Helsingin kaupunki Esityslista 4/2016 1(8)
Y~ Kiinteistolautakunta
- Vp/4
25.02.2016

4

Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle kiinteistojen
kauppaa ja kehittamista koskevan puitesopimuksen ja puitesopi-
muksen mukaisten kiinteistokauppojen tekemiseksi koskien Metro-
polia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytosta vapautuvia kiinteistoja

HEL 2016-001787 T 10 01 03
Esitysehdotus
A

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kiinteistolauta-
kunta oikeutetaan tekemaan liitteen nro 1 mukainen kiinteistdjen kaup-
paa ja kehittamista koskeva puitesopimus 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).

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kiinteistovirasto
oikeutetaan tekemaan puitesopimukseen ja liitteisiin vahaisia muutok-
sia ja tdsmennyksia.

Tiivistelma

Kun Metropolian Myllypuron kampus vuosina 2018 - 2019 valmistuu,
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytésta vapautuu useita Helsin-
gin kaupungin omistamia kiinteistoja. Kaupunginvaltuuston 5.5.2015
(120 §) hyvaksyman Metropolian Myllypuron kampuksen uudisraken-
nuksen hankesuunnitelman mukaan vapautuvien Kiinteistdjen myyntitu
loilla tullaan osaltaan rahoittamaan uuden Myllypuron kampuksen ra-
kentaminen

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.
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Puitesopimuksen kohteena ovat Helsingin kaupungin omistamat ja ny-
kyisin Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kaytdssa olevat kiinteistot
osoitteissa:

- Abrahaminkatu 1 - 3, Bulevardi 29 - 31, kiinteistotunnus
091-004-0077-0003

- Agricolankatu 1 - 3, kiinteistotunnus 091-011-0334-0008

- Albertinkatu 40 - 42 (Kalevankatu 37 - 43, Eerikinkatu 36),
kiinteistotunnus 091-004-0075-0033

- Onnentie 18, kiinteistétunnus 091-025-0899-0018

- Sofianlehdonkatu 5, kiinteistotunnus 091-024-0948-0001
(ko. kiinteistdsta osa rakennusta ja sita varten muodostettava
maaraala)

- Tukholmankatu 10, kiinteistétunnus 091-015-0526-0003

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 kiinteistdjen 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 osan erille yhden prosen-
tin vuotuisen koron kunkin eran maksamiseen asti.
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Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu kunkin kiinteiston uuden kaa-
van salliman rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-
kennusoikeuden maaran lisdantymiseen ja/tai kayttotarkoituksen muut-
tumiseen. Muuttuva osuus maaraytyy puitesopimuksessa sovittujen eri
kayttotarkoituksen mukaisten yksikkohintojen perusteella.

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

Kiinteistda koskeva kaavamuutos tai pysyva kayttotarkoituksen muu-
tosta koskeva paatds 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 kiinteiston 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 hyvaksyman
vakuuden. Vakuus on voimassa seitseman vuotta puitesopimuksen al-
lekirjoituksesta 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 siirtyy kauppakirjan allekirjoitta-
misen yhteydessa. Samassa yhteydessa Helsingin kaupunki siirtaa hal-
lussaan olevat kiinteistoja koskevat vuokrasopimukset ja kayton kan-
nalta oleelliset muut sopimukset vastuineen ja oikeuksineen ostajalle.

Omistusoikeuden siirryttya ostajalle se ottaa puitesopimuksen mukai-
sesti vastuun kiinteistojen kehittdmisesta ja kantaa siihen sisaltyvan
kaupallisen, teknisen ja muun riskin.
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Mikali yksittaisen kiinteiston kehittdminen puitesopimuksen mukaisesti
kokonaan estyy, on seka Helsingin kaupungilla etta ostajalla oikeus
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 puitesopimus jarjestely on Helsingin kaupungin kannalta perus-
teltu, silla puitesopimuksessa ostaja ottaa paitsi teknisen ja taloudelli-
sen vastuun kaikkien sopimuksen kohteena olevista kiinteistdjen kehit-
tamisesta kantaa myos 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 kiinteistojen 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 kiinteistdojen 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 ja
15.2.2016 paivatyn arviolausunnon perusteella kohteiden sijainti ja
kayttotarkoitus huomioon ottaen kayvan hintatason mukainen.

Esittelijan perustelut
Taustaa

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 kaytossaan 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 Ammatti-kor-
keakoulu Oy:n kaytéssa talla hetkella olevien Helsingin kaupungin
omistamien kiinteistdjen kehittdamismahdollisuuksia.

