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ARABIANRANNAN ASUINKERROSTALOTONTIN MYYMINEN TARJOUSKILPAILUN PERUSTEELLA (TONTTI 23124/44)

Kv 2010-1984

Kiinteistökartta H5 S2, Kaanaankatu 9

Asian tausta
Kiinteistölautakunta järjesti 26.9. - 22.10.2010 välisenä aikana Toukolan Arabianrannan asuinkerrostalotontin (AK) 23124/44 myyntiä koskevan tarjouskilpailun. Myytävä tontti sijaitsee Arabianrannan pohjoisosassa Kaanaankadun päässä upealla paikalla Arabian rantapuiston vieressä Vanhankaupungin selän ja Vantaanjoen suun välittömässä läheisyydessä. Tontille on rakennettava vapaarahoitteisia erityisen korkeatasoisia omistusasuntoja.

Myytävän tontin rakennusoikeus on 3 600 k-m². Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on neljä. Tontille toteutettavien kolmen pistetalon (á 1 200 k-m²) kaikista huoneistoista on järjestettävissä merinäköala Vanhankaupungin selälle. Tontille voidaan toteuttaa noin 40 asuntoa ottaen huomioon tarjouspyynnön ja Laadukkaan asumisen Helsinki, Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 (jäljempänä MA-ohjelman) mukainen asuntojen vähimmäiskeskipinta-ala 75 as-m². Keskipinta-alavaatimuksesta voidaan poiketa myyjän hyväksymästä perustellusta syystä noin 10 %.

Helsingin kaupunki myy tontin tehtyjen tarjousten perusteella sille, joka tarjoaa tontin kauppahintana korkeimman prosenttiosuuden tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velattomasta kokonaismyyntihinnasta. Tontin lopullinen kauppahinta määräytyy siten tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velattoman kokonaismyyntihinnan ja voittaneessa ostotarjouksessa ilmoitetun prosenttiosuuden perusteella.

Ostotarjouskilpailu on avoin kaikille. Asuntojen erittäin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi edellytetään kuitenkin, että tarjoajalla on kohteen rakentamisen edellyttämä tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset. Tarjoajan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun päättymishetken mukaan.

Lisäksi kilpailun voittajan on hyväksytettävä kohteen pääsuunnittelijan valinta kaupungilla ennen tontin myyntiä ja tehtävä suunnittelu tiiviissä yhteistyössä kaupungin kanssa.

Määräaikaan 22.10.2010 klo 16.00 mennessä yhteensä 8 eri ostajaehdokasta jätti myytävästä kohteesta ostotarjouksen. Myytävän tontin ostotarjoukset olivat 17,623 % - 28,210 % asuinrakennusten ym. velattomasta kokonaismyyntihinnasta. Rakennusyhtiö Rand ja Tuulberg OY on tarjonnut tontista 23124/44 kauppahintana tarjouspyynnön mukaisen korkeimman prosenttiosuuden 28,210.  

Mainittua tarjousta voitaneen pitää hyväksyttävänä ottaen huomioon muun muassa tarjouspyynnöstä ilmenevät myytävän kohteen hinnanmuodostukseen vaikuttaneet tekijät, kuten tontin heikot pohjaolosuhteet. Tarjoaja täyttänee myös tarjouspyynnössä edellytetyt kelpoisuusvaatimukset. Tämän vuoksi kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle tonttia myytäväksi mainitulle yhtiölle perustettavan asunto-osakeyhtiön tai perustettavien asunto-osakeyhtiöiden lukuun. 

Havainnekuva on liitteenä 2. 

Arabianrannan alue
Meren rannalla sijaitsevasta Arabianrannasta muodostuu korkeatasoisine asuinrakennuksineen, opiskelu- ja työpaikkoineen sekä taide-projekteineen ainutlaatuinen kokonaisuus. Alue erottuu oman vahvan imagonsa perusteella positiivisella tavalla muista uusista asuinalueista ja saa siitä lisäarvoa.

