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§ 215

Andring av arrendegrunderna och grunderna for en kdpoption for
tomterna 20048/6 och 9 for verksamhetslokaler pa Sundholmen
(Vastra hamnen, tomterna 20048/6, 9 och 10)

HEL 2016-007159 T 10 01 01 02
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens férslag and-
ra arrendegrunderna och grunderna for en kdpoption for tomterna
20048/6 (Energigatan 4) och 20048/9 (Energigatan 6) for verksamhets-
lokaler pa Sundholmen, vilka fullmaktige faststallde 29.11.2006, sa att
det kapitalvarde som utgdr grund fér utarrenderingen av tomterna och
kopoptionen uppgar till 34 euro/m?vy (index 1951 = 100).

Ratten att kdpa tomten borjar galla nar arbetena pa byggnadsstommen
ovanfor gatudacket for de planerade verksamhetslokalerna pa tomten
ar fardiga och den upphor 31.12.2021.

Behandling

Ledamoten Yrj6 Hakanen foreslog att arendet skulle aterremitteras till
stadsstyrelsen for ny beredning utgaende fran att arrendeavtalet inte
ska omfatta nagon képoption.

Ledamoten Yrj6 Hakanens férslag om aterremiss understdddes inte,
varvid det forfoll.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Bilagor
1 Kartta toimitila-alueesta

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Technopolis Oyj Kommunalbesvar, fullmaktige
Forbud mot sokande av andring,
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
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Beslutsforslag

Sammandrag

beredning eller verkstallighet

Framstallningen stammer dverens med forslaget.

Det foreslas for stadsfullmaktige att arrendegrunderna och grunderna
for en kdpoption for tomterna 20048/6 och 9 fér verksamhetslokaler pa
Sundholmen, vilka stadsfullmaktige faststallde 29.11.2006, ska andras
sa att det kapitalvarde som utgor grund fér utarrenderingen av tomter-
na och kdpoptionen uppgar till 34 euro/m? vy i stallet for det nuvarande
37 euro/m?vy (index 1951 = 100). Det foreslagna nya kapitalvardet
motsvarar 650 euro/m? vy i nuvarde medan det av stadsfullmaktige for
10 ar sedan faststallda kapitalvardet motsvarar 707 euro/m?vy.

Det nya kapitalvardet for tomterna motsvarar enligt bedomningarna det
aktuella sannolika gangse marknadspriset for verksamhetslokaler inom
fastighetsmarknaden som lange har varit tyst. Ratten att kopa tomten
bdrjar galla nar arbetena pa byggnadsstommen ovanfér gatudacket for
de planerade verksamhetslokalerna pa tomten ar fardiga och den upp-
hor 31.12.2021.

Andringen gor det for sin del méjligt fér Technopolis Oyj att genast hos-
ten 2016 inleda den tredje byggfasen av teknologicentret pa Sundhol-
men pa tomten 20048/6 arrenderad av ett fastighetsbolag som tidigare
var i Sponda Oyj:s ago. Technopolis Oyj har nyss kopt aktiestocken i
fastighetsbolaget i fraga. Till det planerade nya teknologicentret for-
laggs forutom smaféretag ocksa Kemira Oyj:s huvudkontor. Centret blir
fardigt fore sommaren 2018.

Andringen gér det dessutom mdjligt att fortsatta byggarbetena i omra-
det for verksamhetslokaler pa Sundholmen som inte framskridit pa
manga ar med anledning av den ihallande lagkonjunkturen, och fardig-
stalla en hogklassig och funktionell stadsmiljé i vastra delen av omradet
kring de redan fardiga byggnaderna for verksamhetslokaler och idrotts-
centret for dessas anvandare.

Samtidigt foreslas det att reserveringstiderna for tomterna 20048/9 och
10, som redan reserverats for Technopolis Oyj i omradet for verksam-
hetslokaler pa Sundholmen, ska forlangas tills den tredje byggfasen av
teknologicentret pa tomten 20048/6 slutar.

