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§ 60

Arrende- och forsaljningsprinciper for kontorstomten 17019/1 (Bole)
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Utdrag

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige faststallde arrende- och férsaljningsprinciper fér kon-
torstomten 17019/1 (Bokhallargatan 3, 16 000 m? vy, 2 916 m?) i Bole,
som ska utarrenderas pa nytt, i enlighet med bilaga 1.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

—_

Vuokraus- ja myyntiperiaatteet
2 Sijaintikartta ja asemakaavaote

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Arrendetagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2

Stadsmiljosektorn, tjansten for Forslagstext
utveckling av markegendom och
tomter

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

AnsoOkan och projektet

Tomten 17019/1 har utarrenderats till Kiinteistd Oy Kirjurinkatu 3 for
kontorsbruk fram till 31.12.2025. Arrendetagaren har ansékt om att ar-
rendeavtalet fornyas for 50 ar med kdpoption.
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Arrendetagaren har for avsikt att utveckla kontorsbyggnaden for effek-
tivare anvandning an for narvarande. Arrendetagaren planerar att byg-
ga om och modernisera de nuvarande kontorslokalerna, som huvud-
sakligen planerats for att anvandas av en enda aktor, till moderna, flex-
ibla lokaler. Lokalerna erbjuder foretag med olika behov verksamhets-
lokaler av olika storlek med rimliga priser.

Nar projektet ar slutfort kommer det att finnas plats for upp till 1 100
kontorsarbetare i stallet for det nuvarande 400. Arrendetagaren avser
aven att bygga kafé- och affarslokaler i gatuniva. Projektet som en hel-
het 6kar omradets livskraft genom att géra kontorsanvandningen i om-
radet mangsidigare och dka antalet arbetsplatser i omradet. Dessutom
ar det meningen att ta lokaler pa markplansvaningen i aktivare bruk en-
ligt utvecklingsprinciperna for Ostra och Vastra Béle, som stadsmiljo-
namnden godkande 8.10.2019 § 493, genom att lagga till kaféer och
restauranger pa bottenvaningen.

Arrendetagaren ar endast villig att investera i projektet om staden utar-
renderar tomten pa nytt for 50 ar och lagger till en kdpoption i arrende-
avtalet.

Ansokan med projektbeskrivning ingar i det bifogade materialet.

Detaljplane- och tomtuppgifter

| den géllande detaljplanen nr 8727 hor tomten 17019/1 till ett kvarters-
omrade for kontorsbyggnader (KT). Tomten har en yta pa 2 926 m? och
byggratten uppgar enligt planen till 16 000 m? vy.

Det ar ocksa tillatet att placera lokaler for underhallningsandamal samt
social- och idrottsverksamhet i kvartersomradet. Under gardsnivan far
man placera lokaler som betjanar parkering, boktryckeri, idrott och kol-
lektivtrafik samt kontor, verkstader och personalrum med naturlig be-
lysning och motsvarande. Dessutom ska minst 15 % av kvarterets yta
reserveras for allman gangtrafik och pa minst 15 % ska affars-, utstall-
nings-, samlings-, och idrottslokaler eller andra motsvarande lokaler

byggas.

Kontorsbyggnaden pa tomten har en vaningsyta pa 18 490 m2.
| Generalplan 2016 for Helsingfors ar tomten ett innerstadsomrade C2.

En karta Over laget och ett utdrag ur detaljplanen finns som bilaga 2.

Arrendeprinciper

Tomten utarrenderas pa nytt for cirka 50 ar. Arrendeavtalet galler fran
ett datum som bestams senare till 31.12.2072.
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Arsarrendet for tomten bestams sa att poangtalet for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av ett kvadrat-
meterpris pa 27,62 euro. Arrendet justeras sa att det motsvarar lev-
nadskostnadsindex vid utarrenderingen.

| dagens penningvarde (poangantalet 7/2022=2172 foér levnadskost-
nadsindexet) blir grunden fér arrendet da kapitalvardet 600 euro/m? vy.
Arsarrendet blir cirka 554 613 euro med 18 490 m? vy genomférd bygg-
ratt och ett avkastningsmal pa fem procent (stadsfullmaktige 1.10.1980,
arende nr 18).

Att arrendet bestams marknadsmassigt har sakerstallts med hjalp av

tva opartiska varderare (Catella Property Oy 1.10.2021 och Retta Ma-
nagement Oy 9.6.2022). Varderingsinstrumenten ingar i det bifogade

materialet.

Tomtens arsarrende stiger vid ny utarrendering, men i enlighet med de
riktlinjer for tomtdverlatelse som stadsstyrelsen godkande 1.4.2019 (§
220) tas det nya arrendet ut forst da den ursprungliga arrendetiden 16pt
ut. Enligt det gallande arrendeavtalet var arsarrendet ar 2022 cirka 288
414 euro.

Forsaljningsprinciper

| tomtens arrendeavtal inkluderas ett villkor om kopoption. Arrendeta-
garen eller en part som arrendetagaren utsett har ratt att kbpa tomten
nar bygglov for den planerade ombyggnaden har beviljats och arbetet
inletts. Képoptionen galler i tre ar fran och med undertecknandet av ar-
rendeavtalet, dock sa att kdpoptionen upphor senast 31.2.2026.

