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§ 122
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytdsta vapautuvien kiinteis-
tojen kauppa ja kehittaminen

HEL 2016-001787 T 10 01 03
Paatos

Kaupunginvaltuusto paatti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti
oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan liitteen 1 mukaisen kiinteisto-
jen kauppaa ja kehittamista koskevan puitesopimuksen ja siina tarkoi-
tetut kiinteistokaupat seka mahdolliset kiinteistokaupan esisopimukset
Merasco Real Estate Ltd Oy:n kanssa yhtion tai taman perustaman,
perustamien tai perustettavien yhtididen lukuun seuraavin ja muutoin
liitteesta 1 ilmenevien sopimusehtojen mukaisesti:

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, kiinteistdtunnus
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, kiinteistétunnus 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 kiinteda osuus on sopimuksen mukaan vahin-
taan 80,9 miljoonaa euroa. Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu
kunkin kiinteistdon 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
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Kasittely

3 aanestys

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

Kun asiassa oli kayty keskustelua, puheenjohtaja totesi, etta keskuste-
lun kuluessa oli tehty kannatettu ehdotus, jonka hyvaksyminen olisi
merkinnyt asian kasittelyn keskeyttamista, minka vuoksi puheenjohtaja
kehotti seuraavia puhuijia rajoittamaan puheenvuoronsa kysymykseen
asian palauttamisesta kaupunginhallitukselle.

Julistettuaan keskustelun asian palauttamisesta paattyneeksi puheen-
johtaja esitti selontekona, ettd keskustelun kuluessa oli valtuutettu
Nuutti Hyttinen valtuutettu Nina Hurun kannattamana ehdottanut, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi palauttaa asian kaupunginhallitukselle uu-
delleen valmisteltavaksi seuraavin perustein:

Esitetty selvitys on erittelyiltdan ja vertailuaineistoltaan puutteellinen.
Esitetysta aineistosta ei kay yksityiskohtaisesti selville, miten esitettyyn
kiintedan kauppahinnan osuuteen on paadytty. Kauppahinnan jakautu-
mista yksittaisiille kiinteistdille ei ole riittavasti selvitetty erilaisten tilojen
osalta. Yksittaisten huoneistojen maaritellyn hinnan suhteesta alueen
kaypaan hintatasoon 2016 ei ole selvitysta. Kaypa arvo on selvittamat-
ta. Esityksen hintataso ei vastaa Helsingin halvimpien kaupunginosien
neliohintoja. Esitetty kiinteistomyynti ei todennakoisesti palvele kaupun-
gin etua. Esitan asian palauttamista kaupunginhallituksen valmistelta-
vaksi siten, etta selvitetdan HUS:n ja mahdollisten muiden julkisen sek-
torin toimijoiden kiinnostus tilojen vuokraamiseen, ja sikali, kun kiinnos-
tusta ei ole, mahdollisuudet myyda kiinteistot erillisina kaupungille saa-
tavan tuoton maksimoimiseksi.

Selonteko mydnnettiin oikeaksi.

Puheenjohtajan tekema ja valtuuston hyvaksyma aanestysesitys kuului
seuraavasti: Ken haluaa jatkaa asian kasittelya, aanestaa jaa; jos ei
voittaa, on valtuutettu Nuutti Hyttisen palautusehdotus hyvaksytty.

JAA-ehdotus: Jatko

El-ehdotus: Esitetty selvitys on erittelyiltdan ja vertailuaineistoltaan
puuttellinen. Esitetysta aineistosta ei kay yksityiskohtaisesti selville, mi-
ten esitettyyn kiintedan kauppahinnan osuuteen on paadytty. Kauppa-
hinnan jakautumista yksittaisiille kiinteistoille ei ole riittavasti selvitetty
erilaisten tilojen osalta. Yksittaisten huoneistojen maaritellyn hinnan
suhteesta alueen kaypaan hintatasoon 2016 ei ole selvitysta. Kaypa ar-
vo on selvittamatta. Esityksen hintataso ei vastaa Helsingin halvimpien
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kaupunginosien nelidhintoja. Esitetty kiinteistomyynti ei todennakdisesti
palvele kaupungin etua. Esitan asian palauttamista kaupunginhallituk-
sen valmisteltavaksi siten, etta selvitetaan HUS:n ja mahdollisten mui-
den julkisen sektorin toimijoiden kiinnostus tilojen vuokraamiseen, ja si-
kali, kun kiinnostusta ei ole, mahdollisuudet myyda kiinteistot erillisina
kaupungille saatavan tuoton maksimoimiseksi.