Foredragandens motiveringar

Laget med byggande, utarrendering och reserveringar i omradet for verksamhetslokaler pa

Sundholmen
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| den géllande detaljplanen nr 11440 fér omradet for verksamhetsloka-
ler pa Sundholmen har det anvisats byggratt pa mer an 100 000 m? vy
for verksamhetslokaler pa sju olika tomter i omradet. Dessutom har det
i detaljplanen anvisats en tomt for idrottsbyggnader pa mer an 20 000
m? vy mellan tomterna for verksamhetslokaler och Helsingfors Energis
kraftverkstomt.

Det forsta affarshuset (Ahlstrom) pa Sundholmen blev fardigt ar 2007
pa tomten 20050/1 (14 200 m? vy). Den sista fasen av byggnaden for
Omsesidiga arbetspensionsforsakringsbolaget Varmas huvudkontor
och verksamhetslokaler pa tomten 20049/1 (ca 40 500 m? vy) fardig-
stalldes i maj 2009, och idrottscentret pa tomten 20786/5

(ca20 000 m2vy) blev fardigt varen 2010.

Technopolis Oyj har forverkligat de tva forsta byggfaserna av sitt tekno-
logicenter aren 2010 och 2012 pa sina tomter 20048/3 (6 600 m? vy)
och 20048/7 (9 000 m?vy) utarrenderade av staden. Stadsstyrelsen har
dessutom ar 2008 reserverat tomterna 20048/9 (9 700 m? vy) och
20048/10 (11 600 m? vy) for verksamhetslokaler for Technopolis Oyj for
den tredje och fjarde byggfasen av teknologicentret. Den nuvarande re-
serveringen galler till 31.3.2017 och fortsatter i fraga om tomten 10 ut-
an sarskilt beslut till 30.9.2018, om Technopolis Oyj ingar ett langfristigt
arrendeavtal om tomten 20048/9 senast 31.3.2017.

En karta 6ver omradet for verksamhetslokaler pa Sundholmen finns
som bilaga 1.

Tomten arrenderad av ett bolag bildat av Sponda Oyj

Staden har varen 2008 utarrenderat den sista lediga tomten 20048/6
(10 000 m? vy) fér verksamhetslokaler pa Sundholmen och en del av
Kolgatans och Energigatans gatuomrade genom ett langfristigt avtal till
Kiinteisté Oy Helsingin Energiakatu 4, som bildats av Sponda Oyj, for
ett affarshus och en parkeringsanlaggning under ett gardsdack i enlig-
het med detaljplanen. Tomtarrendet och priset pa képoptionen fér tom-
ten baserar sig pa kapitalvardet 37 euro/m?vy (index 1951=100) fast-
stallt av stadsfullmaktige 29.11.2006.

Det ovannamnda langfristiga arrendeavtalet for tomten 20048/6 ingicks
i en situation da Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4 annu inte hade
tillrackligt med kunder for att inleda byggandet av affarshuset. Fastig-
hetsbolaget forpliktades dock i arrendeavtalet att bygga sma men vikti-
ga delar av gatudack pa sin tomt och pa de gator som gransar till den-
na for att den bortom tomten 20048/6 belagna tomten 20048/3, reser-
verad for Technopolis Oyj, och tomten 20786/5 for ett idrottscenter ska
kunna bebyggas och tas i bruk.
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Med anledning av forhandsbyggandet for andra tomter intogs det ett
villkor i arrendeavtalet enligt vilket bara 10 procent av tomtarrendet tas
ut under den tid da byggarbetena pa affarshuset ovanfér gardsdacket
inte har inletts i arrendeomradet.

Fastighetsbolaget har uppfylit forpliktelserna i fraga om dacket i enlig-
het med arrendeavtalet. Efter den internationella finanskrisen hosten
2008 borjade en lagkonjunktur som nastan lamslog byggandet av nya
verksamhetslokaler i huvudstadsregionen, vilket hindrade bolaget att
bygga affarshuset och en del av den underjordiska parkeringsanlagg-
ningen under gardsdacket enligt arrendeavtalet pa den av bolaget ar-
renderade tomten och i gatuomradena eftersom bolaget saknade stora
huvudanvandare for affarshuset.

