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§ 299
Arrendeprinciper for vissa tomter (Majstad, Arabiastranden)

HEL 2019-006011 T 10 01 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomterna for flerva-
ningshus (AK) 23126/11-13 som ingar i detaljplaneandringen nr 12303,
eller de tomter som bildas av dessa, fran och med en tidpunkt som be-
stams senare fram till 31.12.2085 i enlighet med bilaga 1.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor

Vuokrausperiaatteet
Osto-oikeusperiaatteet
Asemakaavakartta nro 12303

WN —

Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Den som arrenderar tomterna Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Omprovning, stadsstyrelsen
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3

Beslutsforslag

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Sammandrag
Tomterna 23126/11-13 har reserverats for Arabian Yritystalo Holding
Oy for planering av oreglerade agar- och/eller hyresbostader utan
hitasvillkor och for utredning av byggforutsattningarna till 31.12.2018
utgaende fran att minst en av tomterna ovan bebyggs med fritt finansie-
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rade agarbostader. Reserveringen har forlangts genom tomtchefens
beslut till 31.12.2020.

Byggandet pa tomterna kan enligt bedomning inledas i bérjan av 2020.
Stadsfullmaktige har 9.12.2015 (340 §) faststallt arrendegrunder for
tomterna och beslutat inkludera en képoption i arrendeavtalen fér tom-
terna. Med anledning av att tid forflutit och markpriset stigit ar det moti-
verat att faststalla nya arrendeprinciper och kdprattsliga principer for
tomterna.

Foredragandens motiveringar

Bakgrund och nulage

En detaljplaneandring for tomten (TYK) 23126/5 i kvartersomradet for
icke miljostorande industri- och lagerbyggnader i Arabiastranden i Maj-
stad blev aktuell &r 2013. Andringen av tomtens anvandningsandamal
grundade sig pa att byggnaden for verksamhetslokaler pa tomten un-
derutnyttjades. Byggnaden ar i behov av grundlig renovering och enligt
planerna kommer byggnaden att rivas efter detaljplaneandringen. Det
nuvarande arrendeavtalet for tomten 23126/5 galler fram till
31.12.2025.

Detaljplaneandringen nr 12303 godkandes av stadsfullmaktige
29.3.2017 (176 §) varefter ikrafttradandet av detaljplanen har blivit
uppskjutet med anledning av besvar som anforts 6ver detaljplanen. De-
taljplaneandringen tradde i kraft 26.6.2018. Efter detaljplaneandringen
har tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11-13 planlagts pa TYK-
tomtens 23126/5 plats. Detaljplaneandringen gor det mgjligt att ta tom-
ten for verksamhetslokaler i bostadsbruk. Den befintliga byggnaden for
verksamhetslokaler rivs och nya flervaningshus uppférs pa tomterna.

| byggnadernas bottenvaningar finns uthyrbar yta for affarslokaler pa
sammanlagt 700 m? vy. Parkeringen placeras pa byggnadernas inner-
gard under ett dack.

Detaljplanekartan finns som bilaga 3.

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen har 16.11.2015 (1108 §) reserverat de planerade tom-
terna 23126/11-13 enligt forslaget till detaljplan for Arabian Yritystalo
Holding Oy fér planering av oreglerade agar- och/eller hyresbostader
utan hitasvillkor och for utredning av byggforutsattningarna till
31.12.2018 utgaende fran att minst en av tomterna ovan bebyggs med
fritt finansierade agarbostader. Reserveringen har 6.2.2019 (8 §) for-
langts genom tomtchefens beslut till 31.12.2020. Arabian Yritystalo Oy
som har reserverat tomterna har fusionerats med Sivipre Oy, varfor re-
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serveringen har overforts till Sivipre Oy. | 6vrigt har reserveringen for-
langts pa tidigare villkor. Tomten har utarrenderats till Sivipre Oy for in-
dustriella andamal genom ett arrendeavtal fram till 31.12.2025. | arren-
deomradet finns en tom byggnad fér verksamhetslokaler. Byggandet av
bostader forutsatter att den gamla byggnaden for verksamhetslokaler
rivs pa tomten.

