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§ 215
Salmisaaren toimitilatonttien 20048/6 ja 9 vuokraus- ja osto-optiope-
rusteiden muuttaminen (Lansisatama, tontit 20048/6, 9 ja 10)

HEL 2016-007159 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunginvaltuusto paatti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti
muuttaa 29.11.2006 vahvistamiaan Salmisaaren toimitilatonttien
20048/6 (os. Energiakatu 4) ja 20048/9 (os. Energiakatu 6) vuokraus-
ja osto-optioperusteita niin, etta tonttien vuokrauksen ja osto-option pe-
rusteena oleva paaoma-arvo on 34 euroa/k-m? (ind. 1951=100).
Tontin osto-oikeus alkaa, kun tontille toteutettavan toimitalon katukan-
nen ylapuoliset runkotyot ovat valmiit, ja paattyy 31.12.2021.

Kasittely
Valtuutettu Yrjé6 Hakanen ehdotti, ettd kaupunginvaltuusto paattaisi pa-
lauttaa asian kaupunginhallitukselle uudelleen valmisteltavaksi siten,
ettd vuokrasopimukseen ei sisally osto-optiota.
Valtuutettu Yrjé6 Hakasen palautusehdotusta ei kannatettu, joten se rau-
kesi.

Esittelija
Kaupunginhallitus

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet
1 Kartta toimitila-alueesta

Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto

Otteet
Ote Otteen liitteet
Technopolis Oyj Kunnallisvalitus, valtuusto

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano

Paatosehdotus
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginvaltuustolle esitetaan, etta sen 29.11.2006 vahvistamia Sal-
misaaren toimitilatonttien 20048/6 ja 9 vuokraus- ja osto-optioperusteita
muutetaan niin, etta tonttien vuokrauksen ja myynnin perusteena oleva
paaoma-arvo on 34 euroa/k-m? nykyisen 37 euroa/k-m? (ind.

1951=100) sijasta. Esitettava uusi padoma-arvo vastaa nykyrahassa
650 euroa/k-m? ja kaupunginvaltuuston 10 vuotta sitten vahvistama 707
euroa/k-m?2.

Esitettava uusi padoma-arvo vastaa arvioiden mukaan tonttien taman
hetkista todennakoista kaypaa markkinahintaa pitkaan jatkuneilla hiljai-
silla toimitilakiinteistomarkkinoilla. Tontin osto-oikeus alkaa, kun tontille
toteutettavan toimitalon katukannen ylapuoliset runkotyot ovat valmiit,
ja paattyy 31.12.2021.

Muutos mahdollistaa osaltaan sen, ettda Technopolis Oyj kdynnistaa he-
ti ensi syksyna Salmisaaressa teknologiakeskuksen kolmannen vai-
heen toteuttamisen Sponda Oyj:n aiemmin omistaman kiinteistdyhtion
vuokraamalla tontilla 20048/6. Technopolis Oyj on juuri ostanut kysei-
sen kiinteistoyhtion osakekannan. Suunniteltuun uuteen teknologiakes-
kukseen sijoittuu pienyritysten lisaksi Kemira Oyj:n paakonttori. Keskus
valmistuu kesaan 2018 mennessa.

Esitettava muutos mahdollistaa my0Os sen, etta vuosia jatkuneen mata-
lasuhdanteen takia keskeytyksessa olleen Salmisaaren toimitila-alueen
rakentaminen paasee jatkumaan ja alueelle saadaan lannesta pain
saavuttaessa valmista, korkeatasoista ja toimivaa kaupunkiymparistoa
jo valmistuneille toimitilarakennuksille ja liikuntakeskukselle seka niiden
kayttajille.

Samalla Technopolis Oyj:lle Salmisaaren toimitila-alueelta jo ennes-
taan varattujen tonttien 20048/9 ja 10 varausaikoja esitetaan jatketta-
viksi tontille 20048/6 toteutettavan teknologiakeskuksen kolmannen
vaiheen toteutuksen ajaksi.

