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§ 341
Helsingin jaahalli -kiinteiston myyminen Projekti GH Oy:lle seka
myyntia koskevan esisopimuksen hyvaksyminen (Taka-T6610)

HEL 2024-007749 T 10 01 01 01

Nordenskidldinkatu 11-13
Paatos

Kaupunkiymparistolautakunta paatti myyda Projekti GH Oy:lle
(Y-tunnus 2581735-9) tai sen perustamalle tai maaraamalle kaupungin
hyvaksymalle taholle Helsingin kaupungin 14. kaupunginosan (Taka-
T6610) asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen korttelin 14528
ohjeellisen kaavatontin 2 rakennuksineen ja laitteineen (Helsingin jaa-
halli, os. Nordenskidldinkatu 11-13) seuraavin ehdoin:

— Kauppahinta on nelja (4) miljoonaa euroa. Mahdollinen lisakauppa-
hinta maaraytyy sopimusehtojen mukaan.

— Kiinteiston myynnista tehdaan liitteen 5 mukainen kiinteistokaupan
esisopimus.

— Kiinteiston kauppahinnan maarittelyssa ja myynnissa noudatetaan
esisopimuksen ja sen liitteiden mukaisia hinnoitteluperiaatteita ja
ehtoja seka toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

— Mikali kaupunginvaltuusto ei paata tonttien 14528/3 ja 4 myynnista,
nyt tehtava myyntipaatos raukeaa. Nyt tehtavan paatoksen tarkoit-
tama esisopimus allekirjoitetaan samassa yhteydessa, kun allekir-
joitetaan tonttien 14528/3 ja 4 myyntia koskeva esisopimus.

— Ennen esisopimuksen allekirjoittamista esisopimukseen ja sen liit-
teisiin tehdaan kaupunginhallituksen 10.6.2024 tekeman tonttien
14528/3 ja 4 myyntia koskevan paatdksen seka vastaisuudessa
tehtavan kaupunginvaltuuston paatdksen mahdollisesti edellyttamat
tarkennukset ja lisaykset.

— Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja ton-
tit -palvelun tonttipaallikko oikeutetaan tekemaan edella tarkoitetun
esisopimuksen ja sen liitteena olevan kauppakirjaluonnoksen ehtoi-
hin vahaisia muutoksia ja taydennyksia seka allekirjoittamaan esi-
sopimuksen ja lopullisen kauppakirjan.
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Kasittely
Asian aikana kuultavina oli projektipaallikkd Tom Qvisen. Asiantuntija
poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelijan muutos: Lisataan paatdésehdotuksen viidenneksi kohdaksi
seuraava ehto: ennen esisopimuksen allekirjoittamista esisopimukseen
ja sen liitteisiin tehdaan kaupunginhallituksen 10.6.2024 tekeman tont-
tien 14528/3 ja 4 myyntia koskevan paatoksen seka vastaisuudessa
tehtavan kaupunginvaltuuston paatoksen mahdollisesti edellyttamat
tarkennukset ja lisdykset.
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi esittelijan muutetun ehdotuk-
sen.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijainti- ja varausaluekartat
2 Garden Helsinki - Hake-esittely
3 Kopio asemakaavan muutoksesta
4 Kartta tontista 14528/2
5 Esisopimus ja kauppakirjaluonnos
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Projekti GH Oy Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 5
KYMP Rakennus- ja kiin-  Esitysteksti
teistokaupat
Paatosehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa myyda Projekti GH Oy:lle
(Y-tunnus 2581735-9) tai sen perustamalle tai maaraamalle kaupungin
hyvaksymalle taholle Helsingin kaupungin 14. kaupunginosan (Taka-
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Tiivistelma

To0I0) asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisen korttelin 14528
ohjeellisen kaavatontin 2 rakennuksineen ja laitteineen (Helsingin jaa-
halli, os. Nordenskidldinkatu 11-13) seuraavin ehdoin:

— Kauppahinta on nelja (4) miljoonaa euroa. Mahdollinen lisdkauppa-
hinta maaraytyy sopimusehtojen mukaan.

— Kiinteiston myynnista tehdaan liitteen 5 mukainen kiinteistokaupan
esisopimus.

— Kiinteiston kauppahinnan maarittelyssa ja myynnissa noudatetaan
esisopimuksen ja sen liitteiden mukaisia hinnoitteluperiaatteita ja
ehtoja seka toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

— Mikali kaupunginvaltuusto ei paata tonttien 14528/3 ja 4 myynnista,
nyt tehtava myyntipaatos raukeaa. Nyt tehtavan paatdksen tarkoit-
tama esisopimus allekirjoitetaan samassa yhteydessa, kun allekir-
joitetaan tonttien 14528/3 ja 4 myyntia koskeva esisopimus.

— Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun tonttipaallikko oikeutetaan tekemaan edella tarkoitetun
esisopimuksen ja sen liitteena olevan kauppakirjaluonnoksen ehtoi-
hin vahaisia muutoksia ja taydennyksia seka allekirjoittamaan esi-
sopimuksen 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 seka muiden suurtapahtumien isantakaupunkina.

Taka-Toolon alueelle Helsingin jaahallin, Bolt-areenan seka olympias-
tadionin laheisyyteen Nordenskidldinkadun varteen sijoittuva Garden
Helsinki -niminen monitoimiareenahanke on ollut suunnitteilla vuodesta
2010 lukien. Hanketta varten on perustettu projektiyhtio (Projekti GH
Oy, jaliempana projektiyhtid), jonka omistajia ovat nykyaan Oy HIFK-
Hockey Ab, Fincap Oy seka hankkeen avainhenkildiden ja muiden yksi-
tyishenkil6iden omistama Friends Of Garden Oy. Kaupunginhallitus on
tehnyt hanketta koskevan ensimmaisen varauspaatdksen vuonna
2015.