Enligt bedomningar inleds byggandet pa tomterna i bérjan av 2020.
Stadsfullmaktige har 9.12.2015 (340 §) faststallt arrendegrunder for
tomterna 23126/11-13 och beslutat inkludera en kdpoption i arrende-
avtalen for tomterna.

YIT Suomi Ab har blivit valt till Sivipre Oy:s samarbetspartner. Bo-
stadsaktiebolag som YIT Suomi Oy inrattat blir tomternas arrendetaga-
re.

Tomtuppgifter

Bostadsbyggratten for tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11-13 i
enlighet med detaljplaneandringen nr 12303 uppgar till sammanlagt

17 600 m? vy, och dessutom anvisas 700 m? vy for affarslokaler. Tom-
ternas sammanlagda yta ar ca6 171 m2. Adressen ar Tavastvagen 153.
Byggratten fordelas pa tomterna enligt féljande:

— tomten 23126/11: byggratt 5 300 m? vy + affarslokaler 150 m? vy +
kafé/restaurang 150 m? vy

— tomten 23126/12: byggratt 7 800 m? vy + affarslokaler 300 m? vy

— tomten 23126/13: byggratt 4 500 m? vy + affarslokaler 100 m? vy.

Tomterna ovan har annu inte styckats eller forts in i fastighetsregistret.

Den som reserverat tomterna har for avsikt att indela tomterna ovan i
fyra tomter for flervaningshus (AK) med foljande byggratter:

— 5300 m? vy + kafé/restaurang 164 m? vy + affarslokaler 133,5 m? vy
— 2800 m?vy

5 000 m? vy + affarslokaler 291,5 m? vy

4 500 m? vy + affarslokaler 105 m? vy

Tomtindelningen ar annu inte aktuell.

Markuppgifter

En undersdkning av féroreningar i marken har genomforts pa tomten
(Ymparistotekninen tutkimusraportti, Hameentie 153, 9.6.2015, Vaha-
nen Environmental Oy). Enligt undersdékningen ar marken pa tomten
fororenad. Detta beaktas i det kommande arrendeavtalet sa att staden
ersatter de extra kostnader for féroreningar som agt rum fére ingangen
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av det forsta arrendeavtalet (avtalsnr 13594, 1.6.1986) och kostnader-
na for porslinsfyliningar i proportion till sedvanlig schaktning endast om
parterna i féorvag har kommit dverens om de ersattningsbara atgarder-
na och kostnaderna innan atgarder vidtagits och planeringen och an-
malan om sanering av fororenad mark dessutom har forverkligats i
samrad med staden. Som extra kostnader anses inte sadana kostna-
der som beror pa sanering av marken eller fordrdjning av arbetena pa
grund av avlagsnande av porslinsfyllningar eller kostnader som beror
pa avlagsnande av sadan mark som underskrider det nedre riktvardet.
Staden svarar inte for sadana skador som beror pa dréjsmal och som
den som reserverat tomterna eller tredje parter kan vallas av att mar-
ken pa tomten saneras eller att porslin avlagsnas.

Overlatelsesatt

Tomterna 23126/11-13, eller de tomter som bildas av dessa, ska over-
latas genom langvarig utarrendering.

| arrendeavtalen for tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11-13 for
oreglerad fritt finansierad hyresbostadsproduktion, eller de tomter som
bildas av dessa, inkluderas en kdpoption till tomterna.

Projektet pa Tavastvagen 153 har varit aktuellt sedan september 2013
da detaljplaneandringen for TYK-tomten 23126/5 i Arabiastranden i
Majstad bdrjade pa initiativ av tomtens davarande arrendetagare Ara-
bian yritystalo Holding Oy. Med anledning av besvar som vackts over
detaljplaneandringen vann detaljplaneandringen laga kraft forst i juni
2018. Av orsaker som ar oberoende av den som reserverat tomten har
projektet inte fortskridit.

