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§ 122
Forsaljning och utveckling av fastigheter som Metropolia Ammatti-
korkeakoulu Oy lamnar

HEL 2016-001787 T 10 01 03
Beslut

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag be-
myndiga fastighetsnamnden att inga ett ramavtal om férsaljning och ut-
veckling av fastigheter i enlighet med bilaga 1 och goéra de fastighetsaf-
farer som avses i avtalet och att traffa eventuella féravtal om en fastig-
hetsaffar med Merasco Real Estate Ltd Oy eller med ett eller flera bo-
lag som Merasco Real Estate Ltd Oy har bildat eller amnar bilda pa fol-
jande villkor och i 6vrigt pa de avtalsvillkor som framgar av bilaga 1:

Ramavtalet galler fastigheter i stadens ago, som fér narvarande an-
vands av Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy, pa foljande adresser:

— Abrahamsgatan 1-3, Bulevarden 29-31, tomten 477/3, fastighets-
beteckning 91-4-77-3

— Agricolagatan 1-38, tomten 11334/3, fastighetsbeteckning 91-11-
334-8

— Albertsgatan 40-42 (Kalevagatan 37—43, Eriksgatan 36), tomten
475/33, fastighetsbeteckning 91-4-75-33

— Lyckovagen 18, tomten 25899/18, fastighetsbeteckning 91-25-899-
18

— Sofielundsgatan 5, ett outbrutet omrade av tomten 24948/1, fastig-
hetsbeteckning 91-24-948-1 (en del av den byggnad som hor till
fastigheten och ett outbrutet omrade som bildas for byggnadsdelen)

— Stockholmsgatan 10, tomten 15526/3, fastighetsbeteckning 91-15-
526-3.

Den fasta andelen av den totala kbpesumman ar enligt avtalet minst
80,9 miljoner euro. Den rorliga andelen av kdpesumman baserar sig for
varje fastighet pa byggrattsékningen i och med den vaningsyta som en
ny detaljplan medger och som raknas in i byggratten och pa en omdis-
ponering av de enskilda fastigheterna.

Den fasta andelen av kbpesumman betalas pa foljande satt:
Vid undertecknandet av ramavtalet betalas 20,225 miljoner euro.
Andra posten, 20,225 miljoner euro, betalas senast 31.12.2017.

Tredje posten, 20,225 miljoner euro, betalas senast 31.12.2018.
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Behandling

Sista posten, 20,225 miljoner euro, betalas senast 31.12.2019.

Efter att diskussion hade forts i arendet, konstaterade ordféranden att
det under diskussionen hade framstallts ett understétt forslag, vars
godkannande hade inneburit att behandlingen av arendet avbryts. Ord-
féranden uppmanade darfor de féljande talarna att inskranka sina ytt-
randen till fragan om aterremiss av arendet till stadsstyrelsen.

Efter att ha forklarat diskussionen om aterremiss avslutad anférde ord-
foranden sasom redogorelse att ledamoten Nuutti Hyttinen understédd
av ledamoten Nina Huru under diskussionen hade foreslagit att stads-

fullmaktige skulle besluta aterremittera arendet till stadsstyrelsen for ny
beredning pa foljande grunder:

Den foreliggande utredningen ar bristfallig i fraga om specificeringen
och jamférelsematerialet. Det framgar inte i detalj av materialet hur den
foreslagna fasta andelen av kdpesumman har faststallts. Det har inte
tillrackligt val utretts hur kdpesumman férdelar sig pa olika lokaler i de
enskilda fastigheterna. Det finns ingen utredning om det for lokalerna
bestamda priset i relation till gangse prisniva i omradet ar 2016. Det
verkliga vardet har inte utretts. Prisnivan i forslaget motsvarar inte
kvadratmeterpriset i de billigaste stadsdelarna i Helsingfors. Den fore-
slagna fastighetsforsaljningen ligger sannolikt inte i stadens intresse.
Jag foreslar att arendet aterremitteras till stadsstyrelsen for beredning
utgaende fran att det utreds om HNS eller andra eventuella aktorer in-
om den offentliga sektorn ar intresserade av att hyra lokalerna, och om
de inte ar det, om det ar maijligt att salja fastigheterna separat i syfte att
maximera avkastningen for staden.

Redogorelsen befanns vara riktig.

3 omrostningen

Ordféranden framstallde och fullmaktige godkande foljande omrost-
ningsproposition: Den som vill fortsatta behandlingen av arendet rostar
ja; vinner nej, har ledamoten Nuutti Hyttinens férslag om aterremiss
godkants.

