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10
Försäljning av fastigheten Bunkern och godkännande av en avtals-
helhet för genomförande av ett idrotts-, simhalls- och bostadspro-
jekt på Busholmen (Västra hamnen, Busholmen, tomten 20811/5)

HEL 2018-002162 T 10 01 01 01

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige

A

1

godkänner SRV Rakennus Oy:s (FO-nummer 1728244-6) anbud i bila-
ga 1, daterat 31.3.2016 och förnyat 19.2.2018, om tomten 5 (fastighets-
beteckning 91-20-811-5, yta 8 571 m², adr. Hamburggränden) i kvarte-
ret nr 20811 på Busholmen i Västra hamnen (20), byggnaden Bunkern 
som är belägen på tomten och idrotts- och simhallslokaler som ska 
byggas i Bunkern.

2

godkänner föravtalet om en fastighetsaffär i enlighet med utkastet i bi-
laga 2 och byggavtalet i enlighet med utkastet i bilaga 3.

Köpesumman är sammanlagt minst tjugotvå miljoner sjuhundratio tu-
sen (22 710 000,00) euro. Köpesumman justeras dessutom med en år-
lig höjning på två (2) procent under tidsperioden mellan stadsfullmäkti-
ges lagakraftvunna beslut om godkännande av den avtalshelhet som är 
förutsättningen för genomförandet av projektet för Bunkern och under-
skriftsdagen för det slutliga köpebrevet.

3

godkänner den slutliga fastighetsaffären för objektet ovan i enlighet 
med villkoren och principerna ovan, vilka framgår av föravtalet, och sta-
dens sedvanliga villkor.

B

1

godkänner den som bilaga 4 upptagna projektplanen för de idrotts- och 
simhallslokaler som ska byggas i Bunkern på Busholmen i form av hy-
reslokaler (4.1.2016, uppdaterad 27.2.2018).
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2

godkänner hyresavtalet för idrotts- och simhallslokalerna i enlighet med 
utkastet till hyresavtal i bilaga 5.

Hyran för idrottslokalerna blir 18,00 euro per kvadratmeter lägenhetsyta 
i månaden och för simhallslokalerna 25,00 euro per kvadratmeter lä-
genhetsyta i månaden. Kapitalhyran är bunden till levnadskostnadsin-
dex (1951:10=100) och bestämd enligt indexpoängtalet för januari 
2016 som basindex.

Sammandrag

Stadsfullmäktige beslutade 11.5.2016 (121 §) välja SRV Rakennus Oy 
till entreprenör för projekthelheten för Bunkern på basis av en idétävling 
som genomfördes i form av en offentlig upphandling i EU-omfattning. 
I anbudsförfarandet kom det då inte in några andra godtagbara anbud. 
Helsingfors förvaltningsdomstol har 11.9.2017 genom sitt beslut nr 
17/0675 upphävt fullmäktiges beslut.

Byggandet av Bunkern på Busholmen har blivit fördröjt med anledning 
av behandlingen i förvaltningsdomstolen. Det är fortfarande nödvändigt 
och aktuellt att få idrottslokaler och en simhall till Busholmen och byg-
gandet av dessa i Bunkern tas upp som ett av spetsprojekten i stadens 
strategi. Skolan som är under byggnad på Busholmen kommer att an-
vända idrottslokalerna i Bunkern. Byggandet av idrottslokalerna och 
simhallen ska dock anses som en mer omfattande investering i idrott 
som är till nytta för alla invånare i kommunen.

Efter förvaltningsdomstolens beslut har stadens sektorer samarbetat 
med att kartlägga olika alternativa sätt att fortskrida i syfte att främja 
projektet för Bunkern. I underhandlingarna har det enhälligt konstate-
rats att ärendet ska beredas i form av en privaträttslig fastighetsaffär i 
enlighet med förvaltningsdomstolens beslut, och att det är motiverat för 
att genomföra projektet för Bunkern att fortsätta underhandlingarna i 
första hand med den partner som redan blivit vald genom en tävling, 
dvs. SRV Rakennus Oy, utifrån bolagets tidigare anbud godkänt av sta-
den och så att bara nödvändiga justeringar av s.k. teknisk karaktär görs 
i de tidigare avtalen. Härigenom skapas förutsättningar för att projektet 
kan förverkligas så snabbt som möjligt eftersom betydande säkerhets- 
och kostnadsskäl talar för att saken ska avgöras snabbast möjligt.

SRV Rakennus Oy har förnyat sitt tidigare anbud och underhandlingar-
na med bolaget har resulterat i en avtalshelhet för genomförandet av 
byggprojektet för Bunkern. Staden ingår med SRV Rakennus Oy, som 
föreslås bli utvecklare, planerare och byggentreprenör för Bunkern, ett 
byggavtal med helhetsansvar om byggandet av en helhet som består 
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av privata bostäder samt simhalls- och idrottslokaler för stadens bruk. 
Byggentreprenören ansvarar för fastighetens funktionella och kommer-
siella koncept med undantag av simhalls- och idrottslokalerna för sta-
dens bruk, vilkas funktionella innehåll, lokalprogram och kvalitetsnivå 
staden har bestämt. Enligt projektplanen byggs simhalls- och idrottslo-
kalerna i Bunkern som hyreslokaler för staden så att hyreslokalernas 
yta uppgår till sammanlagt ca 13 080 m² lägenhetsyta. Staden ingår ett 
tidsbestämt hyresavtal på 25 år med köpoption för hyreslokalerna. Fas-
tigheten Bunkern säljs i enlighet med föravtalet för fastighetsaffären till 
SRV Rakennus Oy för en köpesumma på sammanlagt minst 22,71 mil-
joner euro.

