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Forsaljning av tomten 1 i kvarteret 10583 i Fiskehamnen (Sornas,
Fiskehamnen, tomten 10583/1) pa basis av ett anbudsférfarande

HEL 2011-005100 T 10 01 01 00

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att for lagst
12 532 880 euro salja tomten nr 1 i kvarteret nr 10583 i 10 stadsdelen
(Sornas) i Helsingfors till Lemminkainen Hus Ab eller till
bostadsaktiebolag som kdparen bildat eller med tanke pa
bostadsaktiebolag som bildas senare, pa de villkor som ar angivna i
foravtalet i bilaga 1 och i det slutliga avtal som traffas utifran féravtalet.

| 6vrigt galler vid forsaljningen villkoren i foravtalet for fastighetsaffarer,
stadens sedvanliga villkor for fastighetsaffarer och av
fastighetsnamnden eventuellt foreskriva tillaggsvilkor.

Stadsfullmaktige beslutar samtidigt bemyndiga fastighetsnamnden att
traffa det slutliga avtalet om férsaljningen utifran féravtalet och att vid
behov gora andringar och justeringar i avtalen.

Ett anbudsfoérfarande for forsaljning av tomten 1 i kvarteret 10583,
Dacksarn, i Fiskehamnen genomfordes 21.10-4.12.2013. Tomten ar
avsedd for flervaningshus (AK) och har byggratt for 9 860 m? vy. Dar
ska byggas fritt finansierade agar- och/eller hyresbostader.
Hitasreglering tillampas inte. Minst ca 40 % av den bostadsvaningsyta
som byggs pa tomten ska besta av agarbostader utan reglering om inte
nagot annat dverenskoms med staden.

Da staden skickade en anbudsforfragan for anbudsférfarandet
meddelade den att staden saljer tomten till den hégstbjudande pa basis
av de lamnade anbuden. Anbudsgivarna skulle i sitt anbud uppge ett
fast pris per kvadratmeter vaningsyta i nuvarde, separat for bostaderna
(9 060 m? vy) och for kafé- och restauranglokalerna (800 m? vy).
Grunden for hur anbudsforfarandet avgjordes var det erbjudna
totalpriset for tomten, vilket samtidigt ar det lagsta faktiska priset.

Anbudsforfarandet var 6ppet for alla. Eftersom bostaderna ska
projekteras och byggas pa ett mycket hogklassigt satt kravdes det att
anbudsgivarna har den tekniska kompetens och erfarenhet som
behdvs for objektet, likasa ekonomiska och andra forutsattningar for
byggandet. Anbudsgivarnas allmanna kvalifikationer bedémdes enligt
hurdana de var vid den tidpunkt da anbudsfoérfarandet avslutades. Den
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av vinnaren utsedda huvudprojekteraren for objektet maste godkannas
av staden innan denna saljer tomten. Vinnaren ska skota
projekteringen i nara samarbete med staden.

Sammanlagt sju kdpkandidater lamnade inom utsatt tid anbud pa
tomten. De erbjudna priserna varierade mellan ca 5,2 och ca 12,5 mn
euro.

Lemminkainen Hus Ab erbjod hogst jamforelsepris, 12 532 880 euro.
Priset utgoérs av ett fast pris for den bostadsyta som omfattas av
byggratten, 1 348 euro/m? vy, och ett fast pris for den kafé- och
restaurangyta som omfattas av byggratten, 400 euro/m? vy.

Anbudet kan anses vara godtagbart i fraga om priset med tanke pa vad
som sags om tomtens egenskaper och lage i anbudsférfragan och
jamfort med priserna for andra tomter som salts i omradet.
Anbudsgivaren uppfyller ocksa villkoren i anbudsforsfragan. Staden har
forhandlat fram ett foravtal om fastighetsaffaren med vinnaren. Med
beaktande av slutresultatet vid anbudsforfarandet och synpunkterna
ovan ar det motiverat att tomten saljs till den som lamnade bast anbud.

Det ar stadsfullmaktige som ska besluta om fastighetsaffarer dar priset
Overstiger 10 mn euro.

En illustration Over objektet utgor bilaga 2.