JA-forslag: Fortsattning

NEJ-férslag: Den foreliggande utredningen ar bristfallig i fraga om spe-
cificeringen och jamférelsematerialet. Det framgar inte i detalj av mate-
rialet hur den féreslagna fasta andelen av kdpesumman har faststallts.
Det har inte tillrackligt val utretts hur kdpesumman foérdelar sig pa olika
lokaler i de enskilda fastigheterna. Det finns ingen utredning om det for
lokalerna bestamda priset i relation till gangse prisniva i omradet ar
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2016. Det verkliga vardet har inte utretts. Prisnivan i forslaget motsva-
rar inte kvadratmeterpriset i de billigaste stadsdelarna i Helsingfors.
Den foreslagna fastighetsforsaljningen ligger sannolikt inte i stadens in-
tresse. Jag foreslar att arendet aterremitteras till stadsstyrelsen for be-
redning utgaende fran att det utreds om HNS eller andra eventuella ak-
térer inom den offentliga sektorn ar intresserade av att hyra lokalerna,
och om de inte ar det, om det ar mojligt att salja fastigheterna separat i
syfte att maximera avkastningen for staden.

Ja-roster: 68

Outi Alanko-Kahiluoto, Hennariikka Andersson, Pentti Arajarvi, Paavo
Arhinmaki, Sirpa Asko-Seljavaara, Gunvor Brettschneider, Mika Ebe-
ling, Matti Enroth, Laura Finne-Elonen, Patrik Gayer, Juha Hakola, Fat-
bardhe Hetemaj, Mari Holopainen, Veronika Honkasalo, Rene Hursti,
Ville Jalovaara, Katriina Juva, Jukka Jarvinen, Helena Kantola, Jessica
Karhu, Arja Karhuvaara, Emma Kari, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Kau-
ko Koskinen, Terhi Koulumies, Tuuli Kousa, Heimo Laaksonen, Timo
Laaninen, Otto Lehtipuu, Harri Lindell, Hannele Luukkainen, Petra Ma-
lin, Silvia Modig, Elina Moisio, Sami Muttilainen, Seija Muurinen, Bjorn
Mansson, Lasse Mannisto, Jarmo Nieminen, Matti Niiranen, Henrik Ny-
holm, Hannu Oskala, Sara Paavolainen, Pia Pakarinen, Jaana Pelko-
nen, Terhi Peltokorpi, Erkki Perald, Sirpa Puhakka, Timo Raittinen,
Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Tatu Rauhamaki, Risto Rautava,
Nasima Razmyar, Jukka Relander, Laura Rissanen, Wille Rydman, To-
mi Sevander, Osmo Soininvaara, Leo Stranius, Pilvi Torsti, Ulla-Marja
Urho, Thomas Wallgren, Tuomo Valokainen, Tuulikki Vuorinen, Anna
Vuorjoki, Ville Ylikahri

Nej-roster: 8
Maija Anttila, Yrj6 Hakanen, Nina Huru, Nuutti Hyttinen, Seppo Kaner-
va, Mika Raatikainen, llkka Taipale, Pertti Villo

Blanka: 5
Zahra Abdulla, Sirkku Ingervo, Dan Koivulaakso, Jape Lovén, Mirka
Vainikka

Franvarande: 4
Eero Heindluoma, Minerva Krohn, Osku Pajaméaki, Johanna Sydanmaa

Stadsfullmaktige hade beslutat fortsatta behandlingen av arendet.

Efter att ha forklarat diskussionen i sjalva arendet avslutad anférde ord-
féranden sasom redogorelse att ledamoten Pilvi Torsti understodd av
ledamoten Ville Jalovaara under diskussionen hade foreslagit foljande
hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av affaren att
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stadsstyrelsen utreder mangden ingangna affarer som underlag
for den kommande beredningen av fullmaktigestrategin.

Redogorelsen befanns vara riktig.

Pa forslag av ordféranden godkande stadsfullmaktige forst stadsstyrel-
sens forslag enhalligt.

4 omrostningen

Ordféranden framstallde och fullmaktige godkande foljande omrost-
ningsproposition: Den som godkanner ledamoten Pilvi Torstis forslag
till hemstallningsklam rostar ja; den som motsatter sig kldmmen rostar
nej.

JA-forslag: Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av affaren att
stadsstyrelsen utreder mangden ingangna affarer som underlag for den
kommande beredningen av fullmaktigestrategin.