Stadsstyrelsen har 1.4.2019 (§ 220) godkant Helsingfors riktlinjer for
tomtdverlatelse med preciserande tillampningsanvisningar. | fraga om
forsaljning av redan bebyggda tomter som utarrenderats langfristigt fol-
jer staden bl.a. en princip enligt vilken den kan salja enskilda tomter
som utarrenderats for foretagsverksamhet, om detta ar sarskilt na-
ringspolitiskt motiverat eller om férsaljningen ar néodvandig for att malen
for tomtdverlatelse ska nas.

Att inkludera en kopoption i arrendeavtalet ar naringspolitiskt sarskilt
motiverat, eftersom tomtkdpet gér ombyggnadsinvesteringen mer I6n-
sam och framjar pa sa sétt att Ostra Bole férnyas och att Bole, dar ef-
terfragan pa kontor ar stor, far kontorslokaler med rimliga priser.

For att sakerstalla stadens intressen saljs tomten inte genast, utan sta-
den staller ett villkor for att kdpoptionen ska kunna realiseras: De for-
battringar som arrendetagaren foreslar ska ha inletts innan tomten kan
kopas.
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Att tomtens forsaljningspris ar marknadsmassigt har sakerstallts med
de ovannamnda varderingsinstrumenten. Tomtens forsaljningspris med
18 490 m? vy genomford byggratt vore for tillfallet cirka 11 094 000 eu-
ro.

Granskning av markens kapitalvarde

Granskningar av kassaflddet under arrendetiden visar att det arsarren-
de som staden far for marken utifran kassaflodets beraknade net-
tonuvarde skulle leda till att markens kapitalvarde blir cirka 560 euro/m?
vy nar man beaktar att ett Iagre arsarrende tas ut fram till slutet av
2025.

Om villkoren for kopoptionen uppfylls och tomten saljs blir tomtens ka-
pitalvarde utifran kassaflodets beraknade nettonuvarde cirka 700 eu-
ro/m? vy nar fastighetsskatteintakterna beaktas.

Befogenheter och verkstallighet av beslutet

Stadsfullmaktige godkande 2.2.2022 § 22 allmanna principer for utar-
rendering av bostadstomter och tomter som betjanar boendet. Enligt
beslutet faststalls det tomtspecifika arrendet i fortsattningen genom
tjansteinnehavarbeslut utgaende fran allmanna principer som stads-
fullmaktige har faststallt samt stadsmiljonamndens verkstallighetsdirek-
tiv som preciserar principerna. Stadsfullmaktige behandlar saledes i
regel inte langre arrendeprinciper som hanfor sig till utarrendering av
enskilda bostadstomter. Beslutet paverkar inte nuvarande praxis for ut-
arrendering av foretagstomter.

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 8 punkten i forvaltningsstadgan be-
slutar stadsfullmaktige om faststallelse av allmanna arrendeprinciper
for arrendeavtal pa Over trettio ar.

| enlighet med 7 kap. 1 § 1 mom. 6 punkten i forvaltningsstadgan ska
stadsfullmaktige besluta om 6verlatelse av fast egendom da priset
overstiger 10 miljoner euro.

Nar stadsfullmaktige har faststallt arrende- och férsaljningsprinciperna
har en tjansteinnehavare i stadsmiljosektorn med stéd av forvaltnings-
stadgan (16 kap. 1 § 2 mom. 2 punkten) och stadsmiljonamndens be-
slut (29.5.2018, § 279) ratt att besluta om utarrendering av tomten med
kopoption.

Stadsstyrelsen har for avsikt att, om stadsfullmaktige godkanner be-
slutsforslaget, berattiga tomtchefen eller en av tomtchefen bemyndigad
person att besluta om férsaljningen av tomten med stdéd av képoptio-
nen.
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Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Bilagor
1 Vuokraus- ja myyntiperiaatteet
2 Sijaintikartta ja asemakaavaote
Bilagematerial
1 Hakemus ja hankekuvaus
2 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 20 p)
3 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 20 p)

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Arrendetagaren Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2

Stadsmiljosektorn, tjansten for Forslagstext
utveckling av markegendom och
tomter

For kinnedom

Stadsmiljonamnden
Stadsmiljésektorn, tjansten for utveckling av markegendom och tomter

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 13.02.2023 § 101

HEL 2022-010574 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 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 F102012566
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Kaupunginvaltuusto vahvistaa Pasilassa sijaitsevan, uudelleenvuo-
krattavan toimistotontin 17019/1 (Kirjurinkatu 3, 16 000 k-m?, 2 916 m?)
vuokraus- ja myyntiperiaatteet liitteen 1 mukaisesti.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot

Suvi Ramd, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 15.11.2022 § 643

HEL 2022-010574 T 10 01 01 02

Kirjurinkatu 3 / Ratamestarinkatu 8

Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistélautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Pasi-
lassa sijaitsevalle, uudelleen vuokrattavalle toimistotontille 17019/1
(Kirjurinkatu 3, 16 000 k-m?, 2 916 m?) vahvistetaan liitteen 1 mukaiset
vuokraus- ja myyntiperiaatteet.

Lisaksi kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
tonttipaallikko tai taman valtuuttama valtuutetaan myymaan tontti osto-
oikeuden perusteella.

L1117-62

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Taina Niemelainen, kiinteistéasiantuntija, puhelin: 310 27335
taina.niemelainen(a)hel fi
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