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Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle kiinteistöjen 
kauppaa ja kehittämistä koskevan puitesopimuksen ja puitesopi-
muksen mukaisten kiinteistökauppojen tekemiseksi koskien Metro-
polia Ammattikorkeakoulu Oy:n käytöstä vapautuvia kiinteistöjä

Pöydälle 25.02.2016

HEL 2016-001787 T 10 01 03

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistölauta-
kunta oikeutetaan tekemään liitteen nro 1 mukaisen kiinteistöjen kaup-
paa ja kehittämistä koskevan puitesopimuksen ja siinä tarkoitetut kiin-
teistökaupat sekä mahdolliset kiinteistökaupan esisopimukset seuraa-
vien  osapuolten välillä:

-  Helsingin kaupunki, jota edustaa kiinteistölautakunta (myyjä)

-  Merasco Real Estate Ltd Oy (Y-tunnus 1970446-2) omaan ja / tai 
   perustettavan yhtiön tai perustamiensa tai perustettavien yhtiöiden 
   lukuun (ostaja).

B

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kiinteistöviras-
ton hallinto-osasto oikeutetaan tekemään puitesopimukseen ja sen liit-
teisiin vähäisiä muutoksia ja täsmennyksiä.

Tiivistelmä

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

Kiinteistövirasto on neuvotellut puitesopimuksen tekemisestä Merasco 
Real Estate Ltd Oy:n kanssa koskien Metropolia Ammattikorkeakoulu 
Oy:ltä vapautuvien kiinteistöjen kauppaa ja kehittämistä. Merasco Real 
Estate Ltd Oy on riippumaton kotimainen kiinteistöjärjestelyjen neuvo-
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nantaja, joka etsii ja neuvottelee sopimuksen kohteena oleville kiinteis-
töille loppusijoittajat ja vastaa sopimuksen toteuttamisesta kaupungille.

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

-  Abrahaminkatu 1 - 3, Bulevardi 29 - 31, kiinteistötunnus 91-4-77-3
-  Agricolankatu 1 - 3, kiinteistötunnus 91-11-334-8
-  Albertinkatu 40 - 42 (Kalevankatu 37 - 43, Eerikinkatu 36), 
   kiinteistötunnus 91-4-75-33
-  Onnentie 18, kiinteistötunnus 91-25-899-18
-  Sofianlehdonkatu 5, kiinteistötunnus 91-24-948-1 
   (ko. kiinteistöstä osa rakennuksesta ja sitä varten muodostettava 
   määräala) 
-  Tukholmankatu 10, kiinteistötunnus 91-15-526-3.

Edellä mainittujen kiinteistöjen tai niiden osien yhteenlaskettu rakennu-
soikeus joko voimassa olevien asemakaavojen mukaan tai toteutunee-
na on noin 76 500 kerrosalaneliömetriä.

Puitesopimus tehdään seuraavin ehdoin: 

Ostaja ostaa kiinteistöt yhtenä kokonaisuutena.

Puitesopimuksen kohteena olevien kiinteistöjen tai niiden osien yhteen-
laskettu kauppahinta koostuu kiinteästä osuudesta (vähimmäishinta) ja 
muuttuvasta osuudesta. 

Kauppahinnan yhteenlaskettu kiinteä osuus on 80 900 000 euroa.

Kustakin kiinteistöstä tehdään oma kauppakirjansa.

Kauppahinnan kiinteä osuus maksetaan maksuaikataulun mukaan nel-
jässä erässä.

Ensimmäinen kauppahinnan kiinteän osuuden erä, 20 225 000 euroa, 
maksetaan kauppakirjan allekirjoitushetkellä.

Toinen kauppahinnan kiinteän osuuden erä, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2017 mennessä.

Kolmas kauppahinnan kiinteän osuuden erä, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2018 mennessä.

Neljäs kauppahinnan kiinteän osuuden erä, 20 225 000 euroa, makse-
taan 31.12.2019 mennessä.
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Ostaja maksaa maksamatta oleville kiinteän osuuden erille yhden pro-
sentin vuotuisen koron kunkin erän maksamiseen asti.

Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu kunkin kiinteistön uuden kaa-
van sallimaan rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-
kennusoikeuden määrän lisääntymiseen ja/tai käyttötarkoituksen muut-
tumiseen. Muuttuva osuus määräytyy puitesopimuksessa sovittujen eri 
käyttötarkoituksen mukaisten yksikköhintojen perusteella.