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §) Taka-Toolon hankealueen
uudelleen varaamisesta projektiyhtidlle. Varausehtojen mukaisesti ny-
kyisin jaahallina ja tapahtuma-areenana toimiva Helsingin jaahalli -
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kiinteisto on tarkoitus myyda hankkeelle. Kiinteisto konvertoidaan sisa-
likunta-, palloilu- ja tapahtuma-areenaksi (ns. mid-areena) osana Gar-
den Helsinki -hankekokonaisuutta, jonka keskidssa on Helsingin jaahal-
lin viereen toteutettava uusi maanalainen monitoimiareena ja sen yla-
puolelle toteutettava asunto- ja toimitilarakentamisen kokonaisuus. Mid-
areenan vuokralaisena ja operaattorina tulisi toimimaan Nordarenas
Oy, joka toimii myds monitoimiareenan vuokralaisena ja operaattorina.
Mid-areenan paakayttajia olisivat ainakin koripallojoukkue Helsinki
Seagulls, IF Gymnastics seka HAC Cheerleading.

Projektiyhtion kanssa kaytyihin neuvotteluihin perustuen esitetaan, etta
kaupunki myisi projektiyhtiolle tai sen maaraamalle taholle Helsingin
jaahalli -kiinteiston vahintaan 4 milj. euron kauppahintaan. Kaupungilla
on oikeus lisakauppahintaan, mikali kiinteiston korjaus- ja muutoskus-
tannukset alittavat sovitun tason. Kauppahintaa voidaan pitaa perustel-
tuna ja hyvaksyttavana ottaen muun ohella huomioon kohteesta puolu-
eettomalla asiantuntijalla teetetyt arviot, kiinteistodon kohdistuva erittain
merkittava korjausvelka seka kaupungin kiinteistostrategiset linjaukset.

YU-tontille 14528/2 sijoittuvien rakennusten osalta esisopimus ja sen
perusteella mydhemmin toteutettava kauppa koskee ainoastaan kau-
pungin omistuksessa olevaa vuonna 1966 valmistunutta paarakennus-
ta. Siihen liittyva myohemmin rakennettu maalainen harjoitusjaahalli
seka toimisto- ja liiketilat ovat Jaakenttasaation omistuksessa. Projek-
tiyhtid sopii Jaakenttasaation kanssa saation omistamien rakennusten
ym. ostamisesta erikseen.

Helsingin jaahalli -kiinteiston kauppa toteutetaan ainoastaan siina tilan-
teessa, etta kiinteiston viereen suunniteltu uusi monitoimiareena ja sii-
hen liittyva asunto- ja toimitilahankekokonaisuus toteutuu. Tavoitteena
on, etta Helsingin jaahalli sailyisi nykykaytdssa mahdollisimman pitkaan
ja monitoimiareenan ja Helsingin jaahallin konversion valmistumisen
valinen aika olisi mahdollisimman lyhyt. Tasta syysta lopullisen kiinteis-
tokaupan edellytyksena on muun ohella se, etta uuden monitoimiaree-
nan valmistumiseen on aikaa enintdan 8 kuukautta. Lisaksi lopullisen
kaupan toteuttamisen edellytyksena on muun muassa se, etta projek-
tiyhtié on sopinut Jaakenttasaation kanssa saation omistamien raken-
nusten ym. kaupasta kaypaan arvoon, projektiyhtio esittaa kaupungille
luotettavan selvityksen Helsingin jaahallin konversiohankkeen rahoituk-
sesta ja urakkasopimuksesta seka konversion toteuttamiselle on tarvit-
tavat viranomaisluvat.

Esisopimus mahdollistaa osaltaan Helsingin kaupungille strategisesti
merkittavan Garden Helsinki -hankekokonaisuuden edistaminen. Yh-
dessa monitoimiareenan kanssa mid-areena luo merkittavan lisan Hel-
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Esittelijan perustelut

singin tapahtumatilatarjontaan ja lisaa yksityisten sisaliikuntapaikkojen
tarjontaa Helsingissa.

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 valittomassa 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.

Varauspaatokset lyhyesti

Kaupunginhallitus on tehnyt Garden Helsinki -hankkeen osalta varaus-
paatokset ja/tai niiden muuttamista koskevat paatokset 11.5.2015
(5625§), 27.6.2016 (655 §), 8.1.2018 (14 §) ja 24.6.2019 (486 §). Kau-
punginhallituksen vuonna 2018 tekeman varauspaatoksen mukaan
Helsingin jaahalli integroidaan lahtokohtaisesti osaksi Garden Helsinki -
hanketta siten, ettd se saneerataan palloilu- ja monitoimiareenaksi.

Kaupunginhallitus paatti 18.12.2023 (778 §) varata projektiyhtidlle uu-
delleen Taka-T66166n sijoittuvat Garden Helsinki -hankkeen toteuttami-
seksi tarvittavat asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaiset KTYA ja
YU-korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s -alueille sijoittuvat maanalai-
set alueet monitoimiareenahankkeen ja siihen liittyvien toimitila- ja
asuntohankkeiden jatkosuunnittelua seka toteutusta varten 31.12.2025
saakka muun ohella seuraavin ehdoin:

— Asuinrakennusoikeuden myymisesta Taka-T60lon hankealueen ul-
kopuolelta luovutaan.
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— Kaupunki tarkastelee KTYA-korttelialueen hinnoittelua uudelleen.
Uudelleen arvioinnissa pyritaan muun ohella ottamaan huomioon
korttelialueelle toteutettavan hankekokonaisuuden kiinteistétalou-
dellinen kannattavuus seka markkinatilanteessa tapahtuneet muu-
tokset.

— Varausalueella sijaitseva Helsingin jaahalli on tarkoitus myyda va-
rauksensaajalle. Kauppahinnoista ja kaupan muista ehdoista paate-
taan myohemmin.

