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Osto-oikeuden lisaaminen KOY Base Helsingille vuokratun hotelli-
tontin vuokrasopimukseen (Ruskeasuo, tontti 16748/5)

HEL 2017-012184 T 10 01 01 02
Paatosehdotus
A

Kaupunginhallitus paattaa lisata osto-oikeuden Helsingin kaupungin 16.
kaupunginosa (Ruskeasuo) korttelin 16748 tontin 5 KOY Base Helsin-
gin kanssa tehtyyn maanvuokrasopimukseen seuraavasti:

1
Tontin vuokralaisella on oikeus ostaa kaupungilta sille vuokrattu tontti
sen jalkeen, kun rakennus on ollut viisi (5) vuotta hotellikaytossa.

2

Kauppahinta on 31 euroa/k-m? (ind. 100=1951, nykyhintatasossa noin
600 euroa/k-m?) ja se kerrotaan kaupantekohetkella voimassa olevalla
elinkustannusindeksin pisteluvulla seka asemakaavan mukaisella tai
toteutetulla rakennusoikeudella. Kauppahinta on kuitenkin vahintaan
600 euroa/k-m>.

3
Osto-oikeutta kaytettaessa kauppakirjaan otetaan seuraava lisakaup-
pahintaa koskeva ehto:

Myyijalla on oikeus saada tontin ostajalta lisakauppahintaa, mikali tontin
markkina-arvo kaavamuutoksen, poikkeamispaatoksen tai vastaavan
viranomaispaatoksen johdosta nousee siita, mita tontin kauppahinnasta
on tassa kauppakirjassa sovittu. Markkina-arvon nousu voi johtua tontin
rakennusoikeuden lisayksesta tai tontin kayttotarkoituksessa tapahtu-
vista tai muista vastaavista muutoksista.

Lisakauppahinta on taman kauppakirjan mukaisen kappahinnan ja uu-
den markkina-arvon erotuksen maara. Uusi markkina-arvo maaritetaan
lisdkauppahinnan maksuhetken mukaan.

Tama ehto on voimassa 10 vuotta siita, kun kaupungin koulutoiminta
tontilla on paattynyt. Mikali ostaja tai myohempi luovutuksensaaja on
hakenut edella tarkoitettua kaavamuutosta, poikkeamispaatdsta tai
muuta vastaavaa viranomaispaatdosta ennen mainittua maarapaivaa,
sovelletaan tata lisdkauppahintaehtoa, vaikka kaavamuutos, poikkea-
mispaatos tai vastaava viranomaispaatos tulee voimaan maarapaivan
jalkeen. Mikali edella kaavamuutoksen, poikkeamispaatoksen tai vas-
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taavan viranomaispaatoksen on kuitenkin laittanut vireille kaupunki tai
muu ostajasta riippumaton taho, tata lisdkauppahintaehtoa sovelletaan
vain, mikali ostaja ryhtyy ennen mainittua maarapaivaa toimenpiteisiin
tontin kayttotarkoituksen muuttamiseksi ja/tai lisdrakentamiseksi hake-
malla tata varten rakennuslupaa tai ryhtyy muihin vastaaviin toimenpi-
teisiin.

Ostaja maksaa ensiksi mainitussa tapauksessa lisakauppahinnan kol-
men (3) kuukauden kuluessa asemakaavamuutoksen, poikkeamispaa-
toksen tai vastaavan viranomaispaatoksen lainvoimaiseksi tulosta ja
jalkimmaisessa tapauksessa kolmen (3) kuukauden kuluessa raken-
nusluvan tai vastaavan lainvoimaiseksi tulosta.

Ostaja antaa myyjalle edella sanotun lisdkauppahinnan suorittamisen
vakuudeksi tonttiin 780 000 euron suuruisen kiinnityksen, joka on voi-
massa 30 vuotta kauppakirjan allekirjoittamisesta (10 prosenttia allekir-
joitetusta kauppahinnasta).

Ostajalla tarkoitetaan tassa ehdossa myos tontin mahdollista tulevaa
luovutuksensaajaa. Ostaja on velvollinen huolehtimaan siita, etta mah-
dollinen uusi luovutuksensaaja on tietoinen tasta lisdkauppahintaeh-
dosta.

