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§ 66
Genomforandeavtal och foravtal om ett fastighetskop samt arren-

deprinciper (Fiskehamnen, norra Natholmen, tomterna 10656/1 och
2)

HEL 2020-011554 T 10 01 01 00

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade salja tomten (AK) 10656/1 eller de tomter
som bildas av den, till Hartela Etela-Suomi Oy (FO-nummer 01964 30-
3), eller bolag som bildas/utses av denna till en kbpesumma pa minst
16 525 000 euro. Da képesumman och tillaggsképesumman bestams
och aven i dvrigt ska villkoren i foravtalet till fastighetsaffaren i bilaga 2,
stadens sedvanliga villkor for fastighetsaffarer och eventuella tillaggs-
villkor bestamda av en behorig tjansteinnehavare iakttas.

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomt 10656/2, eller de
tomter som bildas av den, fran och med en senare bestamd tidpunkt
fram till 31.12.2085 i enlighet med bilaga 3.

Foredragande
Stadsstyrelsen

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

Bilagor
1 Toteutussopimus
2 Kiinteistokaupan esisopimus ja lisdehdot
3 Vuokrausperiaatteet
4 Verkkosaaren pohjoisosan havainnekuva ja kilpailualueen rajaus
5 Tarjouspyyntd
6 Verkkosaaren pohjoisosan alueelliset lisdehdot
7 Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat tontinluovutusehdot
23.06.2020
8 Arviointimuistio
Sokande av andring
A) Kommunalbesvar, fullmaktige
B) Omprovning, stadsstyrelsen

Beslutsforslag
Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar
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Kvalitetstavling, tavlingens syfte och innehall

Malet med Helsingfors stadsstrategi for den foregaende fullmaktigepe-
rioden 2017-2021 var att kolneutralitet uppnas senast ar 2035. For att
framja detta mal beslutade man ordna en tomtéverlatelsetavling om
kolsnalt byggande, dar aven energieffektivitet och gronbyggande
ingick. Tavlingens syfte var att finna och utveckla innovativa I6sningar i
samband med energieffektivitet och att minska byggandets klimatav-
tryck, vilket ska bidra till att klimatneutralitet nas. Ett av tavlingens be-
démningskriterier var aven Helsingfors stads gronytefaktor, som ska
bidra till en s& hég gronkoefficient som méjligt.

Stadsstyrelsen bemyndigade 10.6.2019 § 446 stadsmiljonamnden att
ordna kvalitetstavlingen om det kolsnala gronkvarteret for tomterna
10656/1 och 2 pa norra Natholmen, besluta om tavlingens villkor och
pa basis av tavlingen valja mottagare av reservering och genomférare
for tomterna.

Stadsmiljonamnden beslutade 3.11.2020 § 647 att ordna kvalitetstav-
lingen om det kolsnala gréonkvarteret som galler de tomter for flerva-
ningshus (AK 10656/1 och 2) som namns ovan.

Kvalitetstavlingen bérjade nar namnden godkande anbudsforfragan.
Tavlingen avslutades 16.4.2021 kl. 12.00.

Féremalet for kvalitetstavlingen var flervaningshustomterna (AK) 1 och
2 i kvarteret Mitte 10656 i tavlingsomradet. Inom tavlingsomradet finns
det sammanlagt 17 000 m? bostadsvaningsyta och sammanlagt 500 m?
vy affarslokaler (kr-lokaler och li-lokaler). Pa tomten 10656/1 ska byg-
gas oreglerade, fritt finansierade agar- och/eller hyresbostader sa att
hogst 50 % av tomtens bostadsbyggratt far vara hyresbostader, och pa
tomten 10656/2 byggs fritt finansierade agarbostader som forverkligas
med Hitas I-villkor. Dessutom ska pa tomten 1 byggas 300 m? vy af-
farslokaler (kr-lokaler) och 200 m? vy (li-lokaler), som far byggas utéver
den bostadsvaningsytan som anges i detaljplanen.

Tavlingsomradets avgransning och en illustration av Natholmen finns
som bilaga 4.

Tavlingens syfte var:

— att producera ett arkitektoniskt forstklassigt, sa kolsnalt och ener-
gieffektivt gronkvarter som mdjligt, vilket ska bilda ett genomférbart
tavlingsbidrag (plan) med en sarpraglad stadsbild, som utgangslage
for byggande pa tomterna 10656/1 och 2

— att motsvara det ambitiosa kolneutralitetsmalet
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— att valja en genomférare/genomférargrupp och
en planerare/planerargrupp for flervaningshustomterna pa tavling-
somradet.