NEJ-forslag: Motsatter sig

Ja-roster: 27

Maija Anttila, Pentti Arajarvi, Paavo Arhinmaki, Yrjo Hakanen, Eero He-
indluoma, Mari Holopainen, Veronika Honkasalo, Rene Hursti, Ville Ja-
lovaara, Jukka Jarvinen, Dan Koivulaakso, Jape Lovén, Petra Malin,
Silvia Modig, Sami Muttilainen, Jarmo Nieminen, Henrik Nyholm, Sara
Paavolainen, Sirpa Puhakka, Nasima Razmyar, Tomi Sevander, Leo
Stranius, llkka Taipale, Pilvi Torsti, Thomas Wallgren, Tuomo Valokai-
nen, Anna Vuorjoki

Nej-roster: 10

Laura Finne-Elonen, Patrik Gayer, Juha Hakola, Terhi Koulumies, Las-
se Mannistd, Hannu Oskala, Pia Pakarinen, Tatu Rauhamaki, Risto
Rautava, Wille Rydman

Blanka: 45

Zahra Abdulla, Outi Alanko-Kahiluoto, Hennariikka Andersson, Sirpa
Asko-Seljavaara, Gunvor Brettschneider, Mika Ebeling, Matti Enroth,
Fatbardhe Hetemaj, Nina Huru, Nuutti Hyttinen, Sirkku Ingervo, Katriina
Juva, Seppo Kanerva, Helena Kantola, Jessica Karhu, Arja Karhuvaa-
ra, Emma Kari, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Kauko Koskinen, Tuuli
Kousa, Minerva Krohn, Heimo Laaksonen, Timo Laaninen, Otto Lehti-
puu, Harri Lindell, Hannele Luukkainen, Elina Moisio, Seija Muurinen,
Bjorn Mansson, Matti Niiranen, Jaana Pelkonen, Terhi Peltokorpi, Erkki
Perala, Mika Raatikainen, Timo Raittinen, Marcus Rantala, Tuomas
Rantanen, Jukka Relander, Laura Rissanen, Osmo Soininvaara, Ulla-
Marja Urho, Pertti Villo, Tuulikki Vuorinen, Ville Ylikahri
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Utdrag

Beslutsforslag

Sammandrag

Franvarande: 3
Osku Pajamaki, Johanna Sydanmaa, Mirka Vainikka

Stadsfullmaktige hade inte godkant ledamoten Pilvi Torstis forslag till
hemstallningsklam.

Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Atte Malmstrom, chef for koncernstyrningen, telefon: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi

1 Puitesopimusluonnos liitteineen

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag Bilagor till utdrag
Ostaja Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Nar Metropolias campus i Kvarnbacken blir fardigt aren 2018-2019,
slutar Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy anvanda ett flertal fastigheter
i stadens ago. Enligt den av stadsfullmaktige 5.5.2015 (§ 120) godkan-
da projektplanen for Metropolias campus i Kvarnbacken kommer cam-
pusbygget i Kvarnbacken delvis att finansieras med inkomsterna fran
forsaljning av de fastigheter som nu blir lediga.

Fastighetskontoret har underhandlat om ett ramavtal med Merasco Re-
al Estate Ltd Oy om forsaljning och utveckling av de fastigheter som
Metropolia Ammatiikorkeakoulu Oy lamnar. Merasco Real Estate Ltd
Oy ar en oberoende inhemsk radgivare inom fastighetsregleringar. Bo-
laget sdker upp och férhandlar fram slutplacerare for de fastigheter
som avtalet galler och ansvarar gentemot staden for att avtalen blir ge-
nomforda.
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Ramavtalet galler fastigheter i stadens ago, som for narvarande an-
vands av Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy, pa féljande adresser:

- Abrahamsgatan 1-3, Bulevarden 29-31 fastighetsbeteckning 91-4-
77-3

- Agricolagatan 1-38, fastighetsbeteckning 91-11-334-8

- Albertsgatan 40-42 (Kalevagatan 37—43, Eriksgatan 36), fastighets-
beteckning 91-4-75-33

- Lyckovagen 18, fastighetsbeteckning 91-25-899-18

- Sofielundsgatan 5, fastighetsbeteckning 91-24-948-1 (en del av den
byggnad som hor till fastigheten och ett outbrutet omrade som bildas
for byggnadsdelen)

- Stockholmsgatan 10, fastighetsbeteckning 91-15-526-3.

Den sammanlagda byggratten for fastigheterna och fastighetsdelarna
ovan ar ungefar 76 500 kvadratmeter vaningsyta enligt antingen de gal-
lande detaljplanerna eller det faktiska laget.

Ramauvtalet ingas pa foljande villkor:
Kdparen koper fastigheterna som en enda helhet.