SRV Rakennus Oy har aktivt främjat byggplaneringen av projekthelhe-
ten för Bunkern efter stadsfullmäktiges upphandlingsbeslut och har 
planmässiga, finansiella och andra förutsättningar för att snabbt inleda 
byggandet i projektet. Detaljplanen för Bunkerns tomt baserar sig på de 
planer som SRV Rakennus Oy angav i tävlingen och som vidarebear-
betades i underhandlingsfasen. Planerna uppfyller stadens mål och 
krav i fråga om stadsbilden, arkitekturen och funktionaliteten. Att SRV 
Rakennus Oy väljs till byggentreprenör för projekthelheten för Bunkern 
och fastighetens köpare kan alltså anses som ändamålsenligt för sta-
den och som totalekonomiskt motiverat.

Föredragandens motiveringar

Bunkern på Busholmen

Helsingfors stad äger tomten 20811/5 (YUA) på Busholmen. Tomten 
ingår i den gällande detaljplaneändringen nr 12173 och byggnaden 
med namnet Bunkern är belägen på tomten. Byggnadens yta i nuläget 
är ca 38 800 m².

Bunkern, ett styckegodslager från 1972, kan med anledning av sin sto-
ra yta och starka konstruktion byggas om för servicefunktioner för bo-
stadsområdet. Byggnadens läge och kollektivtrafikförbindelserna i om-
rådet gör att de funktioner som förläggs till byggnaden är lättare att nå 
också för invånarna utanför Busholmen. Byggnaden ligger intill en id-
rottspark och bildar en fungerande helhet med parken.

Projektplan för idrottslokaler och en simhall

En projektplan för byggandet av idrottslokaler och en simhall i Bunkern 
på Busholmen som hyreslokaler har gjorts upp 4.1.2016. Stadsfullmäk-
tige godkände planen 11.5.2016 (121 §). Förvaltningsdomstolen har 
senare upphävt fullmäktiges beslut. För detta redogörs nedan.
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Det är fortfarande aktuellt och nödvändigt att få idrottslokaler och en 
simhall till Busholmen. Av den här orsaken har en uppdaterad projekt-
plan utarbetats på basis av den projektplan som godkändes år 2016. 
Den nya projektplanen gäller byggandet av idrottslokaler och en simhall 
i Bunkern på Busholmen som hyreslokaler. Den uppdaterade projekt-
planen finns som bilaga 4.

Enligt projektplanen byggs lokalerna om till idrottslokaler på totalt 
8 130 m² lägenhetsyta och simhallslokaler på 4 950 m² lägenhetsyta. 
Ytan på hyreslokalerna är alltså totalt 13 080 m² lägenhetsyta. Avsikten 
är att staden hyr lokalerna hos projektinvesteraren genom ett tidsbe-
stämt hyresavtal på 25 år med option att förlänga avtalet med 10 år. 
Enligt projektplanen uppgår driftsutgifterna för idrottslokalerna och sim-
hallen till sammanlagt ca 5,53 miljoner euro om året och inkomsterna 
till ca 3 miljoner euro om året.

Idrottslokalerna och simhallen som ska byggas i Bunkern betjänar föru-
tom stadsdelen Busholmen också hela den södra och västra innersta-
den och har därför stor betydelse med tanke på idrottstjänsterna i hela 
staden. I Helsingfors finns behov av en sim- och multifunktionshall 
såsom Bunkern för fri träning, instruerad motion och idrottsföreningar.

Målet är att simhallen i Bunkern ska ha 320 000 besök om året. Sim-
hallen i Bunkern avhjälper väsentligt bristen på vattenyta i simhallarna i 
Helsingfors. De övriga idrottslokalerna i Bunkern kommer att tjäna utö-
vare av många olika idrottsgrenar. Förutom idrottsföreningsverksamhe-
ten och den övriga instruerade verksamheten erbjuder lokalerna möjlig-
heter för många slags idrottshobbyer som utövas på egen hand.

I skolan som är under byggnad bredvid Bunkern byggs inga separata 
egna gymnastiklokaler utan skolan använder gymnastiksalarna i Bun-
kern. Det beräknade antalet besök i multifunktionslokalerna är 400 000 
om året. Multifunktionslokalerna i Bunkern kan nästan likställas med 
Sportkvarnen i Kvarnbäcken och Tölö sporthall, vilka utnyttjas av invå-
narna för totalt mer än en miljon motions- och idrottsprestationer om 
året.

Val av byggentreprenör

Tidigare faser i valet

Byggtävlingen för Bunkern genomförd som en offentlig upphandling i enlighet med 
upphandlingslagen

Stadsfullmäktige beslutade 26.11.2014 (366 §) om ordnande av en 
byggtävling i två faser för s.k. Bunkern på Busholmen i Västra hamnen 
och om fastställande av minimiförsäljningspriserna för byggrätten. Täv-
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lingen genomfördes som en offentlig upphandling genom ett begränsat 
förfarande eftersom tävlingsvinnaren ska bygga också idrotts- och sim-
hallslokaler för offentligt bruk för den upphandlande enheten (staden) 
som en del av byggandet av tävlingsområdet.

Målet för byggtävlingen var att för Busholmens landmärkesbyggnad hit-
ta en ny ägare som utvecklar och planerar en mångsidig lokalhelhet i 
Bunkern och bygger de idrottslokaler i Bunkern som staden behöver in-
nan den av staden bestämda tiden går ut enligt det av staden godkän-
da lokalprogrammet på ett för staden totalekonomiskt förmånligt sätt. 
Enligt villkoren för byggtävlingen förbinder staden sig vidare att ingå ett 
tidsbestämt hyresavtal på 25 år om de ovannämnda idrotts- och sim-
hallslokalerna bl.a. för skolbruk.