Forhandlingar om genomférandet av den tredje byggfasen av Technopolis Oyj

Technopolis Oyj har varen 2016 meddelat fastighetskontorets tomtav-
delning att det nu ar majligt for bolaget att forverkliga den tredje byggfa-
sen av teknologicentret pa den for bolaget reserverade tomten
20048/9. Ett hinder for att inleda byggandet pa tomten ar dock att Kiin-
teistd Oy Helsingin Energiakatu 4 inte har inlett affarshusprojektet pa
tomten med den tillhérande parkeringsanlaggningen under gardsdac-
ket.

Man ska dock bebygga tomten for att pa ett naturligt satt komplettera
omradet vaster om tomten med gangfoérbindelser och for att kunna fa
en fungerande forbindelse till Technopolis Oyj:s tomt 20048/9 nar anta-
let anvandare 6kar. Om bebyggandet av tomten 20048/6 skjuts upp
medfor detta olagenheter for de affarshus och det idrottscenter som re-
dan uppfoérts bortom tomten, och verksamhetsomradets allmanna ut-
tryck mot vaster forblir bristfalligt tills tomten blir bebyggd.

Fastighetskontorets tomtavdelning, Technopolis Oyj samt Sponda Oyj;j
och dess fastighetsbolag har forhandlat om hur problemet med byg-
gandet kan I6sas. | forhandlingarna har den basta helhetslésningen
konstaterats vara att Technopolis Oyj koper hela aktiestocken i fastig-
hetsbolaget fran Sponda Oyj och genomfoér den tredje byggfasen av
teknologicentret och den aterstaende delen av gardsdacket och parke-
ringsanlaggningen pa den tomt som fastighetsbolaget arrenderat. Hari-
genom kan problemet med byggandet I6sas med en gang och olagen-
heterna for de redan bebyggda och annu obebyggda tomterna bortom
tomten i fraga minimeras.

Technopolis Oyj fortsatter darefter planeringen och marknadsféringen
av de for bolaget tidigare reserverade tomterna 20048/9 och 10, och
byggfaserna for teknologicentret uppgar da till fem (sammanlagt

46 900 m2vy) i stallet for fyra.
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Justering av arrendet och priset pa képoptionen fér tomterna 20048/6 och 9

Stadsfullmaktige bemyndigade 29.11.2006 fastighetsnamnden att fran
en av namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2065 utarrendera de plane-
rade tomterna i kvarteret 20048 i 20 stadsdelen, eller de tomter som
bildas av dessa, for en byggnad for affarslokaler utgaende fran att ars-
arrendet for tomten 1 (nu tomten 20048/6) och tomten 4 (nu tomten
20048/9) i kvarteret 20048 bestams sa att poangtalet 100 for det offent-
liga levnadskostnadsindexet "oktober 1951=100" motsvaras av priset
37 euro/m? vy. Detta motsvarar ca 708 euro/m? vy i nuvarde.

| beslutet anges dessutom for alla arrendetagare en kdpoption till den
arrenderade tomten eller till den nya tomten som bildas efter att tomten
ar bebyggd, godkand fér ibruktagande och ansluten till parkeringsan-
laggningen som tjanar hela omradet, utgaende fran att poangtalet 100
for det offentliga levnadskostnadsindexet "oktober 1951=100" motsva-
ras av priset 37 euro/m?vy.

Om kopoptionen inte har utnyttjats inom fem ar efter att arrendetiden
for tomten borjat forfaller kopoptionen till priset ovan. Efter detta har ar-
rendetagaren fortfarande inom fem ars tid ratt att kopa tomten av sta-
den enligt sarskild 6verenskommelse.

