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§ 515
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle 
vuokrausperusteiden määräämiseksi Jätkäsaaren tornihotellin ja 
kongressikeskuksen tontille sekä tontilla sijaitsevan 
makasiinirakennuksen L2 myyminen (Länsisatama, Jätkäsaari, 
tontti 20803/4)

HEL 2014-012596 T 10 01 01 02

Kiinteistökartta 49/671 495, Tyynenmerenkatu 2

Esitys

A

Kiinteistölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 20803/4 
(kiinteistötunnus 91-20-803-4, os. Tyynenmerenkatu 2 - 4, pinta-ala 
6 482 m²) 31.12.2065 saakka seuraavin ehdoin: 

1

Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
24,80 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

2

Rakentamisen aikana tontin vuosivuokrasta peritään 20 %, kuitenkin 
enintään kahden vuoden ajan pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
alkamisesta. 

Tämän jälkeen vuokrasta peritään viitenä seuraavan vuonna 50 % ja 
sen jälkeen kolmena seuraavan vuonna 80 %. Sen jälkeen vuokra 
peritään täysimääräisenä.

3

Kaupunki hyvittää vuokralaiselle edellä mainitulla tavalla perittävässä 
maanvuokrassa makasiinirakennuksessa L2 tehtävän haitta-
ainekorjauksen kustannuksia 400 000 euroon (alv. 0 %) saakka.

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

4
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Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen 
ehtoja sekä kiinteistölautakunnan päättämiä lisäehtoja.

B

Kiinteistölautakunta päätti oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön myymään tontilla 20803/4 sijaitsevan 
makasiinirakennuksen L2 tontin vuokralaiselle seuraavin ehdoin:  

1

Makasiinirakennus L2 luovutetaan tontin vuokralaiselle vastikkeetta ja 
siinä kunnossa, jossa se on kaupantekohetkellä.

2

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

3

Muilta osin noudatetaan kiinteistölautakunnan hyväksymiä 
tavanomaisia rakennuksen kauppakirjan ehtoja sekä tonttiosaston 
osastopäällikön päättämiä lisäehtoja. 

Käsittely

Jaakko Stauffer: Korjaus esityksen perusteluihin:

Esityksen perustelujen kohtaan Hankkeen aikataulu lisätään uusi 
seuraavan sisältöinen toinen kappale: Vuokralaisen investointi 
hotellihankkeeseen on noin 90 miljoonaa euroa. Lisäksi hankkeen 
yhteydessä syntyy noin 100 uutta palvelualan työpaikkaa.

Esittelijä
virastopäällikkö
Jaakko Stauffer

Lisätiedot
Hanneli Alho, kiinteistölakimies, puhelin: 310 64159

hanneli.alho(a)hel.fi

Liitteet

1 Kopio asemakaavan muutoksesta 11770

Otteet

Ote Otteen liitteet
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Vuokralainen Muutoksenhakukielto, valmistelu
Kaupunginhallitus Esitysteksti

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että 
kiinteistölautakunta oikeutetaan vuokraamaan tontti 20803/4 
(kiinteistötunnus 91-20-803-4, os. Tyynenmerenkatu 2 - 4, pinta-ala 
6 482 m²) 31.12.2065 saakka seuraavin ehdoin: 

1

Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 
24,80 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa.

2

Rakentamisen aikana tontin vuosivuokrasta peritään 20 %, kuitenkin 
enintään kahden vuoden ajan pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen 
alkamisesta. 

Tämän jälkeen vuokrasta peritään viitenä seuraavan vuonna 50 % ja 
sen jälkeen kolmena seuraavan vuonna 80 %. Sen jälkeen vuokra 
peritään täysimääräisenä.

3

Kaupunki hyvittää vuokralaiselle edellä mainitulla tavalla perittävässä 
maanvuokrassa makasiinirakennuksessa L2 tehtävän haitta-
ainekorjauksen kustannuksia 400 000 euroon (alv. 0 %) saakka.

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

4

Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen vuokrasopimuslomakkeen 
ehtoja sekä kiinteistölautakunnan päättämiä lisäehtoja.

B

Kiinteistölautakunta päättää oikeuttaa kiinteistöviraston tonttiosaston 
osastopäällikön myymään tontilla 20803/4 sijaitsevan 
makasiinirakennuksen L2 tontin vuokralaiselle seuraavin ehdoin:  
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1

Makasiinirakennus L2 luovutetaan tontin vuokralaiselle vastikkeetta ja 
siinä kunnossa, jossa se on kaupantekohetkellä.

2

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

3

Muilta osin noudatetaan kiinteistölautakunnan hyväksymiä 
tavanomaisia rakennuksen kauppakirjan ehtoja sekä tonttiosaston 
osastopäällikön päättämiä lisäehtoja. 

Tiivistelmä

Jätkäsaaren tornihotellin ja kongressikeskuksen tontille esitetään 
vuokrausperusteiden määräämistä. Tontille on tarkoitus rakentaa uusi 
hotellirakennus sekä samalla muuttaa vanha makasiinirakennus L2 
kongressikeskukseksi. 