Tavlingen var 6ppen for alla som uppfyllde de allmanna behdrighets-
kraven som namndes i tavlingsprogrammet. Deltagaren (anbudsgiva-
ren) lamnade in ett tavlingsbidrag for de bada tomterna inom tavlings-
omradet. Deltagarna skulle utnyttja kvarterets hela byggratt och kunde
saledes inte delta i tavlingen endast delvis, till exempel i fraga om en
tomt. Det var mdjligt att ldmna in tavlingsbidraget ensam eller sdsom
ett konsortium.

For att sakerstalla att bostadernas planering och byggande ar forst-
klassig kravdes dessutom att anbudsgivaren har tillgang till tillracklig
teknisk kompetens, erfarenhet samt ekonomiska férutsattningar for att
bygga objektet och andra byggforutsattningar for att uppféra byggnader
i ett kravande kvarter med en central stadsbild. Tavlingens beddom-
ningsgrupp bedémde deltagarnas allmanna behdrighet efter att tav-
lingsbidragen hade beddmts och att deltagarna bakom bidragen hade
klarnat.

Tavlingen avgjordes och tavlingsbidragen jamférdes anonymt som hel-
het pa basis av de kvalitativa kriterier som namndes i tavlingspro-
grammet (arkitektur och stadsbild, vikten sammanlagt 50 % och hogst
100 poang samt kolsnalhet och miljévardena, vikten sammanlagt 50 %
och hogst 100 poang). De bada tomterna reserverades at den genom-
forare eller grupp som gav det basta forslaget enligt bedomningen.

Principerna for tomternas Overlatelse och tomtpriserna definierades pa
férhand.

Det uppskattas vara mojligt att inleda byggandet pa tavlingsomradet
senast varen 2022. Byggandet pa den férsta tomten ska dock inledas
senast 28.2.2024, om inget annat dverenskoms. Byggandet pa den
andra tomten ska inledas sa att de byggnader som byggs pa de bada
tomterna ska motsvara de ritningar som staden har godkant, och de
ska sta klara senast 31.12.2026. Det kan ske forandringar i de tidtabel-
ler som namns har.

Anbudsférfragan finns som bilaga 5 och de lokala tillaggsvillkoren for
den norra delen av Natholmen finns som bilaga 6. Villkoren for tomto-
verlatelse av Fiskehamnens smarta energisystem finns som bilaga 7.

Beddmningsgrupp
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Beddmningsgruppens sammansattning och sakkunniga framgar av an-
budsforfragan (punkt 1.4). Dessutom horde bedémningsgruppen sak-
kunniga sarskilt i kolsnalhet, energieffektivitet och miljévarden.

Tavlingsbidrag (plan) ar ett 16fte om kvalitet

Den byggstandard eller évriga grundlaggande I6sningar som foreslas i
planen kan inte senare forsvagas (I6ftet om kvalitet) varfér tavlingsvin-
naren ar skyldig att iaktta minst de kvalitets- och planeringsmal, e-tal,
gronfaktorer, uppgifter om kolavtrycket samt grundiésningar som anges
i planen, da tomterna bebyggs, sa vitt inget annat avtalas. Med stdd av
villkoren i tomtens reserveringsbeslut och éverlatelsehandlingarna sa-
kerstalls att planen ar bindande. Dessutom féljer man upp att planen
genomférs i méten med arbetsgruppen for omradesbyggnadsprojektet i
Fiskehamnen.

Helsingfors program Flervaningshus i utveckling

Staden har inkluderat tomterna for tavlingens vinnande bidrag i pro-
grammet Flervaningshus i utveckling varfér genomférandeavtalet och
foravtalet om fastighetskdpet samt de slutliga dverlatelsehandlingar
som gors ska inkludera de villkor for programmet som namnts ovan.

Tavlingsbidrag och avgorande av kvalitetstavlingen

Sammanlagt 12 tavlingsbidrag(plan) for tomterna lamnades in, vilket
anses vara ett synnerligen gott resultat och visar att intresset for tav-
lingen var stort. Det stora intresset kan forklaras bland annat med tav-
lingens innehall samt tomternas utmarkta och centrala lage.

Kvalitetstavlingens beddmningsgrupp har bedomt tavlingsbidragen i
enlighet med beddmningspromemorian i bilaga 8 och poangsatt-
ningstabellen i memorians bilaga 1.

Tavlingsférslagen var i helhet av hdg kvalitet.

