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Sipoon Nikkilä, Läntinen Suursuonkuja 2 - 4

Taustaa
Nikkilän sairaalan toiminta päättyi vuoden 1999 lopussa. Sairaalan rakennuskanta kävi kaupungille tarpeettomaksi ja sen myyntitoimiin ryhdyttiin vuonna 2000.

Viime vuosikymmenen aikana sairaala-alueen rakennuskanta on yhtä lukuun ottamatta myyty.

Vuonna 2003 myytiin tarjouskilpailun perusteella 104 asuntoa peruskorjattavaksi. Asunnot omistaa nyt Kunta-asunnot Oy. Sipoon kunnalle on luovutettu 12 asuntoa osana maankäyttösopimuksen kaavoituskorvausta. Yksittäisiä osakehuoneistoja on myyty 14 kpl ja niitä on edelleen terveyskeskuksen käytössä kolme kpl.

Edelleen kaupungin omistuksessa on kolme kohdetta:

· Katajatie 11 (ns. Texas), 10 asuntoa, 570 htm2
· Läntinen Suursuonkuja 2-4, K-oy Suursuonkuja 4, 42 as, 1975 htm2
· Kirkkoniityntie 28, AsOy Lindhearst, 23 asuntoa, 1749 htm2.

Lokakuussa 2010 em. 75 asunnosta enää kahdeksan oli palvelusuhdeasuntona.

Kunkin kohteen myynnistä tehdään erilliset esitykset.
Arviokirja
Tilakeskus on teettänyt kaikista kohteista arviokirjan markkinahinnan määrittämiseksi. Arviot on päivitetty syksyllä 2009. Arviokirja on nähtävillä esittelijällä kokouksessa.

Tarjouspyyntömenettely

Tilakeskus ilmoitti kaikki edellä mainitut kohteet ensimmäisen kerran myytäväksi helmikuussa 2006 lehti-ilmoituksin. Tarjouksia saatiin seitsemän, jotka kaikki hylättiin liian alhaisina.

Vuosina 2007 - 2009 kohteita ei aktiivisesti ilmoitettu myyntiin, vaan pidettiin varattuina Sipoon kunnan kanssa käytäviä kuntarajan muutokseen liittyviä taloudellisia järjestelyjä varten. Kunta on kuitenkin useaan otteeseen ilmoittanut, ettei se ole kiinnostunut hankkimaan asuntoja omistukseensa.

Keväällä 2010 kohteita tarjottiin suunnatulla tarjouspyynnöllä myytäväksi joko yhtenä kokonaisuutena tai osina vuokra-asuntoja rakennuttaville, hankkiville ja omistaville tahoille. Tarjousaika päättyi 17.5.2010 eikä yksikään viidestä (Sato, VVO, Kunta-asunnot, Avara, TA) jättänyt tarjousta.

Elokuussa 2010 kohteiden markkinointiin kytkettiin PKsubstanssi Oy, jolta tilattiin potentiaalisten ostajatahojen kartoittaminen sekä myyjän avustaminen tarjouspyyntö- ja sopimusneuvotteluissa.

Tarjouspyyntö oli kaksivaiheinen. Ensimmäisen vaiheen alustavaa tarjousta pyydettiin 16 taholta. Saatujen tarjousten perusteella järjestettiin tarvittavat katselmukset ja pyydettiin kohteista lopulliset tarjoukset.

Saadut tarjoukset johtavat kolmeen erilliseen esitykseen kohteiden myymisestä. Tämä esitys koskee Kiinteistö-oy Suursuonkuja 4:n osakekannan ja yhtiölle vuokrattujen tilojen myyntiä.

Rakennuskaava
Myytäviksi esitettävä yhtiö sijaitsee rakennuskaavatonteilla 2029/4 ja 5. Tontit ovat asuinkerrostalotontteja AK. Tonttien yhteinen rakennusoikeus on 2 800 kem2. Myös tontit esitetään myytäviksi.

K-oy Suursuonkuja 4:n rakennukset

Rakennukset ovat kolmikerroksisia, vuonna 1985 valmistuneita betonielementtitaloja, joissa on yhteensä 42 asuntoa:

· 12 kpl 1h+kk, 28 m2 

· 22 kpl 2h+k/kk, 39 - 61 m2
· 8 kpl 3h+k, 66 m2.

Huoneistoalaa on yhteensä 1932 m2.

Rakennuksen 42 asunnosta 26 on vuokrattu ulkopuolisille henkilöille, 13 kpl Sipoon kunnalle ja 3 kpl on Helsingin palvelussuhdeasuntoina. Tarkoituksena on sopia asuntojen vuokrauksesta uuden omistajan kanssa siten, ettei palvelusuhdeasuntojen vuokralaisten tilanne järjestelyssä merkittävästi muutu.

Uusi omistaja sopii Sipoon kunnan kanssa välivuokrattuna olleiden asuntojen jatkosta erikseen.

Yhtiön velka
Yhtiöllä oli 31.12.2009 Helsingin kaupungin myöntämää pitkäaikaista lainaa 230 974,93 euroa. Tarjous on annettu siten, että kaupan yhteydessä yhtiö maksaa kaupungin lainan pois.

Myytäviksi esitettävät tilat

Kiinteistö-oy Suursuonkuja 4:lle on vuokrattu tilat 753-416-35-305 (pinta-ala 2 932 m2) ja 753-416-35-307 (pinta-ala 3 188 m2), jotka muodostavat rakennuskaavan mukaiset tontit 2029/4 ja 5.

Maapohja on perusteltua myydä samassa yhteydessä kuin yhtiön osakekanta myydään. Samassa yhteydessä päättyvät kaupungin ja Kiinteistö-oy Suursuonkuja 4:n välillä 22.10.1984 solmitut kaupan kohteita koskevat maanvuokrasopimukset.
Tarjoushinnasta maapohjan osuudeksi on arvioitu 130 euroa/kem2 eli 364 000 euroa.

Realisoinnin vaihtoehdot

Kohteen realisoinnissa on lähdetty siitä, se yhtiö myydään kokonaisena, ei asunto kerrallaan. Tämä johtuu lähinnä siitä, että asunto kerrallaan myymisessä ensimmäisten asuntojen kauppoja on vaikea saada hyväksyttävälle tasolle ja toisaalta siitä, että koko asuntokannan myyntiaika muodostuisi mitä todennäköisimmin pitkäksi. 

Esittelijän mielestä yhtiön osakekanta ja yhtiölle vuokratut tontit tulisi myydä kaupungille tarpeettomina parhaan tarjouksen jättäneelle. Tarjoushinta ylittää Newsec Oy:n 25.11.2009 päivätyn kauppahinta-arvion.
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