Fastighetsnämnden beslutade 28.4.2015 (196 §) om byggtävlingens 
första fas, valet av deltagarna i tävlingen och tävlingens fortsättning. 
Fastighetsnämnden beslutade då på basis av första fasen av byggtäv-
lingen för Bunkern på Busholmen välja SRV Rakennus Oy (nedan ock-
så: bolaget), som lämnade in en ansökan om deltagande i enlighet 
med begäran om anmälan och uppfyller minimikraven, till anbudsgiva-
re. Anbudsförfarandet fortskred därefter så att anbudsbegäran i bygg-
tävlingen skickades till bolaget 8.1.2016. SRV Rakennus Oy lämnade 
3.2.2016 för sin del in ett villkorligt anbud om byggandet av Bunkern på 
Busholmen. Med anledning av villkoren för anbudet och i syfte att följa 
de föreskrivna formerna för upphandlingsförfarande beslutade fastig-
hetsnämnden 25.2.2016 (75 §) övergå från ett selektivt upphandlings-
förfarande till ett förhandlat förfarande i byggtävlingen.

Fastighetsväsendet och SRV Rakennus Oy underhandlade i februa-
ri/mars 2016 om nödvändiga ändringar och justeringar i avtalshelheten 
för projekthelheten för Bunkern. Efter underhandlingsfasen ombads bo-
laget 29.3.2016 att lämna in ett anbud. SRV Rakennus Oy lämnade in 
sitt slutliga anbud om byggandet av projekthelheten för Bunkern 
31.3.2016.

Stadsfullmäktiges beslut om avgörandet av byggtävlingen

Stadsfullmäktige beslutade 11.5.2016 (121 §) välja SRV Rakennus Oy 
till vinnare i byggtävlingen för Bunkern på Busholmen. Då beslutade 
stadsfullmäktige också bemyndiga fastighetsnämnden att med vinna-
ren i byggtävlingen för Bunkern på Busholmen, SRV Rakennus Oy, in-
gå ett byggavtal, ett föravtal för fastighetsaffären och den slutliga fastig-
hetsaffären för Bunkern i enlighet med bolagets anbud. Avsikten var att 
genom den slutliga fastighetsaffären enligt byggavtalet och föravtalet 
för fastighetsaffären sälja den normativa tomten 2 i kvarteret 20811 i 
20 stadsdelen (Västra hamnen) och byggnaden Bunkern som är belä-
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gen på tomten, till bolaget eller till den som bolaget bestämt för en kö-
pesumma på 22 711 000,00 euro.

Stadsfullmäktige beslutade vidare godkänna den som bilaga till beslu-
tet upptagna projektplanen för de idrotts- och simhallslokaler som ska 
byggas i Bunkern som hyreslokaler, utgående från att projektet omfat-
tar högst 18 915 kvadratmeter bruttoyta och 13 080 kvadratmeter lä-
genhetsyta. Stadsfullmäktige beslutade dessutom bemyndiga fastig-
hetskontorets lokalcentral att samtidigt ingå det som bilaga upptagna 
hyresavtal om idrotts- och simhallslokalerna som stämmer överens 
med utkastet till hyresavtal och ansvarsfördelningstabellen, i enlighet 
med projektplanen och SRV Rakennus Oy:s härmed sammanhängan-
de anbud om kapitalhyrorna på en bestämd tid på 25 år. Enligt anbudet 
skulle hyran för idrottslokalerna bli 18,00 euro per kvadratmeter lägen-
hetsyta i månaden och för simhallslokalerna 25,00 euro per kvadratme-
ter lägenhetsyta i månaden. Lokalcentralen skulle vara bemyndigad att 
hyra lokalerna vidare till idrottsverket på samma villkor och höjd med 
0,50 euro per kvadratmeter i månaden för sakkunnigarvode. Kapitalhy-
resbeloppet skulle vara bundet till levnadskostnadsindex 
(1951:10=100) och bestämt enligt indexpoängtalet för januari 2016 
som basindex.

Helsingfors förvaltningsdomstols beslut

Helsingfors förvaltningsdomstol har 11.9.2017 genom sitt beslut 
nr 17/0675/2 upphävt Helsingfors stadsfullmäktiges ovannämnda beslut 
11.5.2016 (121 §).

Det kan konstateras om förvaltningsdomstolens beslut att staden kon-
kurrensutsatte projektet som helhet i enlighet med lagen om offentlig 
upphandling eftersom staden ansåg att projektets huvudsyfte var att 
bygga idrotts- och simhallslokaler för stadens bruk och inte sälja fastig-
heten och byggrätten till SRV Rakennus Oy. Det ansågs att fastighets-
affären var en del av en odelbar projekthelhet. Också förvaltningsdom-
stolen ansåg i sina motiveringar att det är fråga om en odelbar helhet.

Förvaltningsdomstolen ansåg dock i sitt beslut med avvikelse från sta-
dens ställning att fastän idrotts- och simhallslokalerna hade haft en be-
tydande roll i projektet hade det i projektet ändå i huvudsak varit fråga 
om försäljning av fastigheten och bostadsbyggrätten. Med motivering-
arna ovan ansåg förvaltningsdomstolen att projekthelheten för Bunkern 
inte hörde till tillämpningsområdet för lagen om offentlig upphandling 
och att man borde ha följt principerna om överlåtelse av fastigheter i 
130 § i kommunallagen (410/2015) i frågan. Det är en väsentlig del av 
dessa principer att en oberoende värderare bedömer fastighetens 
marknadsvärde eller marknadsbaserade arrendenivå.
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Val av SRV Rakennus Oy till byggentreprenör för projektet

Efter förvaltningsdomstolens beslut avbröt staden underhandlingarna 
och de övriga åtgärderna med SRV Rakennus Oy tills vidare.

