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§ 459

V 23.6.2021, Vuokraus- ja myyntiperiaatteiden maarittaminen toimiti-
latontille 8193/1 (Katajanokka)
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Paatos

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian podydalle Veronika
Honkasalon ehdotuksesta.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Vuokraus- ja myyntiperiaatteet
Asemakaava_12654 kvsto
Maanvuokrasopimusluonnos_Silmu_20210520
Kauppakirjaluonnos_Silmu_20210525

A WON -

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Kaupunginhallitus esittdad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Katajanokalla sijaitsevan toimitilatontin
8193/1 vuokraus- ja myyntiperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.

Varauspaatos
Kaupunginhallituksen elinkeinojaosto on 24.6.2019 § 30 paattanyt va-
rata tontin 8193/1 alueen Keskinainen tydeldkevakuutusyhtié Varmalle
(Varma) 31.12.2021 saakka toimitilahankkeen kehittdmista ja kumppa-
nuuskaavoitusta varten. Suunnittelu on edennyt varauspaatéksen mu-
kaisesti.
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Varma on jarjestanyt varausehtojen edellyttaman arkkitehtuurikilpailun.
Helsingin Tydkanava HeTy ry on ollut tontilla sijaitsevassa, kaupungin
omistamassa rakennuksessa vuokralaisena. Kaupunkiymparistolauta-
kunta on tontin varausta koskevassa esityksessa 7.5.2019 § 217 to-
dennut, lautakunnan pitavan tarkeana, etta kaupunki pyrkii tarjoamaan
mahdollisia uusia toimitiloja Helsingin Tydkanava HeTy ry:lle ja sen ali-
vuokralaisille mikali ne joutuvat luopumaan nykyisista Katajanokanlaitu-
ri 4, K6:n tiloista. Uudet korvaavat tilat ovat |I0ytyneet Soérnaisista.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Maapera

Kaupunginvaltuusto on 5.5.2021 § 102 hyvaksynyt asemakaavan muu-
toksen nro 12654. Asemakaavan muutoksessa tontti 8193/1 on osoitet-
tu liike- ja toimistorakentamisen korttelialueeksi (K). Tontin maanpaalli-
nen rakennusoikeus on 16 400 k-m?, jonka lisaksi maanalaista tilaa saa
toteuttaa 620 k-m2. Enintdan 2/3 rakennusoikeudesta saa olla hotelliti-
laa. Kaavaratkaisu mahdollistaa nelikerroksisen, paaosin puurakentei-
sen liike- ja toimistorakennuksen rakentamisen alueelle. Rakennuksen
paakayttajiksi tulevat Stora Enso Oyj seka hotellioperaattori.

Asemakaavakartta on esityksen liitteena 2.

Tontin maaperassa on todettu pilaantumista. Tontin maapera puhdiste-
taan Varman toimesta tontin rakentamisen yhteydessa Helsingin kau-
pungin ymparistopalveluiden antaman pilaantuneen maan puhdistus-
paatoksen mukaisesti. Kaupunki korvaa maaperan puhdistamisesta ai-
heutuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nahden ylimaarai-
set kustannukset. Maaperan puhdistamisesta sovitaan tarkemmin
maanvuokrasopimuksessa tai kauppakirjassa.

Vuokraus- ja myyntiperiaatteet

Vuokraus- ja myyntiperiaatteiden mukaan tontti voidaan vuokrata pit-
kaaikaisella maanvuokrasopimuksella tai myyda. Vuokrasopimus alkaa
myohemmin paatettavasta ajankohdasta ja on voimassa 31.12.2080
asti. Tontin vuosivuokra tai myyntihinta maaritetaan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951=100 pistelukua vastaa-
vaa 53 euron kerrosnelidmetrihintaa toimistorakennusoikeuden osalta
ja 48,25 euron kerrosneliometrihintaa hotellirakennusoikeuden osalta.
Hinta sidotaan elinkustannusindeksiin. Taman hetken indeksin (20,06)
mukaan hinnat ovat noin 1 063 euroa ja 968 euroa kerrosneliometrilta.
Maanalaisen rakennusoikeuden hinta on puolet toimisto- tai hotellira-
kennusoikeuden hinnasta. Periaatteet ovat voimassa 31.12.2025 asti.
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Osto-oikeus