Den sammanlagda kdpesumman for de fastigheter och fastighetsdelar
som ramavtalet galler bestar av en fast andel (minimipris) och en rorlig
andel.

Den sammanlagda fasta andelen av kdpesumman uppgar till
80 900 000 euro.

Ett sarskilt kopekontrakt upprattas for varje fastighet.

Den fasta andelen av kbpesumman betalas enligt betalningsplanen i fy-
ra poster.

Forsta posten av kdpesummans fasta andel, 20 225 000 euro, betalas
vid undertecknandet av kopekontraktet.

Andra posten av kdpesummans fasta andel, 20 225 000 euro, betalas
senast 31.12.2017.

Tredje posten av kdpesummans fasta andel, 20 225 000 euro, betalas
senast 31.12.2018.

Fjarde posten av kdpesummans fasta andel, 20 225 000 euro, betalas
senast 31.12.2019.

Pa de obetalade posterna av den fasta andelen betalar képaren en ar-
lig ranta pa en procent tills posten i fraga har betalats.
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Den rorliga delen av kdpesumman baserar sig for varje fastighet pa
byggrattsékningen i och med den vaningsyta som en ny detaljplan
medger och som raknas in i byggratten och/eller pa en omdisponering.
Den rorliga andelen bestams utifran de olika a-priser som éverenskom-
mits i ramavtalet enligt disponeringen.

Den rorliga andelen av kopesumman for en fastighet betalas i regel nar
féljande forutsattningar har uppfylits:

En detaljplaneandring for fastigheten eller ett beslut om permanent
omdisponering av den har vunnit laga kraft, hyrestiden i hyresavtalet
med Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy har gatt ut och Metropolia har
Overlatit besittningen av fastigheten till kdparen.

Om den rorliga andelen av kdpesumman for en enskild fastighet forfal-
ler till betalning innan alla ovan avsedda betalningsposter som hor till
den fasta betalningsandelen har forfallit, forfaller dock den obetalade
fasta andelen av kopesumman samtidigt till betalning.

Kdparen staller en av fastighetskontorets forvaltningsavdelning god-
kand sakerhet hos staden for betalningen av den obetalade fasta och
rorliga andelen av kdpesumman och de 6vriga fordringar som baserar
sig pa ramavtalet. Sakerheten galler i sju ar efter undertecknandet av
ramavtalet.

De fastigheter som ska saljas ar enligt ramavtalet i Metropolia Ammatti-
korkeakoulu Oy:s anvandning i enlighet med villkoren i de nuvarande
hyresavtalen tills de inte langre anvands av detta bolag nar campus i
Kvarnbacken har blivit fardigt aren 2018-2019. Koparen har dock ratt
att sdga upp hyresavtalen sa att de I6per ut senast 31.12.2020.

Vid undertecknandet av ramavtalet undertecknar staden och kdparen
ett kdpekontrakt for varje fastighet eller outbrutna omrade i enlighet
med den modell som utgor bilaga till ramavtalet.

Agande- och besittningsratten till fastigheterna éverfors vid underteck-
nandet av kopekontraktet. Staden 6verfor samtidigt de hyresavtal for
fastigheterna som ar i stadens besittning och de 6vriga avtal som ar va-
sentliga med tanke pa anvandningen, inklusive ansvar och rattigheter,
till koparen.

Nar aganderatten har 6vergatt pa kdparen tar kdparen i enlighet med
ramavtalet ansvaret for utveckling av fastigheten och bar den kommer-
siella, tekniska och 6vriga risken i anslutning till detta.

Om utvecklingen av en enskild fastighet i enlighet med ramavtalet helt
och hallet blir férhindrad, har bade staden och koparen ratt att for fas-
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tigheten i fraga krava att det genomfors ett aterkép pa de villkor som
anges i ramavtalet. Vid undertecknandet av ramavtalet undertecknar
staden och kdparen ocksa ett foravtal for fastighetsaffaren i enlighet
med den foravtalsmodell som utgor bilaga till ramavtalet. Foéravtalet
galler aterkop av fastigheten inom den tidsfrist och i de fall som anges i
detta.

Det féreslagna arrangemanget med ett ramavtal ar motiverat fran sta-
dens synpunkt, eftersom ramavtalet innebar att koparen utom det tek-
niska och ekonomiska ansvaret for utvecklingen av alla fastigheter som
avtalet galler ocksa bar den ekonomiska risken med avseende pa fas-
tigheternas nuvarande skick och for att utvecklingsprojekten ska lyc-
kas.