Jaa-aanet: 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 Mannist6, Jarmo Nieminen, Matti Niiranen, Henrik Ny-
holm, Hannu Oskala, Sara Paavolainen, Pia Pakarinen, Jaana Pelko-
nen, Terhi Peltokorpi, Erkki Perala, 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

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

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

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

Kaupunginvaltuusto oli paattanyt jatkaa asian kasittelya.

Julistettuaan keskustelun itse asiasta paattyneeksi puheenjohtaja esitti
selontekona, etta keskustelun kuluessa valtuutettu Pilvi Torsti oli val-
tuutettu Ville Jalovaaran kannattamana ehdottanut hyvaksyttavaksi
seuraavan toivomusponnen:

Hyvaksyessaan kaupan kaupunginvaltuusto edellyttaa, etta kau-
punginhallitus selvittaa tehtyjen kauppojen maarat tulevan val-
tuustostrategian valmistelun pohjaksi.
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4 aanestys

Selonteko myonnettiin oikeaksi.

Puheenjohtajan ehdotuksesta kaupunginvaltuusto hyvaksyi ensin yksi-
mielisesti kaupunginhallituksen ehdotuksen.

Puheenjohtajan tekema ja valtuuston hyvaksyma aanestysesitys kuului
seuraavasti: Ken hyvaksyy valtuutettu Pilvi Torstin ehdottaman toivo-
musponnen, aanestaa jaa, ken sita vastustaa aanestaa ei.

JAA-ehdotus: Hyvaksyessaan kaupan kaupunginvaltuusto edellyttaa,
etta kaupunginhallitus selvittaa tehtyjen kauppojen maarat tulevan val-
tuustostrategian valmistelun pohjaksi.

El-ehdotus: Vastustaa

Jaa-aanet: 27

Maija Anttila, Pentti Arajarvi, Paavo Arhinmaki, Yrj6 Hakanen, Eero
Heindluoma, Mari Holopainen, Veronika Honkasalo, Rene Hursti, Ville
Jalovaara, 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

Ei-aanet: 10

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

Tyhja: 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

Poissa: 3
Osku Pajamaéki, Johanna Sydanmaa, Mirka Vainikka
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Kaupunginvaltuusto ei ollut hyvaksynyt valtuutettu Pilvi Torstin ehdotta-
maa toivomuspontta.

Esittelija
Kaupunginhallitus

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
Atte Malmstrom, konserniohjauksen paallikkd, puhelin: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel fi

Liitteet
1 Puitesopimusluonnos liitteineen

Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto

Otteet
Ote Otteen liitteet
Ostaja Kunnallisvalitus, valtuusto

Liite 1

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelma
Kun Metropolian Myllypuron kampus vuosina 2018 - 2019 valmistuu,
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytésta vapautuu useita Helsin-
gin kaupungin omistamia kiinteistéja. Kaupunginvaltuuston 5.5.2015
(120 §) hyvaksyman Metropolian Myllypuron kampuksen uudisraken-
nuksen hankesuunnitelman mukaan vapautuvien kiinteistdjen myyntitu-
loilla tullaan osaltaan rahoittamaan uuden Myllypuron kampuksen ra-
kentamista.
Kiinteistdvirasto on neuvotellut puitesopimuksen tekemisesta Merasco
Real Estate Ltd Oy:n kanssa koskien Metropolia Ammattikorkeakoulu
Oy:Ita vapautuvien kiinteistdjen kauppaa ja kehittamista. Merasco Real
Estate Ltd Oy on riippumaton kotimainen kiinteistdjarjestelyjen neuvo-
nantaja, joka etsii ja neuvottelee sopimuksen kohteena oleville kiinteis-
toille loppusijoittajat ja vastaa sopimuksen toteuttamisesta kaupungille.
Puitesopimuksen kohteena ovat Helsingin kaupungin omistamat, nykyi-
sin Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytdssa olevat kiinteistot
osoitteissa:
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- Abrahaminkatu 1 - 3, Bulevardi 29 - 31, kiinteistotunnus 91-4-77-3

