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§ 367
Andring av byggavtalet for Fiskehamnens centrum (Sornas,
Fiskehamnen, kvarteren 10620 - 16023)

HEL 2014-012503 T 10 01 01 O1
Framstallning

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag

bemyndiga fastighetsnamnden

— att andra byggavtalet for Fiskehamnens centrum som 16.8.2011
undertecknades av Helsingfors stad och SRV Yhti6t Oyjj i
enlighet med bilaga 1

— attienlighet med det andrade byggavtalet inga ett féravtal for en
fastighetsaffar, andra foravtalet for en fastighetsaffar och inga ett
arrendeavtal for de underjordiska omradena och ett nytt
hyresavtal for en social- och halsostation och

— att vid behov senare justera, komplettera och precisera avtalen
med den forutsattningen att avtalshelheten inte vasentligt
andras.

Andringen i byggavtalet far undertecknas bara i samband med att det
foravtal for en fastighetsaffar och andring i foravtalet for en
fastighetsaffar som avses i andringen i byggavtalet undertecknas.

pa basis av den andring i byggavtalet som avses i punkt A faststalla
400 euro per kvadratmeter vaningsyta som forsaljningspris for tomterna
10627/1 och 10627/2, som ska planlaggas fér en separat social- och
halsostation i Fiskehamnen, med undantag av de affarslokaler som i
den kommande detaljplanen anvisas i gatuniva, for vilka
forsaljningspriset ar 500 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Till férsaljningspriserna laggs en arlig ranta pa 2 % for tiden mellan den
sista dagen for inlamnande av anbud (3.3.2011) i byggtavlingen for
Fiskehamnens centrum och dagen for kopslutet.

i enlighet med den andring i byggavtalet som avses i punkt A andra de
26.8.2009 (172 §) faststallda arrendegrunderna for de underjordiska
omradena for en parkeringsanlaggning i Fiskehamnens centrum
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Behandling

Foredragande

Upplysningar

utgaende fran att arsarrendet bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
priset 4 euro per kvadratmeter golvyta och ett avkastningskrav pa 5 % i
fraga om parkeringslokaler, och priset 1 euro per kvadratmeter golvyta
och ett avkastningskrav pa 5 % i fraga om koértunnlar och férbindelser
till markytan till den del som de ligger utanfér det med gron farg
angivna omradet i bilaga 2.

Tekniska lokaler som tjanar Fiskehamnens centrum samt nédutgangar,
trappuppgangar och dvriga schaktstrukturer beaktas inte da
arsarrendet bestams.

Efter att ha férklarat diskussionen avslutad anférde ordféranden sasom
redogorelse att ledamoten Yrjo Hakanen under diskussionen hade
foreslagit att stadsfullmaktige skulle besluta aterremittera arendet till
stadsstyrelsen for ny beredning utgaende fran att SRV Yhtiot Oyj:s
betalningsplan omprdvas.

Ordféranden konstaterade att ledamoten Yrj6 Hakanens forslag om
aterremiss inte hade understotts, varvid det forfoll.

Stadsstyrelsen

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

Bilagor
1 Sopimusmuutos (sopimus Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen
muuttamisesta) ilman liitteita
2 Maanalaisen maanvuokra-alueen ja maanvuokran
maaraytymisperusteet
3 Kalasataman sosiaali- ja terveysaseman asemakaava nro 12231
4 Kalasataman keskuksen asemakaavamuutos nro 12070
5 Muistio Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen muuttamisesta
6 Valikoituja havainnekuvia suunnitelmamuutoksen mukasiesa
keskuksesta
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
SRV Yhti6 Oyj Kunnallisvalitus, valtuusto
Bilaga 1
Bilaga 2
Beslutsforslag
Postadress BesoOksadress 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

kaupunginkanslia@hel.fi

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



Helsingfors stad Protokoll 19/2014 3(11)
Stadsfullmaktige

Kaj/9
26.11.2014

Framstallningen stammer Overens med forslaget.
Foredragandens motiveringar
Det ursprungliga avtalet

Stadsfullmaktige godkande 11.5.2011 ett byggavtal mellan Helsingfors
stad och SRV Yhti6t Oyj (nedan SRV) som férhandlades fram pa basis
av en byggtavling for Fiskehamnens centrum som staden tidigare
ordnat. Avtalet undertecknades 16.8.2011.

