Godkinnande av det uppdaterade arrendeavtalet for Lovo kopcenter

Gemensamma kyrkofullmaktige 26.10.2023 § 87
531/03.01.01/2022

Beslutsforslag

Beslut

Gemensamma kyrkofullmaktige

1. arrenderar ut fastigheterna 91-30-204-2 och 91-30-204-3 till Hausia Oy/de av
Hausia Oy grundade bostadsaktiebolagen pa de villkor som faststalls i det nya
utkastet till arrendeavtal. Arrendets 16ptid ar 50 ar,

2. ger fastighetsdirektoren fullmakt att gora upp och slutligt formulera arrendeavtalet
pa basis av det bifogade framférhandlade utkastet till arrendeavtal och ger honom
fullmakt att fér Helsingfors samfallighets del underteckna avtalet med Hausia Oy
eller de av Hausia Oy grundade bostadsaktiebolagen,

3. konstaterar att Hausia Oy pa samfalligheternas konton erlagger arrenderattsav-
giftens 2 rat vid den i reservationsavtalet angivna tidpunkten, Helsingfors sam-
fallighets andel uppgar till 35,89 %,

4. konstaterar att beslutet kraver att ocksa Vanda samfallighet fattar motsvarande
beslut om utarrendering av tomten,

5. justerar omgaende denna paragraf.

Beslutsforslaget godkandes.

Gemensamma kyrkoradet 12.10.2023 § 292

Foredragande

Beslutsforslag

Samfallighetens direktér Rintamaki Juha

Gemensamma kyrkofullmaktige

1. arrenderar ut fastigheterna 91-30-204-2 och 91-30-204-3 till Hausia Oy/de av
Hausia Oy grundade bostadsaktiebolagen pa de villkor som faststalls i det nya
utkastet till arrendeavtal. Arrendets 16ptid ar 50 ar,

2. ger fastighetsdirektoren fullmakt att gora upp och slutligt formulera arrendeavtalet
pa basis av det bifogade framférhandlade utkastet till arrendeavtal och ger honom
fullmakt att fér Helsingfors samfallighets del underteckna avtalet med Hausia Oy
eller de av Hausia Oy grundade bostadsaktiebolagen,

3. konstaterar att Hausia Oy pa samfalligheternas konton erlagger arrenderattsav-
giftens 2 rat vid den i reservationsavtalet angivna tidpunkten, Helsingfors sam-
fallighets andel uppgar till 35,89 %,

4. konstaterar att beslutet kraver att ocksa Vanda samfallighet fattar motsvarande
beslut om utarrendering av tomten,

5. justerar omgaende denna paragraf.



Beslut

Redogoérelse

Beslutsforslaget godkandes.

Vanda och Helsingfors samfalligheter samager 2 tomter pa Lovo i Helsingfors. Tom-
ternas fastighetsbeteckning ar 91-30-204-2 (tomt A) och 91-30-204-3 (tomt B). Tomt
A ar en AK-tomt, dvs kvartersomrade for flervaningshus. Byggratten for tomt A ar 5
000 m?vy. Dessutom ska 500 m? vy pa tomt A anvandas for affars- och butikslokaler.
Tomt B har beteckningen AR, dvs kvartersomrade for radhus och andra kopplade bo-
stadshus. Byggratten for tomt B ar 1 480 m2vy. Aganderatten till tomterna delas
mellan Vanda samfallighet 64,11% och Helsingfors samfallighet 35,89 %.

Principerna fér utarrenderingen av tomterna godkandes av kyrkofullmaktige i Vanda
den 20.09.2022 (§ 41) och av kyrkofullmaktige i Helsingfors den 08.09.2022 (§72).
Kyrkofullmaktige i Vanda och Helsingfors har faststallt den arliga arrendenivan for
bostadsbyggratten till 75,00 €/m?vy och 20,00 €/m? vy foér affarsbyggratten. Avsikten
ar att arrendera ut tomterna pa 50 ar.

Overlatelsen av arrendetomterna konkurrensutsattes offentligt den 01.11.2022-
11.01.2023. Samfélligheternas avsikt ar att med ett langfristigt avtal arrendera ut
bagge tomterna till en aktér. Den som gett det vinnande anbudet ska ocksa ata sig
att riva det gamla képcentret pa det satt som férutsatts i rivningstillstandet.

Vanda kyrkofullmaktige (28.3.2023, 23§) och Helsingfors kyrkofullmaktige (02.03.
2023, 30 §) har beslutat att pa 50 ar arrendera ut de ovan namnda tomterna till Hausia
Oy pa basis av anbudet av den 11.01.2023 och utkastet till arrendeavtal. Ingangs-
arrendet ar 496 000 €. Helsingfors domkapitel har faststallt kyrkofullmaktiges ovan
namnda beslut (17.05.2023 — 35 § och 31 §).