Stadsmiljösektorns tjänst för utveckling av markegendom och tomter, 
servicehelheten för byggnader och allmänna områden och stadskansli-
ets rättstjänst och ekonomi- och planeringsavdelningens enhet för om-
rådesbyggande har efter förvaltningsdomstolens beslut kartlagt alterna-
tiva sätt att främja projektet för Bunkern. Det har enhälligt konstaterats i 
underhandlingarna, att ärendet förutom andra angelägenheter också 
med tanke på att det är fråga om en brådskande projekt ska beredas i 
form av en privaträttslig fastighetsaffär med beaktande av föreskrifterna 
i 130 § i kommunallagen i enlighet med riktlinjerna i förvaltningsdom-
stolens beslut.

Stadens sektorer har också varit enhälliga om att det i syfte att genom-
föra projektet för Bunkern har varit motiverat att fortsätta underhand-
lingarna i första hand med den partner som redan blivit vald genom en 
tävling, dvs. SRV Rakennus Oy, utifrån bolagets tidigare anbud god-
känt av staden. Att projektet främjas utifrån det anbud och de planer 
som redan tidigare har blivit godkända skapar förutsättningar för att 
slutföra projektet snabbast möjligt. SRV Rakennus Oy har dessutom 
under behandlingen i förvaltningsdomstolen på eget initiativ och egen 
risk främjat planeringen av projektet. För detta sätt att fortskrida i pro-
jektet talar också att bara en anbudsgivare som uppfyller minimikraven, 
dvs. SRV Rakennus Oy, anmälde sig under byggtävlingen.

I 130 § i kommunallagen föreskrivs det inte om någon allmän skyldig-
het för kommuner att konkurrensutsätta fastigheter. Det är möjligt för 
staden att med stöd av sin prövningsrätt sälja fastigheten till den köpa-
re som staden valt om marknadspriset för objektet bara utreds av en 
oberoende sakkunnig.

Underhandlingarna och SRV Rakennus Oy:s förnyade anbud

I enlighet med den valda fortsatta beredningslinjen ovan har under-
handlingar förts med SRV Rakennus Oy i syfte att sälja fastigheten 
Bunkern och bygga idrotts- och simhallslokaler i denna. En viktig ut-
gångspunkt för underhandlingarna har varit SRV Rakennus Oy:s anbud 
från 2016 och att bara justeringar av s.k. teknisk karaktär görs i de tidi-
gare avtalen. Justeringarna är nödvändiga bland annat med anledning 
av tiden som förflutit och de åtgärder som vidtagits i syfte att främja 
projektet under behandlingen i förvaltningsdomstolen.

I underhandlingarna med SRV Rakennus Oy har det uppnåtts resultat. 
Utifrån underhandlingsresultatet har SRV Rakennus Oy förnyat sitt an-
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bud från 2016 i en skrivelse daterad 19.2.2018. Anbudet och skrivelsen 
om förnyande av anbudet finns som bilaga 1.

Värderingsutlåtanden

Före underhandlingarna hade staden beställt ett värderingsutlåtande 
hos tre oberoende värderare (Catella Property Oy, Newsec Valuation 
Oy och GEM Property Oy) om marknadsvärdena på byggrätterna för 
de olika huvudsakliga användningsändamålen för Bunkern på Bushol-
men. Bedömningen har utgått från att objektet är i det bruk som anges i 
SRV Rakennus Oy:s anbud och i den idéplan som ingick i detta, vilka 
lämnades in i den byggtävling som ordnades tidigare, och i den gällan-
de detaljplanen och dessutom med beaktande av avtal som tidigare un-
derhandlats fram, skyldigheterna i dessa och att staden blir hyresgäst i 
idrotts- och simhallslokalerna.

På basis av värderingsutlåtandena kan det konstateras att SRV Raken-
nus Oy:s anbud (totalt 22 711 000,00 euro) från våren 2016 fortfarande 
uppfyller kravet om försäljning av objektet till marknadspris med beak-
tande av genomsnittet för värderingarna och variationsintervallerna för 
värderingsprecisionen.

Staden hade redan tidigare inhämtat ett värderingsutlåtande om hyres-
nivån för idrotts- och simhallslokalerna i objektet av en utomstående 
värderare (Jones Lang LaSalle Finland Oy, 7.1.2016). Staden har 
dessutom beställt ett tilläggsutlåtande hos den utomstående värdera-
ren (Jones Lang LaSalle Finland Oy, 4.12.2017) enligt vilket det tidiga-
re utlåtandet om hyresnivån fortfarande är giltigt.

Med hänvisning till det ovanstående kan det konstateras att SRV Ra-
kennus Oy:s anbud, daterat 31.3.2016 och förnyat 19.2.2018, motsva-
rar det verkliga marknadspriset för objektet.

Föravtalet och köpesumman för fastighetsaffären

På basis av underhandlingsresultatet och det förnyade anbudet är det 
motiverat att ingå ett föravtal om fastighetsaffären med SRV Rakennus 
Oy. Utkastet till föravtal finns som bilaga 2.