Yhteensä tontille toteutetaan noin 21 400 k-m² korkeatasoista hotelli- ja 
kongressitilaa. Hotellihuoneita on tarkoitus sijoittaa kahteen 16-
kerroksiseen tornimaiseen uudisrakennukseen yhteensä noin 400.

Kiinteistölautakunnalle esitetään, että makasiinirakennus L2 
luovutetaan tontin vuokralaiselle vastikkeetta. Rakennus on tällä 
hetkellä tyhjillään. Se on huonokuntoinen ja sisältää haitta-aineita, jotka 
on poistettava rakennuksen kunnostamisen yhteydessä. 

Esittelijän perustelut

Tietoja hankkeesta

Jätkäsaaren tornihotelli- ja kongressikeskushanke on edennyt 
rakennuslupavaiheeseen. Tornihotellista on tulossa 16-kerroksinen, 
kahdesta hisseillä yhdistetystä tornista koostuva rakennus. Hotelliin on 
tulossa noin 400 korkeatasoista hotellihuonetta ja muun muassa 
maisemabaari yläkertaan. 

Hankkeen yhteydessä vanha makasiinirakennus L2 peruskorjataan ja 
siihen sijoitetaan uusi kongressikeskus. Rakennuksen alakertaan 
toteutetaan ravintola, joka palvelee myös hotellin asiakkaita. Hotelli- ja 
kongressikeskus muodostavat yhden rakennuskokonaisuuden ja ne 
yhdistetään toisiinsa lasisella käytävällä. 
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Hotellin operaattoriksi on valittu Clarion, joka kuuluu Nordic Choice 
Hotels -yritykseen. Yrityksellä on viisi eri kategorian hotelliketjua ja 
näihin kuuluu yhteensä 164 hotellia Pohjoismaissa ja Baltiassa. 
Jätkäsaaren hotelli on ensimmäinen Clarion-hotelli Suomessa, joten 
hankkeen toteutuessa Helsinkiin saadaan kokonaan uusi hotellialan 
toimija.

Rakennushankkeen taustalla on norjalainen AB Invest AS -yhtiö. 

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontilla on voimassa asemakaavan muutos nro 12246, joka on 
hyväksytty kaupunginvaltuustossa 4.6.2014 ja saanut lainvoiman 
18.7.2014. 

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

Makasiinirakennus L2 on suojeltu kaavassa sr-1 -merkinnällä. Sen 
mukaan rakennus on rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti ja 
historiallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eikä siihen saa tehdä 
sellaisia korjaus- tai muutostöitä, jotka heikentävät sen 
rakennustaiteellista, kaupunkikuvallista tai historiallista arvoa tai 
muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. Olemassa olevat 
porrashuoneet tulee säilyttää mahdollisimman alkuperäisinä.

Aiemmat hanketta koskevat päätökset

Tontit 20803/1 ja 2 sekä tontilla 2 sijaitseva makasiinirakennus varattiin 
hotellirakennuksen suunnittelua varten AB Invest AS:lle 
kaupunginhallituksen päätöksellä 30.9.2013 (1046 §). 

Tontti vuokrattiin lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten 
elinkeinotoimiston toimistopäällikön päätöksellä 23.9.2014 (192 §) 
ajalle 16.9.2014 - 15.3.2015. 

Tietoja makasiinirakennuksesta

Makasiinirakennus L2 on rakennettu 1930-luvun alussa. Rakennuksen 
koko on noin 10 000 m². Rakennuksessa on neljä kerrosta, joista kaksi 
alinta on lämmintä ja ylemmät kerrokset kylmiä tiloja. Lisäksi 
rakennuksessa on kellari. Rakennusmateriaalina on käytetty poltettua 
tiiltä sekä paikalla valettua betonia. 

Rakennusta ja talotekniikkaa on remontoitu vuosien varrella, mutta 
osittain rakennus on alkuperäisessä kunnossa.  
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Edellinen kuntokartoitus on tehty vuonna 1996, joten rakennuksen 
tämänhetkisestä kunnosta ei ole saatavilla tarkkoja tietoja.  

Peruskorjauksen suunnittelun yhteydessä Wise Group on tehnyt 
rakennuksessa väli- ja yläpohjan rakenneteknisen kuntotutkimuksen ja 
haitta-ainekartoituksen (8.10.2014). Tutkimuksessa rakenteissa 
havaittiin sekä aktiivista mikrobikasvustoa että asbestia, jotka 
edellyttävät korjaustoimenpiteitä rakennuksen kunnostuksen 
yhteydessä.

Vuokra-aika

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

Vuokran määrä ja periminen

Tontille 20803/4 esitettävien vuokrausperusteiden mukaan vuosivuokra 
määräytyy pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 
1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa kerrosneliömetrihintaa 24,80 
euroa. Hintatasossa 09/2014 (ind. 19,20) tontin keskimääräinen 
kerrosneliömetrihinta on noin 476 euroa.