Av bedémningspromemorian framgar helhetsbedémningen av tavlings-
bidragen, en noggrann bedomning och poangsattning av respektive bi-
drag samt motiveringar till valet av vinnaren. Enligt bedomningen upp-
fyller bidraget "Grun in der Mitte” som helhet bast de kvalitativa be-
démningskriterierna som angetts i anbudsférfragan. Bidraget "Grln in
der Mitte” lamnades in av Hartela Etela-Suomi, utarbetad av arkitektby-
ran Anttinen Oiva arkkitehdit Oy.

Med anledning av den informationsférfragan som staden fick ansags
det vara behdvligt att be om tillaggsutredningar av Hartela Etela-Suomi
Oy, i synnerhet om antalet solpaneler som angetts och den arsavkast-
ning som uppnas med dem. Med stéd av den inlamnade utredningen
kunde man konstatera att det inte finns anledning att andra forslaget till
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vinnare. Informationsférfragan och tilldggsutredningarna om det vin-
nande bidraget lades till bedomningspromemorian (dess bilaga 3).

Stadsmiljonamnden beslutade 18.1.2022 § 22 med stdd av kvalitetstav-
lingen om det kolsnala gronkvarteret valja Hartela Etela-Suomi Oy som
ldamnade in det basta tavlingsforslaget "Grun in der Mitte” som mottaga-
re av reservering och genomférare for tomterna 10656/1 och 2.

| Helsingfors stadsstrategi for 2021-2025 har stadens kolneutralitets-
mal tidigarelagts till ar 2030. Med beaktande av stadens alltmer ambi-
tiosa mal for att na kolneutralitet och tavlingsbidragen héga kvalitet kan
det anses vara motiverat att staden stravar efter att via separat tomtre-
serveringsforfarande hitta en maojlighet att genomféra forslaget med di-
rektreservering utgaende fran tavlingsbidragen aven for de dvriga som
deltog i tavlingen och som gav framgangsrika forslag. Detta forutsatter
att de som lamnat in bidragen forbinder sig till de baslésningar och den
hoéga kvalitet som framgar av bidragen.

Pa sa satt skulle staden verkligen framja att de strategiska malen for
kolneutralitet uppnas, och fa praktisk erfarenhet av I6sningar till kolsnalt
byggande. Dessa erfarenheter kan kanske utnyttjas i framtiden aven
genom att utveckla instruktioner om bostadsbyggande med kolneutrali-
tet som mal (t.ex. reserveringsvillkor for bostadstomter).

Overlatelse av tomterna

Enligt tavlingsprogrammet undertecknas genomférandeavtalet och for-
avtalet om fastighetskdpet efter att beslutet om tomternas arrendeprin-
ciper och forsaljning har fattats. Genomférandeavtalet géller de bada
tomterna och foravtalet om fastighetskopet galler den tomt som saljs.

Forsaljnings- och arrendepriserna har bestamts pa marknadsvillkor
med beaktande av en utomstaende varderares bedémningsutlatande
om tomternas marknadsvarden, jamférbara kdpesummor och mark-
nadsforhallanden. Bedémningsutlatandet finns i bilagematerialet.

Forsaljningsprinciper
Den oreglerade tomten (AK) 10656/1 saljs till dess verkliga varde.

Enligt den utomstaende varderarens bedémningsutlatande uppgar for-
saljningspriset for tomten (AKS) 10656/1 i fraga om bostadsbyggratten
till 1 550 euro/ m? vy och i fraga om affarslokalerna (kr-lokaler och li-
lokaler) till 500 euro/ m? vy. Saledes uppgar forsaljningspriset minst till
16 525 000 euro.

Arrendeprinciper
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Hitas-tomten (AK) 10656/2 arrenderas ut fram till 31.12.2085, d.v.s. i ca
60 ar.

Tomtens arsarrende faststalls enligt det pris for bostadsbyggratt 48 eu-
ro/ m? vy (ind. 100), som motsvarar byggrattens nuvarde pa ca 984 eu-
ro/m? vy (ind. 2050, 11/2021). Arrendets teoretiska effekt pa boende-
kostnaderna blir da ca 3,9 euro/m? bostadsyta i manaden. Det foreslas
att 80 procent av arrendet for den fritt finansierade tomten ska debite-
ras fram till utgangen av 2028, pa grund av begynnelsearsnedsattning-
en som beviljas eftersom omradet inte ar fardigt.

Arrendeprinciperna framgar néarmare av bilaga 3.