Kdparen betalar den fasta andelen av den i ramavtalet angivna kdpe-
summan, 80,9 miljoner euro, i lika stora poster fram till 31.12.2019, och
da kan byggandet av Metropolias campus i Kvarnbacken finansieras
med képesumman. | praktiken betalas en betydande del av den fasta
andelen av kopesumman i forvag innan de detaljplaneandringar som
utvecklingsatgarderna i fastigheterna kraver har tratt i kraft. De avtal-
senliga betalningarna sker dessutom innan Metropolia Ammattikorke-
akoulu Oy:s verksamhet upphor i de fastigheter som avtalet galler.

Den képesumma som betalas med stdd av avtalet utgor minst den fas-
ta andelen av kbpesumman enligt ramavtalet. Denna minimikdpesum-
ma ar i genomsnitt ca 1 060 euro/kvadratmeter vaningsyta angiven i
byggratten. For den eventuella vardestegring som utvecklingen av fas-
tigheterna leder till ersatter kdparen dessutom senare staden till fullt
belopp enligt a-priserna i ramavtalet.

Enligt varderingsinstrument daterade 3.4.2014 och ett varderingsutla-
tande daterat 15.2.2016 fran Newsec Valuation Oy motsvarar kdpe-
summan for objekten gangse prisniva med beaktande av objektens la-
ge och disponering.

Foredragandens motiveringar

Bakgrund

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy koncentrerar enligt sin lokalstrategi,
daterad 25.11.2011, sin verksamhet i huvudstadsregionen till fyra cam-
pusomraden, som kommer att finnas i Kvarnbacken och Arabiastran-
den i Helsingfors, Alberga i Esbo och Myrbacka i Vanda. Samtidigt av-
star Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy fran de ovriga fastigheter i sta-
dens ago som for narvarande anvands av bolaget. Stadsstyrelsen gav
25.6.2012 (771 §) utlatande om lokalstrategin.
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Stadsstyrelsen behandlade Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:s cam-
puslésning 24.6.2013 (741 §) och uppmanade da fastighetskontoret att
i samrad med stadsplaneringskontoret och ekonomi- och planerings-
centralen utreda och férbereda majligheterna att utveckla de fastigheter
i stadens ago som for narvarande anvands av Metropolia Ammattikor-
keakoulu Oy.

Stadsfullmaktige godkande 5.5.2015 (120 §) projektplanen for yrkes-
hdgskolan Metropolias campus i Kvarnbacken med maximipriset 165
miljoner euro exkl. moms. Byggnaden kommer enligt projektplanen att
agas av ett fastighetsaktiebolag i stadens ago. Det ar ocksa fastighets-
bolaget som genomfér projektet. Campusbygget i Kvarnbacken kom-
mer delvis att finansieras med inkomster fran férsaljning av de fastighe-
ter som nu anvands av Metropolia Ammatikorkeakoulu Oy.

Nar Metropolias campus i Kvarnbacken fardigstalls aren 2018-2019,
har Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy i enlighet med lokalstrategin fatt
sin verksamhet koncentrerad till fyra campusomraden. De fastigheter
som ska saljas ar enligt ramavtalet i Metropolia Ammattikorkeakoulu
Oy:s anvandning till dess.

Med undantag av fastigheterna i Metropolias besittning vid Lyckovagen
18 och Sofielundsgatan 5 har fastigheterna ar 1995 6verforts fran fins-
ka staten till Helsingfors stad for att anvandas for undervisningsanda-
mal.

Fastigheterna belastas av ett servitut, enligt vilket statsbidraget till fas-
tigheterna maste aterbetalas om de omdisponeras (s.k. evig dverlatel-
sebegransning). Staden och undervisnings- och kulturministeriet har
preliminart fort férhandlingar enligt vilka staten kan avsta fran kravet
ovan om byggnaderna omdisponeras och saljs till en tredje part till de-
ras verkliga varde. En forutsattning for detta ar att staden deltar i finan-
sieringen av Metropolias nya campus pa villkor for eget kapital enligt
priset for forsaljningen av byggnaderna i Metropolias besittning med
avdrag for de investeringar som gjorts i byggnaderna mellan férsalj-
ningstidpunkten och éverféringen ar 1995. Innan ett slutligt ramavtal
traffas bor dock undervisnings- och kulturministeriet ha gett tillstand att
anvanda kopesumman for finansiering av kostnaderna for campusbyg-
get.