Med anledning av att tid forflutit och markpriset stigit ar det motiverat
att faststalla nya arrendeprinciper for tomterna. Dessutom ska en ko-
poption fér arrendetagarna av tomterna for flervaningshus (AK)
23126/11-13 for oreglerad fritt finansierad hyresbostadsproduktion, el-
ler de tomter som bildas av dessa, faststallas.

Stadsstyrelsen beslutade 1.4.2019 (220 §) om riktlinjerna for Helsing-
fors stads tomtoverlatelse och de preciserande anvisningarna for
tilldmpning av dessa. Reserveringsbeslutet for de aktuella tomterna fat-
tades i november 2015, och reserveringen har forlangts i februari 2019,
dvs. innan de nya riktlinjerna for tomtoverlatelse faststalldes. Det ar vik-
tigt for stadens tomtdverlatelseverksamhets forutsebarhet att de nya
riktlinjerna inte tilldmpas retroaktivt. Riktlinjerna och de befintliga forfa-
randena for tomtoverlatelse far som utgangspunkt inte andras mitt un-
der planeringen av oavslutade projekt. Med anledning av detta och i
syfte att framja projektet foreslas det att tomten/tomterna fér oreglerad
fritt finansierad hyresbostadsproduktion utarrenderas med képoption.
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Enligt reserveringsbeslutet ska minst en tomt bebyggas med oreglera-
de fritt finansierade agarbostader. Den som reserverat tomten har
meddelat att det ar meningen att indela AK-tomterna 23126/11-13 i fy-
ra tomter och att det enligt berakningar kommer att byggas oreglerade
fritt finansierade hyresbostader pa en tomt eller tva tomter. Byggratten
pa tomterna 23126/11-13 uppgar till sammanlagt 17 600 m? vy och
byggratten for affarslokaler till ca 700 m? vy. De fritt finansierade hyres-
bostadernas andel av vaningsytan ar ca 9 500 m? och vaningsytan for
affarslokaler pa tomterna ar ca 400 m2. Vid utnyttjande av k&poptionen
beraknas den sammanlagda képesumman for tomterna for oreglerad
fritt finansierad produktion av hyresbostader uppgar till minst

ca 8,73 miljoner euro.

Forslag till arrendegrunder och koprattsliga principer

Arrendet har bestamts med beaktande av tomtens pris enligt varde-
ringsinstrumentet, priszonskartan, tidigare faststallda arrendegrunder
och -principer for samma eller motsvarande omrade, tomternas lage
och markvardets utveckling i omradet. En enhetlig och konsekvent
prissattning har efterstravats. Tomternas besittnings- och finansierings-
form har enligt sedvanlig praxis beaktats vid bestamningen av arrende-
principer.

Jamfaorelseuppgifter

Stadsfullmaktige beslutade 9.12.2015 (340 §) bemyndiga fastighets-
namnden att utarrendera tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11—
13, eller de tomter som bildas av dessa, i 23 stadsdelen (Majstad) sa
att poangtalet 100 for det officiella levhnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 40 euro/m? vy for oreglerade agarbo-
stader och 38 euro/m? vy for oreglerade hyresbostader.

Stadsfullmaktige beslutade 15.6.2016 (181 §) bemyndiga fastighets-
namnden att utarrendera tomterna for flervaningshus (AK) 10630/1 och
3, 10632/1 och 3, 10634/1 och 4, 10636/3 och 6 samt 10637/1 och 3,
eller de tomter som bildas av dessa, i 10 stadsdelen (S6rnas) sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 42 euro/m? vy for hitasbostader och/eller for
bostader med stdd av Finansierings- och utvecklingscentralen fér bo-
endet.