- Agricolankatu 1 - 3, kiinteistétunnus 91-11-334-8

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

- Onnentie 18, kiinteistétunnus 91-25-899-18

- Sofianlehdonkatu 5, kiinteistotunnus 91-24-948-1
(ko. kiinteistdsta osa rakennuksesta ja sita varten muodostettava
maaraala)

- Tukholmankatu 10, kiinteistétunnus 91-15-526-3.

Edella mainittujen kiinteistdjen tai niiden osien yhteenlaskettu rakennu-
soikeus joko voimassa olevien asemakaavojen mukaan tai toteutunee-
na on noin 76 500 kerrosalaneliometria.

Puitesopimus tehdaan seuraavin ehdoin:
Ostaja ostaa kiinteistot yhtena kokonaisuutena.

Puitesopimuksen kohteena olevien Kiinteistojen tai niiden osien yhteen-
laskettu kauppahinta koostuu kiinteasta osuudesta (vahimmaishinta) ja
muuttuvasta osuudesta.

Kauppahinnan yhteenlaskettu kiintea osuus on 80 900 000 euroa.
Kustakin kiinteistosta tehdaan oma kauppakirjansa.

Kauppahinnan kiintea osuus maksetaan maksuaikataulun mukaan nel-
jassa erassa.

Ensimmainen kauppahinnan kiintean osuuden era, 20 225 000 euroa,
maksetaan kauppakirjan allekirjoitushetkella.

Toinen kauppahinnan kiintean osuuden era, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2017 mennessa.

Kolmas kauppahinnan kiintean osuuden era, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2018 mennessa.

Neljas kauppahinnan kiintean osuuden era, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2019 mennessa.

Ostaja maksaa maksamatta oleville kiintean osuuden erille yhden pro-
sentin vuotuisen koron kunkin eran maksamiseen asti.

Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu kunkin kiinteistéon uuden kaa-
van sallimaan rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-
kennusoikeuden maaran lisdantymiseen ja/tai kayttétarkoituksen muut-
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tumiseen. Muuttuva osuus maaraytyy puitesopimuksessa sovittujen eri
kayttdtarkoituksen mukaisten yksikkohintojen perusteella.

Kauppahinnan muuttuva osuus kiinteistosta maksetaan paasaantoises-
ti, kun seuraavat edellytykset ovat tayttyneet:

Kiinteist6a koskeva kaavamuutos tai pysyva kayttétarkoituksen muu-
tosta koskeva paatdos on tullut lainvoimaiseksi, Metropolia Ammattikor-
keakoulu Oy:n kanssa tehdyn vuokrasopimuksen mukainen vuokra-ai-
ka on paattynyt ja Metropolia on luovuttanut kiinteiston hallinnan osta-
jalle.

Jos kuitenkin yksittaisen kiinteistéon kauppahinnan muuttuva osuus
eraantyy maksettavaksi ennen kuin kaikki edella mainitut kiinteaan
maksuosuuteen kuuluvat maksuerat ovat eraantyneet, myos maksa-
matta oleva kauppahinnan kiinted osuus eraantyy samalla maksetta-
vaksi.

Ostaja antaa maksamattoman kauppahinnan kiintean ja muuttuvan
osuuden ja muiden puitesopimukseen perustuvien saatavien maksami-
sen vakuudeksi Helsingin kaupungille kiinteistoviraston hallinto-osaston
hyvaksyman vakuuden. Vakuus on voimassa seitseman vuotta puiteso-
pimuksen allekirjoituksesta lukien.