Kopesumma

Enligt ramavtalet bestar kdpesumman av en fast andel och en rérlig an-
del. Prissattningen av fastigheterna baserar sig pa hur stor den nuva-
rande och den framtida byggratten ar och hur den disponeras.
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Den fasta andelen av kdpesumman utgor minimipriset. Den samman-
lagda fasta andelen av kdpesumman uppgar till 80 900 000 euro. Den
baserar sig pa den detaljplaneenliga eller genomférda byggratten for
fastigheterna och pa byggrattens varde med antagandet att alla fastig-
heter disponeras som kvartersomrade for kontorsbyggnader (KT). Var-
det pa fastigheternas byggratt enligt kbpesummans fasta andel blir i
genomsnitt ca 1 060 euro/kvadratmeter vaningsyta angiven i byggrat-
ten.

Den fasta andelen av kbpesumman betalas i fyra poster i enlighet med
betalningsplanen i ramavtalet. Forsta posten av kdpesummans fasta
andel, 20 225 000 euro, betalas vid undertecknandet av kopekontrak-
tet. Om undertecknandet blir uppskjutet till efter 30.9.2016, beaktas en
senarelaggning som motsvarar férseningen i de tidsgranser som f6-
reslas i ramavtalet. Om ramavtalet av omstandigheter som inte beror
pa parterna inte har undertecknats senast 31.12.2017, forfaller ramav-
talet, savida parterna inte da kommer dverens om nagot annat.

Newsec Valuation Oy har for objekten gett varderingsinstrument, date-
rade 3.4.2014, i vilka fastigheternas totala varde uppskattas till 79 mil-
joner euro med en felmarginal pa +/-10 %. Newsec Valuation Oy har vi-
dare gett ett varderingsutlatande om objekten, daterat 15.2.2016. Enligt
detta har marknadslaget inte forandrats sedan 2014 och objektens var-
de i februari 2016 ar pa samma niva som i april 2014, dvs. ungefar 79
miljoner euro. Varderingsinstrumenten och varderingsutlatandet ger vid
handen att de ovan foreslagna képesummorna foljer gangse prisniva
med beaktande av objektens lage och disposition.

Den rorliga delen av kbpesumman baserar sig for varje fastighet pa
byggrattsékningen i och med den vaningsyta som en ny detaljplan
medger och som raknas in i byggratten och/eller pa en omdisponering.
Den rorliga andelen bestams utifran de olika a-priser som éverenskom-
mits i ramavtalet enligt disponeringen.

Verksamhetsmodell for avtalet

Det huvudsakliga malet med ramavtalet ar att sakerstalla att staden far
ersattning till fullt belopp for fastigheternas nuvarande byggréatt och en
eventuell framtida andrad byggratt och samtidigt att géra det majligt att
utveckla fastigheterna i enlighet med gemensamt godkanda principer.

Kdparen koper fastigheterna som en enda helhet i enlighet med ramav-
talet. Ett sarskilt kopekontrakt upprattas for varje fastighet.

Kdparen ar medveten om objektens alder, byggsatten och -materialen
vid byggtidpunkten, byggnadernas anvandningshistoria och dispone-
ring, utforda reparationer uppgivna av staden och omfattningen av and-
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ringsbehov. Alla byggnader som ingar i kdpet ar i behov av grundlig re-
paration och en omdisponering av dem kraver avsevarda ombyggnader
och investeringar.

Efter undertecknandet av kopekontrakten borjar kdparen planera hur
de enskilda fastigheterna ska disponeras och ansdka om en detaljpla-
neandring som behdvs for detta eller nagot annat permanent tillstand
som medger en omdisponering. Képaren genomfor den ovan avsedda
planeringen enligt principerna for 6ppenhet och transparens och i sam-
rad med staden.

Giltighetstid for avtalet

Ramauvtalet géller sa lange staden eller kdparen kan ha sadana ford-

ringar eller rattigheter gentemot den andra parten som baserar sig pa
ramavtalet eller pa kdpekontraktet och/eller féravtalet for varje enskild
fastighet, dock langst i tio ar efter undertecknandet av ramavtalet.

Uppgifter om képaren

De placerare som hanfor sig till projektet ar solida inhemska aktérer
som har ett starkt fastighetskunnande och som foretrads av Merasco
Real Estate Ltd Oy. Hos Merasco kombineras gedigen och langvarig
erfarenhet av investerings-, finansierings- och kapitalarrangemang och
av mangsidigt kunnande i fastighetsbranschen nar det galler fastighets-
utveckling och -férvaltning, fastighetsaffarer och agande av fastigheter.