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

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

Garden Helsinki -hankkeesta lyhyesti

Garden Helsinki -hankkeen tavoitteena on maailman moderneimman
tapahtuma-areenakokonaisuuden toteuttaminen Helsinkiin. Kyseessa
on valtakunnallisesti tarkasteltuna erittain suuresta yksityisella rahoi-
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 (omistus-
osuus 20 %) seka paadosin 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 ymparistddnsd muun muassa maanpaallisten ra-
kennusosien massoittelua pienentamalla seka toiminnallisesti ja talou-
dellisesti toteutuskelpoisen kokonaisratkaisun lIoytaminen. Projektiyh-
tion mukaan hankkeen suunnittelu- ja kehitysvaiheeseen on investoitu
tahan mennessa yli 20 milj. euroa, kun huomioidaan hankekehitysvai-
heen rahoituksen kulut.
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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 15000 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.

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. Helsingin jaahalli -kiinteiston
konversionurakan osalta projektiyhtion tavoitehinta on noin 23 milj. eu-
roa.

Projektiyhtion tavoitteena on edeta rakennuslupasuunnitteluvaiheeseen
mahdollisimman nopeasti. Rakennuslupasuunnittelun aloittaminen
edellyttaa hankkeelta noin 6 - 7 milj. euron lisapanostusta suunnitteluun
jo tehtyjen hankekehitysvaiheen panostusten lisaksi (rahoituskuluineen
yli 20 milj. euroa). Projektiyhtion ndkemyksen mukaan nyt kasiteltava
Helsingin jaahalli -kiinteistoa koskeva esisopimus ja uudisrakennetta-
vaa hankekokonaisuutta varten myytavia tontteja koskeva esisopimus
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antavat sille kuitenkin edellytykset jatkosuunnittelun vaatiman lisarahoi-
tuksen 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 -kiinteiston myynnin ja saneeraamisen aloittamisen aika-
taulun osalta kaupungin ja projektiyhtion lahtokohtana on, etta Helsin-
gin jaahalli sailyisi kaupungin omistuksessa ja nykykaytdéssa mahdolli-
simman pitkdan. Samalla projektiyhtion tavoitteena kuitenkin on, etta
uusi monitoimiareena ja mid-areena valmistuisivat mahdollisimman
samanaikaisesti.

Garden Helsinki -hanke on toteutettavuudeltaan monella tavoin erittain
vaativa kokonaisuus. Hankekokonaisuutta koskevat vuokra-, yhteistyo-
ja muut sopimukset ovat monelta osin viela indikatiivisia ja aie-
/esisopimustasoisia, mutta tata voidaan pitda normaalina hankkeen ke-
hitysvaihe huomioiden. Projektiyhtion mukaan sen keskeisina kumppa-
neina eri rooleissa tulisivat toimimaan muun muassa maailman suurim-
piin lukeutuva kansainvalinen tapahtumanjarjestaja, maailman suurin
lipunmyyntiorganisaatio Ticketmaster, hotellioperaattori Scandic, ravin-
tolakonserni NoHo Partners seka Oy HIFK-Hockey Ab. Helsingin jaa-
halliin saneerattaviin liikunta- ja tapahtumatiloihin vuokralaisiksi olisivat
tulossa mm. Helsinki Seagulls, IF Gymnastics sekd HAC Cheerleading.

Projektiyhtion mukaan silla on aiesopimukset tai vastaavat tahdonil-
maisut rakennettavien tilojen vuokraamisesta, jotka kattavat toteutues-
saan selvasti yli puolet vaadittavasta padomavuokrakassavirrasta.
Luonnollisesti hyva ennakkovuorausaste luo osaltaan edellytyksia
hankkeen toteutumiselle. Selvaa kuitenkin on, etta hankkeen toteutu-
minen edellyttaa erilaisten indikatiivisten sopimusten ja tahdonilmaisu-
jen realisoitumista sitoviksi vuokrasopimuksiksi ja kokonaisvuokrausas-
teen seka vuokrakassavirran parantamista (esim. toimistot). Erittain
keskeista on myos projektiyhtion yhteistyokumppanina toimivan maail-
man suurimpiin lukeutuvan tapahtuma-alan yrityksen (tai muun vastaa-
van tasoisen tapahtuma-alan toimijan) sitoutuminen monitoimiareenan
toteuttamiseen.

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

Garden Helsinki -hankkeen merkitys kaupungille
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Kaupunginvaltuuston hyvaksyman kaupunkistrategian mukaan Helsinki
parantaa kilpailuasemaansa mm. kulttuurin ja urheilun seka muiden
suurtapahtumien isantakaupunkina. Tapahtumilla on merkittava rooli
Helsingin viihtyvyyden, elinvoiman seka vetovoiman rakentamisessa.
Kaupunginkanslian brandi ja tapahtumat -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-
vijoiden osuus oli noin 67,5 milj. euroa. On siis selvaa, etta tapahtumilla
on huomatta merkitys myds kaupungissa toimiville yrityksille ja yhtei-
soille.

Helsingin kaupunki on eri syistd menettanyt kilpailukykyaan tapahtu-
mien osalta viime vuosina. Toteutuessaan Garden Helsinki -hanke pa-
rantaa olennaisesti kaupungin kilpailukykya niin kansallisten kuin kan-
sainvalisten liikkunnan ja kulttuurin suurtapahtumien osalta ja hankkeella
on suuri merkitys kaupunkistrategiassa asetettujen tavoitteiden toteut-
tamisessa. Toteutuessaan hanke parantaa Helsingin nakyvyytta seka
houkuttelevuutta kansainvalisella tasolla. Lisaksi sillda on todennakoi-
sesti myos laajempi positiivinen vaikutus kaupungin elinvoimaan seka
elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteutumiseen. Hankkeen tyollisyysvai-
kutusten on paivitetyssa laajassa taloudellisten vaikutusten arvioinnissa
arvioitu olevan investointivaiheen aikana noin 2 750 henkilotydvuotta ja
toiminnan 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 ja Helsingin jaa-
halli -kiinteiston osalta 4 milj. euroa, yhteensa siis vahintaan 25 milj. eu-
roa. Helsingin jaahallin myynnin johdosta jaahallikiinteiston peruskor-
jaamiseen liittyvat lahivuosien merkittavat omistajavastuut siirtyvat pois
kaupungilta.