Enligt föravtalet om fastighetsaffären uppdaterat på basis av under-
handlingarna säljs tomten 5 (fastighetsbeteckning 91-20-811-5, adr. 
Hamburggränden) i kvarteret 20811 i 20 stadsdelen (Västra hamnen) 
till SRV Rakennus Oy och/eller det/de bolag som SRV Rakennus Oy 
bildar/bildat så att den totala köpesumman för tomten uppgår till sam-
manlagt minst 22 710 000,00 euro. Staden har enligt villkoren rätt att ta 
ut en tilläggsköpesumma för tomten om det i enlighet med det gällande 
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bygglovet förverkligas mer bostadsbyggrätt på tomten än vad som är 
angivet i föravtalet i enlighet med den gällande detaljplanen.

À-priserna för byggrätterna för de olika huvudsakliga användningsän-
damålen stämmer fortfarande överens med det tidigare anbudet från 
2016, men minimiköpesummorna baserar sig nu på våningsytan som 
anges i detaljplanen som senare trätt i kraft. Detta innebär att minimikö-
pesumman har sänkts med tusen euro jämfört med det godkända an-
budet år 2016.

Köpesumman för tomten ska betalas i fyra poster på ett sätt som preci-
seras i punkt 7 i föravtalet. Staden inhämtar genom bankborgen eller 
med stöd av fastighetspanträtt behövliga och tillräckliga garantier för att 
säkerställa att den slutliga köpesumman för tomten betalas.

I förutsättningarna för fastighetsaffären i punkt 5 i föravtalet har det 
gjorts nödvändiga uppdateringar som beror på att tid förflutit och de ur-
sprungliga datumen redan hade gått ut. I övrigt gäller justeringarna i 
föravtalet för fastighetsaffären bland annat föravtalets giltighetstid och 
uppskjutande av tidsfristerna för uppsägning av avtalet.

Genomförandeavtal

På basis av underhandlingsresultatet och det förnyade anbudet är det 
motiverat att ingå ett genomförandeavtal med SRV Rakennus Oy. Ut-
kastet till genomförandeavtal finns som bilaga 3.

Enligt genomförandeavtalet förbinder SRV Rakennus Oy sig till att i 
planeringen och genomförandet av projektet för Bunkern följa bland an-
nat de villkor och principer som framgår av anbudshandlingarna upp-
gjorda i samband med byggavtalet och den byggtävling som ordnades 
tidigare, samt villkoren och principerna i sitt anbud och dess bilagor. 
Projektet genomförs enligt principen om SRV Rakennus Oy:s helhets-
ansvar utgående från att projektet genomförs högklassigt till sin kvalitet 
och med tanke på stadsbilden och så snabbt som möjligt i enlighet med 
den gällande detaljplanen. SRV Rakennus Oy är skyldigt att söka alla 
nödvändiga tillstånd hos myndigheter och övriga tillstånd och samtyc-
ken för projektet. Bolaget ansvarar dessutom på sin bekostnad för alla 
arrangemang som gäller servitut, samorganisation, delning av besitt-
ningen, avtal, finansiering och dylikt och för övervakningen av byggar-
betena i projektet. Staden har dock rätt att på sin bekostnad utse en 
egen företrädare till projektet som övervakar stadens intressen under 
planerings- och byggfasen och som har rätt att delta i bland annat pla-
nerings- och byggplatsmötena. Planeringen och genomförandet av pro-
jektet för Bunkern samordnas vid stadskansliets möten inom områdes-
byggprojektet för Västra hamnen.
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SRV Rakennus Oy förbinder sig också att i enlighet med det under-
handlade genomförandeavtalet på sin bekostnad planera och bygga id-
rotts- och simhallslokaler för stadens bruk i Bunkern. Lokalerna ska föl-
ja det hyresavtal som parterna förhandlat fram och uppfylla kvalitets- 
och utrustningskriterierna angivna i avtalets bilagor. För hyresavtalets 
innehåll redogörs nedan. Hyresavtalet undertecknas i samband med att 
avtalet för den slutliga fastighetsaffären för tomten undertecknas. I en-
lighet med det underhandlade genomförandeavtalet ska den projekthel-
het som byggs i Bunkern i form av ett nybyggnadsprojekt i sin helhet bli 
färdig senast inom sju år efter att det slutliga köpebrevet för fastighets-
affären för tomten har undertecknats. Om de tidigare tiderna för färdig-
ställandet av simhalls- och idrottslokalerna har avtalats mer i detalj i hy-
resavtalet.

Hyresavtal

På basis av underhandlingsresultatet och det förnyade anbudet är det 
motiverat att i samband med den slutliga fastighetsaffären ingå ett hy-
resavtal om idrotts- och simhallslokalerna som ska byggas i Bunkern. 
Ett utkast till hyresavtal finns som bilaga 5.

Jämfört med det år 2016 godkända utkastet till hyresavtal innehåller 
det uppdaterade utkastet närmast ändringar som gäller uppskjutande 
av tidsfristerna för när hyreslokalerna ska vara färdiga. De tidigare be-
stämda tiderna baserade sig på villkoren för byggtävlingen och på de 
slutliga villkorliga tidsfristerna för färdigställandet av hyreslokalerna från 
april 2016. Målet var då att skolans idrottslokaler skulle bli färdiga i den 
tidtabell som byggandet av Jätkäsaaren peruskoulu förutsätter.

Projektet har dock blivit fördröjt med anledning av behandlingen i för-
valtningsdomstolen. Enligt det hyresavtal som nu har förhandlats fram 
ska hyreslokalerna i fråga om skolans idrottslokaler i andra och tredje 
våningen bli färdiga senast 1.6.2021 och simhalls- och affärslokalerna i 
första våningen senast 1.6.2022, om fastighetsaffären för tomten kan 
genomföras senast 1.6.2019 efter att förutsättningarna i föravtalet blivit 
uppfyllda. I hyresavtalet ingår dock fortfarande ett villkor om uppskju-
tande av tidsfristerna för när hyreslokalerna ska bli färdiga om den slut-
liga fastighetsaffären för tomten blir fördröjd.

