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V 26.11.2014, Jatkasaaren tornihotellin ja kongressikeskuksen
tontin vuokrausperusteet seka tontilla sijaitsevan
makasiinirakennuksen L2 luovuttaminen (Lansisatama, Jatkasaari,
tontti 20803/4, Tyynenmerenkatu 2 - 4)
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Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
A

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan
vuokraamaan 20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin nro 20803
tontin nro 4 , pinta-ala 6 482 m?) 31.12.2065 saakka seuraavin ehdoin:
1
Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
24,80 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.
2
Rakentamisen aikana tontin vuosivuokrasta peritaan 20 %, kuitenkin
enintaan kahden vuoden ajan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen
alkamisesta.
Taman jalkeen vuokrasta peritaan viitena seuraavan vuonna 50 % ja
sen jalkeen kolmena seuraavan vuonna 80 %. Sen jalkeen vuokra
peritaan taysimaaraisena.
3
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Tiivistelma

Kaupunki hyvittaa vuokralaiselle edella mainitulla tavalla perittavassa
maanvuokrassa makasiinirakennuksessa L2 tehtavan haitta-
ainekorjauksen kustannuksia 400 000 euroon (alv. 0 %) saakka.

Hyvitys perustuu vuokralaisen toimittamaan luotettavaan selvitykseen
ja menettely sovitaan tarkemmin pitkaaikaisessa
maanvuokrasopimuksessa.

4

Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen
ehtoja seka kiinteistdlautakunnan paattamia lisdehtoja.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdlautakunnan
luovuttamaan tontilla 20803/4 sijaitsevan makasiinirakennuksen L2
tontin vuokralaiselle seuraavin ehdoin:

1

Makasiinirakennus L2 luovutetaan tontin vuokralaiselle vastikkeetta ja
siina kunnossa, jossa se on kaupantekohetkella.

2

Kauppakirja allekirjoitetaan samanaikaisesti tonttia 20803/4 koskevan
pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen kanssa.

3

Muilta osin noudatetaan kiinteistdlautakunnan hyvaksymia
tavanomaisia rakennuksen kauppakirjan ehtoja seka tonttiosaston
osastopaallikon paattamia lisaehtoja.

Jatkasaaren tornihotellin ja kongressikeskuksen tontille esitetaan
vuokrausperusteiden maaraamista. Tontille on tarkoitus rakentaa uusi
hotellirakennus sekd samalla muuttaa vanha makasiinirakennus L2
kongressikeskukseksi.

Yhteensa tontille toteutetaan noin 21 400 k-m? korkeatasoista hotelli- ja
kongressitilaa. Hotellihuoneita on tarkoitus sijoittaa kahteen 16-
kerroksiseen tornimaiseen uudisrakennukseen yhteensa noin 400.

Makasiinirakennus L2 ehdotetaan luovutettavaksi tontin vuokralaiselle
vastikkeetta. Rakennus on talla hetkella tyhjillaan. Se on
huonokuntoinen ja sisaltaa haitta-aineita, jotka on poistettava
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Esittelijan perustelut

Tietoja hankkeesta

rakennuksen kunnostamisen yhteydessa. Kaupunki vastaa
rakennuksen kunnostuskustannuksista haitta-aineiden osalta enintaan
400 000 euroon asti.

Jatkasaaren tornihotelli- ja kongressikeskushanke on edennyt
rakennuslupavaiheeseen. Tornihotellista on tulossa 16-kerroksinen,
kahdesta hisseilla yhdistetysta tornista koostuva rakennus. Hotelliin on
tulossa noin 400 korkeatasoista hotellihuonetta ja muun muassa
maisemabaari ylakertaan.

Hankkeen yhteydessa vanha makasiinirakennus L2 peruskorjataan ja
siihen sijoitetaan uusi kongressikeskus. Rakennuksen alakertaan
toteutetaan ravintola, joka palvelee myo6s hotellin asiakkaita. Hotelli- ja
kongressikeskus muodostavat yhden rakennuskokonaisuuden ja ne
yhdistetaan toisiinsa lasisella kaytavalla.