Genomforandeavtal och foravtal om fastighetskopet

Staden har foérhandlat med Hartela Etela-Suomi Oy som gav det basta
tavlingsbidraget om det genomférandeavtal och féravtal om fastig-
hetskopet som finns i bilagorna 1-2.

| genomférandeavtalet avtalas, utdver de centrala villkoren for dverla-
telse av tomterna, ocksa om rattigheterna och skyldigheterna mellan
staden och genomféraren samt om villkoren och principerna for att be-
bygga omradet.

Eftersom beslutsfattandet drog ut pa tiden pa grund av den namnda in-
formationsforfragan inkluderades nya tidsfrister for byggstart pa tom-
terna och for fardigstallandet av byggnaderna i genomférandeavtalet
och foravtalet om fastighetskdpet, enligt Hartela Etela-Suomi Oy:s 6ns-
kemal. Tidsfristerna skdts upp med en tid som motsvarade fordréjning-
en (4 manader) pa sa satt att byggstarten pa den forsta tomten kan ske
senast 28.2.2024, om inget annat avtalas, och byggandet pa den andra
tomten ska inledas sa att de byggnader som byggs pa bada tomterna
ska motsvara de ritningar som staden har godkant och sta klara senast
31.12.2026.

| féravtalet om fastighetskdpet avtalas bland annat om de forutsatt-
ningar som ska ha uppfyllts nar parterna undertecknar kopebrevet for
fastighetskopet som galler den aktuella tomten. Kdparen betalar hela
kopesumman for tomten till staden i samband med affarerna, varvid
agande- och besittningsratten for tomten dvergar till kdparna.

Beslutets verkstallighet och behorighet

Stadsstyrelsen har for avsikt att, om stadsfullmaktige godkanner be-
slutsforslaget, i samband med verkstalligheten av stadsfullmaktiges
beslut bemyndiga:
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— tomtchefen vid helheten markanvandning och stadsstruktur inom
stadsmiljosektorn att vid behov gora smarre andringar i det ge-
nomférandeavtalet

— chefen for teamet avtal och verksamhetsstyrning vid markanvand-
ning och stadsstruktur inom stadsmiljoésektorn eller nagon med
dennes fullmakt att underteckna det genomférandeavtal som namns
ovan och att vid behov goéra smarreandringar i det

— tomtchefen vid helheten markanvandning och stadsstruktur inom
stadsmiljosektorn att vid behov gora smarre andringar i det foravtal
om fastighetskdpet och de kdpebrev som utarbetas pa basis av det

— chefen for teamet avtal och verksamhetsstyrning vid markanvand-
ning och stadsstruktur inom stadsmiljésektorn eller nagon med
dennes fullmakt att underteckna det foravtal for fastighetskodpet,
som namns ovan, och de képebrev som utarbetas pa basis av det,
och att vid behov gora smarre andringar i dem.

| enlighet med 7 kap. 1 § 6 punkten i forvaltningsstadgan ska stads-
fullmaktige besluta om dverlatelse av fast egendom som staden ager,
da képesumman fér egendomen 6verstiger 10 miljoner euro.

| enlighet med 7 kap. 1 § 8 punkten i férvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om arrendeavtal som varar langre an 30 ar.

Foredragande
Stadsstyrelsen

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

Bilagor
1 Toteutussopimus
2 Kiinteistokaupan esisopimus ja lisdehdot
3 Vuokrausperiaatteet
4 Verkkosaaren pohjoisosan havainnekuva ja kilpailualueen rajaus
5 Tarjouspyyntd
6 Verkkosaaren pohjoisosan alueelliset lisdehdot
7 Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat tontinluovutusehdot
23.06.2020
8 Arviointimuistio
Bilagematerial
1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Sokande av andring
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A) Kommunalbesvar, fullmaktige
B) Omprovning, stadsstyrelsen

For kannedom

Beslutshistoria

Stadsmiljosektorn
Stadsmiljonamnden

Kaupunginhallitus 28.02.2022 § 149
HEL 2020-011554 T 10 01 01 00

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

A) Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa myyda tontin (AK) 10656/1 tai siitd muod-
ostettavat tontit Hartela Etela-Suomi Oy:lle (Y-tunnus 0196430-3) tai
taman perustamille/maaraamille yhtidille taikka perustettavien yhtididen
lukuun vahintaan 16 525 000 euron kauppahinnasta noudattaen kaup-
pa- ja lisdkauppahinnan maaraytymisen ja muilta osin liitteena 2 olevan
kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiintei-
stokaupan tavanomaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdolli-
sesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuusto vahvistaa tontin 10656/2 tai siitd muodostettavien
tonttien vuokrausperiaatteet myohemmin maaritettavasta ajankohdasta
alkaen 31.12.2085 saakka liitteen 3 mukaisesti.