Foredragandens motiveringar

Hur tomten reserverats, tidigare forsaljningsatgarder

Stadsstyrelsen beslutade i februari 2009 reservera tomten 10583/1 till
31.12.2011 for att ett anbudsférfarande skulle genomféras. Villkoren for
reserveringen ar angivna i beslutet. Vinnaren skulle arrangera en
arkitekturtavling fér inbjudna deltagare i samrad med staden.

Stadsstyrelsen beslutade samtidigt bemyndiga fastighetsnamnden att
besluta om programmet for anbudsforfarandet, att genomféra
anbudsforfarandet och att reservera tomten for den utsedda vinnaren.

Fastighetsnamnden beslutade i mars 2011 andra sitt beslut om
reservering av tomten pa sa satt att det skulle arrangeras en
designtavling. | évrigt var villkoren oférandrade.

Tavlingen resulterade i att fastighetsnamnden i oktober 2011 beslutade
reservera tomten for Lujatalo Oy till 30.9.2012, for bostadsbyggande
baserat pa det vinnande bidraget. Namnden hade som villkor att
foretaget skulle underteckna ett féravtal med fastighetskontoret om en
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Nytt anbudsforfarande

bygg- och fastighetsaffar inom tre manader fran dagen for beslutet och
utveckla sitt bidrag i enlighet med bedémningsgruppens dnskemal.

Efter att Lujatalo Oy dragit sig ur projektet beslutade
fastighetsnamnden genomféra ett anbudsforfarande for tomten utifran
den vinnande referensplanen. Bara tva anbud kom in under
anbudsforfarandet i februari-mars 2013, och den som lamnat hogst
anbud drog dessutom tillbaka sitt anbud. Namnden beslutade avsla det
enda anbudet eftersom priset var for lagt.

Fastighetsnamnden beslutade efter det misslyckade anbudsforfarandet
genomfora ett nytt anbudsférfarande fér tomten utan att langre krava
att den tidigare referensplanen skulle féljas. En majlighet att forhandla
med staden bl.a. om bebyggande av tomten i etapper och om betalning
av kdpesumman i poster gavs i anbudsférfragan.

Anbudsforfarandet genomférdes 21.10-4.12.2013. Information om
anbudsforfarandet gavs genom annonser i dagstidningar i
huvudstadsregionen och pa fastighetskontorets tomtavdelnings
webbplats www.hel.fi/kv/tontti. Dessutom fick byggforetag och
byggherrar separat information om saken.

Anbudsforfarandet var 6ppet for alla. Anbud kunde Iamnas enskilt eller
av ett konsortium.

Enligt anbudsforfragan saljer staden tomten till den hégstbjudande pa
basis av de lamnade anbuden. Anbudsgivarna skulle i sitt anbud uppge
ett fast a-pris (euro/m? vy) i nuvarde, separat for bostaderna (9 060 m?
vy) och for kafé- och restauranglokalerna (800 m? vy). Grunden fér hur
anbudsforfarandet avgjordes var det erbjudna totalpriset for tomten.
Totalpriset beraknas sa att de a-pris for vaningsytan som erbjudits for
de tva andamalen multipliceras med respektive antal kvadratmeter
vaningsyta, varefter beloppen adderas. Det faktiska priset ar da lagst
detsamma som det erbjudna priset.

Eftersom bostaderna ska projekteras och byggas pa ett mycket
hogklassigt satt kravdes det att kdparen har den tekniska kompetens
och erfarenhet som behovs for objektet, likasa ekonomiska och andra
forutsattningar for byggandet. Anbudsgivarnas allmanna kvalifikationer
beddmdes enligt hurdana de var vid den tidpunkt da anbudsférfarandet
avslutades.

Staden férbehdll sig ratten att anta eller avsla anbuden. Om
anbudsgivaren inte uppfyllde de allmanna villkoren hade staden ratt att
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Detaljplan

Vinnande anbud

avsla anbudet i sin helhet med bristande allmanna kvalifikationer hos
anbudsgivaren som grund.