Hotellin operaattoriksi on valittu Clarion, joka kuuluu Nordic Choice
Hotels -yritykseen. Yrityksella on viisi eri kategorian hotelliketjua ja
naihin kuuluu yhteensa 164 hotellia Pohjoismaissa ja Baltiassa.
Jatkasaaren hotelli on ensimmainen Clarion-hotelli Suomessa, joten
hankkeen toteutuessa Helsinkiin saadaan taalla uusi hotellialan toimija.

Rakennushankkeen taustalla on norjalainen AB Invest AS -yhtio.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Alueella on voimassa asemakaavan muutos nro 11770.

Tontti 20803/4 on yhdistetty kaavanmukaisista tonteista 20803/1 ja 2.
Tontin osoite on Tyynenmerenkatu 2/Jatkasaarenlaituri 3. Tontin pinta-
ala on 6 482 m? ja rakennusoikeus 21 437 m2.

Makasiinirakennus L2 on suojeltu kaavassa sr-1 -merkinnalla. Sen
mukaan tdma Lars Sonckin suunnittelema rakennus on
rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvokas.
Rakennusta ei saa purkaa eika siihen saa tehda sellaisia korjaus- tai
muutostoita, jotka heikentavat sen rakennustaiteellista,
kaupunkikuvallista tai historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin
ominaispiirteita. Olemassa olevat porrashuoneet tulee sailyttaa
mahdollisimman alkuperaisina.

Pohjapiirros ja otteet aemakaavasta ja asemakaavaluonnoksesta ovat
litteena 1 ja havainnekuvia hotelli-kongressikeskuksesta liitteena 2.
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Aiemmat hanketta koskevat paatokset

Tontit 20803/1 ja 2 seka tontilla 2 sijaitseva makasiinirakennus on
varattu hotellirakennuksen suunnittelua varten AB Invest AS:lle.

Tontti on vuokrattu lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten
15.3.2015 saakka.

Tietoja makasiinirakennuksesta

Makasiinirakennus L2 on rakennettu 1930-luvun alussa. Rakennuksen
koko on noin 10 000 m?. Rakennuksessa on nelja kerrosta, joista kaksi
alinta on lamminta ja ylemmat kerrokset kylmia tiloja. Lisaksi
rakennuksessa on kellari. Rakennusmateriaalina on kaytetty poltettua
tiilta seka paikalla valettua betonia.

Rakennusta ja talotekniikkaa on remontoitu vuosien varrella, mutta
osittain rakennus on alkuperaisessa kunnossa.

Edellinen kuntokartoitus on tehty vuonna 1996, joten rakennuksen
tamanhetkisesta kunnosta ei ole saatavilla tarkkoja tietoja.

Peruskorjauksen suunnittelun yhteydessa Wise Group on tehnyt
rakennuksessa vali- ja ylapohjan rakenneteknisen kuntotutkimuksen ja
haitta-ainekartoituksen (8.10.2014). Tutkimuksessa rakenteissa
havaittiin seka aktiivista mikrobikasvustoa etta asbestia, jotka
edellyttavat korjaustoimenpiteitd rakennuksen kunnostuksen
yhteydessa.

Tontin vuokrausperusteet

Ehdotuksen mukaan tontin 20803/4 vuosivuokra maaritellaan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavaa kerrosneliometrihintaa 24,80 euroa.
Hintatasossa 09/2014 (ind. 19,20) tontin keskimaarainen
kerrosneliometrihinta on noin 476 euroa.

Vuokraa ehdotetaan perittavan porrastetusti siten, etta hankkeen
rakennusaikana, enintadan kuitenkin kahden vuoden ajan vuokrasta
peritaan 20 %, taman jalkeen viitena seuraavana vuonna 50 % ja sen
jalkeen kolmena seuraavana vuonna 80 %. Taman jalkeen vuokra
peritaan taysimaaraisena.