Tontin varaaminen tarjouskilpailua varten

Kaupunginhallitus päätti 29.3.2010 (392 §) 

A
varata 23. kaupunginosan (Toukola, Arabianranta) korttelin nro 23124 asuinkerrostalotontin nro 44 tarjouskilpailun järjestämistä varten erityisen korkeatasoisten vapaarahoitteisten omistusasuntojen toteuttamiseksi ilman Hitas-ehtoja 31.12.2011 saakka, ja 

B
oikeuttaa kiinteistölautakunnan järjestämään tontin myymiseksi liitteenä olevan tarjouspyyntöluonnoksen mukaisen tarjouskilpailun sekä luovuttamaan tontin tarjouskilpailun voittajalle tarjouskilpailun mukaisin ehdoin. 

Lisäksi kiinteistölautakunta päätti 23.2.1010 (118 §) muun muassa oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön tekemään tarjouspyyntöön tontin erityisen korkeatasoisen suunnittelun varmistamiseksi tarpeelliset muutokset, mikäli rakennussuunnitelman ”Helmilintu” jatkosuunnitteluun liittyvistä yksityiskohdista ei päästä sopimukseen asuntotuotantotoimiston ja hankkeen suunnittelijoiden kanssa, sekä päättämään tarjouspyyntöön tehtävistä vähäisistä muutoksista, tarkistuksista ja täydennyksistä.

Helmilinnun suunnitelmat

Asuntotuotantotoimisto ilmoitti ennen tontin 23124/44 tarjouskilpailun järjestämistä, ettei se esitä Wingårdh Arkitektkontor ab:n laatimia ”Helmilinnun” pääpiirustustasoisia suunnitelmia liitettäväksi kilpailuohjelmaan muun muassa rakennusten olennaisesti muuttuneiden energiatehokkuusmääräysten perusteella. 

Asemakaava
Kaupunginvaltuuston 21.6.2006 hyväksymän ja 4.8.2006 lainvoimaiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 11499 mukaan tontti 23124/44 on enintään neljäkerroksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK IV). Tontin rakennusoikeus on 3 600 k-m². Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on neljä. Kaavan mukaan tontille saa myös sijoittaa rakennusten katutasoon liiketiloja, julkisia lähipalvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia tiloja. 

Autopaikat sijoitetaan maantasoisten autopaikkojen korttelialueeseen (LPA), joilla huoltoajo ja tontille ajo sallitaan. Autopaikkanormi on asuntojen osalta 1 ap/140 k-m². Autopaikat saa sijoittaa LPA-korttelialueelle enintään 250 metrin kävelymatkan päähän tontista (suunnitelmien mukaan viereiselle autopaikkatontille 23124/45). 

Asemakaavakartta on liitteenä 3. 

Tonttitiedot
Asuinkerrostalotontin (AK) 23124/44 osoite on Kaanaankatu 9 ja pinta-ala on 3 454 m². Tontti on merkitty 14.6.2007 kiinteistörekisteriin.  

Asuntorakentaminen ja määräajat 

Myytävälle tontille on rakennettava vapaarahoitteisia erittäin korkeatasoisia omistusasuntoja. Hitas-sääntelyä ei noudateta. Huoneistojakauma on kilpailijoiden vapaasti harkittavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen. Tontin tarjouspyynnön ja MA-ohjelman mukaisen asuntojen vähimmäiskeskipinta-alan on oltava 75 as-m². Keskipinta-alavaatimuk-sesta voidaan poiketa myyjän hyväksymästä perustellusta syystä noin 10 %.

Hyväksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset on rakennettava tontille kahden vuoden kuluessa siitä, kun tonttia koskeva kauppakirja on allekirjoitettu. Perustellusta syystä myyjä voi myöntää ostajan hakemuksesta mainittuun määräaikaan pidennystä. 