Grundarsarrendet for tomten 20048/6 utarrenderad till Kiinteisté Oy
Helsingin Energiakatu 4 och forsaljningspriset enligt kdpoptionen base-
rar sig pa priset i stadsfullmaktiges beslut ovan. Technopolis Oyj har
dock i férhandlingarna med fastighetskontorets tomtavdelning varen
2016 ansett att arrendegrunderna och kdpoptionen faststallda under en
hdgkonjunktur inom fastighetsinvesteringar for snart tio ar sedan inte
langre till fullo motsvarar det aktuella gangse priset for tomterna
20048/6 och 9.

Fastighetskontorets tomtavdelning har en bedémning av den nuvaran-
de prisnivan for marknadspriserna for féretagstomterna i Helsingfors,
bestalld hos Newsec Valuation Oy, till sitt férfogande. Darutéver har
tomtavdelningen bestallt en sarskild bedomning av tomterna 20048/6
och 9 hos Catella Property Oy med anledning av férhandlingarna ovan.

Bada bedémningarna visar trots variationsintervallet och felmarginalen
att det sannolika gangse forsaljningspriset for tomterna for verksam-
hetslokaler pa Sundholmen ar nagot férmanligare under den aktuella
lagkonjunkturen an under blomstringstiden for fastighetsinvesteringar
for tio ar sedan da arrendegrunderna och kdpoptionen fér omradet for
verksamhetslokaler faststalldes. Den internationella finanskrisen hds-
ten 2008 medférde en lagkonjunktur och sedan dess har efterfragan pa
verksamhetslokaler i huvudstadsregionen avsevart minskat och antalet
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tomma lokaler stigit rekordhogt. Detta har aterspeglat sig ocksa i priser-
na pa nya obebyggda tomter for verksamhetslokaler.

Fastighetskontorets tomtavdelning féreslar pa basis av bedémningarna
och i syfte att dvervinna hindret for att bygga pa Sundholmen att arren-
de- och férsaljningsgrunderna faststallda av stadsfullmaktige
29.11.2006 for de nastan likadana tomterna 20048/6 och 9 for verk-
samhetslokaler, som ligger bredvid varandra, ska andras sa att de mot-
svarar det aktuella sannolika verkliga vardet inom den tysta verksam-
hetslokalsmarknaden i nulaget. Arrendet for tomterna och kdpoptionen
baserar sig pa kapitalvardet 34 euro/m? vy i stéllet for det nuvarande
kapitalvardet 37 euro/m? vy (index 1951=100). | nuvarde sjunker ka-
pitalvardet fran 707 till 650 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Technopolis Oyj har i forhandlingarna ansett att forslaget ar godtagbart.

Dessutom foreslas det att ratten att kdpa tomten borjar galla nar arbe-
tena pa byggnadsstommen ovanfér gatudacket for de planerade verk-
samhetslokalerna pa tomten ar fardiga och den upphér 31.12.2021.
Det ar nédvandigt att forlanga kopoptionstiden eftersom den av stads-
fullmaktige ar 2006 faststallda kdpoptionstiden gar ut redan ar 2018.

Andringen gor det méjligt for Technopolis Oyj att omedelbart inleda den
tredje byggfasen av teknologicentret pa Sundholmen pa tomten
20048/6, som det fastighetsbolag som Technopolis Oyj nyss kdpt av
Sponda Oyj arrenderat. Till centret forlaggs férutom smaféretag ocksa
Kemira Oyj:s huvudkontor. Avsikten ar att centret blir fardigt senast
sommaren 2018.

Byggandet i omradet for verksamhetslokaler som redan lange har varit
ofullbordat med anledning av den ihallande lagkonjunkturen kan nu
fortsatta och omradet kompletteras till en fardig hogkvalitativ stadsmiljo,
vilket ar till nytta for hela verksamhetslokalsklustret mot vaster med si-
na fungerande foretag och dessas kunder, anstéllda och det verksam-
ma idrottscentret i omradet med sina kunder.