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
Helsinki -hanketta voidaan todennakoisesti pitaa kaupungille myos ta-
loudellisesta nakokulmasta kannattavana ja hyvin perusteltuna.

Garden Helsinki -hankkeen vaikutuksista Jaakenttasaatiolle

Helsingin jaahallin vastaisuudessa tapahtuva myyminen vaikuttaa jaa-
hallin nykyisen vuokralaisen, eli Jaakenttasaatio sr:n (tassa esityksessa
myoOs Jaakenttasaatio), taloudelliseen asemaan siten, etta sen toiminta
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tulee jatkossa edellyttamaan vuotuisen tuen lisdamista arviolta noin

1,2 milj. eurolla. Tuen maaraa voitaneen pitaa on maltillinen suhteessa
Garden Helsinki -hankkeen toteutumisen myo6ta saavutettavaan verotu-
lojen lisdykseen ja hankkeen strategiseen merkitykseen nahden.

Jaakenttasaation huoneenvuokrasopimus on nykyisellaan voimassa
vuoden 2027 loppuun. Tavoitteena on, etta Jadkenttasaatio voi jatkaa
Helsingin jaahallin vuokralaisena mahdollisimman pitkaan, mutta vuok-
rasopimus paatetaan viimeistaan nyt kasiteltavan esisopimuksen mu-
kaisen kiinteistonkaupan toteutuessa. Taman hetken arvion mukaan
Helsingin jaahalli -kiinteiston kauppa voisi ajoittua vuodelle 2029, mutta
aikataulu on riippuvainen viereisen uuden monitoimiareenahankkeen
edistymisen aikataulusta (tarkemmin jaljempana), johon liittyy epavar-
muuksia. Jaakenttasaation taloudellisista asioista tullaan paattamaan
myohemmin erikseen.

Kuten edella on jo todettu, tavoitteena on, ettd Helsingin jaahalli sailyisi
mahdollisimman pitkdan kaupungin omistuksessa ja nykyisessa kay-
tossa, ja valivaihe uuden monitoimiareenan avautumisen ja Helsingin
jaahallin toiminnan lakkaamisen valilla muodostuisi mahdollisimman ly-
hyeksi. Garden Helsinki -hankkeen rakentamisen aloittaminen tulee
tasta huolimatta rajoittamaan jaahallin kayttdoa ulkotiloja tarvitsevien ta-
pahtumien osalta, koska Garden Helsinki -hankkeen rakentaminen
edellyttaa jaahalliin liittyvien ulkoalueiden, kuten jaahallin pysakointia-
lueen, ottamista rakentamiskayttoon.

Projektiyhtio ja Jadkenttasaatio sopivat keskenaan Garden Helsinki -
hankkeen toteuttamisen myota purettavaksi tulevan Jaakenttasaation
omistuksessa olevan, Helsingin jaahallin yhteyteen sijoittuvan maana-
laisen harjoitusjaahallin ja muiden tilojen myymisesta projektiyhtiolle.

Jaakenttasaatiolle on osoitettu tontti Herttoniemesta harjoitusjaahallia
varten, joka kompensoi osaltaan poistuvaa harjoitusjaakapasiteettia.
Herttoniemen jaahalli valmistui vuonna 2023. Edelleen Garden Helsinki
-hankkeen yhteyteen on tarkoitus toteuttaa maanalainen kahden jaan
harjoitusjaahalli, jonka vuokralaisena Jaakenttasaation on tarkoitus
toimia. Jaakenttasaatio paattaa kuitenkin asiasta vapaan harkintansa
mukaan. Projektiyhtio ja Jadkenttasaatio ovat sopineet Jaakenttasaa-
tién roolista rakennettavan uuden monitoimiareenan tekojaan operoin-
nissa.

Esityksen suhde kaupungin kiinteistostrategiaan

Voimassa olevien kiinteistostrategisten linjausten mukaan kaupunki
luopuu niista tiloista, joita se ei itse tarvitse omassa palvelutuotannos-
saan ja joiden omistamiseen ei lity muita strategisia syista tai pitkan
tahtaimen palvelutarpeita.
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Helsingin jaahallia (paarakennus) ei kayteta talla hetkellda kaupungin
omassa palvelutuotannossa, mutta silla on nykyisellaan jaaurheilu- ja
tapahtumatilatarjonnan kannalta huomattavaa strategista merkitysta.
Jaahallin strateginen merkitys kaupungille vahentynee kuitenkin olen-
naisesti, mikali uusi monitoimiareena toteutuu. Monitoimiareenan toteu-
tuminen on yksi jaahallikiinteistdon myynnin edellytyksista. Lisaksi jaa-
hallin strateginen merkitys kaupungille vahentynee myos, mikali limalan
areena saadaan vastaisuudessa jalleen kayttdon. Edelleen Helsingin
jaahallin tulevaisuuden strategista merkitysta arvioitaessa tulee huo-
mioida, etta jaahalli tulisi konversion jalkeenkin sailymaan liikunta- ja
tapahtumakaytossa (mid-areena) ja Jaakenttasaatiolle on jo edella ku-
vatulla tavalla osoitettu tontti uutta harjoitusjaahallia varten, joka val-
mistui vuonna 2023. Liséksi Garden Helsinki -hankkeen yhteyteen on
edelld mainituin tavoin tarkoitus suunnitella ja toteuttaa kaksi harjoitus-
jaata.

Rakennuksen myyntia voidaan mainituin perustein pitaa kaupungin
kiinteistostrategisten linjausten mukaisena ja myynti toteuttaa linjauk-
sissa asetettuja tavoitteita.