Salmisaaren toimitila-alueen toteutus-, vuokraus- ja varaustilanne

Salmisaaren toimitila-alueen voimassa olevassa asemakaavassa nro
11440 on alueelle osoitettu yli 100 000 k-m? toimitilarakennusoikeutta
seitsemalle tontille. Lisaksi asemakaavassa on osoitettu toimitilatont-
tien ja Helsingin Energian voimalaitostontin valiin yli 20 000 k-m?:n suu-
ruinen liikkuntarakennustontti.
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Salmisaaren ensimmainen toimitalo (Ahlstrom) valmistui vuonna 2007
tontille 20050/1 (14 200 k-m?). Keskinaisen tyoelakevakuutusyhtio Var-
man paakonttori- ja toimitilarakennuksen viimeinen vaihe valmistui tou-
kokuussa 2009 tontille 20049/1 (noin 40 500 k-m?), ja liikuntakeskus
valmistui tontille 20786/5 (noin 20 000 k-m?) kevaalla 2010.

Technopolis Oyj on toteuttanut Salmisaareen kaupungilta vuokraamil-
leen tonteille 20048/3 (6 600 k-m?) ja 7 (9 000 k-m?) teknologiakeskuk-
sensa kaksi ensimmaista vaihetta vuosina 2010 ja 2012. Lisaksi kau-
punginhallitus on varannut vuonna 2008 Technopolis Oyj:lle teknologia-
keskuksen kolmatta ja neljatta vaihetta varten toimitilatontit 20048/9
(9700 k-m?) ja 10 (11 600 k-m?). Varaus on talla hetkella voimassa
31.3.2017 saakka ja se jatkuu tontin nro 10 osalta ilman eri paatosta
30.9.2018 saakka, jos Technopolis Oyj tekee pitkaaikaisen maanvuok-
rasopimuksen tontista 20048/9 viimeistaan 31.3.2017.

Liitteena 1 on kartta Salmisaaren toimitila-alueesta.

Sponda Oyj:n perustaman yhtion vuokraama tontti

Lisaksi kaupunki on kevaalla 2008 vuokrannut pitkaaikaisesti Sponda
Oyj:n perustamalle Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4:lle Salmisaa-
ren viimeisen vapaana olevan toimitilatontin 20048/6 (10 000 k-m?) ja
sita reunustavaa Hiili- ja Energiakadun katualuetta toimitaloa ja kaavan
mukaista katukannen alaista pysakaintilaitosta varten. Tontin vuokra- ja
osto-optiohinta perustuu kaupunginvaltuuston 29.11.2006 vahvista-
maan paaoma-arvoon 37 e/k-m? (ind. 1951=100).

Edella sanottu tontin 20048/6 pitkaaikainen maanvuokraussopimus on
tehty tilanteessa, jossa Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4:11a ei ollut
viela riittavasti asiakkaita toimitalon rakentamisen kaynnistymiseen.
Maanvuokrasopimuksessa kiinteistoyhtio velvoitettiin kuitenkin toteutta-
maan tontilleen ja siihen rajautuville kaduille pienet, mutta tarkeat kaa-
van mukaiset katukannen osat, jotta tontin 20048/6 takana sijaitseva
Technopolis Oyj:lle varattu tontti 20048/3 ja liikuntakeskuksen tontti
20786/5 voitiin toteuttaa ja ottaa kayttoon.

Maanvuokrasopimukseen otettiin taman muita tontteja varten tehtavan
ennakkorakentamisen takia ehto, etta tontin vuokrasta peritaan vain 10
prosenttia sina aikana, kun vuokra-alueella kannen paallisia toimitalon

rakennustoita ei ole aloitettu.

Kiinteistoyhtio on toteuttanut maanvuokrasopimuksen mukaiset kansi-
velvoitteet. Syksylla 2008 kansainvalisesta rahoituskriisista alkanut ja
paakaupunkiseudulla uuden toimitilarakentamisen lahes lamaannutta-
nut matalasuhdanne on kuitenkin estanyt sita toteuttamasta maanvuok-
rasopimuksen mukaista toimitaloa ja katukannen alaisen pysakointilai-
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toksen osaa vuokraamalleen tontille ja katualueille isojen paakayttajien
puuttuessa.

Technopolis Oyj:n kolmannen vaiheen toteuttamisesta kaydyt neuvottelut

Technopolis Oyj on tdman vuoden kevaalla ilmoittanut kiinteistdviraston
tonttiosastolle, etta silla olisi mahdollisuus toteuttaa sille varatulle tontil-
le 20048/9 teknologiakeskuksensa kolmas vaihe. Tontin rakentamisen
kaynnistamisen esteena on kuitenkin se, ettei Kiinteistd Oy Helsingin
Energiakatu 4 ole saanut kaynnistettya tontille tata toimitalohanketta
siihen liittyvine katukannen alaisine pysakaintilaitoksineen.