Myytavat kiinteistot ovat puitesopimuksen mukaan Metropolia Ammatti-
korkeakoulu Oy:n kaytdssa nykyisten vuokrasopimusten ehtojen mu-
kaisesti siihen saakka, kunnes kiinteistot vapautuvat Metropolia Am-
mattikorkeakoulu Oy:n kaytosta Myllypuron kampuksen valmistuttua
vuosina 2018 - 2019. Ostajalla on kuitenkin oikeus irtisanoa vuokraso-
pimukset siten, etta ne paattyvat viimeistaan 31.12.2020.

Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessa Helsingin kaupunki ja os-
taja allekirjoittavat kustakin kiinteistosta tai sen maaraalasta puitesopi-
muksen liitteena olevan mallin mukaisen kiinteiston kauppakirjan.

Omistus- ja hallintaoikeus kiinteistoihin siirtyvat kauppakirjan allekirjoit-
tamisen yhteydessa. Samassa yhteydessa Helsingin kaupunki siirtaa
hallussaan olevat kiinteistoja koskevat vuokrasopimukset ja kayton
kannalta oleelliset muut sopimukset vastuineen ja oikeuksineen ostajal-
le.

Omistusoikeuden siirryttya ostajalle se ottaa puitesopimuksen mukai-
sesti vastuun kiinteistdjen kehittdmisesta ja kantaa siihen sisaltyvan
kaupallisen, teknisen ja muun riskin.

Mikali yksittaisen kiinteiston kehittaminen puitesopimuksen mukaisesti
kokonaan estyy, on seka Helsingin kaupungilla etta ostajalla oikeus
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Esittelijan perustelut

Taustaa

vaatia kyseisen kiinteiston osalta takaisinostokaupan toteuttamista pui-
tesopimuksessa maaritellyin ehdoin. Puitesopimuksen allekirjoittamisen
yhteydessa Helsingin kaupunki ja ostaja allekirjoittavat myos puitesopi-
muksen liitteena olevan esisopimusmallin mukaisen kiinteiston kaupan

esisopimuksen, joka koskee kiinteiston takaisinostoa esisopimuksessa

maaritellylla aikavalilla ja siina maaritellyissa tapauksissa.

Esitetty puitesopimusjarjestely on Helsingin kaupungin kannalta perus-
teltu, silla puitesopimuksessa ostaja ottaa paitsi teknisen ja taloudelli-
sen vastuun kaikkien sopimuksen kohteena olevien kiinteistojen kehit-
tamisesta myos kantaa taloudellisen riskin kiinteistdjen nykykunnosta ja
kehittamishankkeiden onnistumisesta.

Ostaja maksaa puitesopimuksen mukaisen kauppahinnan kiintean
osuuden 80,9 miljoonaa euroa tasaosuuksina 31.12.2019 mennessa,
jolloin kauppahinnalla voidaan rahoittaa Metropolian Myllypuron kam-
puksen rakentamista. Kaytannodssa kauppahinnan kiinteasta osuudesta
huomattava osa maksetaan etukateen ennen kuin kiinteistdjen kehitta-
mistoimenpiteiden edellyttamat asemakaavan muutokset ovat tulleet
voimaan. Lisaksi sopimuksen mukaiset maksut tulevat ennen kuin Met-
ropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n toiminta loppuu sopimuksen kohtee-
na olevissa kiinteistoissa.

Sopimuksen perusteella maksettava kauppahinta on vahintaan puiteso-
pimuksessa maaritelty kauppahinnan kiintea osuus. Tama vahimmais-
kauppahinta on keskimaarin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen
kerrosalaneliometri. Lisaksi kiinteistdjen kehittamisen aikaansaamasta
mahdollisesta arvonnoususta ostaja maksaa myohemmin taysimaarai-
sesti Helsingin kaupungille puitesopimukseen kirjattujen yksikkdhinto-
jen mukaisesti.

