttien ja kayttdoikeuksien
kauppahinta on ollut yhteensa 145,4 miljoonaa euroa. Taman lisaksi
kaupungilla on oikeus myohemmin peria tonteista lisakauppahintaa,
mikali keskuksen alueelle toteutetaan enemman tai kalliimpia kerrosne-
liometreja kuin kauppahintaa maaritettdessa oli kaytetty.

Toteutussopimuksen lahtdékohtana on ollut, ettd SRV sitoutuu kehitta-
maan, suunnittelemaan, rakentamaan ja toteuttamaan kohteen taysin
valmiiksi. Kaupunki myotavaikuttaa osaltaan sopimuksen tavoitteiden
toteuttamisessa. Kaupunki ja SRV pyrkivat toimimaan hyvassa yhteis-
tyossa keskuksen toteuttamiseksi.
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Toteutussopimuksen mukaisesti alueelle on laadittu asemakaava, joka
tuli lainvoimaiseksi 28.6.2013. Sen mukaan tontin 10620/6 (Torni 8)
kaavamerkinta on KL-1 (hotellirakennusten korttelialue) ja tontin
10621/6 (Torni 7) kaavamerkinta on KT toimistorakennusten korttelia-
lue).

SRV tuli jatkosuunnittelun yhteydessa siihen tulokseen, etta Tornista 8
tulisi rakentaa hotellitornin sijasta toimistoja ja huoneistohotellin kasit-
tava hybriditorni ja Tornista 7 toimistotornin sijasta paivakodin ja asun-
toja kasittava asuintorni.

Kiinteistélautakunta hyvaksyi 20.4.2017 (§ 180) edella sanotut muutok-
set sisaltavat toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen
muutoksen. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 8.11.2017 kyseiset muutok-
set mahdollistavan asemakaavamuutoksen, joka sittemmin tuli lainvoi-
maiseksi.

Vakuusehdon poistaminen muutossopimuksesta

Kiinteist6lautakunnan 20.4.2017 antamaan paatokseen sisaltyy ehto,
jonka mukaan kaupungilla on oikeus saada tontin 10620/6 (Torni 8)
maaraosan omistajalta lisakauppahintaa huoneistorakennusoikeuden
ja asuntorakennusoikeuden valinen hintaero, mikali tontin omistajalle
myonnetaan kayttotarkoitusmuutos huoneistohotellista asuinkayttoon
10 vuoden kuluessa tontin maaraosan kaupasta.

Edella kuvatun ehdon vakuudeksi lautakunta asetti erillisen vakuuseh-
don, jonka mukaan SRV:n tulee antaa kaupungille tontin 10620/6 maa-
raosan (Torni 8) kayttotarkoitusmuutosta koskevan lisakauppahinnan
vakuudeksi laskennallinen huoneistohotellirakennusoikeuden ja asuin-
rakennusoikeuden valisen hintaeron suuruinen Kiinnitys.

Asemakaavamuutoksen johdosta nahtiin tarpeellisena jatkaa neuvotte-
lua toteutussopimuksen ja muutossopimuksen yksityiskohtien tarkista-
misesta ennen kiinteistolautakunnan 20.4.2017 paatoksen mukaista
taytantdéonpanoa.

Tontin 10620/6 asemakaavamuutos sisaltaa lisamaarayksen, jonka
mukaan tontin 10620/6 asuintilat tulee rakentaa huoneistohotellina.
Taman kaavamaaraysmuutoksen johdosta huoneistohotellin muuttami-
nen asuintiloiksi edellyttda kaavamuutosta tai poikkeamispaatosta.
Nain ollen erillinen lisdkauppahinnan turvaava vakuus ei ole kaupungin
kannalta valttamaton. SRV:n mukaan se haittaa kohteen sijoittajahan-
kintaa. Taman johdosta paatdésehdotuksessa esitetdan ko. vakuuseh-
don poistamista.

Aikataulumuutokset muutossopimukseen ja kiinteistokaupan esisopimukseen
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Sopimusneuvotteluissa SRV on pyytanyt aikataulumuutoksia ostovel-
voitetta koskevaan aikatauluun ja kokonaisaikatauluun.

SRV:lta saatujen perustelujen mukaan kauppakeskus REDIn ja en-
simmaisen asuintornitalon toteutus muodostui sille ennakoitua haas-
teellisemmaksi. Asuintornitalon rakennusvaiheessa tapahtunut laaja
vesivahinko viivastytti rakennuksen valmistumista.

Samaan aikaan rakentamisen rahoitus on vaikeutunut pankkien kiristy-
neiden vakavaraisuusvaatimusten johdosta. Osasyyna tahan ovat eu-
roalueen vaikutukset rakentamisaikana myytavien RS-kohteiden rahoi-
tukseen. Suuren kokoluokan vuoksi kunkin RS-kohteena toteutettavan
asuintornin rakentaminen edellyttaa rahoitusta useammalta pankilta.
Jokaiseen asuintornitaloon tulee vahintaan 200 asuntoa.

Useamman tornirakennuksen rakentaminen on teknisesti ja taloudelli-
sesti haastavaa toimivan kauppakeskuksen paalla. Nyt esitetyt aikatau-
lumuutokset antaisivat SRV:lle sen toivomaa joustoa ja tukisivat raken-
tamisen sujuvaa etenemista ja valmistumista.

Vaikka rakentaminen kestaa pidempaan, tornien rakentaminen vuoron-
peraan saattaa vahentaa kauppakeskukselle ja alueella liikkuville ai-
heutuvaa haittaa, kun liiketiloja ja katuja ei tarvitse sulkea yhtaaikaisesti
useassa korttelissa.