I övrigt görs det inga ändringar i hyresavtalets innehåll utan staden för-
binder sig fortfarande till att hyra lokalerna genom ett tidsbestämt hy-
resavtal på 25 år till det pris som SRV Rakennus Oy:s angav i sitt an-
bud i den byggtävling som ordnades tidigare. I hyresavtalet ingår en 
option om förlängning av hyresperioden med tio år och en option om in-
köp av de aktier som berättigar till innehav av lokalerna i enlighet med 
villkor som framgår mer i detalj av hyresavtalet.
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Andra viktiga uppgifter och nyckeltal om genomförandet av projektet för Bunkern

Detaljplane- och tomtuppgifter

Detaljplaneändringen nr 12173 för Busholmen i Västra hamnen god-
kändes av stadsfullmäktige 15.6.2016 och vann laga kraft 5.6.2017. 
Detaljplaneändringen gör det möjligt att utveckla Bunkern på Bushol-
men för bostads-, simhalls-, idrotts- och affärslokalsbruk enligt planer-
na.

För projektet för Bunkern på Busholmen har tomten 20811/5 (YUA) för 
byggnader för idrottsverksamhet och för bostadshus planlagts i en de-
taljplaneändring. Byggrätten på tomten 20811/5 uppgår till sammanlagt 
34 500 m² vy. Enligt detaljplanebestämmelserna är den tillåtna byggrät-
ten för offentliga byggnader 14 000 m² vy och den tillåtna byggrätten 
för bostäder 20 500 m² vy. Minst 300 m² vy av första våningen i bygg-
naden ska reserveras för affärslokaler, butiker, utställningslokaler eller 
andra lokaler för kundservice. Bilplatserna för tomten placeras i en par-
keringsanläggning som ska byggas på tomten eller på tomtens gårds-
område.

Tomten 20811/5 har en yta på 8 571 m² och den är belägen vid Ham-
burggränden. Tomten fördes in i fastighetsregistret 8.7.2017.

Kortvarig utarrendering för sökning av bygglov

Chefen för enheten tomter beslutade 29.6.2017 (68 §) utarrendera tom-
ten 5 (yta ca 8 571 m², adr. Hamburggränden) enligt den godkända 
tomtindelningen nr 12987 i kvarteret 20811 i 20 stadsdelen (Västra 
hamnen) till SRV Rakennus Oy för att söka bygglov på de villkor som 
framgår av beslutets bilaga för tiden 1.7.2017–30.6.2018.

Bygglovssituation

SRV Rakennus Oy har ett giltigt bygglov för byggande av simhalls- och 
idrottslokaler och beredskap att i snabb tidtabell fortskrida till bygglovs-
behandlingen för byggande av bostäder.

Investerings- och inkomstinverkan under planenlig användning av Bunkern

Förverkligandet av projektet för Bunkern har ingen inverkan på stadens 
investeringsprogram. Den kalkylmässiga reparationsskulden för bygg-
naden Bunkern beräknas uppgå till ca 35 miljoner euro, som avskrivs 
när projektet förverkligas. 

Enligt det underhandlade föravtalet för fastighetsaffären får staden 
ca 22,7 miljoner euro som köpesumma för fastigheten. Köpesumman 
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betalas i fyra poster. Hela köpesumman blir betald inom fem år efter att 
köpebrevet undertecknats. 

Kultur- och fritidssektorns helhet för idrottstjänster (tidigare idrottsver-
ket) har i samband med den tidigare byggtävlingen bedömt att inkoms-
terna från inträdesbiljetterna till simhalls- och idrottslokalerna uppgår till 
ca 3,0 miljoner euro om året.

Inverkan på hyran och driftsekonomin

Driftskostnaderna har i samband med den tidigare byggtävlingen be-
dömts uppgå till ca 5,531 miljoner euro om året. Kapitalhyran blir 
3,241 miljoner euro om året enligt anbudet. De övriga driftsutgifterna 
beräknas bli 0,8 miljoner euro om året och personalutgifterna 1,5 miljo-
ner euro om året. Det har inte blivit några ändringar i siffrorna ovan ef-
tersom projektets helhetsomfattning inte har ändrats. Kapitalhyran kapi-
taliserad för en fast hyresperiod på 25 år blir sammanlagt ca 47,7 miljo-
ner euro.

Projektets tidtabell och tillfälliga idrottslokaler

Enligt preliminära uppskattningar är det möjligt att inleda byggandet av 
Bunkern med rivningsarbeten tidigast i slutet av våren 2018. I enlighet 
med det underhandlade hyresavtalet ska idrottslokalerna bli färdiga se-
nast 1.6.2021. Projekthelheten som byggs i Bunkern i form av ett ny-
byggnadsprojekt ska i sin helhet bli färdig senast inom sju år efter att 
det slutliga köpebrevet för fastighetsaffären för tomten har underteck-
nats.

Att skjuta upp tidsfristen för färdigställandet av skolans idrottslokaler in-
nebär ofrånkomligen att tillfälliga idrottslokaler måste ordnas för skolan 
annanstans i närheten. Stadskansliets områdesbyggnadsprojekt utre-
der för tillfället tillsammans med stadens olika sektorer den ändamåls-
enligaste lösningen för ordnande av tillfälliga idrottslokaler för skolan.