Motiveringar

Under de senaste aren har ett flertal férhandlingar forts med olika akto-
rer om de fastigheter som ar féremal fér avtalsarrangemanget. Staden
har ocksa fatt manga férslag om samverkan kring enskilda objekt, i
synnerhet dem som ar belagna i centrum. De som kommit med forsla-
gen har dock inte velat inga ett bindande kdp innan byggnaderna har
omdisponerats och en slutlig anvandare hittats. En sadan process skul-
le sannolikt ha rackt flera ar, och slutresultatet hade varit osakert. For
utvecklingen av enskilda objekt skulle dessutom stadens egna resurser
ocksa racka till, och i detta fall skulle medvardet av en utomstadende ak-
tor vara litet.

Under det senaste aret har tva aktérer utrett maojligheten att kopa den
helhet som fastigheterna bildar och att samtidigt bara utvecklingsrisken
for detta. Forhandlingarna med den ena parten lades ner hosten 2015,
medan férhandlingarna slutférdes med den aktér som nu foreslas.

Ramavtalet ar motiverat fran stadens synpunkt, eftersom kdpesumman
fran de fastighetsaffarer som ingar i ramavtalet anvands for att finansie-
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Verkstallighetsbeslut

ra bygget av Metropolias campus i Kvarnbacken. Betalningarna sker
dessutom innan Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:s verksamhet upp-
hor i de fastigheter som saljs. KOpesumman utgor minst den fasta an-
delen av kdpesumman enligt ramavtalet. Denna minimikdpesumma ar i
genomsnitt ca 1 060 euro/kvadratmeter vaningsyta angiven i byggrat-
ten. For den eventuella vardestegring som utvecklingen av fastigheter-
na leder till ersatter kdparen dessutom senare staden till fullt belopp
enligt a-priset i ramavtalet.

Enligt varderingsinstrumenten daterade 3.4.2014 och varderingsutla-
tandet daterat 15.2.2016 fran Newsec Valuation Oy motsvarar kdpe-
summan for objekten dessutom gangse prisniva med beaktande av ob-
jektens lage och disponering.

Om stadsfullmaktige godkanner stadsstyrelsens forslag, kommer
stadsstyrelsen i sitt verkstallighetsbeslut

- att uppmana stadskansliet att innan ramavtalet verkstalls utverka till-
stand av undervisnings- och kulturministeriet att anvanda kdpsumman
for att finansiera byggkostnaderna for Kvarnbackens nya campus

- att bemyndiga fastighetskontorets forvaltningsavdelning att vid behov
gobra smarre andringar och preciseringar i ramavtalet och dess bilagor.

Till slut
Avtalet i forslaget innebar att det pa ett satt som ar godtagbart med av-
seende pa det ekonomiska vardet gar att avgoéra fragan om att inom en
rimlig tid realisera de fastigheter som Metropolia Ammattikorkeakoulu
Oy lamnar, i ett lage dar det samtidigt ar nédvandigt att sakerstalla fi-
nansieringen av laroanstaltens nybyggnadsobjekt i Kvarnbacken.
Forslaget ar samstammigt med fastighetsnamndens framstallning.
Namnden fattade beslut i arendet efter att ett forslag om aterremiss ha-
de forkastats med rosterna 7-2.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Atte Malmstrom, chef for koncernstyrningen, telefon: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi
Bilagor
1 Puitesopimusluonnos liitteineen
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Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Ostaja Kommunalbesvar, fullmaktige

Bilaga 1
For kinnedom

Kiinteistolautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Beslutshistoria

Stadsfullmaktige 27.04.2016 § 112
HEL 2016-001787 T 10 01 03

Beslut

Pa forslag av ordféranden beslutade stadsfullmaktige bordlagga aren-
det.

Foéredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Atte Malmstrom, chef fér koncernstyrningen, telefon: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi

Kaupunginhallitus 11.04.2016 § 326
HEL 2016-001787 T 10 01 03
Paatos
Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan tekemaan
liitteen 1 mukaisen kiinteistdjen kauppaa ja kehittamista koskevan pui-
tesopimuksen ja siina tarkoitetut kiinteistokaupat seka mahdolliset kiin-
teistbkaupan esisopimukset Merasco Real Estate Ltd Oy:n kanssa yh-
tion tai taman perustaman, perustamien tai perustettavien yhtididen lu-
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Esittelija

Lisatiedot

kuun seuraavin ja muutoin liitteesta 1 ilmenevien sopimusehtojen mu-
kaisesti:

Puitesopimuksen kohteena ovat Helsingin kaupungin omistamat, nykyi-
sin Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytossa olevat kiinteistot
osoitteissa:

— Abrahaminkatu 1 - 3, Bulevardi 29 - 31, tontti 477/3, kiinteistétunnus
91-4-77-3