Kohteiden kauppahinta on Newsec Valuation Oy:n 3.4.2014 paivattyjen
arviokirjojen ja 15.2.2016 paivatyn arviolausunnon perusteella kohtei-
den sijainti ja kayttotarkoitus huomioon ottaen kdyvan hintatason mu-
kainen.

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy keskittaa 25.11.2011 paivatyn ti-
lastrategiansa mukaan toimintansa paakaupunkiseudulla neljalle kam-
pukselle, jotka tulevat sijaitsemaan Helsingin Myllypurossa ja Arabian-
rannassa, Espoon Leppavaarassa seka Vantaan Myyrmaessa. Samas-
sa yhteydessa Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy luopuu muista talla
hetkella kaytdssaan olevista Helsingin kaupungin omistamista kiinteis-
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toista. Helsingin kaupunginhallitus antoi lausunnon tilastrategiasta
25.6.2012 (771 §).

Kasitellessaan Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kampusratkaisua
24.6.2013 (741 §) kaupunginhallitus kehotti kiinteistovirastoa yhteis-
tyossa kaupunkisuunnitteluviraston seka talous- ja suunnittelukeskuk-
sen kanssa selvittamaan ja valmistelemaan Metropolia Ammattikorkea-
koulu Oy:n kaytdssa talla hetkella olevien Helsingin kaupungin omista-
mien kiinteistdjen kehittdmismahdollisuuksia.

Helsingin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 5.5.2015 (120 §) Metropolian
Myllypuron kampuksen uudisrakennuksen hankesuunnitelman enim-
maishinnaltaan 165 miljoonaa euroa (alv. 0 %). Hankesuunnitelman
mukaan rakennus tulee Helsingin kaupungin omistaman kiinteistdosa-
keyhtion omistukseen. Kiinteistbosakeyhtido myds toteuttaa hankkeen.
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytdssa olevien kiinteistdjen
myyntituloilla tullaan osaltaan rahoittamaan Myllypuron kampuksen ra-
kentamista.

Kun Metropolian Myllypuron kampus valmistuu vuosina 2018 - 2019,
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy on saanut toimintansa keskitettya
tilastrategian mukaisesti neljalle kampukselle. Myytavat kiinteistot ovat
puitesopimuksen mukaan Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytos-
sa siihen saakka.

Lukuun ottamatta osoitteissa Onnentie 18 ja Sofianlehdonkatu 5 sijait-
sevia Metropolian hallinnassa olevia kiinteistoja ovat kiinteistot siirty-
neet vuonna 1995 Suomen valtiolta Helsingin kaupungille edelleen kay-
tettavaksi opetustarkoituksiin.

Kiinteistoja rasittaa ehto, jonka mukaisesti niille myonnetty valtionapu
on palautettava, mikali niiden kayttotarkoitus muuttuu (ns. ikuinen luo-
vutusrajoitus). Helsingin kaupungin ja opetus- ja kulttuuriministerion va-
listen alustavien neuvottelujen perusteella rakennusten kayttotarkoituk-
sen muuttuessa ja myytaessa ne kolmannelle osapuolelle kayvasta ar-
vosta, valtio voi luopua edella mainitusta vaatimuksesta. Talle on edel-
lytyksena se, etta Helsingin kaupunki osallistuu uuden Metropolian
kampuksen rahoittamiseen oman paaoman ehtoisesti Metropolian hal-
linnassa olevista rakennuksista saatavalla myyntihinnalla, josta on va-
hennetty rakennuksiin tehdyt investoinnit myyntihetken ja vuonna 1995
tapahtuneen siirron valilla. Kauppahinnan kayttoon uuden kampuksen
rakentamiskustannusten rahoittamiseen tulee kuitenkin saada opetus-
ja kulttuuriministerion lupa ennen lopullisen puitesopimuksen tekemis-
ta.

