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6
Godkédnnande av en tomtaffar pa basis av en anbudstavling (Vastra
hamnen, Utterhallen, tomterna 20028/4 - 27)

HEL 2013-013390 T 10 01 01 O1
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar

bemyndiga fastighetsnamnden att pa basis av resultatet i en
anbudstavling salja de i detaljplaneandringen nr 11030 angivna
normativa detaljplanetomterna 4-27, eller de tomter som bildas av
dessa, i kvarteret nr20028 i 20 stadsdelen (Vastra hamnen) till
Lemminkainen Talo Oy eller till de bostadsaktiebolag som bolaget
bildar eller till férman fér de bostadsaktiebolag som bildas och i 6vrigt
pa foljande villkor:

1

Tomterna saljs i enlighet med den omradesindelning som framgar mer i
detalj av anbudsbegaran och féravtalet, vilka finns som bilagorna 1 och
2, i hogst tre faser.

Den tomt eller de tomter som bildas av omradet A (tomterna
20028/18-25) med byggratt pa minst 3 013 m? vy ska kdpas senast
30.9.2014.

Den tomt eller de tomter som bildas av omradet B (tomterna
20028/11-17 och 26) med byggratt pa minst 3 013 m? vy ska kdpas
senast 30.9.2016.

Den tomt eller de tomter som bildas av omradet C (tomterna
20028/4—-10 och 27) med byggratt pa minst 3 013 m? vy ska kdpas
senast 30.9.2018.

2

Forsaljningspriset for den tomt eller de tomter som bildas av omradet
bestams pa basis av det fasta a-pris for byggratten (1 250 euro/m? vy)
som byggherren anger i sitt kopeanbud och den byggratt (3 013 m?vy)
som anges i detaljplanen for den tomt eller de tomter som bildas av
omradet, utgaende fran att det slutliga férsaljningspriset for den tomt
eller de tomter som bildas av omradet minst uppgar till byggrattens
volym (3 013 m? vy) multiplicerat med a-priset for byggratten ovan.
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Sammandrag

Samma a-pris fér byggratten galler fér alla tomter. A-priset for
byggratten ar 1 250 euro/m?vy.

Hur tomternas forsaljningspris bildas beskrivs mer i detalj i foravtalets
punkt 6 som behandlar fastighetsaffarens tidsfrister och
forsaljningspriset.

Byggherren har betalat nio hundra tusen (900 000) euro i handpenning
till stadens bankkonto nr FI93 2001 1800 2050 59/Nordea (beteckning
To 5699). Handpenningen har betalats som garanti for tomtkopet och
raknas som en del av tomternas slutliga forsaljningspris.

Om staden (fastighetsnamnden) pa motiverade grunder beviljar
forlangning av de ovannamnda tidsfristerna for tomtéverlatelse ar
byggherren skyldig att fran och med forsta dagen efter att den
ursprungliga tidsfristen gatt ut till kdpslutet betala en arlig ranta pa 3 %
pa det forsaljningspris som bestams enligt motiveringarna ovan.
Rantan bestams pa basis av det férsaljningspris for tomten som man
har kannedom om vid kopslutet.

Agande- och besittningsratten till tomten eller tomterna i fraga 6vergar
till kbparen (byggherren) i och med att kdpebrevet undertecknas och
képesumman for tomterna och den eventuella rantan ovan i sin helhet
har blivit betalda vid kdpslutet.

Staden har ratt att av koparen ta ut tillaggskopeskilling for tomterna pa
de villkor som anges i foravtalet.

3

| 6vrigt galler stadens vedertagna villkor och av fastighetsnamnden
eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor for den slutliga fastighetsaffaren for
tomterna. Tillaggsvillkoren baserar sig till exempel pa den gallande
detaljplanen och bestammelserna i denna, pa anbudsbegaran och pa
foravtalet for fastighetsaffaren.

godkanna att ett foravtal om fastighetsaffaren mellan staden och
Lemminkainen Talo Oy, undertecknat 17.10.2013, som i nulaget
ensidigt forpliktar byggherren andras sa att det aven forpliktar staden,
bemyndiga fastighetsndmnden att senare vid behov géra sma
andringar, justeringar och preciseringar i foéravtalet och bemyndiga
fastighetsndmnden att pa basis av foravtalet underteckna de slutliga
kopebreven for fastighetsaffaren i fraga om tomterna 20028/4—27 som
ska saljas och godkanna villkoren i dessa.