SRV ska i enlighet med det undertecknade byggavtalet och den dari
angivna planeringslésningen bygga ett kdp- och underhallningscentrum
pa ca 55000 m? vy och atta tornhus for kontors-, hotell- och
bostadslokaler (ca 110 000 m? vy) pa centrumet i de fyra planlagda
kvarteren kring metrosparen i Fiskehamnen.

Dessutom ska SRV enligt avtalet for staden bygga och fér en 20 ars
period hyra lokaler fér en social- och halsostation (10 805 m2vy) i
anslutning till kdpcentret.

Den totala byggratten for Fiskehamnens centrum uppgar till

ca 176 000 m2 vy och bruttoytan till ca 244 000 m2. Det pris som SRV
ska betala till staden for de for byggandet av centrumet nédvandiga
kvarteren och byggratterna i de allmanna omradena ar enligt
Overenskommelse ca 115 miljoner euro.

Fortsatt planering och andringar i avtalet

Efter att byggavtalet hade undertecknats inledde SRV den fortsatta
planeringen i syfte att fa bygglov fér Fiskehamnens centrum. Under
den fortsatta planeringen har det kommit fram att det ar nédvandigt att
andra planeringslosningen och byggavtalet for centrumet.

Social- och halsostation

| fraga om social- och halsostationen foreslas det att avtalet ska andras
utgaende fran att SRV ska bygga stationen som ett sarskilt projekt pa
tomterna for servicebyggnader 10627/1 (14 000 m? vy) och 10627/2
(5000 m2vy) i stadens ago som ska planlaggas pa Verkstadsgatan
omedelbart norr om centrumet.

Detta ar motiverat eftersom det med tanke pa bade byggnadstekniken
och de olika byggtiderna har visat sig som en mycket svar uppgift att
samordna de mycket olika funktionerna och konstruktionerna for social-
och halsostationen och for de hdgsta tornhusen i Finland, som delvis
ska byggas pa stationen, till en valfungerande helhet for bada

byggdelarna.
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De lokaler som ursprungligen planerades for en social- och
halsostation kan i huvudsak anvandas som affarslokaler. Social- och
halsovardsnamnden har 23.9.2014 tillstyrkt byggandet av social- och
halsostationen pa de tomter som ska planlaggas norr om centrumet
och utvidgningen av lokalprogrammet fran de éverenskomna 10 805 m?
lagenhetsyta till 18 000 m? lagenhetsyta i enlighet med de andrade
behoven.

| avtalsandringen foreslas det att de angivna tomterna ska saljas till ett
fastighetsbolag som SRV bildat for byggarbetena. Det gangse
forsaljningspriset for tomterna ar 400 euro/m? vy med undantag av de
sma kommersiella lokalerna som i detaljplanen anvisas i gatuniva pa
tomterna, for vilka forsaljningspriset ar 500 euro/m?vy.

Forslaget till detaljplan for tomterna for social- och halsostationen finns
som bilaga 3.

Andringar i projektets affarslokaler

Enligt forslaget ska avtalet andras ocksa i fraga om affarslokalerna i
Fiskehamnens centrum. De ska enligt forslaget byggas i enlighet med
ett nytt mer funktionellt koncept for affarslokaler. Andringen 6kar de
underjordiska affarslokalernas yta i centrumet fran ca 7 000 m? vy till
21 000 m?vy i och med att en del av den planerade kallarparkeringen
forlaggs till en sarskild bergparkeringsanlaggning under centrumet.

Dessutom utvidgas kdpcentret med ca 5 500 m? vy ovan jord, vilket
leder till att Fiskehamnsgatans bredd enligt detaljplanen minskar fran
25 till 14 meter med den forutsattningen att en sarskild
detaljplaneandring om detta trader i kraft. Detta ar mojligt eftersom en
sparvagslinje inte langre enligt den nya trafikplanen I6per pa
Fiskehamnsgatan som korsar centrumet. Den kommersiella ytan for
hela centrumet 0kar med anledning av andringarna och den separata
social- och halsostationen fran ca 55 000 m? vy till 84 500 m? vy.

Andringar i projektets bostads-, kontors- och hotelldelar

Det anges i avtalsandringen att byggratten for bostader, kontor och
hotell i Fiskehamnens centrum 6kar fran nuvarande 110 000 m? vy till
132 000 m? vy, varav 20 000 m? vy galler 6kningen i byggratten for
bostader. Andringarna ovan ingar i en detaljplaneandring for
Fiskehamnsgatan som for tillfallet &r under behandling och som finns
som bilaga 4. Utnyttjandet av en del av den planerade 6kningen i
byggratten forutsatter dock annu en sarskild detaljplaneandring.