Kauppahinnan muuttuva osuus kiinteistöstä maksetaan pääsääntöises-
ti, kun seuraavat edellytykset ovat täyttyneet: 

Kiinteistöä koskeva kaavamuutos tai pysyvä käyttötarkoituksen muu-
tosta koskeva päätös on tullut lainvoimaiseksi, Metropolia Ammattikor-
keakoulu Oy:n kanssa tehdyn vuokrasopimuksen mukainen vuokra-ai-
ka on päättynyt ja Metropolia on luovuttanut kiinteistön hallinnan osta-
jalle.

Jos kuitenkin yksittäisen kiinteistön kauppahinnan muuttuva osuus 
erääntyy maksettavaksi ennen kuin kaikki edellä mainitut kiinteään 
maksuosuuteen kuuluvat maksuerät ovat erääntyneet, myös maksa-
matta oleva kauppahinnan kiinteä osuus erääntyy samalla maksetta-
vaksi.

Ostaja antaa maksamattoman kauppahinnan kiinteän ja muuttuvan 
osuuden ja muiden puitesopimukseen perustuvien saatavien maksami-
sen vakuudeksi Helsingin kaupungille kiinteistöviraston hallinto-osaston 
hyväksymän vakuuden. Vakuus on voimassa seitsemän vuotta puiteso-
pimuksen allekirjoituksesta lukien.

Myytävät kiinteistöt ovat puitesopimuksen mukaan Metropolia Ammatti-
korkeakoulu Oy:n käytössä nykyisten vuokrasopimusten ehtojen mu-
kaisesti siihen saakka, kunnes kiinteistöt vapautuvat Metropolia Am-
mattikorkeakoulu Oy:n käytöstä Myllypuron kampuksen valmistuttua 
vuosina 2018 - 2019. Ostajalla on kuitenkin oikeus irtisanoa vuokraso-
pimukset siten, että ne päättyvät viimeistään 31.12.2020.

Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessä Helsingin kaupunki ja os-
taja allekirjoittavat kustakin kiinteistöstä tai sen määräalasta puitesopi-
muksen liitteenä olevan mallin mukaisen kiinteistön kauppakirjan.

Omistus- ja hallintaoikeus kiinteistöihin siirtyvät kauppakirjan allekirjoit-
tamisen yhteydessä. Samassa yhteydessä Helsingin kaupunki siirtää 
hallussaan olevat kiinteistöjä koskevat vuokrasopimukset ja käytön 
kannalta oleelliset muut sopimukset vastuineen ja oikeuksineen ostajal-
le.
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Omistusoikeuden siirryttyä ostajalle se ottaa puitesopimuksen mukai-
sesti vastuun kiinteistöjen kehittämisestä ja kantaa siihen sisältyvän 
kaupallisen, teknisen ja muun riskin.

Mikäli yksittäisen kiinteistön kehittäminen puitesopimuksen mukaisesti 
kokonaan estyy, on sekä Helsingin kaupungilla että ostajalla oikeus 
vaatia kyseisen kiinteistön osalta takaisinostokaupan toteuttamista pui-
tesopimuksessa määritellyin ehdoin. Puitesopimuksen allekirjoittamisen 
yhteydessä Helsingin kaupunki ja ostaja allekirjoittavat myös puitesopi-
muksen liitteenä olevan esisopimusmallin mukaisen kiinteistön kaupan 
esisopimuksen, joka koskee kiinteistön takaisinostoa esisopimuksessa 
määritellyllä aikavälillä ja siinä määritellyissä tapauksissa.

Esitetty puitesopimusjärjestely on Helsingin kaupungin kannalta perus-
teltu, sillä puitesopimuksessa ostaja ottaa paitsi teknisen ja taloudelli-
sen vastuun kaikkien sopimuksen kohteena olevien kiinteistöjen kehit-
tämisestä myös kantaa taloudellisen riskin kiinteistöjen nykykunnosta ja 
kehittämishankkeiden onnistumisesta.

Ostaja maksaa puitesopimuksen mukaisen kauppahinnan kiinteän 
osuuden 80,9 miljoonaa euroa tasaosuuksina 31.12.2019 mennessä, 
jolloin kauppahinnalla voidaan rahoittaa Metropolian Myllypuron kam-
puksen rakentamista. Käytännössä kauppahinnan kiinteästä osuudesta 
huomattava osa maksetaan etukäteen ennen kuin kiinteistöjen kehittä-
mistoimenpiteiden edellyttämät asemakaavan muutokset ovat tulleet 
voimaan. Lisäksi sopimuksen mukaiset maksut tulevat ennen kuin Met-
ropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n toiminta loppuu sopimuksen kohtee-
na olevissa kiinteistöissä.