Myytavan kohteen perus- ja asemakaavatiedot seka kunto

Helsingin jaahalli -kiinteistolle on asemakaavan muutoksessa nro
12572 osoitettu muodostettavaksi urheilu- ja vapaa-ajan rakennusten
tontti (YU) 14528/2, joka muodostuu noin 16 720 m? suuruisesta maa-
raalasta kaupungin omistamaa kiinteistoa 91-14-9904-100. Tontin ra-
kennusoikeus on 19 850 k-m? ja osoite Nordenskidldinkatu 11-13.

YU-tontilla 14528/2 sijaitsee vuonna 1966 valmistunut Arkkitehtitoimisto
Kontio-Raiken jaahalliksi suunnittelema rakennus (Helsingin jaahalli),
jonka laajuus on noin 18 598 brm? (rakennustunnus 3073). Rakennuk-
sessa on kolme kerrostasoa ja se on voimassa olevassa asemakaa-
vassa suojeltu sr-2 -merkinnaoin.

Rakennuksen yhteyteen on myohemmin sen valmistumisen jalkeen
tehty laajennuksia ja muokkauksia. Rakennuksen pohjoispuolelle val-
mistui 1980-luvun alussa lehdistokeskus, joka on sittemmin muutettu
like-/ravintolatilaksi. 1980-luvun alussa valmistui myos Kisakansliaksi
nimetty uudisosa, joka toimii talla hetkella Jaakenttasaation toimistona.
Jaahallin itapuolelle, osin YU-tontille 14528/2 sijoittuva harjoitusjaahalli
valmistui puolestaan 1990-luvun alussa, jossa toimii nykyisin myos
HIFK:n urheiluvalinemyymala. Mainitut laajennusosat ovat kaytossa
olevien tietojen mukaan Jaakenttasaation omistuksessa eivatka ne si-
sally nyt kasiteltavaan kauppaan. Projektiyhtio ja Jaakenttasaatio sopi-
vat erikseen naiden luovuttamisesta projektiyhtiolle kaypaan arvoon.
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Helsingin jaahallin ja harjoitusjaahallin kunnosta on vuosien varrella
tehty useita kuntotutkimuksia, joista laajin on entisen kiinteistoviraston
tilakeskuksen Ramboll Finland Oy:lla teettama tutkimus, joka valmistui
vuoden tammikuussa 2016. Raportin mukaan seka jaahalli etta harjoi-
tusjaahalli ovat laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa. Raportissa
suositellut korjaustoimenpiteet on jaoteltu valittdmasti tehtaviin, 1-5
vuoden aikavalilla tehtaviin ja 5-10 vuoden aikavalilla tehtaviin selvityk-
siin. Korjausten kustannuksiksi arvioitiin tuolloin noin 32 milj. euroa
(alv. 0), mutta kustannusarviossa tehtyjen rajausten ja oletusten vuosi
arvioon liittyy raportin laatijan mukaan merkittavia epavarmuuksia ja
kustannukset voivat kasvaa useilla miljoonilla euroilla. Edella mainitun
selvityksen jalkeen rakennuksesta on teetetty useita tarkentavia tutki-
muksia ja selvityksia.

Kiinteistoviraston tilakeskuksen tekema selvitys Helsingin jaahallin uu-
siokayttomahdollisuuksista valmistui maaliskuussa 2016. Selvityksessa
tutkittiin kaupunginhallituksen vuonna 2015 tekeman Garden Helsinki -
hanketta koskeneen varauspaatoksen mukaisesti vaihtoehtoisia ratkai-
suja Helsingin jaahallin tulevaisuudeksi kustannuksineen. Tutkittuja
vaihtoehtoja oli nelja: (1) kiinteiston toiminta jatkuu nykyisellaan ja sii-
hen tehdaan vain vahaisia parannuksia, (2) kiinteistdon toiminta jatkuu
entiselladn, mutta siihen tehdaan selkeita parannuksia, (3) kiinteistd
peruskorjataan ja muutetaan sisaliikuntapainotteiseksi seka (4) kiinteis-
t6 muutetaan monitoimiareenaksi, joka mahdollistaa palloilun ja kan-
sainvaliset kilpailut seka tapahtumatoiminnan. Vaihtoehtojen rakenta-
miskustannusarviot vaihtelivat valilla 38,3 - 79,1 milj. euroa (hintatasos-
sa 12/2015). Alin kustannusarvio koskee vaihtoehtoa, jossa kiinteiston
toiminta jatkuu nykyisellaan ja siihen tehdaan vain vahaisia parannuk-
sia (edella vaihtoehto 1) ja jonka kustannusarvio on rakennuskustan-
nusindeksin muutos huomioiden nykytasossa (Rl 4/2024 = 132,1) noin
46,7 milj. euroa.

Garden Helsinki -hanketta koskevan paivitetyn laajojen taloudellisten
vaikutusten arvioinnin (4.3.2019, paivitys 24.4.2024) mukaan Helsingin
jaahallin korjaustarve vaihtelee valilla 15 - 30 milj. euroa. Arvioissa ei
ole kuitenkaan huomioitu rakennuskustannusindeksin kehitysta. Alin
kustannusarvio on saatu Jadkenttasaatiolta.

Kiinteistdssa ei ole vuonna 2016 valmistuneen kuntoarvion jalkeen teh-
nyt paarakennuksessa peruskorjaustoimenpiteita. Kuluvan vuoden tai
vuoden 2025 aikana on kuitenkin tarkoitus kaupungin rahoittamana to-
teuttaa valttamattomaksi osoittautunut vesikaton ja ylapohjarakenteiden
korjaus, jonka kustannusarvio on noin 3 milj. euroa (alv 0). Jaakentta-
saatio on nykyiseen vuokrasopimukseen perustuen vastannut kohteen
yllapidosta ja korjauksista.
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Edella mainittuun ja kaytossa oleviin selvityksiin perustuen voitaneen
todeta, etta Helsingin jaahalli -kiinteistdon rakennuksiin (paarakennus ja
laajennusosat) kohdistuu tulevina vuosina todennakoisesti merkittava,
mahdollisesti kymmenien miljoonien eurojen, peruskorjaustarve. Paa-
rakennuksen osalta peruskorjauskustannuksista vastaisi vimekadessa
kiinteiston omistajana kaupunki. Jaakenttasaation omistamien raken-
nusten osalta kustannusvastuu on saatiolla. Mikali kiinteistd myydaan,
nama kustannusvastuut siirtyvat kaupungilta ja Jaakenttasaatiolta uu-
delle omistajalle.

