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§ 83

Faststallande av arrendeprinciper for vissa tomter for projektet Dals
samsjukhus (Dal, tomterna 18626/6—10)

HEL 2023-015096 T 10 01 01 02

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Sokande av andring

Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for tomterna 18626/6—10 i
Dal i enlighet med detaljplanen nr 12681 och tomtindelningen nr 13890
enligt foljande:

— arsarrendet for YS-tomterna bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
av priset 21,64 euro per kvadratmeter vaningsyta och ett arligt av-
kastningsmal pa fem procent

— arsarrendet for YS/s-tomterna bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
av priset 19,47 euro per kvadratmeter vaningsyta och ett arligt av-
kastningsmal pa fem procent

— det underjordiska parkeringsomrade som betjanar Dals samsjukhus
och ar i Overensstammelse med detaljplanen nr 12681 kan i sin
helhet utarrenderas till en nominell engangsersattning pa en euro,
eftersom parkeringsomradets pris allmant anses inga i priset for
byggratten enligt det huvudsakliga anvandningsandamalet

— tomterna och det underjordiska omradet kan utarrenderas hogst
fram till 31.12.2093 med borjan vid en tidpunkt som chefen for tea-
met Fastighetsutveckling och tomter for verksamhetslokaler bes-
tamt

— hyran tas ut av den vaningsyta som byggs pa tomterna

— det arrende foér tomten 18626/6 som faststalls utgaende fran
ovanstaende principer kan sankas pa grund av de kostnader som
anlaggning av en vagtunnel fran Auroraporten till tomten medfor, f6-
rutsatt att arrendet fortfarande ar pa en niva enligt marknadsvillkor

— i ovrigt galler villkoren i arrendeavtalsblanketten for affars- och kon-
torsomraden och de av chefen for teamet Fastighetsutveckling och
tomter for verksamhetslokaler foreskrivna tillaggsvillkoren.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
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Utdrag

Beslutsforslag

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Fastighetsaktiebolaget Gemen-  Fdrslagstext
samma Sjukhuset i Dal Kommunalbesvar, fullmaktige

Beslutet stammer éverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Projekt

Avsikten med projektet Dals samsjukhus ar att dverlata tomterna
18626/6—10 genom langfristiga arrendeavtal till Fastighetsbolaget Dals
samsjukhus som ar ett fastighetsbolag som Helsingfors stad och HUS
ager tillsammans.

| och med projektet byggs det nya samsjukhusets huvudbyggnad pa
tomt 6 (66 906 m? vaningsyta) och byggnaderna pa tomt 10 (samman-
lagt 24 650 m? vaningsyta) byggs om. Pa tomten har dessutom anvi-
sats tillbyggnadsratt pa 12 000 m? vaningsyta for nybyggnad. Projektet
genomfoérs stegvis under aren 2022-2030. | projektet byggs lokaler for
HUS:s och Helsingfors psykiatriska sjukhusvard och for cirka halften av
de vardplatser som Helsingfors sjukhus behdver. | projektet byggs
dessutom lokaler for HUS:s kravande neurologiska rehabilitering och
for poliklinikfunktioner, stédtjanster, undervisning, forskning och admi-
nistration som stoder dessa. Stadsfullmaktige godkande 10.6.2020
(157 §) projektplanen for Dals samsjukhus.

Genom att faststalla arrendeprinciperna majliggors att projektet fram-
skrider smidigt, eftersom chefen for teamet Fastighetsutveckling och
tomter for verksamhetslokaler i fortsattningen kan fatta beslut om ar-
renderingar genom tjansteinnehavarbeslut.

Uppgifter om detaljplan och tomter

Tomterna 18626/6, 7 och 8 upptas i detaljplanen nr 12681 som ett
kvartersomrade for byggnader for social verksamhet och halsovard
(YS), dar dessutom lokaler som betjanar forsknings-, undervisnings-
och affarsverksamhet inom halsovarden samt en parkeringsanlaggning
far placeras. Ovriga affars- och servicelokaler far dessutom placeras péa
byggnadernas nedersta vaningar.
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Reserveringar

Tomten 18626/6 har en yta pa 43 382 m? och byggratt pa
121 000 m?vy.

Tomten 18626/7 har en yta pa 9 066 m? och byggratt pa 29 500 m? vy.
Tomten utarrenderas for tillfallet till Invalidforbundet rf med ett arrende-
avtal som Ioper ut 31.5.2029.