Staden tog inte pa sig ansvaret for skada, olagenheter eller kostnader
som anbudsgivarna eventuellt skulle orsakas om staden skulle besluta
avsla alla anbud eller om beslutet att ett anbud skulle antas inte skulle
vinna laga kraft eller om beslutet skulle dra ut pa tiden.

Underlag for anbudsférfarandet var en detaljplaneandring som
utarbetats for tomten utifran referensplanen anknuten till det gamla
vinnande bidraget. Detaljplaneandringen tradde i kraft i december
2012.

Tomten blev genom detaljplaneandringen kvartersomrade for
flervaningshus i hogst fyra—atta respektive atta vaningar (AK IV=-VIII
och VIII).

Byggratten omfattar 9 860 m? vy, varav minst 800 m? vy ska anvandas
for kafé- eller restauranglokaler. De tva nedersta vaningarna far
inrymma affarslokaler, lokaler for offentlig service och lokaler for
kommunaltekniska anordningar.

Det av alternativen minst 1 bp/130 m? vy och minst 0,5 bp/bostad som
ger hogst antal bilplatser ska tillampas.

En kopia av detaljplanekarta nr 12098 inklusive bestammelser utgor
bilaga 3.

Sammanlagt sju kdépkandidater lamnade anbud pa tomten inom utsatt
tid, fore 4.12.2013 kl. 15.00. De erbjudna priserna varierade mellan 5
199 987 och 12 532 880 euro. Lemminkainen Hus Ab erbjod hogst
jamfoérelsepris, 12 532 880 euro. Jamforelsepriset ar grund for hur
anbudsforfarandet avgjordes. Priset utgors av ett fast pris for den
bostadsyta som omfattas av byggratten, 1 348 euro/m? vy, och ett fast
pris for den kafé- och restaurangyta som omfattas av byggratten, 400
euro/m? vy. Det faktiska priset ska enligt villkoren vara lagst detsamma
som det erbjudna priset.

Anbudet kan anses vara godtagbart i fraga om priset med beaktande
av de faktorer som skapar ekonomiskt varde, sasom tomtens
egenskaper och lage, och jamfért med priserna for andra tomter som
salts i omradet. Anbudsgivaren uppfyller ocksa villkoren i
anbudsforfragan. Det ar darfér motiverat att tomten saljs till
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Lemminkainen Hus Ab eller till bostadsaktiebolag som kdparen bildat
eller med tanke pa bostadsaktiebolag som bildas senare.

Ovriga villkor for fastighetsaffaren

Kdparen ar forpliktad att bygga fritt finansierade agar- och/eller
hyresbostader pa tomten, dessutom kafé- och/eller restauranglokaler
(kr), i enlighet med villkoren i anbudsférfragan och féravtalet och att sta
for byggkostnaderna. Hitasreglering tillampas inte. Minst 40 % av den
bostadsvaningsyta som byggs pa tomten ska besta av agarbostader
utan reglering om inte nagot annat 6verenskoms med staden.

Minst 50 % av lagenhetsytan i agarbostadsproduktionen ska besta av
familjebostader (tva eller fler sovrum). Dessa bostader ska ha en
genomsnittlig yta pa minst 80 m?2. Fastighetsnamnden kan besluta om
smarre undantag fran kravet pa familjebostader om det finns tungt
vagande skal som har att goéra med projekteringen eller efterfragan pa
bostader.

Tomten ska enligt vilkoren kdpas senast 31.12.2014. Enligt villkoren i
foravtalet och i det slutliga avtal som traffas utifran féravtalet kan
kopesumman for tomten betalas i poster i takt med att byggandet
fortskrider. Agande- och besittningsratten till tomten éverférs pa
koparen genom att kOpeavtalet undertecknas, efter att kdparen har
betalat ungefar en tredjedel av kdpesumman vid kdpslutet. Denna del
av kopesumman ska galla minst 3 000 m? vy, och den ska hanféra sig
till de andelar av byggratten som anvands fér huvudandamalen i forsta
genomférandeomradet pa tomten och motsvara a-priserna.

Aterstoden av kdpesumman ska betalas da byggandet pa tomten
fortskrider. Hela kdpesumman ska vara betalad 31.12.2018. Staden
soker inteckningar i tomten till sdkerhet for de obetalade delarna av
képesumman, och inteckningarna befrias i takt med att betalningen
sker.