Tama tontti tulisi kuitenkin saada toteutettua, jotta luontevasti lannen
puolelta rakentuva alue kulkuyhteyksineen taydentyisi, ja myodskin yh-
teys Technopolis Oyj:n tontille 20048/9 saataisiin toimivaksi kayttaja-
maarien kasvaessa. Tontin 20048/6 rakentamisen siirtyminen haittaisi
my0s edelleen sen taakse jo toteutettuja toimitaloja ja liikuntakeskusta,
ja toimitila-alueen lannesta pain avautuva yleisilme jaisi vajaaksi siihen
saakka, kunnes tontti joskus toteutetaan.

Kiinteistdviraston tonttiosasto, Technopolis Oyj sekd Sponda Oyj ja sen
kiinteistoyhtio ovat neuvotelleet po. toteutusongelman ratkaisemisesta.
Parhaaksi kokonaisratkaisuksi on neuvotteluissa todettu, ettd Techno-
polis Oyj ostaa Sponda Oyj:Ita kiinteistoyhtion osakekannan ja toteut-
taa sen vuokraamalle tontille 20048/6 teknologiakeskuksen kolmannen
vaiheen seka puuttuvan pihakannen ja pysakointilaitoksen osan. Nain
toteutusongelma saadaan kerralla kokonaan ratkaistua ja sen takana
sijaitsevien jo rakennettujen ja vield rakentamattomien tonttien haitta
minimoitua.

Technopolis Oyj jatkaisi taman jalkeen sille aiemmin varattujen tonttien
20048/9 ja 10 toteuttamisen suunnittelua ja markkinointia, jolloin tekno-
logiakeskukseen tulisi alkuperaisen neljan vaiheen sijasta viisi vaihetta
(yhteensa 46 900 k-m?).

Tontin 20048/6 ja 9 vuokra- ja osto-optiohinnan tarkistaminen

Kaupunginvaltuusto oikeutti 29.11.2006 kiinteistolautakunnan vuokraa-
maan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan korttelin nro 20048
suunnitellut tontit tai niistd muodostuvat uudet tontit toimitilarakennusta
varten lautakunnan maaraamasta ajankohdasta alkaen 31.12.2065
saakka niin, etta korttelin nro 20048 tontin nro 1 (nykyisin tontti
20048/6) ja 4 (nykyisin tontti 20048/9) vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pis-
telukua 100 vastaavaa 37 euron suuruista kerrosneliometrihintaa. Ny-
kyrahassa kyseinen vastaa noin 708 euroa/k-m?>.
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Lisaksi paatoksessa kullekin tontin vuokralaiselle on annettu osto-optio
vuokraamaansa tonttiin tai 1ahinna siitd muodostettuun uuteen tonttiin
sen jalkeen, kun tontti on rakennettu, hyvaksytty kayttoon ja liitetty koko
aluetta palvelevaan pysakoaintilaitokseen, elinkustannusindeksin "loka-
kuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavaan yksikkdhintaan 37 euroa/k-
m>.

Mikali osto-optiota ei ole kaytetty viiden vuoden kuluessa tontin vuokra-
kauden alkamisesta lukien, raukeaa osto-optio edella mainitulla hinnal-
la. Taman jalkeen vuokralaisella on viela oikeus ostaa kaupungilta tont-
ti viiden vuoden ajan erikseen sovittavalla hinnalla.

Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4:lle vuokratun tontin 20048/6 pe-
rusvuosivuokra ja osto-option mukainen myyntihinta perustuu edella
sanottuun kaupunginvaltuuston paatoksen mukaiseen hintaan. Techno-
polis Oyj on tana kevaana kiinteistdviraston tonttiosaston kanssa kay-
dyissa neuvotteluissa kuitenkin katsonut, etta kohta kymmenen vuotta
sitten kiinteistosijoittamisen pitkaan jatkuneena nousukautena vahviste-
tut vuokraus- ja osto-optioperusteet eivat taysin vastaa enaa tontin
20048/6 ja 9 taman hetkista kaypaa hintaa.

Kiinteistoviraston tonttiosastolla on kaytossa vuoden 2016 alussa New-
sec valuation Oy:lta tilattu arvio Helsingin yritystonttien markkinahinto-
jen nykytasosta. Lisaksi tonttiosasto on tilannut edella sanottujen neu-
vottelujen takia viela erillisen arvion Catella property Oy:lta tontista
20048/6 ja 9.