Insinööritoimisto Bertel Ekengren Oy:s anbud om byggandet av Bunkern

Insinööritoimisto Bertel Ekengren Oy (nedan: IBE) har framfört sitt in-
tresse för att genomföra projektet för Bunkern på Busholmen. IBE har 
lämnat in ett anbud om konversion av Bunkern, daterat 5.3.2018, som 
ersätter IBE:s tidigare anbud som kom in 13.2.2018. Anbudet finns som 
bilaga 6.

IBE är ett företag grundat år 2012 vars verksamhetsområde är byggan-
de av bostadshus och andra byggnader. Företagets hemort är Esbo. 
Enligt uppgifterna i tjänsten Suomen Asiakastieto Oy har företaget en 
anställd och företaget har enligt bokslutsuppgifterna inte haft någon 
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omsättning under sin verksamhetstid. Verksamhetsresultatet har visat 
förlust under åren 2012–2016. Enligt bokslutsanalysen har företaget 
svag soliditet på basis av självförsörjningsgraden. Företagets ba-
lansomslutning år 2016 var ca 10,9 miljoner euro, men företaget har 
avsevärt stora skulder.

Enligt tillgängliga uppgifter kan det med tanke på kvaliteten av Bun-
kerns konversionsprojekt och dess omfattning konstateras att IBE är ett 
mycket litet företag till både sina ekonomiska tillgångar och personalre-
surser och att det inte har referenser av projekt av motsvarande slag. 
IBE anger i sitt ursprungliga anbud en förteckning över EKE Group:s 
(EKE-Finance Oy:s bifirma) projekt. EKE Finance Oy är dock inte an-
budsgivaren och anbudet innehåller inte EKE Finance Oy:s anmälan 
om att bolaget i fråga är IBE:s samarbetspartner i projektet. Det ur-
sprungliga anbudet innehåller en utredning om IBE:s lettiska dotterbo-
lags balansräkning, men bolagets roll i projektet för Bunkern har inte ta-
gits fram mer i detalj.

IBE:s ersättande anbud baserar sig troligen på den referensplan, date-
rad 5.2.2018, som fogats till anbudet 13.2.2018. Enligt referensplanen 
uppgår ytan för idrotts- och simhallslokalerna till ca 15 000 m² och för 
bostäderna till ca 20 000 m² (ca 300 bostäder). Dessutom omfattar pla-
nen ca 510 bilplatser som förläggs till Bunkerns våningar 2–4.

Det kan konstateras i fråga om referensplanen att planen fortfarande är 
på idénivå till många delar och innehåller avsevärt många kvalitetsmäs-
siga och funktionella brister. Anbudet omfattar inte heller noggrannare 
preciseringar av kvaliteten. Härmed förblir möjligheterna att förverkliga 
planen en öppen fråga. Att utreda möjligheterna skulle sannolikt förut-
sätta avsevärda satsningar på den fortsatta planeringen, vilket inte 
främjar ett snabbt förverkligande av simhalls- och idrottslokalerna.

Enligt anbudet skulle IBE köpa fastigheten Bunkern, låta bygga idrotts- 
och simhallslokalerna och hyra ut lokalerna till staden genom ett hyres-
avtal på 25+10 år. Köpesumman för tomten föreslås bli sammanlagt 
27,54 miljoner euro. À-priset för bostadsbyggrätten blir då ca 1 080 eu-
ro/m² vy och à-priset för simhalls- och idrottslokalerna ca 360 eu-
ro/m² vy. För bilplatserna och servicelokalerna (sammanlagt 510 bilplat-
ser) skulle det inte betalas någon separat ersättning till staden. Enligt 
anbudet uppgår kapitalhyran för idrotts- och simhallslokalerna till 
ca 3,26 miljoner euro.

I anbudet hänvisas till en bestämd finansiär. Finansiärparten har an-
mält sitt intresse för projektet bara på en mycket allmän nivå, och an-
mälan ska inte anses till exempel som en finansieringsförbindelse eller 
förbindelse till villkoren för avtalshelheten för projektet för Bunkern. En 
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byggsättsbeskrivning, konstruktionsplanslösningar och beskrivningar 
av hustekniska system som har fogats till anbudet är av mycket prelimi-
när art.

IBE:s anbud avviker till sina utgångspunkter från den av stadsfullmäkti-
ge 11.5.2016 godkända projektplanen och från SRV Rakennus Oy:s 
anbud. Det är därför svårt att jämföra anbuden. Jämförelsen blir ännu 
svårare av den orsaken att IBE:s anbud troligen baserar sig på ännu 
öppna planer i många avseenden. På grund av detta skulle man med 
stor sannolikhet vara tvungen att i syfte att göra planen genomförbar 
göra avsevärda ändringar och kompletteringar i planen, vilka sannolikt 
också skulle ha betydande effekter även på byggkostnaderna.

IBE:s anbud om konversion av Bunkern kan inte anses som tillräckligt 
trovärdigt eller motiverat för staden med anledning av de bristfälliga 
planerna, de ekonomiska riskerna och de personrelaterade riskerna i 
fråga om anbudsgivaren eller de frågor som förblir öppna. Att ta anbu-
det som utgångspunkt för överlåtelsen av fastigheten Bunkern och för 
byggandet av idrotts- och simhallslokalerna skulle inte främja ett snabbt 
förverkligande av idrotts- och simhallslokalerna eller ibruktagandet av 
dessa. IBE:s anbud föranleder inga fler åtgärder.

Apollo-Rakenne Oy:s anbud om byggandet av Bunkern

Apollo-Rakenne Oy (nedan: Apollo) har framfört sitt intresse för att ge-
nomföra projektet för Bunkern på Busholmen. Apollo har lämnat in ett 
anbud om förvärv av Bunkern och uthyrning av idrotts- och simhallslo-
kalerna, daterat 25.2.2018. Anbudet finns som bilaga 7.