Staden har ratt att av koparen fa ett tillagg till kbpesumman. Villkoren
framgar av féravtalet.

Tomten kan enligt villkoren i féravtalet bebyggas i etapper. Forsta
etappen ska inledas senast 30.6.2015 och omfatta minst ca 3 000 m?
vy. Allt byggande pa tomten ska vara slutfért 30.6.2020.

Ratt att godkanna huvudprojekterare och planer

Den utsedda huvudprojekteraren (arkitekten) for objektet maste
godkannas av staden (fastighetskontorets tomtavdelning) innan denna
saljer tomten.
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Eftersom bostéaderna ska projekteras och byggas pa ett mycket
hdgklassigt satt ar kdparen forpliktad att skota projekteringen i nara
samarbete med fastighetskontorets tomtavdelning,
stadsplaneringskontorets detaljplaneavdelning, byggnadstillsynsverket
och enheten omradesbyggande vid stadskansliets ekonomi- och
planeringsavdelning.

Kdparen ar forpliktad att skicka de planer som utarbetas till
fastighetskontorets tomtavdelning for godkannande innan bygglov
soOks.

Foravtal och slutligt kdpeavtal for tomten

Staden har i enlighet med villkoren i anbudsférfragan férhandlat fram
ett foravtal for fastighetsaffaren med den som lamnat hdgst godtagbart
anbud. Avtalet, som baserar sig pa jordabalken, forelaggs nu
stadsfullmaktige.

Foravtalet trader i kraft for stadens del da det har godkants av
stadsfullmaktige och undertecknats av saljaren. Foravtalet trader i kraft
for koparens del da képaren har undertecknat det och betalat staden
en handpenning till sdkerhet for att villkoren i foravtalet och kopeavtalet
blir iakttagna.

Foravtalet ska undertecknas inom en manad efter att det har godkants
av stadens behoriga myndighet. Avtalet galler till 31.12.2020. Staden
och képaren kan komma 6éverens om att giltighetstiden ska férlangas.

Eventuella andringar i foravtalet ska goras skriftligt och undertecknas
av bada parterna.

Koparen ar forpliktad att betala staden en handpenning pa 600 000
euro till sakerhet for att villkoren i foravtalet och kdpeavtalet blir
iakttagna. Staden ska fa handpenningen i samband med att féravtalet
undertecknas. Handpenningen raknas som en del av kdpesumman for
tomten i enlighet med vad som ar narmare angivet i foravtalet.

Kdparen ar forpliktad att kdpa tomten i enlighet med villkoren i
foravtalet och for det pris som ar angivet i anbudet och som godkants
av staden.

Tomten saljs med tanke pa bostadsaktiebolag bildade av byggherren.
Villkoren i foravtalet och anbudsforfragan och stadens sedvanliga
villkor for fastighetsaffarer tillampas pa fastighetsaffaren.

Koparen betalar staden kopesumman i poster i enlighet med villkoren i
foravtalet. Agande- och besittningsratten till tomten dverfors pa
koparen genom att kopeavtalet undertecknas.
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For att villkoren i foravtalet och i det slutliga avtal som utarbetas med
foravtalet som underlag ska bli iakttagna ar kdparen forpliktad att
utdver ett eventuellt skadestand betala staden ett avtalsvite pa hogst
700 000 euro at gangen.

Slutord
Det féravtal som foreslas bli godkant baserar sig pa ett
anbudsférfarande och pa forhandlingar som forts utifran resultatet av
anbudsfdrfarandet. Slutresultatet ar godtagbart i fraga om priset och
villkoren och leder till att tomten blir bebyggd i enlighet med
detaljplanen och med villkor som ar godtagbara foér staden.
Forslaget ar i dverensstammelse med fastighetsnamndens
framstallning.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Bilagor
1 Takkari-korttelin esisopimus
2 Havainnekuva
3 Asemakaavan muutos nro 12098 maarayksineen
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Ostaja Kunnallisvalitus, valtuusto
Bilaga 1
For kannedom
Kiinteistélautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
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