Helsingin jaahalli -rakennuksen tasearvo on 0 euroa. Kaupunkiymparis-
ton toimiala on vuokrannut kiinteiston sisaisesti kulttuurin ja vapaa-ajan
toimialalle, joka on vuokrannut sen edelleen Jaakenttasaatiolle
31.12.2027 paattyvalla huoneenvuokrasopimuksella. Kulttuurin ja va-
paa-ajan toimialan kiinteistosta perima vuokra on nykyisellaan noin
0,271 milj. euroa vuodessa. Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala maksaa
kuitenkin Jaakenttasaatiolle vuokran suuruista avustusta, eli kaupunki
ei saa kiinteistosta kaytannossa vuokratuloja. Jaakenttasaatio vastaa
edelld mainituin tavoin vuokraamiensa nykyisen vuokrasopimuksen
mukaan tilojen ja rakennuksen yllapidosta ja korjaamisesta.

Kopio kaavamuutoksesta nro 12572 on liitteena 3 ja kartta suunnitellus-
ta tontista 14528/2 liitteena 4

Helsingin jaahallin uusi kayttdé (mid-areena)

Helsingin jaahalli -kiinteistd on jo edella mainituin tavoin tarkoitus kun-
nostaa ja konvertoida sisaliikunta-, palloilu- ja tapahtuma-areenaksi
(ns. mid-areena) osana Garden Helsinki -hankekokonaisuutta.

Konversiossa rakennus jaetaan toiminnallisesti kahteen eri osaan, joi-
den valiin rakennetaan uusi jakoseina. Itainen paaty jatkaa nykyisen-
laista funktiotaan yleis6tapahtumat mahdollistavana nayttamona, moni-
toimiareenana, jopa lahes 5 000 katsojalle. Lantinen paaty tulee palve-
lemaan liikuntatiloina ja muina harraste- ja toimitiloina.

Uudesta mid-areenasta tulee Garden Helsinki -hankkeen uudesta paa-
areenakompleksista toiminnallisesti riippumaton tapahtuma-areena, jo-
ka kuitenkin voi myds toimia yhdessa paaareenan kanssa. Vanhan
jaahallirakennuksen hahmo ja ilme sailyvat. Myos rakenteet pyritaan
paaosin sailyttamaan. Hallin itasivulle rakennettu harjoitushalli pure-
taan, samoin siihen liittyva koilliskulman toimisto-osa, jonka kohdalle
jatketaan uutta julkisivurakennetta. Ulko-ovien sijainteja ja lukumaaria
on tarkoitus paikoin muuttaa.

YU-tontille 14528/4 sijoittuva lisarakennusosa muodostaa fyysisen yh-
teyden Helsingin jaahallista uuden monitoimiareenan maanalaisiin tiloi-
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hin, mm. huoltotiloihin. My6s monitoimiareenan galleriatasolta rakenne-
taan maanalainen kulkuyhteys jaahallin koilliskulman aulatilaan tapah-
tumayleisoa varten.

Rakennuksen talotekniikka on tarkoitus uusia lahes kokonaan. Esite-
tyissa muutostoissa huomioidaan kaavassa maaritetyt suojeluvelvoit-
teet.

Projektiyhtion tavoitehinta konversiolle on 23 milj. euroa (alv. 0 %).
Kustannustason saavuttaminen edellyttanee kuitenkin projektiyhtion
arvion mukaan muun ohella sita, ettd olemassa olevan rakennuksen
rakenteita pystytaan hyddyntamaan mahdollisimman laajalti ja raken-
nukseen tehdaan vain valttamattémat muutokset ja korjaukset.

PES-Arkkitehdit Oy:n laatima tilakonseptiluonnos on oheismateriaalina,
joka liitetaan osaksi esisopimusta seka lopullisen kiinteistokaupan
kauppakirjaa ja jonka mukaan konversio on likimaarin toteutettava.

Esisopimuksen ja lopullisen kiinteistokaupan keskeiset ehdot

Helsingin jaahalli -kiinteiston myynnista on tarkoitus laatia kiinteisto-
kaupan esisopimus, joka sisaltda myds luonnoksen lopullisen kiinteis-
tokaupan ehdoista. Esisopimus kauppakirjaluonnoksineen on liitteena
5. Kiinteiston hinnoittelusta seka esisopimuksen ja lopullisen kiinteisto-
kaupan keskeisista ehdoista on kerrottu jaljempana.

Hinnoittelu

Projektiyhtion kanssa kaytyihin neuvotteluihin perustuen esitetaan, etta
kaupunki myisi projektiyhtiolle tai sen maaraamalle taholle Helsingin
jaahalli -kiinteiston vahintaan 4 milj. euron kauppahintaan. Kaupungilla
on oikeus lisakauppahintaan, mikali kiinteiston korjaus- ja muutoskus-
tannukset alittavat sovitun 27,35 milj. euron (alv. 0) tason. Lisakauppa-
hinta olisi puolet syntyneesta saastosta. Kaupungilla olisi myos oikeus
lisdkauppahintaan, mikali se joutuu vastaisuudessa toteuttamaan kiin-
teistossa valttamattomia korjaustoimenpiteita, joista on selvaa hyotya
my0s uudessa kaytossa. Tama ei kuitenkaan koske tiedossa olevaa
vesikaton korjausta, jonka osalta kaupunki saa lisakauppahintaa, mikali
konversiokustannukset sen johdosta alittavat sovitun tason. Edelleen
kaupungilla olisi oikeus lisdkauppahintaan, mikali tontin kaavanmukai-
nen rakennusoikeus ylitettaan. Kauppahintaa maksettaisiin talloin tay-
simaaraisesti kultakin kerrosneliometrilta, jonka yksikkdhinta maarite-
taan markkinaehtoisesti puolueettomien asiantuntijoiden arvioon perus-
tuen.