Tontin alkuvuosivuokra ilman alennuksia on noin 511 000 euroa
vuodessa.

Tontin arvosta on saatu 21.10.2014 paivatty Catellan lausunto.
Lausunnossa uudisrakennettavan osan rakennusoikeuden arvoksi on
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arvioitu 550 euroa/k-m? ja makasiinitontin rakennusoikeuden arvoksi
500 euroa/k-m?. Lausunnon tarkkuus on +/- 10%. Tontilla olevan
sailytettdvan rakennuksen vaikutusta tontin arvoon ei ole lausunnossa
arvioitu.

Vertaustietona voidaan todeta, etta kaupunginvaltuuston Taivallahden
kylpylahotellin tontille vuonna 2010 vahvistamien vuokrausperusteiden
mukaan tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavaa
26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa, joka vastasi vuoden 2014
syyskuun hintatasossa 499 euroa. Taivallahden kylpylahotellitontin
rakennusoikeus on 12 300 k-m?2.

Vuokra-ajan esitetaan olevan noin 50 vuotta, vuoden 2065 loppuun
saakka.

Rakennuksen myyminen

Rakennus esitetaan luovutettavaksi vuokralaiselle vastikkeetta.

Haahtela-rakennuttaminen Oy:n 9.9.2014 laatiman arviolausunnon
mukaan hankkeen nykyisten suunnitelmien mukaisen
kongressirakennuksen toteuttaminen makasiinirakennukseen maksaa
lahes yhta paljon kuin vastaavan uudisrakennuksen rakentaminen eika
rakennuksen rungon kayttamisesta kongressikeskuksen
rakentamisessa juuri saada hyotya. Rakennuksen kunnosta ei talla
hetkella ole tarkkaa tietoa, vaan sen kunto selviaa tarkemmin vasta
rakennustoiden kaynnistyttya siina vaiheessa, kun nykyisia rakenteita
on riittavasti purettu.

Neuvotteluvaiheen aikana teetetyssa 8.10.2014 paivatyssa "Vali- ja
ylapohjan rakenneteknisessa kuntotutkimuksessa ja haitta-
ainekartoituksessa” todettiin, etta rakennuksen 1. ja 2. kerroksen
valipohjissa on aktiivista mikrobikasvustoa. Lisaksi rakennuksessa
kaytetyt vesieristeet sisaltavat asbestia. Naiden edellyttamien korjaus-
ja poistotoimenpiteiden kustannusarvio on noin 840 000 euroa (alv.

0 %). Mahdolliset kosteusvauriot talon rakenteissa voivat kuitenkin
aiheuttaa merkittavia lisdkustannuksia, joita ei tdssa vaiheessa ole
voitu arvioida. Talla perusteella varauksensaaja esitti, etta kaupunki
osallistuisi haitta-aineiden poistamisen kustannuksiin 400 000 eurolla.
Summa vahennettaisiin tontista maksettavista maanvuokrista.

Makasiinirakennuksen kunnostamiseen uuteen kayttotarkoitukseen
liittyy joka tapauksessa merkittavia kustannusriskeja, joita on osittain
mahdotonta arvioida etukateen. Toisaalta on myds kaupungin edun
mukaista, etta sailytettava rakennus saadaan hotellihankkeen
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Hankkeen aikataulu

yhteydessa korjattua ja kunnostettua uuteen sille luontevaan
kayttdtarkoitukseen.

Sanotuista syista voidaan pitaa perusteltuna rakennuksen
vastikkeetonta luovuttamista vuokralaiselle korvauksetta samalla, kun
tontti vuokrataan pitkaaikaisesti. Rakennuksen kunnostukseen liittyva
poikkeuksellinen kustannusriski huomioon ottaen on myds perusteltua,
etta kaupunki hyvittaa vuokralaiselle maanvuokrassa rakennuksen
haitta-ainekorjauksen kustannuksia niista saatavan selvityksen
perusteella, enintaan kuitenkin 400 000 euroa.