I maj-juni 2023 fordes férhandlingar med Hausia Oy betraffande tomtreserveringen
och villkoren i det slutliga arrendeavtalet. Bagge parter hade fér avsikt att till reser-
veringsavtalet foga ett mdjligast slutligt arrendeavtal (utkast) och képebrevet for det
gamla kdpcentret. Avtalet om tomtreserveringen undertecknades den 12.06.2023.

Under avtalsférhandlingarna med Hausia Oy maste arrendeavtalet justeras nagot for
att kunna uppna ett avtal med dem. Arrendeavtalet ges nu vidare for nytt godkan-
nande, eftersom det framférhandlade arrendevtalsutkastet skiljer sig nagot fran de
arrendeprinciper som godkandes 09/2022.

| stort sett kan andringarna indelas i tre kategorier:

l. sardrag gallande tomterna

Il. granntomternas arrendeavtal med samfalligheterna
Il. fortydliganden och vissa preciseringar i avtalen.

Andringarna i kategori | galler det gamla képcentret pa tomterna. Képcentret ska rivas.
Till samma kategori raknas att det i tiderna funnits en distributionsstation for flytande
bransle. | bagge fallen ar det fraga om undantag fran de normala arrendesituatio-
nerna.

Andringarna i kategori Il géller arrendeavtalen vi ingick 2020 betraffande bostadsbo-
lagen Torni, Tiili och Terassi pa kdpcentrets granntomter. Hausia Oy motiverar and-
ringarna med att villkoren i arrendeavtalet maste vara de samma som i arrendeavtalet
for granntomterna, for att bolaget ska kunna sélja de kommande bostaderna.

Andringarna i kategori Ill géller narmast vissa klarlagganden i arrendeavtalet och
vissa punkter som regleras av jordlegolagen.

Det ursprungliga utkastet till arrendeavtal som kyrkofullmaktige i Vanda och Helsing-
fors godkande fore konkurrensutsattningen och avtalsversionen som bearbetats vid
foérhandlingarna med Hausia bifogas beslutsférslaget.

Nedan redogors for de vasentliga forandringar som gjorts i relation till det ursprungliga
avtalsforslaget (numrering enligt det nya avtalet):



2.5 —tillagg

Pa arrendeomradet finns en gammal képcentrumbyggnad ("Byggnad”) som ags av
arrendegivarna. Arrendatorn ska pa egen bekostnad riva byggnaden och for att moj-
liggora detta 6verfor arrendegivarna, da arrendeavtalet undertecknas, med ett sepa-
rat kdpebrev aganderatten till byggnaden till arrendatorn.

4.2 - tillagg

...Om rivningen av byggnaden fordrojs pa grund av att myndigheterna for att kunna
ge rivningstillstand kravt vissa tillaggsutredningar och utredningar uppbars inte arren-
de for den tid som foérdrojningen varar. Fordrojningen raknas fran och med det i
rivningsplanen angivna tidsschemat.

4.5 — strykning, andring och tillagg

-struket: arrendet granskas da 40 ar gatt

-andring: vardet pa byggratten faststalls av tva oberoende sakkunniga som parterna
tilsammans utsett och till grund for berakningen laggs medeltalet av de tva sakkun-
nigas uppskattning av vardet pa byggratten

-tillagg: de tva sakkunniga valjs bland de vid tidpunkten for granskningen fem storsta
fastighetsutvarderingsforetagen pa marknaden

8.1 - &ndring

| fastigheterna har tidigare idkats servicestationsverksamhet. Sedan
servicestationsverksamheten upphdért rengjordes den férorenade marken varefter
myndigheterna konstaterade att fastigheterna ar rena. Om det pa arrendeomradet
under byggnadsskedet upptacks férorenad mark som maste rengéras ar arrendatorn
skyldig att omgaende kontakta arrendegivarna. Arrendegivarna ersatter
arrendetagaren de extra kostnader som renandet av den férorenade marken medfor,
forutsatt att man med arrendegivarna kommit éverens om de atgarder som ska
ersattas innan atgarderna vidtas och att rengdringen gors till den nivd som
myndigheterna kravt. Arrendatorn star sjalv for kostnaderna upp till 35 000 € (moms
0%). Arrendegivaren star for de kostnader som Overstiger ifrdgavarande belopp.
Arrendegivaren svarar inte for rengdring som o6verstiger myndigheternas kravniva.
Som ett klarlaggande noteras att kostnader och atgarder som vidtagits da
forekomsten av skadliga @mnen underskrider det undre riktvardet inte ska betraktas
som rening av férorenad mark. Arrendegivarna svarar inte fér férseningar som beror
pa rening av férorenad mark och inte heller fér skada, olagenhet eller kostnader som
detta kan medféra for arrendatorns projekt.