Hinnoittelun markkinaehtoisuuden valmistamiseksi kaupunki on teetta-
nyt kaksi arviolausuntoa puolueettomilla kiinteistoarvioitsijoilla (Catella
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Property Oy 27.3.2024 ja Newsec Valuation Oy 5.4.2024). Arvioinnissa
on huomioitu kiinteiston arvioidut tuotot uudessa kaytossa (mid-areena)
seka arvio konversion vaatimista investoinneista. Esitettya kauppahin-
taa voidaan mainittujen arvioiden perusteella pitdd markkinaehtoisena
ja siten hyvaksyttavana. Edelleen kauppahintaa voidaan pitaa kaupun-
gin kannalta hyvaksyttavana kiinteiston merkittava korjausvelka seka
kaupungin Kiinteistostrategiset linjauksen huomioiden.

Garden Helsinki -hanketta koskeva laajojen taloudellisten vaikutusten
arvioinnin yhteydessa tehdyn arvioinnin mukaan kaupungin Kiinteisto-
verotulot lisaantyvat Helsingin jaahalli -kiinteistdsta kiinteiston myynnin
johdosta karkeasti noin 0,1 - 0,2 milj. euroa.

Huomionarvoista on, etta edella esitetyn kauppahinnan lisaksi projek-
tiyhtion tulee ostaa erikseen kaypaan arvoon Jaakenttasaation myyta-
valle kiinteistolle sijoittuvat tilat.

Lopullisen kiinteistOkaupan edellytykset ja esisopimuksen muista keskeisistd ehdoista

Esisopimuksen mukaan kaupunki ja projektiyhtio tai sen perustama yh-
tio ovat velvollisia tekemaan kiinteistosta esisopimuksen liitteena ole-
van kauppakirjaluonnoksen mukaisen kiinteistokaupan mahdollisesti
vahaisin tarkennuksin, kun kaikki esisopimukseen otetut ennakkoehdot
tayttyvat. Lopullisen kiinteistokaupan toteuttamisen ennakkoehdot ovat:

— Ostaja on esittanyt myyjalle lopulliset sitovat rahoitussitoumukset
kiinteistOlle toteutettavasta hankkeesta. Rahoitussitoumusten tulee
kattaa em. rakentamisen valmiiksi taman sopimuksen mukaisesti.

— Ostaja on esittanyt myyjalle hankkeen toteuttamisesta tehdyt urak-
kasopimukset. Urakoitsijoilla tulee olla tarvittava kokemus seka ta-
loudelliset ja muut resurssit.

— Ostaja on saanut kiinteistolle lainvoimaisen rakennusluvan likimaa-
rin liitteeksi tulevan korjaus- ja muutossuunnitelman mukaiselle
hankkeelle. Tata ennen ostaja on hyvaksyttanyt hankkeen raken-
nuslupasuunnitelmien paapiirustukset myyjalla.

— Myyijan ja ostajan konsortioon kuuluvien yhtididen valilla on allekir-
joitettu kiinteistokauppa tontin 14528/3 ja 4 ja silla sijaitsevan harjoi-
tusjaahallin ostamisesta.

— Ostaja tai muu sen osoittama taho on ostanut Jaakenttasaatio sr:lta
tontille 14528/2 sijoittuvat saation omistamat rakennukset kaypaan
arvoon.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 20/2024 16 (19)

Asia/8
11.06.2024

— Tontille 14528/3 ja 4 toteuttavan Garden Helsinki -monitoimiaree-
nan runko- ja vesikattorakenteet ovat valmiita ja arvioituun valmis-
tumiseen on enintdan noin kahdeksan kuukautta.

— Myyijan ja Jaakenttasaatio sr:n valinen vuokrasopimus on paattynyt
tai paattyy kiinteistokaupan tekohetkella.

— Kaupungin seka kiinteiston ja tonttien 14528/3 ja 4 valille on tehty
pysyva rasite- tai yhteisjarjestelysopimus, jossa on sovittu riittavasti
asemakaavan muutoksen nro 12572 mukaisista yleisista kulkuoi-
keuksista ja tarvittavista tonttien rajoille rakentamisista.

— Ostajan suorittamassa kaupankohteen DD-tarkastuksessa ei ole tul-
lut ilmi kiinteiston omistukseen, hallintaan, rasitteisiin eika vastaaviin
liittyvaa olennaisesti virheellista tietoa.

— Ostajan suorittamassa kaupankohteen DD-tarkastuksessa ei ole tul-
lut ilmi kiinteiston kuntoon liittyvaa olennaisesti virheellista tietoa tai
|6yddsta (esimerkiksi pilaantuneisuutta tai haitta-aineita), josta voi
aiheutua olennaisia ennakoimattomia kustannuksia hankkeen
suunniteltu kokonaisinvestointi huomioon ottaen.

Ennen lopullista kiinteistokauppaa ostaja esittaa myyijalle kirjallisen luo-
tettavan selvityksen edella sanottujen kaikkien ennakkoehtojen toteu-
tumisesta, ja osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan esisopimuksen liit-
teen mukaisen kiinteistdon kauppakirjaluonnoksen vahaisin tarkennuksin
60 paivan kuluessa siita, kun myyja on kirjallisesti hyvaksynyt ostajan
toimittaman selvityksen, jonka mukaan kaikki edelld sanotut kiinteisto-
kaupan ennakkoehdot ovat tayttyneet. Kauppa toteutetaan kuitenkin
aikaisintaan 1.1.2028, elleivat osapuolet toisin sovi.