Arrendet for bostadstomter

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11-13, eller de
tomter som bildas av dessa, bestdms sa att poangtalet 100 for det offi-
ciella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras i fraga

om tomterna fOr oreglerad fritt finansierad produktion av agar- eller hy-
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resbostader minst av priset 46 euro/m? vy (nuvarde 3/2019 ca 902 eu-
ro/m? vy, index 1961), i fraga om tomterna for kaféer, restauranger, af-
farslokaler och lokaler for offentlig service minst av priset 21 euro/m? vy
(nuvarde 3/2019 ca 412 euro/m? vy, index 1961) och i fraga om sam-
hallstekniska lokaler minst av 13 euro/m? vy (nuvarde 3/2019

ca 255 euro, index 1961). Arrendets teoretiska effekt pa boendekostna-
derna ar ca 3,61 euro/m? bostadsyta i manaden.

Bostadskomplement som byggs utdver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte da arrendet bestams.

Om den i detaljplanen anvisade byggratten pa tomterna inte fullstandigt
kan forverkligas av skal som ar oberoende av arrendetagaren, tas ar-
rendet inte ut till denna del om arrendetagaren lamnar in en av bygg-
nadstillsynen bekraftad utredning i arendet.

Arrendetagaren ar skyldig att genomféra rivningsarbetena sa snabbt
som mojligt och omedelbart meddela arrendegivaren nar de har avslu-
tats. Arrende tas inte ut for tiden for rivningen av byggnaden, dock
langst for en period pa tre manader.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset
baserat pa tomtens huvudsakliga anvandningsandamal.

Arrendetiden foreslas vara ca 65 ar, sa att arrendetiden gar ut
31.12.2085.

Kopoption

F6r dem som arrenderar tomterna for flervaningshus (AK) 23126/11-13
for produktion av oreglerade fritt finansierade hyresbostader, eller de
tomter som bildas av dessa, faststalls en kdpoption till tomten. Képe-
summan for bostadsbyggratten pa tomten bestams sa att poangtalet
100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras minst av priset 46 euro per kvadratmeter bostadsvaningsy-
ta. Det kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta (3/2019, in-
dex 19,61) blir da minst ca 902 euro.

Kdépesumman for de kaféer, restauranger, affarslokaler och lokaler for
offentlig service som byggs pa tomten bestams sa att poangtalet 100
for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsva-
ras minst av priset 21 euro per kvadratmeter vaningsyta. Det kalkyl-
massiga priset per kvadratmeter vaningsyta (3/2019, index 1961) blir
da minst ca 412 euro.
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| fraga om lokaler for samhallsteknisk service som forlaggs till tomten
bestams kdpesumman sa att poangtalet 100 for det officiella levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras minst av priset 13 eu-
ro per kvadratmeter vaningsyta, vilket motsvarar minst ca 255 euro per
kvadratmeter i nuvarde (3/2019, index 1961).

Képesumman bestams utifran det senaste poangtalet for levnadskost-
nadsindexet som korrigeras enligt det ovannamnda a-priset. Staden
har dock i alla fall ratt att ta ut minst en kdpesumma som baserar sig pa
a-priset ovan och som raknas genom att a-priset ovan multipliceras
med 19,61 (3/2019, index 1961).

Om den i det lagakraftvunna bygglovet upptagna slutliga vaningsytan
for tomten 6verskrider tomtens byggratt i detaljplanen eller den i detalj-
planen angivna byggratten i ovrigt dverskrids, har staden ratt att ta ut
en motsvarande tillaggsképesumma for varje dverskridande kvadrat-
meter vaningsyta.

Om den i detaljplanen anvisade byggratten pa tomterna inte fullstandigt
kan forverkligas av skal som ar oberoende av arrendetagaren, tas ko-
pesumman inte ut till denna del om arrendetagaren lamnar in en av
byggnadstillsynen bekraftad utredning i arendet.

Kdpesumman tas inte ut till de delar som detaljplanebestammelserna
tillater att férutom den i detaljplanen angivna vaningsytan bygga lokaler
for annat an byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal.