Andringarnas sammanlagda inverkan pa byggréatten och képesumman
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Den sammanlagda byggratten for Fiskehamnens centrum exklusive
social- och halsostationen och dess andring 6kar med anledning av
den féreslagna planandringen fran ca 165 000 m? vy till 215 000 m? vy.
Pa granntomten byggs dessutom en social- och halsostation vars yta
andras fran 10 805 m? Idgenhetsyta till 18 000 m? Iagenhetsyta. Den
sammanlagda kdpesumman som ska betalas till staden for tomterna
och byggratterna for centrumet och for den separata social- och
halsostationen stiger fran ca 115 000 miljoner euro till ca 150 000
miljoner euro.

Affaren genomfors i faser

Det anges i avtalsandringen att SRV har ratten och skyldigheten att i
faser kdpa de for centrumet nédvandiga tomterna och byggratterna
utgaende fran att bolaget i férsta fasen, innan de egentliga
byggarbetena for kdpcentrumet inleds, koper fyra affarstomter och
vissa delar av affarsbyggratten for kdpcentret som omfattar atta tomter
for tornhus (84 500 m? vy).

Dessutom har SRV ratten och skyldigheten att kdpa vissa delar av
tornhustomterna ovan, som omfattar byggratt for bostader, kontor och
hotell, i den ordning som SRV bdérjar bygga pa dessa tomtdelar pa
kopcentret. Detta innebar i praktiken att Helsingfors stad och SRV
kommer att ha ett samagandeférhallande i fraga om de atta
tornhustomterna under tidsperioden mellan kdpet av den for kdpcentret
nddvandiga affarsbyggratten och kdpet av den for den egentliga
tornhusdelen anvisade bostads-, kontors- och hotellbyggratten.

Forfarandet avviker bade fran det 16.8.2011 undertecknade
byggavtalet och fran stadens tidigare praxis vid forséljning av tomter,
enligt vilken tomten alltid saljs pa en och samma gang med samtliga
byggratter. Det foreslagna férfarandet maste dock anses som
nodvandigt for att projektet ska forverkligas. | annat fall leder det
planerade byggférfarandet for Fiskehamnens centrum till att SRV képer
alla byggratter for centrumet till ett varde pa 142 miljoner euro pa en
och samma gang, vilket ekonomiskt ar omaijligt och leder till att
projektet forfaller.

Detta innebar i praktiken att Helsingfors stad och SRV enligt
avtalsandringen kommer att ha ett samagandeforhallande i fraga om
de atta tornhustomterna under tidsperioden mellan képet av den for
kopcentret nddvandiga affarsbyggratten och kdpet av den for den
egentliga tornhusdelen anvisade bostads-, kontors- och
hotellbyggratten.
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Risken for staden for detta samagandeférhallande for tornhustomterna
g6rs mindre genom detaljerade avtal om férdelning av besittningen.
Det anges dessutom en tidsgrans for tomtaffaren i avtalsandringen.

Enligt avtalsandringen ar SRV skyldigt att kopa alla tomter, tomtdelar
och byggratter for centrumet inom 60 manader fran att andringen i
avtalet undertecknats. SRV betalar halften av kopeskillingen vid
tidpunkten for 6verféring av aganderatten for varje tomt, tomtdel och
ovrig byggratt, och den resterande delen senast inom tva ar fran
overféringen av aganderatten, om det inte ar fragaomeni
avtalsandringen mer i detalj angiven storningssituation inom
fastighetsmarknaden, i vilket fall betalningen av képeskillingen skjuts
upp pa motsvarande satt.

Andringar i avtalets tidtabell, arrendegrunder foér parkeringsanlaggningens
kGrramper

| avtalsandringen anges det dessutom att arrendegrunderna, faststallda
av stadsfullmaktige 26.8.2009, for tomterna och de kringliggande
allmanna omradena i Fiskehamnens centrum ska andras fran 4 euro
per kvadratmeter till 1 euro per kvadratmeter och att byggtiderna for
centrumet ska preciseras med anledning av den fordréjda
behandlingen av besvar dver detaljplanen och en andring i planerna.

Enligt den av SRV féreslagna tidtabellen inleds byggandet av
kdpcentret i slutet av innevarande ar och képcentret blir fardigt varen
2018. Byggandet av de sex tornhusen for bostader pa kopcentret
genomfors enligt planen i faser utgaende fran att byggandet av det
forsta tornhuset boérjar varen 2016, det andra hosten 2016, det tredje
hosten 2017, det fjarde varen 2018, det femte vintern 2020 och det
sjatte hosten 2021. Byggandet av hotelltornet inleds sommaren 2020
och tornet for kontorslokaler vintern 2022. Byggandet av varje torn tar
18—24 manader. Byggarbetena pa social- och halsostationen borjar
sommaren 2015 och blir fardiga hosten 2017.