Suunnittelijan valinta ja yhteistyö
Kohteen pääsuunnittelijan (arkkitehdin) valinta tulee hyväksyttää kaupungilla ennen tontin myyntiä. Pääsuunnittelijan vaihtaminen on mahdollista vain perustelluista syistä ja edellyttää osaltaan aina myös kaupungin hyväksymisen. 

Asuntojen erittäin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi ostaja on velvollinen tekemään tontin suunnittelun tiiviissä yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusvalvontaviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen aluerakentamisprojektin kanssa. 

Ostaja on velvollinen hyväksyttämään laadittavat suunnitelmat Hitas-aluetyöryhmässä ennen niiden saattamista kaupunkikuvaneuvottelukunnan käsittelyyn. 

Alueellinen palveluyhtiö ja osakkeiden siirtovelvollisuus
Ostaja on velvollinen kustannuksellaan liittymään Toukolan Arabian-rannan varausehtojen mukaisesti osakkaaksi Arabian Palvelu Oy:hyn ja tekemään palveluyhtiön kanssa Arabianrannan alueen pysäköinti-, yhteispiha- ja kerhotilajärjestelyjä sekä alueellista tietoverkkoa koskevan sopimuksen. Samoin ostaja on velvollinen ostamaan kaupungilta (kiinteistöviraston tilakeskukselta) myytävän tontin osalta palveluyhtiön osakkeet sekä suorittamaan palveluyhtiölle osuutensa edellä mainittujen palvelukonseptien toteuttamisesta syntyneiden kokonaishankintakustannusten (investointien) kattamiseksi. Myytävän tontin omarahoitusosuus (liittymismaksu) oli syyskuussa 2010 yhteensä noin 436 650 euroa (ind. 8/2010, pisteluku 128,0). 

Lisäksi palveluyhtiön käyttökustannukset katetaan perimällä osakasyhteisöiltä kuukausittain autopaikkojen, yhteispihojen, kerhotilojen ja tietoverkon käyttömaksu. 

Tontin omistaja on velvollinen siirtämään tontin omistusoikeuden luovutuksen yhteydessä myös po. liittymissopimuksen oikeuksineen ja velvoitteineen sekä vastaavat pysäköintiyhtiön osakkeet uudelle omistajalle. 

Myytävän tontin ostotarjous ja tarjoajan yleinen kelpoisuus 

Ostotarjouskilpailu oli avoin kaikille. Tarjouskilpailussa kilpailtiin myytävälle tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velattomasta kokonaismyyntihinnasta kaupungille tontin kauppahintana suoritettavan prosenttiosuuden suuruudella. Tarjoajan tuli ilmoittaa ostotarjouksessaan tarjottava prosenttiosuus kolmen desimaalin tarkkuudella.

Helsingin kaupunki myy tontin tarjouspyynnön mukaisen korkeimman prosenttiosuuden ostotarjouksessaan ilmoittaneelle tarjoajalle. Tarjoajalla on kuitenkin oltava kohteen rakentamisen edellyttämä tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset tarjouspyynnössä edellytetyllä tavalla. Kaupunki voi sulkea tarjoajan pois tarjouskilpailusta yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella. 

Mikäli tarjoajan kotipaikka on muu kuin Suomi, noudatetaan yhteiskuntavelvoitteiden ym. täyttämistä koskevien vaatimusten osalta soveltuvin osin samoja periaatteita kuin suomalaisten tarjoajien osalta noudatetaan.

Kaupunki voi edelleen sulkea kilpailusta pois tarjoajan, jonka ostotarjous ylittää merkittävästi muiden saatujen tarjousten tason ja jonka ostotarjousta ei prosenttiosuuden suuruuden vuoksi voida pitää uskottavana.

Kaupunki pidättää itselleen oikeuden hyväksyä tai hylätä tehdyt tarjoukset. Mikäli tarjoaja ei täytä edellä mainittuja yleisiä kelpoisuusehtoja, kaupungilla on oikeus hylätä tehty tarjous kokonaisuudessaan tarjoajan yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella. 