Kauppahinta
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginvaltuusto

Poytikirja 9/2016 10 (16)

Kaj/5
11.05.2016

Puitesopimuksen mukaan kauppahinta koostuu kiinteasta osuudesta ja
muuttuvasta osuudesta. Kiinteistdjen hinnoittelun perustana on nykyi-
nen ja tuleva rakennusoikeuden maara ja rakennusoikeuden kayttotar-
koitus.

Kauppahinnan kiintea osuus on vahimmaishinta. Kauppahinnan yh-
teenlaskettu kiintea osuus on 80 900 000 euroa. Se perustuu kiinteisto-
jen joko kaavan mukaiseen tai toteutettuun rakennusoikeuteen seka ra-
kennusoikeuden arvoon oletuksella, etta kaikilla kiinteistoilla olisi toi-
mistorakennusten korttelialueen (KT) mukainen kayttotarkoitus. Kaup-
pahinnan kiintean osuuden mukainen kiinteistdjen rakennusoikeuden
arvo on keskimaarin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen kerrosala-
neliometri.

Kauppahinnan kiintea osuus maksetaan puitesopimuksessa maaritellyn
maksuaikataulun mukaisesti neljassa erassa. Ensimmainen kauppahin-
nan kiintedan osuuden era, 20 225 000 euroa, maksetaan kauppakirjan
allekirjoitushetkella. Mikali allekirjoitus siirtyy tehtavaksi 30.9.2016 jal-
keen, puitesopimuksessa esitetyissa aikarajoissa otetaan huomioon
myohastymista vastaavat siirrot. Jos puitesopimusta ei osapuolista riip-
pumattomista syista ole allekirjoitettu 31.12.2017 mennessa, puitesopi-
mus raukeaa, elleivat osapuolet tuolloin muuta sovi.

Newsec Valuation Oy on antanut kohteista 3.4.2014 paivatyt arviokirjat,
joissa kiinteistojen kokonaisarvo on 79 miljoonaa euroa arvioiden virhe-
marginaalina ollessa +/-10 %. Newsec Valuation Oy on edelleen anta-
nut kohteista 15.2.2016 paivitetyn arviolausunnon. Sen mukaan mark-
kinatilanne vuodesta 2014 ei ole muuttunut ja kohteiden arvo helmi-
kuussa 2016 on samalla tasolla kuin huhtikuussa 2014 eli suuruusluo-
kaltaan 79 miljoonaa euroa. Arviokirjojen ja arviolausunnon perusteella
voidaan todeta, etta edella esitetyt kauppahinnat ovat kohteiden sijainti
ja kayttotarkoitus huomioon ottaen kayvan hintatason mukaisia.

Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu kunkin kiinteiston uuden kaa-
van sallimaan, rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-
kennusoikeuden maaran lisdantymiseen ja/tai kayttotarkoituksen muut-
tumiseen. Muuttuva osuus maaraytyy puitesopimuksessa sovittujen eri
kayttotarkoitusten mukaisten yksikkohintojen perusteella.

Sopimuksen toimintamalli

Puitesopimuksen paatavoitteena on turvata Helsingin kaupungille taysi-
maarainen korvaus kiinteistojen nykyisesta ja mahdollisesti muuttuvas-
ta tulevasta rakennusoikeudesta, ja samalla mahdollistaa kiinteistojen
kehittaminen yhteisesti hyvaksyttyjen periaatteiden mukaisesti.
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Puitesopimuksen mukaisesti ostaja ostaa kiinteistot yhtena kokonai-
suutena. Kustakin kiinteistosta tehdaan oma kauppakirja.

Ostaja on tietoinen kohteiden iasta, niiden rakentamisajankohdan ra-
kentamistavoista ja -materiaaleista, rakennusten kayttohistoriasta ja -
tarkoituksesta, tehdyista Helsingin kaupungin ilmoittamista korjauksista
seka tarvittavien muutostarpeiden laajuudesta. Kaikki kauppaan sisalty-
vat rakennukset ovat peruskorjauksen tarpeessa ja niiden muuttaminen
uuteen kayttotarkoitukseen edellyttaa merkittavia perusparannuksia ja
investointeja.