En detaljerad promemoria om den foreslagna andringen i byggavtalet
finns som bilaga 5 och utvalda illustrationer om andringen i planen for
Fiskehamnens centrum finns som bilaga 6.

Till slut

Detaljplanen for Fiskehamnens centrum tradde i kraft sommaren 2013
efter att hogsta domstolen avgjorde ett besvarsarende om detaljplanen.
Detaljplanen gor det majligt att bygga centrumet i huvudsak pa det i
avtalsandringen angivna sattet och till den delen ar det mgjligt att
inleda byggandet av centrumet. Den sammanlagda byggratten for
centrumet ar dock 30 000 m? vy storre i avtalsandringen an i den
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gallande detaljplanen och byggandet av centrumet i sin helhet i
enlighet med planen férutsatter darfor en detaljplaneandring.
Byggandet i enlighet med avtalsandringen ovan forutsatter dessutom
att en detaljplaneandring som gor det majligt att gora Fiskehamnsgatan
smalare trader i kraft.

Avtalsandringarna ovan ar nodvandiga for att byggandet av
Fiskehamnens centrum ska kunna inledas enligt de nya preciserade
planerna och den planerade byggordningen. Samtidigt forbereder man
sig pa att bygga en social- och halsostation i ett nytt Iage och i en ny
omfattning, men i ovrigt i enlighet med de tidigare dverenskomna
avtalsvillkoren.

Fiskehamnens centrum kommer att bli ett arkitektoniskt och funktionellt
intressant, mangsidigt och innovativt nytt stadscentrum i 6stra
innerstaden dar urbant boende, arbete och livliga trafikfléden samt
mangsidiga privata tjanster och offentlig service tatt kopplas ihop.
Centrumet kommer samtidigt att fungera som ett centrum fér det nya
omradet for bostader och verksamhetslokaler i Fiskehamnen som
omfattar mer an 1400 000 m? vy. Byggandet av centrumet framjar
avsevart byggandet i hela omradet.

Forslaget stammer dverens med fastighetsnamndens framstallning.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Bilagor
1 Sopimusmuutos (sopimus Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen
muuttamisesta) ilman liitteita
2 Maanalaisen maanvuokra-alueen ja maanvuokran
maaraytymisperusteet
3 Kalasataman sosiaali- ja terveysaseman asemakaava nro 12231
4 Kalasataman keskuksen asemakaavamuutos nro 12070
5 Muistio Kalasataman keskuksen toteutussopimuksen muuttamisesta
6 Valikoituja havainnekuvia suunnitelmamuutoksen mukasiesa
keskuksesta
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
SRV Yhtio Oyj Kunnallisvalitus, valtuusto
Bilaga 1
Bilaga 2
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For kinnedom

Beslutshistoria

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistolautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Kaupunginhallitus 17.11.2014 § 1200
HEL 2014-012503 T 10 01 01 01

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdlautakunnan:

muuttamaan Helsingin kaupungin ja SRV Yhtiot Oyj:n valilla 16.8.2011
allekirjoitettua Kalasataman keskuksen toteutussopimusta liitteen 1
mukaisesti;

tekemaan toteutussopimuksen muutoksen mukaiset kiinteistokaupan
esisopimuksen, kiinteistokaupan esisopimuksen muutoksen,
maanalaisten alueiden maanvuokrasopimuksen seka sosiaali- ja
terveysaseman uuden huoneenvuokrasopimuksen; ja

tekemaan naihin sopimuksiin tarvittaessa myohemmin muutoksia,
lisdyksia ja tdsmennyksia edellyttaen, ettei sopimuskokonaisuus muutu
olennaisesti toisenlaiseksi.

Toteutussopimuksen muutoksen saa allekirjoittaa vain siina
tarkoitettujen kiinteistokaupan esisopimuksen ja kiinteistokaupan
esisopimuksen muutoksen allekirjoittamisen yhteydessa.