Postadress

PB 10

00099 HELSINGINFORS STAD
hallintokeskus@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/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Foredragningslista  19/2013 3 (8)

Kaj/6
27.11.2013

Foredraganden

Stadsstyrelsen beslutade 7.4.2008 (508 §) reservera tomterna for
bostadshus (A) i kvarteret nr 20028 for 6verlatelse for fritt finansierad
bostadsproduktion utan hitasvillkor genom en anbudstavling.

Fastighetsnamnden bemyndigade pa basis av reserveringen
fastighetskontoret att ordna en anbudstavling om tomterna i enlighet
med den bifogade anbudsbegaran och att med tavlingens vinnare
underteckna ett foravtal om fastighetsaffaren som ensidigt forpliktar
byggherren.

Anbudstavlingen gallde dverlatelse av kvarteret nr 20028 till en
projekterare eller en projekterargrupp. Anbudstavlingen var éppen for
alla och det var majligt aven for grupper att Iamna in anbud. Det ska
byggas hogklassiga fritt finansierade agarbostader utan hitasvillkor pa
tomterna. Hogst en tredjedel av bostaderna far dock forverkligas som
fritt finansierade hyresbostader.

Enligt tavlingens villkor féreslogs det att tomterna ska dverlatas till den
anbudsgivare eller anbudsgivargrupp som anger det hogsta a-priset for
byggratten i sitt kbpeanbud. Det slutliga priset for tomterna bestams
utifran det av vinnaren angivna fasta a-priset for byggratten och
byggratten pa tomterna i detaljplanen. Den sammanlagda
bostadsbyggratten pa tomterna uppgar enligt detaljplanen till cirka

9 039 m? vy, vilket ocksa ar minimivolymen for byggratten nar
forsaljningspriset for tomterna bestams.

Lemminkainen Talo Oy lamnade in det hogsta godtagbara anbudet om
tomterna som ska saljas. Enligt anbudet uppgar a-priset for byggratten
till 1 250 euro/m? vy vid tomtdverlatelsen. Eftersom anbudet var hogst
ar det meningen att dverlata tomterna till bolaget. Anbudet innebar en
kdpesumma pa mer an 10 miljoner euro, minst cirka 11,3 miljoner euro,
och grunderna for affaren ska darfor forelaggas stadsfullmaktige.

Efter att tavlingen blivit avgjord har staden och Lemminkainen Talo Oy
sinsemellan ingatt ett féravtal om fastighetsaffaren i fraga om
tomtkdpet och om hur tomterna ska bebyggas. Foravtalet forpliktar
ensidigt koparen tills stadsfullmaktige har godkant foravtalet och
beslutet om tomtaffaren har vunnit laga kraft. Det foreslas nu att
stadsfullmaktige ska godkanna foravtalet om fastighetsaffaren och de
forsaljningsgrunder for tomterna 20028/4—27 som bygger pa
anbudstavlingens resultat.

Reserveringsbeslutet och anbudstavlingen
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Stadsstyrelsen beslutade 7.4.2008 (508 §) reservera tomterna for
bostadshus (A) i kvarteret nr 20028 for 6verlatelse for fritt finansierad
bostadsproduktion utan hitasvillkor genom en anbudstavling.

Fastighetsnamnden bemyndigade pa basis av reserveringen
fastighetskontoret att ordna en anbudstavling om tomterna i enlighet
med den bifogade anbudsbegaran och att med tavlingens vinnare
underteckna ett foravtal om fastighetsaffaren som ensidigt forpliktar
byggherren.

Innehallet i och villkoren fér anbudstavlingen

Objekt

Anbudstavlingen gallde forsaljning av tomterna 20028/4-27 anvisade
for byggande av stadssmahus i detaljplanen till en projekterare eller en
projekterargrupp. Den sammanlagda bostadsbyggratten pa tomterna
som ska saljas uppgar enligt detaljplanen till cirka 9 039 m? vy.
Anbudstavlingen var den andra for Busholmen och den forsta for
stadssmahus (s.k. townhouse).

Pa de tomter som féreslas bli salda ska det byggas hogklassiga fritt
finansierade agarbostader utan hitasvillkor. Hogst en tredjedel av
bostaderna far dock genomféras som fritt finansierade hyresbostader.
Inom den oreglerade produktionen av agarbostader ska minst 70 % av
bostadsytan genomféras som familjebostader (tva eller fler sovrum).
Den genomsnittliga ytan pa dessa bostader ska vara minst 80 m?
lagenhetsyta.