Helsingin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 5.5.2015 (120 §) Metropolian
Myllypuron kampuksen uudisrakennuksen hankesuunnitelman enim-
maishinnaltaan 165 miljoonaa euroa, alv. 0 %. Hankesuunnitelman mu-
kaan 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-
kentaminen.

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 mukai-
sesti niille myonnetty valtionapu on palautettava, mikali niiden kaytto-
tarkoitus muuttuu. Helsingin kaupungin ja opetusministerion valisissa
neuvotteluissa on alustavasti sovittu, etta rakennusten kayttotarkoituk-
sen muuttuessa ja myytaessa ne kolmannelle osapuolelle kayvasta ar-
vosta, voi valtio luopua edella mainitusta vaatimuksesta, mikali Helsin-
gin kaupunki osallistuu uuden Metropolian kampuksen rahoittamiseen
oman paaoman ehtoisesti Metropolian hallinnassa olevista rakennuk-
sista saatavalla myyntihinnalla, josta on vahennetty rakennuksiin tehdyt
investoinnit myyntihetken ja vuonna 1995 tapahtuneen siirron valilla.
Tasta syysta kaupan periaatteet tulee esittaa viela opetusministerion
hyvaksyttavaksi ennen lopullisen sopimuksen tekemista.

Kauppahinta

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

koitus.
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Kauppahinnan kiintea osuus on vahimmaishinta. Kauppahinnan yh-
teenlaskettu kiinteda 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 kiinted osuuden mukainen kiinteistdjen rakennusoikeuden ar-
vo on keskimaarin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen kerrosala-
neliometri.

Kauppahinnan kiintea osuus maksetaan puitesopimuksessa maaritellyn
maksuaikataulun mukaisesti neljassa erassa Ensimmainen kauppahin-
nan kiintean osuuden era, 20 225 000 euroa, maksetaan kauppakirjan
allekirjoitushetkella. Mikali allekirjoitus siirtyy tehtavaksi 30.9.2016 jal-
keen, puitesopimuksessa esitetyissa aikarajoissa otetaan huomioon
myoOhastymista 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,
missa kiinteistojen kokonaisarvo on 79 miljoonaa euroa, arvioiden vir-
hemarginaalina +/-10 %. Newsec Valuation Oy on antanut kohteista
15.2.2016 paivatyn arviolausunnon. Sen mukaan markkinatilanne vuo-
desta 2014 ei ole muuttunut ja kohteiden arvo helmikuussa 2016 on sa-
malla tasolla kuin huhtikuussa 2014 eli suuruusluokaltaan 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 kiinteistéon uuden kaa-
van salliman, rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-

kennusoikeuden maaran lisdantymiseen ja/tai kayttdtarkoituksen muut-
tumiseen. Muuttuva osuus maaraytyy puitesopimuksessa sovittujen eri
kayttdtarkoituksen mukaisten yksikkohintojen perusteella.

Sopimuksen toimintamalli

Puitesopimuksen paatavoitteena on turvata Helsingin kaupungin oikeus
saada taysimaarainen korvaus Kiinteistdjen nykyisesta ja tulevasta ra-
kennusoikeudesta ja mahdollistaa kiinteistojen kehittaminen yhteisesti
hyvaksyttyjen periaatteiden mukaisesti.

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
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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

Hankkeeseen liittyvat sijoittajat ovat vakavaraisia kotimaisia toimijoita,
joilla on vahva kiinteistdosaaminen, ja joita edustaa Merasco Real Es-
tate Ltd Oy. Merascossa yhdistyy vankka ja pitkdaikainen investointi-,
rahoitus-ja paaomajarjestelyiden kokemus kiinteistdalan monipuoliseen
osaamiseen Kiinteistojen kehittamisessa, hallinnoinnissa, kaupoissa ja
omistamisessa.

Perustelut

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
my0s 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.

Viimeisen vuoden aikana on kaksi tahoa tutkinut kiinteistdistd muodos-
tuvan kokonaisuuden ostamista ottamalla samalla siita kehitysriskin.
Neuvottelut toisen osapuolen kanssa paattyivat syksylla 2015 ja neu-
vottelut kaytiin loppuun nyt esitettavan tahon kanssa.
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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 olevista kiinteistoista. Kauppahinta on vahintaan puitesopi-
muksessa 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 puitesopimuksessa sovitun yksikkéhinnan
mukaisesti.

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