Edella mainituin perustein valitavoitetta ja yksityisten osien kokonaisai-
kataulua seka maaraaikaa viela myymatta olevien tonttien ostamiseen
esitetaan paatdosehdotuksen mukaisesti siirrettaviksi.

Kiinteistkauppojen vakuuden tarkistaminen

Vuonna 2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen mukaisesti SRV on
luovuttanut kaupungille kiinteistokauppojen tekemisen vakuudeksi
SRV:n antaman tarjouksen perusteella lasketusta tonttien ja yleisten
alueiden pysyvien kayttooikeuksien (jaliempana "Redin kiinteistdjen")
kokonaiskauppahinnasta viiden (5) prosentin suuruisen kaupungin hy-
vaksyman vakuuden. Vuonna 2011 annetussa tarjouksessa arvioitiin
Redin kiinteistojen kauppahinnaksi n. 115 miljoonaa euroa, josta las-
kettiin kiinteiston kauppojen vakuuden arvo eli n. 5,7 milj. euroa (5 %).

Rakennusoikeuden maaran kasvusta johtuen SRV on ostanut kaupun-
gilta Redin kiinteistoja jo n. 145,4 miljoonalla eurolla, eli n. 30,5 miljoo-
nalla eurolla yli alkuperaisen toteutussopimuksessa arvioidun kauppa-
hinnan, jolle 5%:n vakuus aikoinaan annettiin. SRV:n jo ostamien kiin-
teistdjen osuus on koko ostettavasta Redin kiinteistokokonaisuudesta
89 %.
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Redin kiinteistokokonaisuudesta viela ostamatta olevien kahden ns.
tornikiinteiston (tonttien 10620/6 ja 10621/6 maaraosat) arvo on toteu-
tussopimuksen mukaan nyt yhteensa n. 18 miljoonaa euroa.

Edella sanotun johdosta esitti SRV sopimusneuvotteluiden yhteydessa,
etta n. 5,7 miljoonan euron vakuuden arvoa tulisi tarkistaa 16.8.2011
allekirjoitetun toteutussopimuksen mukaisessa suhteessa viela myy-
matta olevien tonttien maaraosien arvoa mukaillen.

Ottaen huomioon, etta edella mainitun kiinteistékauppoja koskevan va-
kuuden lisaksi SRV on antanut kaupungille 4 miljoonan euron vakuudet
hankkeen sopimuksen mukaisen toteutuksen osalta, kaupunki nakee
kohtuulliseksi tarkistaa kiinteistokauppoja koskevan vakuuden maarak-
si 1,2 miljoonaa euroa, joka on n. 6,7 % viela saamatta olevasta kah-
den tornikiinteiston kauppasummasta (n. 18. milj. euroa).

Kaupunkiymparistélautakunnan toimivalta

Kaupunginvaltuusto oikeutti 26.11.2014 (§ 367) kiinteistdlautakunnan
tekemaan kaupungin ja SRV:n valisiin Kalasataman keskuksen toteu-
tussopimukseen ja kiinteistokaupan esisopimukseen tarvittaessa myo-
hemmin muutoksia, lisayksia ja tdsmennyksia edellyttaen, ettei sopi-
muskokonaisuus muutu olennaisesti toisenlaiseksi.

Kiinteistdlautakunnan lakattua 1.6.2017 voimaan astuneen Helsingin
kaupungin johtamisjarjestelman uudistamisen myota on Helsingin kau-
pungin hallintosaanndén mukaan kaupunkiymparistolautakunta vastan-
nut muun muassa kiinteistélautakunnan entisesta toimialasta lukuun ot-
tamatta kaupunkiymparistolautakunnan jaostoille maarattyja tehtavia.
Kaupunkiymparistdlautakunnan toimivaltaan kuuluvat niin ikaan hallin-
tosaannon mukaisesti maankayttoa koskevat paatokset, kuten kiinteis-
téjen myynnit kaupunginhallituksen maaraamissa rajoissa. Nyt tehta-
vassa paatoksessa on kyse toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan
esisopimuksen muutoksista, jotka eivat olennaisesti muuta Kalasata-
man keskuksen sopimuskokonaisuutta toisenlaiseksi. Nain ollen voi-
daan katsoa kaupunkiymparistdlautakunnan tulleen kiinteistdlautakun-
nan sijaan paatosehdotuksen mukaisessa asiassa ja olevan siita myos
toimivaltainen paattamaan.

Lopuksi
Vuoden 2017 kaavamuutoksen ja neuvotteluiden jalkeen Kalasataman
keskuksen kauppakeskusosa, pysakointilaitos ja puistokansi seka julki-
set osat (mm. itavayla ja ymparoivat kadut) on otettu kayttoon. Ensim-
mainen tornirakennus Asunto Oy Helsingin REDIn Majakka on valmis-
tunut ja asukkaat muuttaneet sisaan loppuvuodesta 2019. Toinen
asuintorni Asunto Oy Helsingin REDIn Loisto on rakenteilla ja valmis-
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tumassa marraskuussa 2021 ja myos keskuksen pohjoispuolelle sijoit-
tuvan kolmannen tornin (Lumo Uno) rakennustyot ovat kaynnistyneet.
Muidenkin tornien suunnittelu on osin jo edennyt rakennuslupavaihee-
seen. Alkuperainen toteutussopimuksen muutos ja siihen tehty muu-
tossopimus eivat enaa kaikilta osin vastaa tamanhetkista kasitysta to-
teutuksesta ja sen aikataulusta. Taman johdosta ovat esitetyt muutok-
set tarpeellisia ja niilla varmistetaan edelleen monipuolisen kokonai-
suuden toteuttaminen Kalasataman keskukseen.
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