Anbudspriset som beslutsgrund

Kdpeanbudstavlingen var 6ppen for alla och det var majligt aven for
grupper att lamna in anbud. Anbudstavlingen baserade sig pa
kdpeanbud for det fasta a-priset for byggratten pa de tomter som ska
saljas och den anbudsgivare eller anbudsgivargrupp som lamnar in det
hogsta anbudet skulle vinna tavlingen. Meningen var att samma a-pris
skulle galla for alla tomter som ska saljas och darfér kunde
anbudsgivarna inte lamna in olika priser for olika tomter. Anbudet skulle
galla for alla tomter och anbudsgivaren skulle forbinda sig till att
bebygga alla tomter. Inte heller villkorliga anbud godkandes.

Det slutliga priset for tomterna bestams utifran det av vinnaren angivna
fasta a-priset for byggratten och den i detaljplanen angivna byggratten
pa tomterna, 9 039 m?vy. Staden har ratt att av kdparen ta ut en
tillaggskopeskilling for tomterna om den byggrattsvolym pa tomterna
som framgar av det lagakraftvunna bygglovet ar storre an i
detaljplanen, men forsaljningspriset bestams minst pa basis av
byggrattens volym i detaljplanen.
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Minimikraven for deltagare

Eftersom det ar fraga om Overlatelse av en stor omradeshelhet i ett
stadsbildsmassigt betydande omrade férutsattes det att anbudsgivaren
ska ha tillrackliga tekniska kunskaper, erfarenhet och ekonomiska och
andra forutsattningar for byggande till sitt forfogande for att kunna
genomféra det omfattande och byggnadstekniskt utmanande projektet i
ett centralt belaget omrade.

Utgangspunkterna for planeringen

Enligt villkoren ska tomterna till de stadsbildsmassiga lI6sningarnas del
planeras och byggas i enlighet med de referensplaner som hade
bifogats anbudsbegaran som en tavlingshandling. Byggherren ar
dessutom skyldig att lata fastighetskontorets tomtavdelning i férvag
godkanna huvudplaneraren for projektet och att forelagga
fastighetskontorets tomtavdelning de slutliga bygglovsplanerna innan
den ansdker om bygglov for tomterna.

Besittningsform

Enligt tavlingsvillkoren ska byggandet pa tomterna forverkligas i form
av bostadsaktiebolag. Det ska bildas hogst tre bostadsaktiebolag for
besittning av de hus som byggs pa tomterna, om inte annat sarskilt
avtalas med staden.

Fasindelningen for byggandet och fastighetsaffaren

Tomterna ska bebyggas och fastighetsaffaren ingas i hogst tre faser i
enlighet med den genomforandeordning och de tidsfrister som anges i
anbudsbegaran.

Kvarteret nr 20028 har i anbudsbegaran indelats i tre omraden (A—-C)
som alla har byggratt pa minst 3 013 m? vy, vilket anvisas i detaljplanen.
Tomternas byggordning har bestamts i forvag.

Byggandet inleds i Grasvikens riktning (nordost) och fortskrider i
riktningen mot Drumsé (sydvast). Byggarbetena pa tomterna ska
inledas sa att man forst bebygger tomterna 20028/18-25 (omradet A),
darefter tomterna 20028/11-17 och 26 (omradet B) och sist tomterna
20028/4-10 och 27 (omradet C). Byggordningen kan vid behov andras
om andringarna bidrar till utbyggnaden av omradet och om andringarna
kan anses som fordelaktiga for staden. Harigenom far man nédvandig
flexibilitet i kvarterets byggtidtabell.

Byggherren ar skyldig att forverkliga minst den byggratt (3 013 m? vy)
som anges i detaljplanen for den tomt eller de tomter som bildas av
omradet i fraga och att folja tidsfristerna nedan:
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Anbuden

1. Byggandet pa den tomt eller de tomter som bildas av omradet A ska
inledas senast 31.3.2015.

2. Byggandet pa den tomt eller de tomter som bildas av omradet B ska
inledas senast 31.1.2017.

3. Byggandet pa den tomt eller de tomter som bildas av omradet C ska
inledas senast 31.1.2019.

Husen ska bli fardiga inom tva ar efter att fastighetsaffaren for omradet
i fraga (A—C) har ingatts. Bebyggandet av kvarteret nr 20028 tar
harigenom hogst cirka sex ar och de sista husen ska bli fardiga senast
30.9.2020. Staden kan pa motiverade grunder bevilja férlangning av
tidsfristerna. Grunden for dréjsmalet anses som motiverad bara om
dréjsmalet inte beror pa byggherren.

Tomten eller tomterna i omradet A ska enligt villkoren kdpas senast
30.9.2014, tomten eller tomterna i omradet B senast 30.9.2016 och
tomten eller tomterna i omradet C senast 31.1.2017.