Tomten 18626/8 har en yta pa 7 510 m? och byggratt pa 10 500 m? vy.
Tomten utarrenderas for tillfallet till fastighetsbolaget Koy Neurotalo
med ett arrendeavtal som loper ut 31.5.2029.

Tomterna 18626/9 och 10 upptas i den samma detaljplanen som ett
kvartersomrade for byggnader for social verksamhet och halsovard
(YS/s), som ar stadsbildsmassigt, arkitektoniskt, parkhistoriskt och kul-
turhistoriskt vardefullt. Dessutom far lokaler som betjanar forsknings-,
undervisnings- och affarsverksamhet inom halsovarden samt ett dag-
hem och en parkeringsanlaggning placeras pa kvartersomradet.

Tomten 18626/9 har en yta pa 3 112 m? och byggratt pa 2 330 m? vy.

Tomten 18626/10 har en yta pa 30 895 m? och byggratt pa
34 320 m?vy.

Pa tomterna ligger nuvarande byggnader fér Dals sjukhus.

| Generalplan 2016 for Helsingfors ar tomterna anvisade som in-
nerstadsomrade (C2).

Tomterna har inte reserverats, eftersom det ar fraga om ett gemensamt
projekt mellan staden och HUS.

Arrendeprinciper for tomterna

Faststallande av tomternas arrende och arrendetid

Arsarrendet for YS-tomterna bestams sa att poangtalet 100 fér det offi-
ciella levhadskostnadsindexet oktober 1951 = 100 motsvaras av ett
pris pa 21,64 euro per kvadratmeter vaningsyta.

| dagens penningvarde skulle grunden fér arrendet bli kapitalvardet
500 euro/m? vy. Arsarrendet for tomten 18626/6 skulle nu uppga till
1672 985,82 euro med 66 906 m? vy byggratt och ett avkastningsmal
pa fem procent.

Dessutom bestams arsarrendet for YS/s-tomterna sa att poangtalet
100 for det officiella levhadskostnadsindexet oktober 1951 = 100 mot-
svaras av ett pris pa 19,47 euro per kvadratmeter vaningsyta.
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| dagens penningvarde skulle grunden for arrendet bli kapitalvardet
450 euro/m? vy. Arsarrendet fér tomten 18626/10 skulle nu bli

772 117,12 euro med 34 320 m? vy byggratt och ett avkastningsmal pa
fem procent.

Arrenden justeras sa att de motsvarar levnadskostnadsindex vid utar-
renderingen.

Att arrendet bestamts marknadsmassigt enligt ovan har sakerstallts
med hjalp av en opartisk varderare (Newsec Valuation Oy 23.2.2022).
Varderingsutlatandet finns i bilagematerialet.

Tomterna och det underjordiska omradet kan utarrenderas hogst fram
till 31.12.2093 med borjan vid en tidpunkt som chefen for teamet Fas-
tighetsutveckling och tomter for verksamhetslokaler bestamt.

Faststallande av arrendet for det underjordiska parkeringsomradet

Det underjordiska parkeringsomrade som betjanar Dals samsjukhus
kan utarrenderas till en nominell engangsersattning pa en euro.

Enligt etablerad praxis ingar parkeringsanlaggningen i priset for bygg-
ratten, om tomten arrenderas for dess huvudsakliga anvandningsan-
damal, och inget separat arrende tas ut. | det har fallet ligger parke-
ringsanlaggningen anda under flera tomter. Inkludering av anlédggning-
en i arrendeavtalet for en tomt skulle leda till en situation dar anlagg-
ningen omfattar ett stérre omrade an tomten som utarrenderas. Darfor
och med beaktande av det som namns ovan ar det andamalsenligt att
utarbeta ett sjalvstandigt arrendeavtal med ett nominellt arrende for
den underjordiska parkeringsanlaggningen.

Beaktande av kostnaderna for vagtunneln fran Auroraporten

Behdrighet

| den langfristiga utarrenderingen av tomt 18626/6 kan staden beakta
anlaggningskostnaderna for en vagtunnel fran Auroraporten till tomten
genom att sdnka tomtens arrende enligt de faktiska kostnaderna.