Kauppakirjojen allekirjoituksen jalkeen ostaja ryhtyy kiinteistokohtaises-
ti suunnittelemaan tulevia kiinteistokohtaisia kayttotarkoituksia ja hake-
maan tarvittavaa asemakaavan muutosta tai muuta kayttotarkoituksen
muutoksen mahdollistavaa pysyvaa lupaa. Ostaja tekee edella mainit-
tua suunnittelua avoimuuden ja lapinakyvyyden periaatteita noudattaen
ja yhteistydssa kaupungin kanssa.

Sopimuksen voimassaoloaika

Puitesopimus on voimassa niin kauan kuin Helsingin kaupungilla tai os-
tajalla voi olla puitesopimuksen tai kunkin kiinteiston kauppakirjan
jalesisopimuksen perusteella saatavia tai oikeuksia toiselta osapuolel-
ta, kuitenkin enintdan kymmenen vuotta puitesopimuksen allekirjoitta-
misesta.

Tietoja ostajasta

Perustelut

Hankkeeseen liittyvat sijoittajat ovat vakavaraisia kotimaisia toimijoita,
joilla on vahva kiinteistdosaaminen ja joita edustaa Merasco Real Esta-
te Ltd Oy. Merascossa yhdistyy vankka ja pitkaaikainen investointi-, ra-
hoitus- ja padomajarjestelyiden kokemus kiinteistdalan monipuolisesta
osaamisesta kiinteistdjen kehittamisessa, hallinnoinnissa, kaupoissa ja
omistamisessa.

Sopimusjarjestelyn kohteena olevista kiinteistdista on kayty viime vuo-
sien aikana useita neuvotteluja eri tahojen kanssa. Yksittaisista, erityi-
sesti keskustassa sijaitsevista kohteista on tehty Helsingin kaupungille
my0ds lukuisia yhteistoimintaesityksia. Tarjoutuneet eivat ole kuitenkaan
halunneet tehda sitovaa kauppaa ennen rakennusten kayttotarkoituk-
sen muutosta ja loppukayttajan I6ytymista. Tallainen prosessi olisi to-
dennakoisesti kestanyt useita vuosia ja sen lopputulos olisi ollut epa-
varma. Lisaksi yksittaisten kohteiden kehittamiseen riittaisivat myos
kaupungin omat resurssit, joten ulkopuolisen toimijan tuottama lisaarvo
olisi tallaisessa tapauksessa vahainen.
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Taytantédnpanopaatos

Viimeisen vuoden aikana on kaksi tahoa tutkinut kiinteistdista muodos-
tuvan kokonaisuuden ostamista ottamalla samalla siita kehitysriskin.
Neuvottelut toisen osapuolen kanssa paattyivat syksylla 2015 ja neu-
vottelut kaytiin loppuun nyt esitettavan tahon kanssa.

Puitesopimus on Helsingin kaupungin kannalta perusteltu, silla puiteso-
pimuksen mukaisista kiinteistokaupoista saatavalla kauppahinnalla ra-
hoitetaan Metropolian Myllypuron kampuksen rakentamista. Maksut tu-
levat ennen kuin Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n toiminta loppuu
myytavina olevissa kiinteistoissa. Kauppahinta on vahintaan puitesopi-
muksessa maaritelty kauppahinnan kiintea osuus. Tama vahimmais-
kauppahinta on keskimaarin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen
kerrosalaneliometri. Lisaksi kiinteistdojen kehittamisen aikaansaamasta
mahdollisesta arvonnoususta ostaja maksaa myohemmin taysimaarai-
sesti Helsingin kaupungille puitesopimuksessa sovitun yksikkéhinnan
mukaisesti.

Kohteiden kauppahinta on lisaksi Newsec Valuation Oy:n 3.4.2014 pai-
vattyjen arviokirjojen ja 15.2.2016 paivatyn arviolausunnon perusteella
kohteiden sijainti ja kayttotarkoitus huomioon ottaen kayvan hintatason
mukainen.