Forlangning av reserveringstiderna for tomterna 20048/9 och 10

Stadsstyrelsen reserverade ar 2008 tomterna 20048/9 och 10 i omra-
det for verksamhetslokaler pa Sundholmen fér Technopolis Oyj. Fastig-
hetsnamnden har 25.2.2016 (82 §) senast forlangt reserveringen med
ett ar utgaende fran att reserveringen for tomterna upphér 31.3.2017
och reserveringen for tomten 20048/10 fortsatter utan sarskilt beslut till
30.9.2018, om Technopolis Oyj ingar ett langfristigt arrendeavtal for
tomten 20048/9 senast 31.3.2017. | 6vrigt galler de tidigare reserve-
ringsvillkoren.

Postadress

PB 10

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 14/2016 7(9)

Kaj/15
31.08.2016

Stadsstyrelsen beslutade 8.8.2016 forlanga reserveringstiden for tom-
terna sa att reserveringen for tomterna 20048/9 och 10 upphor
30.6.2018 och reserveringen for tomten 20048/10 fortsatter utan sar-
skilt beslut till 31.12.2019, om Technopolis Oyj ingar ett langfristigt ar-
rendeavtal for tomten 20048/9 senast 30.6.2018. | dvrigt galler de tidi-
gare reserveringsvillkoren.

Det var motiverat att forlanga tomtreserveringarna eftersom Technopo-
lis Oyj har 16st problemet med att bebygga omradet fér verksamhetslo-
kaler genom att kdpa aktiestocken i Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu
4 fran Sponda Oyj och besluta genomfora tredje byggfasen av teknolo-
gicentret pa bolagets arrendetomt 20048/6 i stallet for tomten 20048/9.

Technopolis Oyj ar trots detta fortfarande intresserat av att genomféra
de tva ovriga faserna av teknologicentret pa tomterna 20048/9 och 10 i
syfte att bilda ett tillrackligt stor och mangsidig koncentration av verk-
samhetslokaler pa Sundholmen.

Andringar och tillagg i arrendeavtalen for tomten 20048/6 och gatuomradena

Till slut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Andringar och tillagg i fraga om byggandet och anvandningen kan vara
nddvandiga eftersom verksamhetslokalsprojektet har fatt en ny projek-
terare, planerna maste uppdateras, byggandet har dragit ut pa tiden
och hus med verksamhetslokaler och ett idrottscenter redan har blivit
fardiga kring tomterna. Fastighetskontoret for in de behdvliga andring-
arna.

Forslaget stammer dverens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
, telefon

1 Kartta toimitila-alueesta

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
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For kinnedom

Beslutshistoria

Technopolis Oyj Kommunalbesvar, fullmaktige
Forbud mot s6kande av andring,
beredning eller verkstallighet

Kiinteistolautakunta

Kaupunginhallitus 08.08.2016 § 669
HEL 2016-007159 T 10 01 01 02

Paatos

A

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

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 vuo-
krauksen 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 maanvuo-
krasopimuksen 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
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Kiinteistdlautakunta 30.06.2016 § 314
HEL 2016-007159 T 10 01 01 02

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

Esitys
A

Esittelija

Lisatiedot

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginvaltu-
uston 29.11.2006 vahvistamia Salmisaaren toimitilatonttien 20048/6
(os. Energiakatu 4) ja 20048/9 (os. Energiakatu 6) vuokraus- ja osto-
optioperusteita muutetaan niin, etta tonttien vuokrauksen 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.

Kiinteistlautakunta 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
osastopaallikon tekemaan toimitilatontin 20048/6 voimassa olevaan
maanvuokrasopimukseen nro 21802 edella paatéskohdan A mukaisen
vuokra- ja osto-optiomuutoksen seka tarvittaessa siihen ja sita reu-
nustavien katualueiden alle tulevan pysakdintilaitoksen maanvuokraso-
pimukseen nro 21803 niiden toteuttamiseen ja kayttoon liittyvia tarpeel-
lisia muutoksia ja lisayksia.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

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