Lisaksi esisopimuksessa on sovittu esisopimuksen aikana kiinteistolla
sijaitsevaan vanhaan jaahalliin kaupungin toimesta tehtavista valtta-
mattdmista korjaustoista nykyisen toiminnan mahdollistamiseksi.

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

Lopullisen kiinteistokaupan keskeiset ehdot

Edella on kerrottu, ettd kaupunki ja projektiyhtid ovat neuvotelleet esi-
sopimuksen ehtojen yhteydessa sen liitteeksi tulevan tontin 14528/2
kiinteistokaupan ehdoista. Keskeisimmat lopullisen kiinteistokaupan
ehdot ovat:
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— Kiinteiston vahimmaiskauppahintaa ja mahdollisia lisdkauppahintoja
koskevat ehdot.

— Ostaja on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ja muuttamaan
kiinteiston kauppakirjan seka sen liitteeksi tulevan likimaarin muu-
tos- ja korjaussuunnitelman (konversiosuunnitelman) mukaiseksi
mid-monitoimiareenaksi.

— Korjaus- ja muutostoimenpiteet tulee suorittaa kayttoonottokuntoon
viimeistaan 18 kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituspai-
vasta.

— Erityinen sopimussakko, jos korjaus- ja muutosty6ta ei suoriteta so-
vitussa maaraajassa tai se jaa kokonaan toteutumatta.

— Ostajan vakuus kauppakirjan velvoitteiden suorittamiseksi.

Lisaksi kiinteistokauppakirjaluonnoksessa on tavanomaisia kiinteisto-
kauppaan liittyvia ehtoja.

Valtiontukiarviointi

Projekti GH Oy:n kanssa tehtavan esisopimuksen ja sen tarkoittaman
kiinteistonkaupan valmistelun yhteydessa on arvioitu ja varmistettu
kahden ulkopuolisen puolueettoman arvioitsijan arviokirjalla myytavan
kohteen hinnoittelun markkinaperusteisuus. Projekti GH Oy ei saa
SEUT 107(1) artiklan mukaista valtiontukea.

Myyntipaatoksen raukeaminen ja esisopimuksen allekirjoittaminen

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti 14.5.2024 (279 §) esittaa kaupun-
ginhallitukselle, etta kaupunki myy projektiyhtiolle uudisrakennettavaa
monitoimiareenaa ja asunto- ja toimitilakokonaisuutta varten tarvittavat
tontit 14528/3 ja 4 (eli ns. areenatontin). Tonttien myynnista ja myyntia
koskevan esisopimuksen hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.
Mikali kaupunginvaltuusto ei kuitenkaan paata tonttien 14528/3 ja 4
myynnista, muodostuu myos nyt kasiteltdva myyntipaatds turhaksi ja se
raukeaa. Nyt kasiteltavan paatoksen mukainen esisopimus allekirjoite-
taan samassa yhteydessa, kun allekirjoitetaan tonttien 14528/3 ja 4
myyntia koskeva esisopimus.

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

Kaupunki on jo aiemmin paattanyt kaupungille strategisesti tarkean
Garden Helsinki -hankekokonaisuuden toteutumisen mahdollistavasta
asemakaavan muutoksesta. Areenatontin myyntia ja sita koskevaa esi-
sopimusta koskeva asia on parhaillaan paatoksenteossa. Helsingin
jaahalli -kiinteiston myynti ja littdminen osaksi Garden Helsinki -
hankekokonaisuutta perustuu kaupunginhallituksen hanketta koskeviin
varauspaatoksiin.

Areenatontin myyntia koskevan paatoksen seka Helsingin jaahalli -
Kiinteiston myyntia koskevan paatoksen jalkeen Garden Helsinki -
hankkeella on seka maankaytolliset etta kiinteistdjen luovutukseen liit-
tyvat edellytykset toteutua. Nyt kasiteltava esisopimus mahdollistaa si-
ten osaltaan Helsingin kaupungille strategisesti merkittdvan Garden
Helsinki -hankekokonaisuuden edistaminen. Yhdessa monitoimiaree-
nan kanssa Helsingin jaahalliin saneerattava mid-areena luo merkitta-
van lisan Helsingin tapahtumatilatarjontaan ja lisaa yksityisten sisalii-
kuntapaikkojen tarjontaa Helsingissa. Esitysta voidaan ylla mainituin
perustein pitda kaupungin kannalta perusteltuna ja tarkoituksenmukai-
sena seka kaupungin kiinteistostrategisten linjausten mukaisena.

Toimivalta
Helsingin kaupungin hallintosdannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 6 koh-
dan mukaan, ellei toimivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, kau-
punkiymparistolautakunta paattaa myyda tai vaihdossa luovuttaa kiin-
teistoja tai rakennuksia kaupunginhallituksen vahvistamissa rajoissa.
Kaupunginhallituksen 18.9.2017 (865 §) vahvistamien toimivaltarajojen
mukaan kaupunkiymparistdlautakunta paattaa kiinteistdjen tai raken-
nusten myynneista tai vaihdossa luovuttamisesta, kun sopimuksen ko-
konaisarvo on enintaan 5 miljoonaa euroa.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet
1 Sijainti- ja varausaluekartat
2 Garden Helsinki - Hake-esittely
3 Kopio asemakaavan muutoksesta
4 Kartta tontista 14528/2
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5 Esisopimus ja kauppakirjaluonnos
Oheismateriaali
1 GH Helsingin jaahallin konversion tilakonsepti, PES-Arkkitehdit Oy
2022
2 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
3 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Projekti GH Oy Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Liite 5
KYMP Rakennus- ja kiin-  Esitysteksti
teistokaupat
Tiedoksi
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Rakennukset ja yleiset alueet
Kulttuuri ja vapaa-aika
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