11.2 - andring

Om arrendegivarna da arrendetiden I6per ut ater arrenderar omradet fér samma an-
damal har arrendatorn féretradesratt att arrendera omradet i perioder om 20 ar, delvis
pa samma villkor som i detta arrendeavtal.

12.1 - andring
Arrendegivarna har varken ratt eller skyldighet att 16sa in arrendatorns byggnader.

13 - tilldgg
13.1 Om arrendegivarna pa eget initiativ under arrendetiden eller da denna I6per ut

valjer att salja den tomt som arrendeavtalet galler ar arrendegivarna skyldiga att ocksa
ge arrendatorn mdjlighet att kdpa tomten.

13.2 Foretradesratten galler inte en dverforing av aganderatten mellan arrende-givar-
na eller samfund som hor till kyrkokoncernen. Det som avses i punkt 13.1. galler
ocksa ovan namnda endossatarie och innebar att arrendatorn ska ges mdjlighet att
kopa tomten om endossatarien saljer tomten till nagon annan an den andra arrende-
givaren eller ett samfund som hor till kyrkokoncernen.



13.3 Kopeskillingen ar tomtens gangse varde / marknadsvarde da kopet ingas, alter-
nativt faststalls kdpeskillingen enligt punkt 13.4. Gangse vardet eller marknadsvardet
faststalls i tilldmpliga delar enligt den praxis och de principer som namns i punkt 4.5.

13.4 Da de basta villkoren vid en eventuell anbudstavling gallande tomten klarnat ska
arrendatorn ges mojlighet att pa lika villkor trada i stallet for den anbudsgivare som
ursprungligen gett det hdgsta anbudet. Om arrendegivaren valjer att sélja arrendeom-
radet/tomten till tredje part, ar arrendegivaren skyldig att tillse att villkoren och skyldig-
heterna som namns i arrendeavtalet 6verférs som sadana pa den nye agaren.

14 - tilldgg/andring

14.1 Om parterna inte kan enas om den i punkt 11 i avtalet avsedda aterarrenderingen
eller om arrendatorn inte utnyttjar den i punkt 13 avsedda forkdpsratten ar arrendatorn
skyldig att fore arrendeavtalets utgang och pa egen bekostnad avlagsna de pa arren-
deomradet befintliga byggnaderna jamte sockel, utrustningar och andra faciliteter
samt ovrig egendom.

14.2 Om arrendatorns egendom inte avlagsnats da arrendetiden 16pt ut har arrende-
givarna ratt att & arrendatorns vagnar pa offentlig auktion séalja egendomen och se till
att arrendeomradet aterstalls. Arrendegivarna har ratt att tdcka kostnaderna for de
namnda atgarderna och 6évriga pa arrendeavtalet baserade fordringar med intakterna
fran forsaljningen av egendomen.

14.3 Om arrenderatten ar intecknad och star som sakerhet for lan ska den har av-
sedda inlésningen ske sa att man omgaende till fordringsagaren erlagger inteck-
ningsbeloppet jamte ranta och kostnader, varefter det resterande beloppet tillfaller
arrendatorn.

22.6.1 - andring

Om arrendatorn bryter mot villkoren i arrendeavtalet eller nagon pa avtalet baserad
bestammelse och inte andrar sitt agerande inom den fatalietid som arrendegivarna
gett, ar arrendatorn skyldig att som avtalsvite betala ett belopp som motsvarar sex
manaders arrende eller, om den skada som uppstatt 6verskrider detta, till arren-
degivarna betala ett belopp som motsvarar vardet pa den reella skadan.

Alla andringar i avtalet med Hausia Oy framgar av den bifogade avtalsjamforelsen (de
strukna/andrade fraserna ar dverstreckade och de nya formuleringarna understrecka-
de). Dessutom bifogas det ursprungliga i arrendeprinciperna godkanda arrendeav-
talsutkastet samt det reviderade arrendeavtalsutkast som utarbetats tillsammans med
Hausia.

Barnkonsekvensbeddmning

Arendet kraver inte barnkonsekvensbeddmning.

Miljokonsekvensbeddmning

Tillaggsuppgifter

Distribution

Arendet kraver inte miljskonsekvensbeddmning.

Fastighetsdirektor Osmo Rasimus tfn. 09 2340 2700, osmo.rasimus@evl.fi

Hausia Oy
Vantaan seurakuntayhtyma