Sopimuksen perusteella maksettava kauppahinta on vähintään puiteso-
pimuksessa määritelty kauppahinnan kiinteä osuus. Tämä vähimmäis-
kauppahinta on keskimäärin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen 
kerrosalaneliömetri. Lisäksi kiinteistöjen kehittämisen aikaansaamasta 
mahdollisesta arvonnoususta ostaja maksaa myöhemmin täysimääräi-
sesti Helsingin kaupungille puitesopimukseen kirjattujen yksikköhinto-
jen mukaisesti.

Kohteiden kauppahinta on Newsec Valuation Oy:n 3.4.2014 päivättyjen 
arviokirjojen ja 15.2.2016 päivätyn arviolausunnon perusteella kohtei-
den sijainti ja käyttötarkoitus huomioon ottaen käyvän hintatason mu-
kainen.

Esittelijän perustelut

Taustaa
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Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy keskittää 25.11.2011 päivätyn ti-
lastrategiansa mukaan toimintansa pääkaupunkiseudulla neljälle kam-
pukselle, jotka tulevat sijaitsemaan Helsingin Myllypurossa ja Arabian-
rannassa, Espoon Leppävaarassa sekä Vantaan Myyrmäessä. Samas-
sa yhteydessä Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy luopuu muista tällä 
hetkellä käytössään olevista Helsingin kaupungin omistamista kiinteis-
töistä. Helsingin kaupunginhallitus antoi lausunnon tilastrategiasta 
25.6.2012 (771 §).

Käsitellessään Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n kampusratkaisua 
24.6.2013 (741 §) kaupunginhallitus kehotti kiinteistövirastoa yhteis-
työssä kaupunkisuunnitteluviraston sekä talous- ja suunnittelukeskuk-
sen kanssa selvittämään ja valmistelemaan Metropolia Ammattikorkea-
koulu Oy:n käytössä tällä hetkellä olevien Helsingin kaupungin omista-
mien kiinteistöjen kehittämismahdollisuuksia. 

Helsingin kaupunginvaltuusto hyväksyi 5.5.2015 (120 §) Metropolian 
Myllypuron kampuksen uudisrakennuksen hankesuunnitelman enim-
mäishinnaltaan 165 miljoonaa euroa (alv. 0 %). Hankesuunnitelman 
mukaan rakennus tulee Helsingin kaupungin omistaman kiinteistöosa-
keyhtiön omistukseen. Kiinteistöosakeyhtiö myös toteuttaa hankkeen. 
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n käytössä olevien kiinteistöjen 
myyntituloilla tullaan osaltaan rahoittamaan Myllypuron kampuksen ra-
kentamista.

Kun Metropolian Myllypuron kampus valmistuu vuosina 2018 - 2019, 
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy on saanut toimintansa keskitettyä 
tilastrategian mukaisesti neljälle kampukselle. Myytävät kiinteistöt ovat 
puitesopimuksen mukaan Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n käytös-
sä siihen saakka.

Lukuun ottamatta osoitteissa Onnentie 18 ja Sofianlehdonkatu 5 sijait-
sevia Metropolian hallinnassa olevia kiinteistöjä ovat kiinteistöt siirty-
neet vuonna 1995 Suomen valtiolta Helsingin kaupungille edelleen käy-
tettäväksi opetustarkoituksiin. Kiinteistöjä rasittaa ehto, jonka mukai-
sesti niille myönnetty valtionapu on palautettava, mikäli niiden käyttö-
tarkoitus muuttuu. Helsingin kaupungin ja opetusministeriön välisissä 
neuvotteluissa on alustavasti sovittu, että rakennusten käyttötarkoituk-
sen muuttuessa ja myytäessä ne kolmannelle osapuolelle käyvästä ar-
vosta, valtio voi luopua edellä mainitusta vaatimuksesta, mikäli Helsin-
gin kaupunki osallistuu uuden Metropolian kampuksen rahoittamiseen 
oman pääoman ehtoisesti Metropolian hallinnassa olevista rakennuk-
sista saatavalla myyntihinnalla, josta on vähennetty rakennuksiin tehdyt 
investoinnit myyntihetken ja vuonna 1995 tapahtuneen siirron välillä. 
Tästä syystä kaupan periaatteet tulee esittää vielä opetusministeriön 
hyväksyttäväksi ennen lopullisen sopimuksen tekemistä.
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Kauppahinta

Puitesopimuksen mukaan kauppahinta koostuu kiinteästä osuudesta ja 
muuttuvasta osuudesta. Kiinteistöjen hinnoittelun perustana on nykyi-
nen ja tuleva rakennusoikeuden määrä ja rakennusoikeuden käyttötar-
koitus.