Molemmat arviot osoittavat arviointiin liittyvista vaihteluvaleista ja virhe-
marginaalista huolimatta, ettd Salmisaaren toimitilatonttien todennakoi-
nen kaypa myyntihinta on tassa taantumassa hieman halvempi kuin 10
vuotta sitten kiinteistosijoittamisen huippuaikoina, kun vuokraus- ja os-
to-optioperuste toimitila-alueelle vahvistettiin. Vuoden 2008 syksylla al-
kaneesta kansainvalisesta rahoituskriisista alkanut matalasuhdanne on
merkittavasti vahentanyt paakaupunkiseudulla toimitilakysyntaa ja li-
sannyt tyhjien tilojen maaran ennatyslukuihin. Tama on heijastunut
myOs uusien rakentamattomien toimitilatonttien hintoihin.

Kiinteistoviraston tonttiosasto esittda arvioiden perusteella ja Salmisaa-
ren toteutusesteen ratkaisemiseksi, etta kaupunginvaltuuston
29.11.2006 vahvistamia, vierekkaisten ja lahes samanlaisten toimitila-
tonttien 20048/6 ja 9 vuokraus- ja myyntiperusteita muutetaan vastaa-
maan hiljaisilla toimitilamarkkinoilla taman hetkista todennakaista kay-
paa arvoa. Tonttien vuokrauksen ja osto-option perusteena oleva paa-
oma-arvo olisi 34 euroa/k-m? nykyisen 37 euroa/k-m? (ind. 1951=100)
sijasta. Nykyrahassa paaoma-arvo laskisi 707 eurosta 650 euroon ker-
rosneliometrilta.
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Technopolis Oyj on neuvotteluissa pitanyt esitysta hyvaksyttavana.

Lisaksi esitetaan, etta kunkin tontin osto-optio alkaisi, kun tontille toteu-
tettavan toimitalon kannen paalliset runkotyot ovat valmiit, ja paattyisi
31.12.2021. Osto-optioajan jatkaminen on tarpeen, koska kaupungin-
valtuuston vuonna 2006 paattama osto-optioaika paattyy jo 2018.

Muutos mahdollistaa sen, etta Technopolis Oyj saa valittdomasti kayn-
nistettya Salmisaaressa teknologiakeskuksen kolmannen vaiheen to-
teuttamisen juuri ostamansa Sponda Oyj:n kiinteistdyhtion vuokraamal-
la tontilla 20048/6. Keskukseen sijoittuu pienyritysten lisaksi Kemira
Oyj:n paakonttori. Keskuksen on tarkoitus valmistua kesaan 2018 men-
nessa.

Nain pitkdan jatkuneen matalasuhdanteen takia keskeytyksissa olleen
Salmisaaren toimitila-alueen rakentaminen paasee jatkumaan ja alue
taydentymaan valmiiksi korkeatasoiseksi ja toimivaksi kaupunkiympa-
ristoksi, mika hyodyttaa koko tata lanteen pain avautuvaa toimitilakes-
kittymaa siella toimivine yrityksineen seka niiden asiakkaita, tyontekijoi-
ta ja alueella toimivaa liikuntakeskusta kayttajineen.

Tonttien 20048/9 ja 10 varausaikojen jatkaminen

Kaupunginhallitus varasi vuonna 2008 Technopolis Oyj:lle Salmisaaren
toimitila-alueelta tontit 20048/9 ja 10. Kiinteistolautakunta on viimeksi
25.2.2016 (82 §) jatkanut varausta yhdella vuodella niin, etta tonttien
varaus on voimassa 31.3.2017 saakka ja tontin 20048/10 varaus jatkuu
ilman eri paatosta 30.9.2018 saakka, jos Technopolis Oyj tekee pitkaai-
kaisen maanvuokrasopimuksen tontista 20048/9 viimeistaan
31.3.2017. Muutoin noudatetaan aikaisempia varausehtoja.

Khs paatti 8.8.2016 jatkaa tonttien varausaikaa edelleen niin, etta tontin
20048/9 ja 10 varaus on voimassa 30.6.2018 saakka ja tontin nro 10
varaus jatkuu ilman eri paatosta 31.12.2019 saakka, jos Technopolis
Oyj tekee pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tontista 20048/9 vii-
meistaan 30.6.2018. Muutoin noudatetaan aikaisempia varausehtoja.

Tonttien varausajan jatkaminen oli perusteltua, koska Technopolis Oyj
on ratkaissut toimitila-alueen jo vuosia jatkuneen toteutusongelman os-
tamalla Sponda Oyj:lta Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4:n osake-
kannan ja paattamalla toteuttaa teknologiakeskuksensa kolmannen
vaiheen yhtién vuokraamalle tontille 20048/6 tontin 20048/9 asemesta.