Staden kan pa motiverade grunder bevilja foérlangning av tidsfristerna
for tomtkdpen ovan. | detta fall ska man dessutom komma éverens om
forlangning av tidsfristerna for nar byggandet i omradena ska inledas.

Om byggherren forsummar sina forpliktelser i foravtalet eller i bilagorna
till detta har staden ratt att utan pafdljder avhalla sig fran att dverlata
tomterna tills byggherren har vidtagit atgarder for att avhjalpa sin
forsummelse eller forseelse.

Anbudstavlingen ordnades 5.5-13.9.2013. Innan den bestamda tiden
gick ut lamnade fyra olika kdparkandidater kbpeanbud for de tomter
som ska saljas. Képeanbuden varierade mellan 513 euro/m? vy och
1250 euro/m? vy. Vissa forslag var villkorliga och blev darfor
forkastade.

Byggbolaget Lemminkainen Talo Oy lamnade in anbudet med det
hdgsta a-priset for byggratten, 1 250 euro/m? vy, i enlighet med
anbudsbegaran. Anbudet kan till sitt pris anses som godtagbart med
beaktande av de faktorer som paverkat prisbildningen for tomterna och
som framgar bland annat av anbudsbegaran, sasom de referensplaner
som styr byggandet, grundlaggningsférhallandena for byggnaderna och
de krav som hanfor sig till ytorna i de bostader som ska byggas pa
tomterna.

Anbudet kan till sitt pris anses som godtagbart aven med hansyn till de
ovriga inkomna anbuden i kdpeanbudstavlingen eftersom anbudet inte
kan anses som sarskilt hogt eller icke trovardigt i jamforelse med de
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ovriga anbuden. Anbudsgivaren uppfyller aven de i anbudsbegaran
forutsatta allmanna behdrighetskraven.

Fastighetsnamnden ansag darfor att tomterna i enlighet med
anbudsbegaran ska dverlatas till Lemminkainen Talo Oy, som lamnade
in det hogsta anbudet, med den forutsattningen att stadsfullmaktige
godkanner forsaljningsgrunderna och féravtalet om den fastighetsaffar
som villkorligt ingatts.

Namnden beslutade harigenom valja Lemminkainen Talo Oy, som
vann anbudstavlingen, till kdpare och projekterare pa det villkor att
stadsfullmaktige godkanner forsaljningsgrunderna for de tomter som
ska saljas och bemyndigar namnden att for stadens del godkanna det
foravtal om fastighetsaffaren som i nulaget ensidigt forpliktar
byggherren.

Godkannande av foravtalet om fastighetsaffaren och férsaljningsgrunderna fér tomterna

20028/4-27

Staden och kdparen har sinsemellan ingatt ett foravtal om
fastighetsaffaren i fraga om kdp och bebyggande av tomterna. | avtalet
har man utdver villkoren for fastighetsaffaren kommit dverens om
rattigheterna och forpliktelserna mellan staden och byggherren och om
principerna for byggandet av omradet i enlighet med anbudsbegaran.

Foravtalet har for byggherrens del tratt i kraft nar byggherren har
undertecknat foravtalet, gett staden en godtagbar garanti for att folja
villkoren i féravtalet och betalat handpenningen som garanti for att
kopa tomterna.

Foravtalet forbinder ensidigt kdparen tills stadsfullmaktige har godkant
foravtalet och detta beslut har vunnit laga kraft.

Pa& basis av a-priset och avtalsvillkoren blir totalférsaljningspriset minst
cirka 11,3 miljoner euro, vilket innebar att affaren i fraga om priset ska
forelaggas stadsfullmaktige. Stadsfullmaktige forelaggs darfor i enlighet
med anbudet det fasta a-priset for byggratten, 1 250 euro/m? vy, som
ligger till grund for det villkorligt godkanda féravtalet och det pa basis
av detta villkorligt undertecknade foravtalet.

Eftersom foravtalet i fortsattningen kan preciseras till exempel i fraga
om individualisering av tomterna, foreslas det samtidigt att
fastighetsnamnden beviljas ratt att vid behov géra sma andringar,
justeringar och preciseringar i foravtalet.

Det foreslas dessutom att namnden ska bemyndigas att vid den
aktuella tidpunkten i enlighet med foravtalet inga de slutliga affarerna
pa tillborliga villkor.
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Foredragande

Stadsstyrelsen
Upplysningar

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Tarjouspyyntd 2.5.2013

2 Kiinteistdkaupan esisopimus 17.10.2013
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Ostaja Kunnallisvalitus, valtuusto
For kinnedom

Kiinteistdlautakunta

Talous- ja suunnittelukeskus
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