Arrendetagarens kopoption galler i fem ar efter att arrendetiden enligt
ett langvarigt arrendeavtal har borjat. Arrendetagaren har maéjligheten
att utnyttja kdpoptionen tidigast efter att byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant den byggnad som uppférs pa tomten for ibruktagande.

Utnyttjandet av kdpoptionen forutsatter att arrendetagaren har foljt vill-
koren i arrendeavtalet for tomten.

Vid forsaljning av tomten ska man genom avtalsvillkor sakerstalla att
bostaderna pa tomten anvands som hyresbostader minst under tio (10)
ar efter att byggnaden tagits i bruk.

| 6vrigt galler for forsaljningen av tomten eller den tomt som bildas av
denna de normala villkor som tillampas vid stadens fastighetsaffarer
och av den behdériga myndigheten féreskrivna tillaggsvillkor och preci-
serande villkor om hur kbpesumman bestams.

Ett varderingsinstrument av en utomstaende expert har inhamtats i
arendet. Man kan pa basis av utlatandet konstatera att det féreslagna
priset motsvarar det verkliga vardet.
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Befogenheter

| enlighet med 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller
stadsfullmaktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver
30 ar.

| enlighet med 7 kap. 1 § 6 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om 6verlatelse av fast egendom da priset dverstiger
10 miljoner euro. Stadsstyrelsen har 18.9.2017 (865 §) beslutat att
stadsmiljonamnden eller en myndighet som namnden bestammer be-
slutar om forsaljning av fastigheter och byggnader eller dverlatelse av
dessa vid byte da avtalets totala varde ar hogst 5 miljoner euro. Da av-
talets varde dverstiger 5 miljoner euro har stadsstyrelsen beslutande-
ratt.

Varderingsinstrument

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Varderingsinstrumentet ar en sekretessbelagd handling (MyndOffL 24 §
1 mom. 17 punkten). De fértroendevalda har tillfalle att ta del av hand-
lingen pa stadens registratorskontor nar féredragningslistan har publi-
cerats. Pa sammantradesdagen finns den tillganglig hos sammantra-
dets sekreterare.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Vuokrausperiaatteet
Osto-oikeusperiaatteet
Asemakaavakartta nro 12303

WN -~

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Den som arrenderar tomterna Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Omprovning, stadsstyrelsen
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
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For kinnedom

Stadsmiljonamnden

Beslutshistoria
Kaupunginhallitus 23.09.2019 § 637
HEL 2019-006011 T 10 01 01 02
Paatos
A)
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa asemakaavan muutokseen nro 12303
sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11—13 tai niistd muod-
ostettavien tonttien vuokrausperiaatteet myohemmin paatettavasta
ajankohdasta alkaen 31.12.2085 saakka liitteen 1 mukaisesti.

B)

Kaupunginhallitus vahvisti edella mainittujen tonttien vuokralaisille osto-
oikeuden tontteihin liitteen 2 mukaisin osto-oikeusperiaattein ehdolla,
etta kaupunginvaltuusto hyvaksyy vuokrausperiaatteet.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 11.06.2019 § 335
HEL 2019-006011 T 10 01 01 02
Hameentie 153
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— kaupunki vahvistaa Helsingin Toukolan asemakaavan muutokseen
nro 12303 sisaltyvien asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11-13 tai
niista muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet 31.12.2085
saakka liitteesta 1 ilmenevin periaattein

Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr

PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad Protokoll 16/2019 10 (10)
Stadsfullmaktige )
Arende/6

09.10.2019

— kaupunki vahvistaa asuinkerrostalotonttien (AK) 23126/11-13 tai
niista muodostettavien tonttien vuokralaisille osto-oikeuden tonttei-
hin liitteen 2 mukaisin osto-oikeusperiaattein

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Anu Kumara, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 34013
anu.kumara(a)hel fi
Tiina Aitta, Kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel fi
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00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