Apollo är ett företag grundat år 2000 vars verksamhetsområde är byg-
gande av bostadshus och andra byggnader. Företagets hemort är 
Helsingfors. Enligt uppgifterna i tjänsten Suomen Asiakastieto Oy har 
företaget 0–4 anställda. Företagets senaste bokslutsuppgifter är från 
2011, då företagets omsättning var 33 000 euro. I praktiken är det 
omöjligt att uppskatta företagets ekonomiska läge på basis av de till-
gängliga uppgifterna.

Enligt de tillgängliga uppgifterna kan det konstateras att även Apollo är, 
med tanke på kvaliteten på projektet för Bunkern och dess omfattning, 
ett mycket litet företag till både sina ekonomiska tillgångar och perso-
nalresurser och att det inte har referenser av liknande stora och bygg-
nadstekniskt mycket utmanande s.k. hybridprojekt. De befintliga refe-
rensobjekten är mycket gamla och gäller bostadsprojekt. Apollo uppger 
i sitt anbud att dess investerarparter har reserverat tillräckliga medel för 
att genomföra projektet. Det individualiseras dock inte i anbudet vilka 
dessa investerare eventuellt är.
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Apollo bjuder 30 miljoner euro för Bunkern och erbjuder sig att ingå kö-
pebrevet och hyresavtalet på de villkor som stadsmiljönämnden före-
slår. Apollos anbud innehåller en planritning av både våningen för id-
rottslokaler och våningen för simhallslokaler, men anbudet innehåller 
ingen omfattande referensplan för hela projektet eller andra uppgifter 
utifrån vilka man skulle kunna bedöma hur realistiskt anbudet är.

Apollos anbud är innehållsmässigt mycket bristfälligt. Anbudet saknar 
helt en arkitektonisk och stadsbildsmässig granskning av Bunkern. Det 
anges inte heller några lösningar för bostadsbyggandet eller hur de 
funktionella behoven i bostäderna, simhallen och idrottslokalerna kom-
mer att sammanjämkas. Anbudet innehåller vidare inga noggrannare 
kvalitetsmässiga preciseringar eller dessa framställs bara till vissa de-
lar. Apollos anbud kan därför inte jämföras med SRV Rakennus Oy:s 
anbud. Apollos anbud om byggandet av Bunkern kan inte anses som 
trovärdigt eller motiverat för staden med anledning av de bristfälliga 
planerna och de frågor som förblir öppna. Apollos anbud föranleder 
inga fler åtgärder.

Till slut

Byggandet av Bunkern på Busholmen i Västra hamnen har blivit för-
dröjt med anledning av behandlingen i förvaltningsdomstolen. Det är 
fortfarande nödvändigt att få idrottslokaler och en simhall till Busholmen 
och byggandet av dessa i Bunkern tas upp som ett av spetsprojekten i 
stadens strategi. Inledningen av projektet för Bunkern hastar. De nöd-
vändiga rivningsarbetena på byggnaden måste kunna göras så full-
ständigt som möjligt innan de omgivande fastigheterna blir färdiga för 
att kunna säkerställa att det är tryggt att genomföra rivningsarbetena. 
En fördröjning av projektet innebär att staden hela tiden förorsakas 
merkostnader eftersom staden då måste ordna ersättande tillfälliga id-
rottslokaler för skolan under en längre tidsperiod. Betydande säker-
hets- och kostnadsskäl talar för att saken ska avgöras snabbast möjligt.

SRV Rakennus Oy har år 2016 blivit valt som entreprenör av Bunkerns 
projekthelhet på basis av en idétävling i EU-omfattning som genomför-
des i form av en offentlig upphandling. I anbudstävlingen kom det då in-
te in några andra godtagbara anbud. Detaljplanen för Bunkerns tomt 
baserar sig på de planer som SRV Rakennus Oy har framfört i tävling-
en och som har vidareutvecklats i underhandlingsfasen. Planerna upp-
fyller stadens mål och krav i fråga om stadsbilden och funktionaliteten. 
Den gällande detaljplanen har utarbetats med SRV Rakennus Oy i 
form av partnerskapsplanläggning. Bolaget har aktivt främjat planering-
en av projekthelheten för Bunkern efter beslutet om upphandling och 
har planmässiga, finansiella och övriga förutsättningar för att snabbt in-
leda byggandet i projektet. Valet av SRV Rakennus Oy till byggentre-
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prenör för Bunkerns projekthelhet och fastighetens köpare ska alltså 
anses som ändamålsenligt och totalekonomiskt motiverat för staden.

Förslaget har beretts av stadsmiljösektorn, kultur- och fritidssektorn och 
stadskansliet i samarbete.

Sakkunniga vid stadsstyrelsens sammanträde var projektchef Outi 
Säntti, teamchef Matti Kaijansinkko, idrottsanläggningschef Petteri Hu-
urre och tomtchef Sami Haapanen.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Maria Nelskylä, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Kiinteistökaupan esisopimus
2 Kiinteistökaupan esisopimus
3 Toteutussopimus
4 Hankesuunnitelma
5 Sekretessbelagd (MyndOffL 24 § 1 mom. 20 p.)
6 IBEn tarjous.pdf
7 Apollo-Rakenne Oyn tarjous 25.2.2018.pdf
8 Jätkäsaaren väliaikaiset liikuntatilat, selvitys 12.3.2018

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, fullmäktige

Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Anbudsgivarna Kommunalbesvär, fullmäktige

För kännedom

Stadsmiljönämnden