Kauppahinnan kiinteä osuus on vähimmäishinta. Kauppahinnan yh-
teenlaskettu kiinteä osuus on 80 900 000 euroa. Se perustuu kiinteistö-
jen joko kaavan mukaiseen tai toteutettuun rakennusoikeuteen sekä ra-
kennusoikeuden arvoon oletuksella, että kaikilla kiinteistöillä olisi toi-
mistorakennusten korttelialueen (KT) mukainen käyttötarkoitus. Kaup-
pahinnan kiinteän osuuden mukainen kiinteistöjen rakennusoikeuden 
arvo on keskimäärin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen kerrosala-
neliömetri.

Kauppahinnan kiinteä osuus maksetaan puitesopimuksessa määritellyn 
maksuaikataulun mukaisesti neljässä erässä. Ensimmäinen kauppahin-
nan kiinteän osuuden erä, 20 225 000 euroa, maksetaan kauppakirjan 
allekirjoitushetkellä. Mikäli allekirjoitus siirtyy tehtäväksi 30.9.2016 jäl-
keen, puitesopimuksessa esitetyissä aikarajoissa otetaan huomioon 
myöhästymistä vastaavat siirrot. Jos puitesopimusta ei osapuolista riip-
pumattomista syistä ole allekirjoitettu 31.12.2017 mennessä, puitesopi-
mus raukeaa, elleivät osapuolet tuolloin muuta sovi.

Newsec Valuation Oy on antanut kohteista 3.4.2014 päivätyt arviokirjat, 
joissa kiinteistöjen kokonaisarvo on 79 miljoonaa euroa arvioiden virhe-
marginaalina ollessa +/-10 %. Newsec Valuation Oy on antanut koh-
teista 15.2.2016 päivätyn arviolausunnon. Sen mukaan markkinatilanne 
vuodesta 2014 ei ole muuttunut ja kohteiden arvo helmikuussa 2016 on 
samalla tasolla kuin huhtikuussa 2014 eli suuruusluokaltaan 79 miljoo-
naa euroa. Arviokirjojen ja arviolausunnon perusteella voidaan todeta, 
että edellä esitetyt kauppahinnat ovat kohteiden sijainti ja käyttötarkoi-
tus huomioon ottaen käyvän hintatason mukaisia.

Kauppahinnan muuttuva osuus perustuu kunkin kiinteistön uuden kaa-
van sallimaan, rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen ra-
kennusoikeuden määrän lisääntymiseen ja/tai käyttötarkoituksen muut-
tumiseen. Muuttuva osuus määräytyy puitesopimuksessa sovittujen eri 
käyttötarkoitusten mukaisten yksikköhintojen perusteella.

Sopimuksen toimintamalli

Puitesopimuksen päätavoitteena on turvata Helsingin kaupungin oikeus 
saada täysimääräinen korvaus kiinteistöjen nykyisestä ja tulevasta ra-
kennusoikeudesta ja mahdollistaa kiinteistöjen kehittäminen yhteisesti 
hyväksyttyjen periaatteiden mukaisesti.
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Puitesopimuksen mukaisesti ostaja ostaa kiinteistöt yhtenä kokonai-
suutena. Kustakin kiinteistöstä tehdään oma kauppakirja.

Ostaja on tietoinen kohteiden iästä, niiden rakentamisajankohdan ra-
kentamistavoista ja -materiaaleista, rakennusten käyttöhistoriasta ja -
tarkoituksesta, tehdyistä Helsingin kaupungin ilmoittamista korjauksista 
sekä tarvittavien muutostarpeiden laajuudesta. Kaikki kauppaan sisälty-
vät rakennukset ovat peruskorjauksen tarpeessa ja niiden muuttaminen 
uuteen käyttötarkoitukseen edellyttää merkittäviä perusparannuksia ja 
investointeja.