Mikali kaupunginvaltuusto paattaa kaupunginhallituksen ehdotuksen
mukaisesti, kaupunginhallitus paattaa taytantoonpanopaatoksessaan

- kehottaa kaupunginkansliaa ennen puitesopimuksen taytantéonpanoa
hakemaan opetus- ja kulttuuriministeriolta luvan kauppahinnan kayt-
t6on uuden Myllypuron kampuksen rakentamiskustannusten rahoittami-
seen,

- oikeuttaa kiinteistoviraston hallinto-osaston tekemaan tarvittaessa pui-
tesopimukseen ja sen liitteisiin vahaisia muutoksia ja tasmennyksia.

Lopuksi
Ehdotuksen mukaisella sopimuksella saadaan taloudelliselta arvoltaan
hyvaksyttavalla tavalla hoidettua kysymys Metropolia Ammattikorkea-
koulu Oy:n kaytdsta vapautuvien kiinteistdjen realisoinnista kohtuulli-
sessa ajassa tilanteessa, jossa on samalla tarpeen osaltaan turvata op-
pilaitoksen Myllypuroon toteutettavan uudisrakennuskohteen rahoitus.
Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen. Lautakunta
paatti asiasta palautusehdotuksen tultua hylatyksi aanin 7 - 2.

Esittelija
Kaupunginhallitus
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Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
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atte.malmstrom(a)hel.fi
Liitteet
1 Puitesopimusluonnos liitteineen
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ostaja Kunnallisvalitus, valtuusto
Liite 1
Tiedoksi
Kiinteistolautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
Paatoshistoria
Kaupunginvaltuusto 27.04.2016 § 112
HEL 2016-001787 T 10 01 03
Paatos
Puheenjohtajan ehdotuksesta kaupunginvaltuusto paatti panna asian
pdydalle.
Esittelija
Kaupunginhallitus
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Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistélautakunnan tekemaan
litteen 1 mukaisen kiinteistojen kauppaa ja kehittamista koskevan pui-
tesopimuksen ja siina tarkoitetut kiinteistokaupat seka mahdolliset kiin-
teistokaupan esisopimukset Merasco Real Estate Ltd Oy:n kanssa yh-
tion tai taman perustaman, perustamien tai perustettavien yhtididen lu-
kuun seuraavin ja muutoin liitteesta 1 ilmenevien sopimusehtojen mu-

kaisesti:

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

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

— Agricolankatu 1 - 3, tontti 11334/8, kiinteistotunnus 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, kiinteistétunnus 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 kiinteistdon uuden kaavan salliman rakennusoikeuteen lasketta-
van kerrosalan mukaisen rakennusoikeuden maaran lisaantymiseen ja
kunkin kiinteiston kayttotarkoituksen muutokseen.

Kauppahinnan kiinted 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

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
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Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Atte Malmstrom, konserniohjauksen paallikkd, puhelin: 310 25472
atte.malmstrom(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 10.03.2016 § 96
HEL 2016-001787 T 10 01 03

Esitys
A

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kiinteistdlautakun-
ta oikeutetaan tekemaan liitteen nro 1 mukaisen kiinteistdjen kauppaa
ja kehittamista koskevan puitesopimuksen ja siina tarkoitetut kiinteisto-
kaupat 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).

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

Kasittely
10.03.2016 Ehdotuksen mukaan

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

- selvitetaan uudelleen HUS:n kiinnostus Tukholmankatu 10:n kiinteis-
ton 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.

Kannattaja: Jaana Aaltonen
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1 danestys

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

- selvitetdan uudelleen HUS:n kiinnostus Tukholmankatu 10:n kiinteis-
ton 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.

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

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
Arto Hiltunen, tilakeskuksen paallikkd, puhelin: 310 31854
arto.hiltunen(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
Irmeli Grundstrém, hankepaallikkd, puhelin: 310 42319
irmeli.grundstrom(a)hel fi
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