Vagtunneln byggs pa tomten, eftersom detaljplanen utarbetad av sta-
den inte maojliggor en tillrackligt omfattande ovanjordisk korforbindelse
direkt fran gatan till tomten. Byggande av vagtunneln medfér betydan-
de kostnader for projektet. Enligt projektets kostnadskalkyl uppgar
kostnaderna for att bygga tunneln till sammanlagt 21 344 741 euro.
Kostnaderna dras av fran arrendet pa det satt som man senare kom-
mer narmare overens om till exempel genom att bevilja en procentuell
nedsattning i arrendet for arrendeperioden.
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Foredragande

Upplysningar

Bilagematerial

Sokande av andring

Utdrag

For kinnedom

Beslutshistoria

Enligt 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller stadsfull-
maktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

Nar stadsfullmaktige har faststallt arrendeprinciperna har chefen for
teamet Fastighetsutveckling och tomter for verksamhetslokaler inom
stadsmiljésektorn med stéd av forvaltningsstadgan (16 kap. 1 § 2 mom.
2 punkten) och stadsmiljonamndens beslut (4.4.2023, § 194) ratt att
besluta om utarrendering av tomterna.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, stadssekreterare, telefon: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Fastighetsaktiebolaget Gemen-  Fdrslagstext
samma Sjukhuset i Dal Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamnden

Kaupunginhallitus 25.03.2024 § 179
HEL 2023-015096 T 10 01 01 02

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Laaksossa sijaitseville asemakaavan nro
12681 ja tonttijaon nro 13890 mukaisille tonteille 18626/6—10 seuraavat
vuokrausperiaatteet:

— YS-tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaa-
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Esittelija

Lisatiedot

vaa 21,64 euron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin
vuotuista tuottotavoitetta

— YS/s-tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaa-
vaa 19,47 euron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin
vuotuista tuottotavoitetta

— Laakson yhteissairaalaa palveleva asemakaavan nro 12681 mukai-
nen maanalainen pysakdintialue voidaan vuokrata kokonaisuudes-
saan nimellisella 1 euron kertakorvauksella, silla pysakointialueen
hinnan katsotaan vakiintuneesti sisaltyvan paakayttotarkoituksen
mukaisen rakennusoikeuden hintaan

— tontit ja maanalainen alue voidaan vuokrata enintaan 31.12.2093
saakka toimitilatontit ja kiinteistokehitys -tiimin paallikon paattamas-
ta ajankohdasta alkaen

— vuokraa peritaan tonteille toteutettavasta kerrosalasta

— edella mainituin perustein maariteltavaa maanvuokraa voidaan
alentaa tontin 18626/6 osalta Auroranportilta tontille johtavan ajo-
tunnelin toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten vuoksi edellyt-
taen, ettd maanvuokra on edelleen markkinaehtoisella tasolla

— muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomak-
keen ehtoja seka toimitilatontit ja kiinteistokehitys -tiimin paallikon
paattamia lisaehtoja.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Suvi Ramo, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 27.02.2024 § 121
HEL 2023-015096 T 10 01 01 02

Laakarinkatu 8, Urheilukatu 9

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
Laaksossa sijaitseville asemakaavan nro 12681 ja tonttijaon nro 13890
mukaisille tonteille 18626/6-10 vahvistetaan seuraavat vuokrausperi-
aatteet:

— YS-tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaa-
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vaa 21,64 euron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin
vuotuista tuottotavoitetta

— YS/s-tonttien vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua 100 vastaa-
vaa 19,47 euron suuruista kerrosneliometrihintaa ja viiden prosentin
vuotuista tuottotavoitetta

— Laakson yhteissairaalaa palveleva asemakaavan nro 12681 mukai-
nen maanalainen pysakdintialue voidaan vuokrata kokonaisuudes-
saan nimellisella 1 euron kertakorvauksella, silla pysakointialueen
hinnan katsotaan vakiintuneesti sisaltyvan paakayttotarkoituksen
mukaisen rakennusoikeuden hintaan

— tontit ja maanalainen alue voidaan vuokrata enintaan 31.12.2093
saakka toimitilatontit ja kiinteistokehitys -tiimin paallikon paattamas-
ta ajankohdasta alkaen

— vuokraa peritaan tonteille toteutettavasta kerrosalasta

— edella mainituin perustein maariteltavaa maanvuokraa voidaan
alentaa tontin 18626/6 osalta Auroranportilta tontille johtavan ajo-
tunnelin toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten vuoksi edellyt-
taen, ettd maanvuokra on edelleen markkinaehtoisella tasolla

— muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomak-
keen ehtoja seka toimitilatontit ja kiinteistokehitys -tiimin paallikon
paattamia lisaehtoja.

L2118-10
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Jukka Helenius, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 74013
jukka.helenius(a)hel.fi
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