Technopolis Oyj on tasta huolimatta edelleen kiinnostunut toteutta-
maan teknologiakeskuksensa kaksi muuta vaihetta tonteille 20048/9 ja
10 riittavan ison ja monipuolisen toimitilakeskittyman muodostamiseksi
Salmisaareen.
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Tontin 20048/6 ja katualueiden maanvuokrasopimuksiin tehtavat muutokset ja lisaykset

Toteuttamiseen ja kayttoon liittyvat muutokset ja lisdykset saattavat olla
tarpeen, koska toimitilahankkeen toteuttaja on vaihtunut, suunnitelmia
joudutaan paivittamaan, toteutusaika on venynyt ja ymparille on jo val-
mistunut toimitaloja ja liikuntakeskus. Kiinteistovirasto toteuttaa tarvitta-
vat muutokset

Lopuksi
Ehdotus on kiinteistdlautakunnan esityksen mukainen.
Esittelija
Kaupunginhallitus
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Kartta toimitila-alueesta
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Technopolis Oyj Kunnallisvalitus, valtuusto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano
Tiedoksi
Kiinteistdlautakunta
Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 08.08.2016 § 669
HEL 2016-007159 T 10 01 01 02
Paatos
A
Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginvaltuusto paattaa muuttaa 29.11.2006 vahvistamiaan Salmi-
saaren toimitilatonttien 20048/6 (os. Energiakatu 4) ja 20048/9 (os.
Energiakatu 6) vuokraus- ja osto-optioperusteita niin, etta tonttien vuok-
rauksen ja osto-option perusteena oleva paaoma-arvo on 34 euroa/k-
m? (ind. 1951=100).

Tontin osto-oikeus alkaa, kun tontille toteutettavan toimitalon katukan-
nen ylapuoliset runkotyot ovat valmiit, ja paattyy 31.12.2021.

Kaupunginhallitus paatti jatkaa Salmisaaren toimitilatonttien 20048/9
(os. Energiakatu 6) ja 10 (os. Energiakatu 8) varausta Technopolis
Oyj:lle 30.6.2018 saakka.

Tontin 20048/10 varaus jatkuu ilman eri paatosta edelleen 31.12.2019
saakka edellyttaen, ettda Technopolis Oyj tekee pitkaaikaisen maan-
vuokrasopimuksen tontista 20048/9 viimeistaan 30.6.2018.

Muutoin noudatetaan aikaisempia varausehtoja.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 30.06.2016 § 314
HEL 2016-007159 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 61/672 494, Energiakatu 4, 6 ja 8

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginval-
tuuston 29.11.2006 vahvistamia Salmisaaren toimitilatonttien 20048/6
(o0s. Energiakatu 4) ja 20048/9 (os. Energiakatu 6) vuokraus- ja osto-
optioperusteita muutetaan niin, etta tonttien vuokrauksen ja osto-option
perusteena oleva padoma-arvo on 34 euroa’k-m? (ind. 1951=100).

Tontin osto-oikeus alkaa, kun tontille toteutettavan toimitalon katukan-
nen ylapuoliset runkoty6t ovat valmiit, ja paattyy 31.12.2021.

Esitys
A
B
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Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Salmisaaren toi-
mitilatontin 20048/9 (os. Energiakatu 6) ja 10 (os. Energiakatu 8) va-
rausta Technopolis Oyj:lle jatketaan 30.6.2018 saakka ja etta tontin nro
10 varaus jatkuu ilman eri paatosta 31.12.2019 saakka, jos Technopo-
lis Oyj tekee pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tontista 20048/9 vii-
meistaan 30.6.2018.

Muutoin noudatetaan aikaisempia varausehtoja.

Kiinteist6lautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikdon tekemaan toimitilatontin 20048/6 voimassa olevaan
maanvuokrasopimukseen nro 21802 edella paatéskohdan A mukaisen
vuokra- ja osto-optiomuutoksen seka tarvittaessa siihen ja sita reunus-
tavien katualueiden alle tulevan pysakdintilaitoksen maanvuokrasopi-
mukseen nro 21803 niiden toteuttamiseen ja kayttoon liittyvia tarpeelli-
sia muutoksia ja lisayksia.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Pasi Lehtio, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36448
pasi.lehtio(a)hel.fi
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