Lisäksi esitetään, että hankkeen rakennusaikana, enintään kuitenkin 
kahden vuoden ajan, edellä mainitun perusteen mukaisesta vuokrasta 
peritään 20 %. Tämän jälkeen vuokrasta peritään viitenä seuraavana 
vuonna 50 % ja sen jälkeen kolmena seuraavana vuonna 80 %. Tämän 
jälkeen vuokra peritään täysimääräisenä.  

Tontin alkuvuosivuokra ilman alennuksia on noin 511 000 euroa 
vuodessa.

Tontin arvosta on saatu 21.10.2014 päivätty Catellan lausunto. 
Lausunnossa uudisrakennettavan osan rakennusoikeuden arvoksi on 
arvioitu 550 euroa/k-m² ja makasiinitontin rakennusoikeuden arvoksi 
500 euroa/k-m². Lausunnon tarkkuus on +/- 10%. Tontilla olevan 
säilytettävän rakennuksen vaikutusta tontin arvoon ei ole lausunnossa 
arvioitu.

Todettakoon, että kaupunginvaltuusto on 25.8.2010 (185 §) vahvistanut 
vuokrausperusteet Taivallahden kylpylähotellille. Niiden mukaan 
kylpylähotellitontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena 
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” pistelukua 100 vastaavaa 
26 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa, joka vastasi vuoden 2014 
syyskuun hintatasossa 499 euroa. Taivallahden kylpylähotellitontin 
rakennusoikeus on 12 300 k-m².

Rakennuksen myyminen
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Rakennus esitetään luovutettavaksi vuokralaiselle vastikkeetta. 

Haahtela-rakennuttaminen Oy:n 9.9.2014 laatiman arviolausunnon 
mukaan hankkeen nykyisten suunnitelmien mukaisen 
kongressirakennuksen toteuttaminen makasiinirakennukseen maksaa 
lähes yhtä paljon kuin vastaavan uudisrakennuksen rakentaminen eikä 
rakennuksen rungon käyttämisestä kongressikeskuksen 
rakentamisessa juuri saada hyötyä. Rakennuksen kunnosta ei tällä 
hetkellä ole tarkkaa tietoa, vaan sen kunto selviää tarkemmin vasta 
rakennustöiden käynnistyttyä siinä vaiheessa, kun nykyisiä rakenteita 
on riittävästi purettu.

Neuvotteluvaiheen aikana teetetyssä 8.10.2014 päivätyssä ”Väli- ja 
yläpohjan rakenneteknisessä kuntotutkimuksessa ja haitta-
ainekartoituksessa” todettiin, että rakennuksen 1. ja 2. kerroksen 
välipohjissa on aktiivista mikrobikasvustoa. Lisäksi rakennuksessa 
käytetyt vesieristeet sisältävät asbestia. Näiden edellyttämien korjaus- 
ja poistotoimenpiteiden kustannusarvio on noin 840 000 euroa (alv. 
0 %). Mahdolliset kosteusvauriot talon rakenteissa voivat kuitenkin 
aiheuttaa merkittäviä lisäkustannuksia, joita ei tässä vaiheessa ole 
voitu arvioida. Tällä perusteella varauksensaaja esitti, että kaupunki 
osallistuisi haitta-aineiden poistamisen kustannuksiin 400 000 eurolla. 
Summa vähennettäisiin tontista maksettavista maanvuokrista. 

Esittelijä toteaa, että makasiinirakennuksen kunnostamiseen uuteen 
käyttötarkoitukseen liittyy joka tapauksessa merkittäviä 
kustannusriskejä, joita on osittain mahdotonta arvioida etukäteen. 
Toisaalta on myös kaupungin edun mukaista, että säilytettävä rakennus 
saadaan hotellihankkeen yhteydessä korjattua ja kunnostettua uuteen 
sille luontevaan käyttötarkoitukseen.

Edellä mainituista syistä johtuen kiinteistölautakunnalle esitetään, että 
rakennus luovutetaan vuokralaiselle korvauksetta samalla, kun tontti 
vuokrataan pitkäaikaisesti. Samalla esittelijä toteaa, että rakennuksen 
kunnostukseen liittyvä poikkeuksellinen riski huomioon ottaen kaupunki 
hyvittää vuokralaiselle maanvuokrassa rakennuksen haitta-
ainekorjauksen kustannuksia niistä saatavan selvityksen perusteella, 
enintään kuitenkin 400 000 euroa.

Hankkeen aikataulu

Hotellihankkeen rakennuslupa on parhaillaan käsittelyssä ja lupa 
hankkeelle myönnettäneen vielä kuluvan vuoden aikana. Rakennustyöt 
käynnistyvät tämän jälkeen välittömästi ja suunnitellun aikataulun 
mukaisesti hotelli avataan yleisölle syyskuussa 2016.

Esittelijä
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