Hotellihankkeen rakennuslupa on parhaillaan kasittelyssa ja lupa
hankkeelle mydnnettaneen viela kuluvan vuoden aikana. Rakennusty6t
kaynnistyvat taman jalkeen valittomasti ja suunnitellun aikataulun
mukaisesti hotelli avataan yleisolle syyskuussa 2016.

Lopuksi
Hotellihanke on ollut pitka ja monivaiheinen. Ehdotetussa muodossaan
sita voi pitaa hyvin kannatettavana. Uusi hotelli liséda suuria
kongressitapahtumia varten tarvittavaa hotellikapasiteettia merkittavasti
ja lisda nain kaupungin vetovoimaisuutta. Ohessa saadaan
kunnostettua rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja
historiallisesti arvokas makasiinirakennus uuteen kayttoon.
Vuokralaisen investointi hotellihankkeeseen on merkittava, noin 90
miljoonaa euroa. Lisaksi hankkeen yhteydessa syntyy noin 100 uutta
palvelualan tyOpaikkaa.
Ehdotus on kiinteistélautakunnan esityksen mukainen.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Pohjapiirros ja otteet asemakaavasta ja asemakaavaluonnoksesta
2 Havainnekuvia hotelli-kongressikeskuksesta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Luovutuksensaaja Kunnallisvalitus, valtuusto
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Tiedoksi

Paatoshistoria

Kiinteistdlautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto

Kiinteistdlautakunta 30.10.2014 § 515
HEL 2014-012596 T 10 01 01 02

Kiinteistokartta 49/671 495, Tyynenmerenkatu2

Esitys
A

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistdlautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 20803/4
(kiinteistdétunnus 91-20-803-4, os. Tyynenmerenkatu 2 - 4, pinta-ala
6482 m?) 31.12.2065 saakka seuraavin ehdoin:

1

Tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
24,80 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

2

Rakentamisen aikana tontin vuosivuokrasta peritaan 20 %, kuitenkin
enintdan kahden vuoden ajan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen
alkamisesta.

Taman jalkeen vuokrasta peritdan viitena seuraavan vuonna 50 % ja
sen jalkeen kolmena seuraavan vuonna 80 %. Sen jalkeen vuokra
peritaan taysimaaraisena.

3

Kaupunki hyvittaa vuokralaiselle edella mainitulla tavalla perittavassa
maanvuokrassa makasiinirakennuksessa L2 tehtavan haitta-
ainekorjauksen kustannuksia 400 000 euroon (alv. 0 %) saakka.

Hyvitys perustuu vuokralaisen toimittamaan luotettavaan selvitykseen,
ja menettely sovitaan tarkemmin pitkaaikaisessa
maanvuokrasopimuksessa.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

4

Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen
ehtoja seka kiinteistolautakunnan paattamia lisaehtoja.

Kiinteist6lautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikon myymaan tontilla 20803/4 sijaitsevan
makasiinirakennuksen L2 tontin vuokralaiselle seuraavin ehdoin:

1

Makasiinirakennus L2 luovutetaan tontin vuokralaiselle vastikkeetta ja
siina kunnossa, jossa se on kaupantekohetkella.

2

Kauppakirja allekirjoitetaan samanaikaisesti tonttia 20803/4 koskevan
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen kanssa.

3

Muilta osin noudatetaan kiinteistolautakunnan hyvaksymia
tavanomaisia rakennuksen kauppakirjan ehtoja seka tonttiosaston
osastopaallikon paattamia lisaehtoja.

30.10.2014 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
Jaakko Stauffer: Korjaus esityksen perusteluihin:

Esityksen perustelujen kohtaan Hankkeen aikataulu lisataan uusi
seuraavan sisaltdinen toinen kappale: Vuokralaisen investointi
hotellihankkeeseen on noin 90 miljoonaa euroa. Lisaksi hankkeen
yhteydessa syntyy noin 100 uutta palvelualan tyopaikkaa.

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Hanneli Alho, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64159
hanneli.alho(a)hel.fi
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