— Agricolankatu 1 - 3, tontti 11334/8, kiinteistétunnus 91-11-334-8

— Albertinkatu 40 - 42 (Kalevankatu 37 - 43, Eerikinkatu 36), tontti
475/33, kiinteistotunnus 91-4-75-33

— Onnentie 18, tontti 25899/18, kiinteistotunnus 91-25-899-18

— Sofianlehdonkatu 5, maaraala tontista 24948/1, kiinteistotunnus 91-
24-948-1 (ko. kiinteistosta osa rakennuksesta ja sita varten muo-
dostettava maaraala)

— Tukholmankatu 10, tontti 15526/3, kiinteistotunnus 91-15-526-3.

Kokonaiskauppahinnan kiintea osuus on sopimuksen mukaan vahin-
taan 80,9 miljoonaa euroa. Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu
kunkin kiinteiston uuden kaavan salliman rakennusoikeuteen lasketta-
van kerrosalan mukaisen rakennusoikeuden maaran lisdantymiseen ja
kunkin kiinteiston kayttotarkoituksen muutokseen.

Kauppahinnan kiintea osuus maksetaan seuraavasti:

Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessa maksetaan 20,225 miljoo-
naa euroa.

Toinen era 20,225 miljoonaa euroa maksetaan 31.12.2017 mennessa
Kolmas era 20,225 miljoonaa euroa maksetaan 31.12.2018 mennessa

Viimeinen era 20,225 miljoonaa euroa maksetaan 31.12.2019 mennes-
sa.

04.04.2016 Poydalle

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Atte Malmstrom, konserniohjauksen paallikkd, puhelin: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi
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Kiinteistdlautakunta 10.03.2016 § 96
HEL 2016-001787 T 10 01 03

Esitys
A

Kasittely

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kiinteistolautakun-
ta oikeutetaan tekemaan liitteen nro 1 mukaisen kiinteistdjen kauppaa
ja kehittamista koskevan puitesopimuksen ja siina tarkoitetut kiintei-
stokaupat seka mahdolliset kiinteistokaupan esisopimukset seuraavien
osapuolten valilla:

- Helsingin kaupunki, jota edustaa kiinteistolautakunta (myyja)

- Merasco Real Estate Ltd Oy (Y-tunnus 1970446-2) omaan ja / tai
perustettavan yhtion tai perustamiensa tai perustettavien yhtididen
lukuun (ostaja).

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kiinteistoviraston
hallinto-osasto oikeutetaan tekemaan puitesopimukseen ja sen liitteisiin
vahaisia muutoksia ja tdBsmennyksia.

10.03.2016 Ehdotuksen mukaan

Palautusehdotus:
Antti Hytti: Asia palautetaan uudelleen valmisteltavaksi siten, etta

- selvitetdan uudelleen HUS:n kiinnostus Tukholmankatu 10:n kiintei-
stdn ostamiseen,

- asia tuodaan uuteen kasittelyyn sen jalkeen, kun HUS:n paattavat eli-
met ovat kasitelleet asiaa uudelleen riittavien tietojen pohjalta, kuitenkin
viimeistaan huhtikuun 2016 aikana,

- muiden kiinteistdjen osalta tarvetta muutoksiin tai lisaselvityksiin ei
ole.

Kannattaja: Jaana Aaltonen
1 danestys

JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Asia palautetaan uudelleen valmisteltavaksi siten, etta
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Esittelija

Lisatiedot

- selvitetaan uudelleen HUS:n kiinnostus Tukholmankatu 10:n kiintei-
ston ostamiseen,

- asia tuodaan uuteen kasittelyyn sen jalkeen, kun HUS:n paattavat eli-
met ovat kasitelleet asiaa uudelleen riittavien tietojen pohjalta, kuitenkin
viimeistaan huhtikuun 2016 aikana,

- muiden kiinteistdjen osalta tarvetta muutoksiin tai lisdselvityksiin ei
ole.

Jaa-aanet: 7
Juha Hakola, Jasmin Hamid, Sole Molander, Erkki Perala, Joonas
Pulkkinen, Olli Sademies, Timo Tossavainen

Ei-aanet: 2

Jaana Aaltonen, Antti Hytti
Tyhja: 0

Poissa: 0

Lautakunta paatti jatkaa asian kasittelya.

25.02.2016 Poydalle

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Arto Hiltunen, tilakeskuksen paallikkd, puhelin: 310 31854
arto.hiltunen(a)hel.fi

Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi

Irmeli Grundstrom, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel.fi
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