4
Muilta osin noudatetaan kaupungin vakiintuneita kiinteistokaupan ehto-
ja seka toimivaltaisen toimielimen tai viranhaltijan paattamia lisaehtoja.

B
Kaupunginhallitus valtuuttaa kaupunkiympariston toimialan tonttipaalli-
kon tekemaan paatoskohdassa A tarkoitetun kaupan, mikali osto-oikeu-
den haltija paattaa kayttaa osto-oikeuttaan.

Tiivistelma

Kaupunkiymparistdlautakunta on 29.5.2018 § 285 paattanyt vuokrata
Helsingin kaupungin 16. kaupunginosan (Ruskeasuo) korttelissa 16748
sijaitsevan tontin 5 pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella KOY Base
Helsingille. Tontille on suunniteltu noin 13 000 k-m?:n hotellirakennus,
johon tulisi noin 430 huonetta. Kaupunginhallitukselle esitetaan osto-
option lisdamista maanvuokrasopimukseen. Maanvuokrasopimusluon-
nos on liitteena 1, sijaintikartta liitteena 2 ja vuokra-aluekartta liitteena

3.
Esittelijan perustelut
Varauspaatos
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Kaupunginhallitus paatti 7.12.2016 § 1115 varata tontin 31.12.2017 asti
hotellin suunnittelua varten. Varauspaatos on liitteena 4.

Suunnittelu on edennyt varausehtojen mukaisesti. Hakija on suunnitel-
lut tontille noin 13 000 k-m?:n hotellirakennuksen, johon tulee noin 430
huonetta. KOY Base Helsinki on SSA Group:n perustama yhtio.

Voimassa oleva asemakaava ja tonttitiedot

Alueella on voimassa asemakaavan muutos nro 11865, joka on tullut
voimaan 7.8.2009. Tontti on hotellirakennusten korttelialuetta ja sen ra-
kennusoikeus on 13 000 k-m? ja pinta-ala 3472 m?. Tonttijako on hy-
vaksytty 7.9.2009 ja tontti on rekisteroity 6.2.2018. Ote asemakaava-
kartasta on liitteena 6.

Tontin vuokra

Tontti on vuokrattu 30 vuoden vuokrasopimuksella tavanomaisin eh-
doin. Tontin vuosivuokra on noin 390 000 euroa.

Vuokra perustuu asemakaavan nro 11865 mukaiseen rakennusoikeu-
teen 13 000 k-m? ja yksikkdhintaan 31 €/k-m? (ind.100) seka viiden pro-
sentin tuottoon. Yksikkohinta vastaa taman hetken elinkustannusindek-
sin mukaan hintatasoa 600 €/k-m>.

Vuokranmaarityksessa on kaytetty apuna ulkopuolisen asiantuntijan ar-
violausuntoa.

Osto-option lisdaminen maanvuokrasopimukseen

Tontin pitkdaikaiseen maanvuokrasopimukseen esitetaan osto-optiota
voimassa olevien maanluovutusperiaatteiden mukaisesti. Tontti olisi
ostettavissa kun hotelli on ollut viisi vuotta toiminnassa.

Kauppahinta 31 €/k-m? (nykyhinta noin 600 €/k-m2) on maaritetty sa-
moin perustein kuin vuokraushinta, siten etta kauppahinta on 31 eu-
roa/k-m? (ind. 100=1951, nykyhintatasossa noin 600 euroa/k-m?) ja se
kerrotaan kaupantekohetkella voimassa olevalla elinkustannusindeksin
pisteluvulla seka asemakaavan mukaisella tai toteutetulla rakennusoi-
keudella. Kauppahinta on kuitenkin vahintaan 600 euroa/k-m2. Nain ol-
len kauppahinnaksi tulee noin 7,8 miljoonaa euroa.

Lopuksi
Arviolausunto on salassa pidettava asiakirja (JulkL 24 § 1 mom.
17 kohta). Luottamushenkildilld on mahdollisuus tutustua asiakirjaan
kaupungin kirjaamossa esityslistan julkaisun jalkeen. Kokouspaivana
se on saatavissa kokouksen sihteerilta.
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