Kaupunginvaltuusto paattaa kohdassa A tarkoitetun
toteutussopimuksen muutoksen perusteella vahvistaa erillista
Kalasataman sosiaali- ja terveysasemaa varten kaavoitettavien tonttien
10627/1 ja 2 myyntihinnaksi 400 euroa kerrosnelidmetriltd lukuun
ottamatta katutasoon tulevassa asemakaavassa osoitettavia liiketiloja,
joiden osalta myyntihinta on 500 euroa kerrosnelidometrilta.
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Esittelija

Lisatiedot

Myyntihintoihin lisataan kahden (2) prosentin vuosittainen korko
Kalasataman keskuksen toteutuskilpailun tarjouksen viimeisen
jattamispaivan (3.3.2011) ja kaupantekopaivan valiselta ajalta.

Kaupunginvaltuusto paattaa kohdassa A tarkoitetun
toteutussopimuksen muutoksen mukaisesti muuttaa 26.8.2009 (172 §)
vahvistamiaan Kalasataman keskuksen pysakaintilaitoksen
maanalaisten alueiden vuokrausperusteita niin, etta vuosivuokra
maarataan pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa neljan (4) euron suuruista
lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta pysakointiin
kaytettavien tilojen osalta, seka yhden (1) euron suuruista
lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta
ajotunneleiden ja maanpinnalle ulottuvien jatkoyhteyksien osalta silta
osin kuin edella mainitut ovat litteessa 2 vihrealla piirretyn alueen
ulkopuolella.

Tata vuosivuokraa ei perita Kalasataman keskusta palvelevien
teknisten tilojen eika poistumistiekaytavien, portaikkojen eikd muiden
kuilurakenteiden alasta.

10.11.2014 Poydalle

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

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

Kiinteistdlautakunta 30.10.2014 § 514

HEL 2014-012503 T 10 01 01 01

Kiinteistokartta 75/675 498 ja 75/674 499; Hermannin rantatie, Junatie, Kulosaarensilta, Itavayla

Esitys
A

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Helsingin
kaupungin ja SRV Yhtiot Oyj:n valilla 16.8.2011 allekirjoitettua
Kalasataman keskuksen toteutussopimusta muutetaan liitteen nro 1
mukaisesti.
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Esittelija

Lisaksi kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan tekemaan edella esitetyn sopimusmuutoksen mukainen
kiinteistOkaupan esisopimus, kiinteistokaupan esisopimuksen muutos,
maanalaisten alueiden maanvuokrasopimus seka sosiaali- ja
terveysaseman uusi huoneenvuokrasopimus.

Edelleen kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
lautakunta oikeutetaan tekemaan edella mainittuihin sopimuksiin
tarvittaessa myohemmin muutoksia, lisayksia ja tdsmennyksia
edellyttaen, ettei sopimuskokonaisuus muutu olennaisesti
toisenlaiseksi.

Samalla todetaan, ettd sopimusmuutoksen saa allekirjoittaa vain edella
sanotun kiinteistokaupan esisopimuksen ja kiinteistokaupan
esisopimuksen muutoksen allekirjoittamisen yhteydessa.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, ettad edella mainitun
sopimusmuutoksen perusteella erillista Kalasataman sosiaali- ja
terveysasemaa varten kaavoitettavien tonttien 10627/1 ja 2
myyntihinnaksi vahvistetaan 400 euroa kerrosneliometrilta lukuun
ottamatta katutasoon tulevassa asemakaavassa osoitettavia liiketiloja,
joiden osalta myyntihinta on 500 euroa kerrosneliometrilta.
Myyntihintoihin lisdtdan kahden (2) prosentin vuosittainen korko
Kalasataman keskuksen toteutuskilpailun tarjouksen viimeisen
jattamispaivan (3.3.2011) ja kaupantekopaivan valiselta ajalta.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta edella mainitun
sopimusmuutoksen perusteella kaupunginvaltuuston 26.8.2009 (172 §)
vahvistamia Kalasataman keskuksen pysakoaintilaitoksen maanalaisten
alueiden vuokrausperusteita muutetaan niin, etta vuosivuokra
maarataan pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa neljan (4) euron suuruista
lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta pysakaointiin
kaytettavien tilojen osalta seka yhden (1) euron suuruista
lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta
ajotunneleiden ja maanpinnalle ulottuvien jatkoyhteyksien osalta silta
osin kuin edella mainitut ovat liitteessa nro 4 vihrealla piirretyn alueen
ulkopuolella. Edella sanotulla tavalla maaraytyvaan vuosivuokraan ei
lasketa Kalasataman keskusta palvelevia teknisia tiloja eika
poistumistiekaytavia ja portaita eikd muita kuilurakenteita.
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