B)

Kaupunginhallitus hyvaksyi, ehdolla ettd kaupunginvaltuusto paattaa
myyda tontin 10656/1 ja vahvistaa tontin 10656/2 vuokrausperiaatteet
paatdsehdotuksen kohdan A) mukaisesti litteena 1 olevan toteutusso-
pimuksen.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

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

Kaupunkiymparistolautakunta 18.01.2022 § 22

HEL 2020-011554 T 10 01 01 00

Postadress

PB 1

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 F102012566



Helsingfors stad Protokoll 5/2022 9(11)
Stadsfullmaktige )
Arende/9

16.03.2022

Pilkkikatu

Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti Vahahiilisen viherkorttelin laatukil-
pailun perusteella valita Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sor-
nainen) Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12375 mukaisen korttelin 10656

— ohjeellisen kaavatontin (AK) 1 (pinta-ala 3 252 m?, os. Pilkkikatu) tai
siitd muodostettavien tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi
parhaimman kilpailuehdotuksen "Grun in der Mitte” esittaneen Har-
tela Etela-Suomi Oy:n (Y-tunnus 0196430-3) ehdolla, ettd kaupun-
ginvaltuusto hyvaksyy mainitun tontin osalta litteena 1 olevan toteu-
tussopimuksen ja liitteena 2 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen
ja etta Hartela Etela-Suomi Oy sitoutuu noudattamaan mainitun ton-
tin varausehtoina po. sopimuksissa sovittuja ehtoja.

— ohjeellisen kaavatontin (AK) 2 (pinta-ala 2 114 m?, os. Pilkkikatu) tai
siitd muodostettavien tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi
parhaimman kilpailuehdotuksen "Grun in der Mitte” esittaneen Har-
tela Etela-Suomi Oy:n (Y-tunnus 01964 30-3) ehdolla, etta kaupun-
ginvaltuusto hyvaksyy mainitun tontin osalta litteena 1 olevan toteu-
tussopimuksen ja etta Hartela Etela-Suomi Oy sitoutuu noudatta-
maan mainitun tontin varausehtoina po. sopimuksessa sovittuja eh-
toja.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki hyvaksyy

— liitteena 1 olevan toteutussopimuksen.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki myy

— tontin (AK) 10656/1 tai siitda muodostettavat tontit Hartela Etela-
Suomi Oy:lle (Y-tunnus 01964 30-3) tai tdman perustamil-
le/maaraamille yhtidille taikka perustettavien yhtididen lukuun vahin-
taan 16 525 000 euron kauppahinnasta noudattaen kauppa- ja lisa-
kauppahinnan maaraytymisen ja muilta osin liitteena 2 olevan kiin-
teistokaupan esisopimuksen ehtoja, kaupungin kayttamia kiinteisto-
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kaupan tavanomaisia ehtoja ja toimivaltaisen viranhaltijan mahdolli-
sesti paattamia lisaehtoja.

Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki vahvistaa

— tontin 10656/2 tai siitd muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet
mydhemmin maaritettavasta ajankohdasta alkaen 31.12.2085
saakka liitteena 3 olevien ehtojen mukaisesti.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punki oikeuttaa

— kaupunkiympariston toimialan maankaytto ja kaupunkirakenteen
tonttipaallikon tekemaan ehdotuksessa A mainittuun toteutussopi-
mukseen tarvittaessa muutoksia.

— kaupunkiymparistdon toimialan maankaytto ja kaupunkirakenteen
sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikon tai taman valtuutta-
man allekirjoittamaan edella mainitun toteutussopimuksen ja teke-
maan siihen tarvittaessa vahaisia muutoksia.

— kaupunkiymparistdn toimialan maankaytto ja kaupunkirakenteen
tonttipaallikon tekemaan ehdotuksessa A mainittuun kiinteistokau-
pan esisopimukseen ja sen perusteella tehtaviin kauppakirjoihin tar-
vittaessa muutoksia.

— kaupunkiympariston toimialan maankaytto ja kaupunkirakenteen
sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikdn tai taman valtuutta-
man allekirjoittamaan edelld mainitun esisopimuksen ja sen perus-
teella tehtavat kauppakirjat seka tekemaan niihin tarvittaessa vahai-
sia muutoksia.

18.01.2022 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavina olivat yksikon paallikkd Kaisa-Reeta Koskinen
ja arkkitehti Janni Backberg. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jal-
keen kokouksesta.

05.10.2021 Poistettiin
28.09.2021 Poydalle
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03.11.2020 Ehdotuksen mukaan

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
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