Tontin yksipuolisesti velvoittava esisopimus ja lopullinen kauppakirja
Tarjouspyynnön ehtojen mukaan Helsingin kaupunki tekee korkeimman hyväksytyn ostotarjouksen tekijän kanssa yksipuolisesti velvoittavan kiinteistökaupan esisopimuksen viimeistään kuukauden kuluessa tarjousten avauspöytäkirjan allekirjoittamisesta (25.10.2010). Esisopimus on tarkoitus allekirjoittaa 11.11.2010.

Ostaja on luovuttanut esisopimuksen ja lopullisen kauppakirjan ehtojen noudattamisen vakuudeksi kaupungille käsirahan, joka on suuruudeltaan 500 000 euroa. Käsiraha lasketaan osaksi lopullista kauppahintaa. 

Tontti myydään rakennuttajan perustamalle asunto-osakeyhtiölle tai perustettavan asunto-osakeyhtiön lukuun.

Helsingin kaupunki tekee kilpailun voittajan kanssa lopullisen kauppakirjan päätöksessä mainituin ehdoin sen jälkeen, kun Helsingin kaupungin johtosäännön mukaan toimivaltainen toimielin on omalta puoleltaan hyväksynyt kaupan ja tätä koskeva päätös saa lainvoiman. 

Kiinteistökaupasta päättäminen kuuluu tontin arvioidun kauppahinnan perusteella kaupunginvaltuuston toimivallan piiriin. Arvioinnissa on 
otettu huomioon ostotarjouksen mukainen prosenttiosuus myytävälle tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velattomasta kokonaismyyntihinnasta, alueen sääntelemättömien asunto-osakkeiden myyntihinnat sekä tontin pääkäyttötarkoituksen mukainen kerrosalamäärä (3 600 k-m²). 

Tarjouskilpailu ja hinnaltaan korkein tarjous

Tarjouskilpailu järjestettiin 26.9. - 22.10.2010 välisenä aikana. Kilpailusta ilmoitettiin pääkaupunkiseudun päivälehdissä ja internetissä tonttiosaston kotisivuilla (www.hel.fi/kv/tontti). Lisäksi kilpailusta tiedotettiin vielä erikseen rakennusliikkeitä ja rakennuttajia.

Määräaikaan mennessä 22.10.2010 klo 16.00 mennessä yhteensä 8 eri ostajaehdokasta jätti myytävästä kohteesta ostotarjouksen. Myytävän tontin ostotarjoukset olivat 17,623 % - 28,210 % asuinrakennusten ym. velattomasta kokonaismyyntihinnasta. Rakennusyhtiö Rand ja Tuulberg OY on tarjonnut tontista 23124/44 kauppahintana tarjouspyynnön mukaisen korkeimman prosenttiosuuden 28,210.  

Mainittua tarjousta voitaneen pitää hinnaltaan hyväksyttävänä ottaen huomioon tarjouspyynnöstä ilmenevät myytävän kohteen hinnanmuodostukseen vaikuttaneet tekijät, kuten tontin heikot pohjaolosuhteet. Tarjoaja täyttänee myös tarjouspyynnössä edellytetyt kelpoisuusvaatimukset. Tämän vuoksi tontin myyminen mainitulle yhtiölle tai sen toimesta perustettavalle yhtiölle tai perustettaville yhtiöille on perusteltua. 

Rakennusyhtiö Rand ja Tuulberg Oy on virolaisen rakennusalan konserni AS Ehitusfirma Rand & Tuulbergin Suomeen 5.10.2010 rekisteröity tytäryhtiö. Emoyhtiön yhtenä osana on muun muassa oma betonitehdas. Emoyhtiön liikevaihto vuonna 2008 oli 64 milj. euroa eli suomalaisen kustannustason mukaan arviolta noin 80 - 90 milj. euroa. Emoyhtiö lukeutuu Viron neljän suurimman rakennusliikkeen joukkoon, joten yhtiöllä on laajat referenssit aikaisemmista rakennuskohteista. 
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