Kauppakirjojen allekirjoituksen jälkeen ostaja ryhtyy kiinteistökohtaises-
ti suunnittelemaan tulevia kiinteistökohtaisia käyttötarkoituksia ja hake-
maan tarvittavaa asemakaavan muutosta tai muuta käyttötarkoituksen 
muutoksen mahdollistavaa pysyvää lupaa. Ostaja tekee edellä mainit-
tua suunnittelua avoimuuden ja läpinäkyvyyden periaatteita noudattaen 
ja yhteistyössä kaupungin kanssa.

Sopimuksen voimassaoloaika

Puitesopimus on voimassa niin kauan kuin Helsingin kaupungilla tai os-
tajalla voi olla puitesopimuksen tai kunkin kiinteistön kauppakirjan 
ja/esisopimuksen perusteella saatavia tai oikeuksia toiselta osapuolel-
ta, kuitenkin enintään kymmenen vuotta puitesopimuksen allekirjoitta-
misesta.

Tietoja ostajasta

Hankkeeseen liittyvät sijoittajat ovat vakavaraisia kotimaisia toimijoita, 
joilla on vahva kiinteistöosaaminen ja joita edustaa Merasco Real Esta-
te Ltd Oy. Merascossa yhdistyy vankka ja pitkäaikainen investointi-, ra-
hoitus- ja pääomajärjestelyiden kokemus kiinteistöalan monipuoliseen 
osaamiseen kiinteistöjen kehittämisessä, hallinnoinnissa, kaupoissa ja 
omistamisessa. 

Perustelut

Sopimusjärjestelyn kohteena olevista kiinteistöistä on käyty viime vuo-
sien aikana useita neuvotteluja eri tahojen kanssa. Yksittäisistä, erityi-
sesti keskustassa sijaitsevista kohteista on tehty Helsingin kaupungille 
myös lukuisia yhteistoimintaesityksiä. Tarjoutuneet eivät ole kuitenkaan 
halunneet tehdä sitovaa kauppaa ennen rakennusten käyttötarkoituk-
sen muutosta ja loppukäyttäjän löytymistä. Tällainen prosessi olisi to-
dennäköisesti kestänyt useita vuosia ja sen lopputulos olisi ollut epä-
varma. Lisäksi yksittäisten kohteiden kehittämiseen riittäisivät myös 
kaupungin omat resurssit, joten ulkopuolisen toimijan tuottama lisäarvo 
olisi tällaisessa tapauksessa vähäinen. 



Helsingin kaupunki Esityslista 5/2016 8 (8)
Kiinteistölautakunta

Vp/4
10.3.2016

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
real.estate@hel.fi http://www.hel.fi/kv +358 9 310 36512 FI02012566

Viimeisen vuoden aikana on kaksi tahoa tutkinut kiinteistöistä muodos-
tuvan kokonaisuuden ostamista ottamalla samalla siitä kehitysriskin. 
Neuvottelut toisen osapuolen kanssa päättyivät syksyllä 2015 ja neu-
vottelut käytiin loppuun nyt esitettävän tahon kanssa.

Puitesopimus on Helsingin kaupungin kannalta perusteltu, sillä puiteso-
pimuksen mukaisista kiinteistökaupoista saatavalla kauppahinnalla ra-
hoitetaan Metropolian Myllypuron kampuksen rakentamista. Maksut tu-
levat ennen kuin Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n toiminta loppuu 
myytävinä olevissa kiinteistöissä. Kauppahinta on vähintään puitesopi-
muksessa määritelty kauppahinnan kiinteä osuus. Tämä vähimmäis-
kauppahinta on keskimäärin noin 1 060 euroa/rakennusoikeudellinen 
kerrosalaneliömetri. Lisäksi kiinteistöjen kehittämisen aikaansaamasta 
mahdollisesta arvonnoususta ostaja maksaa myöhemmin täysimääräi-
sesti Helsingin kaupungille puitesopimuksessa sovitun yksikköhinnan 
mukaisesti. 

Kohteiden kauppahinta on lisäksi Newsec Valuation Oy:n 3.4.2014 päi-
vättyjen arviokirjojen ja 15.2.2016 päivätyn arviolausunnon perusteella 
kohteiden sijainti ja käyttötarkoitus huomioon ottaen käyvän hintatason 
mukainen.
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