Arvonmaarityksessa on kaytetty markkinaehtoisuuden varmistamiseksi
apuna kolmea ulkopuolista kiinteistdarvioijaa (Gem Valuation Oy, Ca-
tella Property Oy ja Newsec Valuation Oy). Saadut arviolausunnot ovat
oheismateriaalissa. Tontin pohjarakentamisen kustannuksia on arvioi-
nut Ramboll Finland Oy.

Asemakaavan mukaisen kerrosalan ja edella mainittujen hintojen pe-
rusteella tontin vuosivuokraksi tulisi noin 850 000 euroa ja myyntihin-
naksi noin 17 miljoonaa euroa.

Edelld mainitusta alueen markkina-arvon mukaisista rakennusoikeuk-
sien hinnoista voidaan vahentaa kaupungin omistaman rakennuksen
purkukulut kilpailutettujen toteutuneiden purkukustannusten mukaan.
Purkukustannukset huomioidaan maanvuokrasopimuksessa tai kiinteis-
tokaupan yhteydessa. Rakennuksen purkaminen on tarkoituksenmu-
kaista ja kustannustehokasta toteuttaa talonrakentamisen yhteydessa
muun muassa kaivannon tukemisen takia. Alustava arvio rakennuksen
maanpaallisen osan purkamisesta on noin 850 000 euroa.

Maanvuokrasopimusluonnos on liitteena 3 ja kauppakirjaluonnos on liit-
teena 4.

Vuokrasopimuksen mukaan tontin vuokralaisella on osto-oikeus tont-
tiin. Osto-oikeus on voimassa viisi vuotta maanvuokrasopimuksen alle-
kirjoittamisesta, kuitenkin siten, etta osto-oikeus paattyy viimeistaan
31.12.2030.

Toimivalta ja tontin luovuttaminen

Hallintosaannon mukaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli 30 vuoden
pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuokrausperiaatteet (7 luku 1
§ 8 kohta) seka paattaa kiintean omaisuuden luovuttamisesta, milloin
luovutettavan omaisuuden kauppahinta ylittda 10 miljoonaa euroa (7

luku 1 § 6 kohta).

Tontti luovutetaan Varmalle kaupunginhallituksen 1.4.2019 § 220 paat-
tamien tontinluovutusta koskevien linjausten mukaisesti myymalla tai
vuokraamalla osto-oikeuksin. Linjausten (3.2) mukaan kaupunki luovut-
taa hankkeen toteuttajan valinnan mukaan muun muassa toimistotontit
myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin. Sen jalkeen kun kaupungin-
valtuusto on vahvistanut myynti- ja vuokrausperiaatteet on kaupun-
kiymparistdn toimialan viranhaltijalla hallintosaannén (16 luku 1 § 2
momentti 2 kohta) seka kaupunkiymparistolautakunnan paatoksen
(29.5.2018 § 279) perusteella oikeus paattaa tontin vuokraamisesta os-
to-oikeuksin.
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Kaupunginhallituksen tarkoituksena on, mikali kaupunginvaltuusto hy-
vaksyy paatdsesityksen, kaupunginvaltuuston paatoksen taytantoon-
panon yhteydessa oikeuttaa tonttipaallikkd paattamaan tontin myymi-

sesta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Vuokraus- ja myyntiperiaatteet
2 Asemakaava_12654_kvsto
3 Maanvuokrasopimusluonnos_Silmu_20210520
4 Kauppakirjaluonnos_Silmu_20210525
Oheismateriaali
1 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
2 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
3 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
4 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varma Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Tiedoksi
Kaupunkiymparistolautakunta
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