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Valtioneuvoston paatos valtion kiinteistovarallisuuden luovuttamisesta
1. Asian taustaa

Valtioneuvoston 16.12.2021 vahvistamassa valtion kiinteistdstrategiassa linjataan, etta valtiolle tarpeettomista
omistuksista luovutaan omaisuuteen sidotun padoman vapauttamiseksi valtion muihin tarpeisiin. Strategian
mukaan luovuttamisen tulee tapahtua avoimesti ja syrjimattémasti ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla.
Ennen omaisuuden luovuttamista sen kehittdmismahdollisuudet on selvitettdva ja omaisuutta mahdollisuuksien
mukaan kehitettava. Senaatti-kiinteistot-liikelaitos voi kehittaa kiinteistéja vain riskittomalla tavalla eli rajoittuen
omaisuuden kaavalliseen kehittdmiseen. Oikeudesta luovuttaa valtion kiinteistdvarallisuutta annetun lain
(973/2002, jaliempana luovutuslaki) 4 §:n mukaan valtion kiinteistovarallisuutta saadaan luovuttaa, jos
luovuttamista on pidettava taloudellisesti tarkoituksenmukaisena tai luovuttamiseen on erityinen syy, eika ole
olemassa perusteltua syyta pitaa sita valtion omistuksessa.

2. Luovutettava valtion kiinteistovarallisuus

Paatésehdotuksen mukaisesti luovutuksen kohteena on valtion omistama ja Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa oleva
Turun kaupungissa osoitteessa Martinkatu 2—4 sijaitseva noin 8 900 m2 suuruinen tuleva tontti (853-3-4-12) ja silla
oleva noin 16 030 kem2 suuruinen rakennusoikeus. Myytavalla maaraalalla sijaitsee myds suojeltava,
bruttoalaltaan noin 243 m2 suuruinen empiretalo, joka myydaan samalla kilpailun voittajalle. Myytava maaraala on
nykyisessa kaavassa osoitettu hallinto- ja virastorakennusten alueeksi, jolle saa rakentaa 1,5 tehokkuudella.
Alueelle ei ole 16ytynyt valtionkayttda ja se on valtion virastotalon pysakdintikaytdssa. Senaatti-kiinteistdille jaava
osuus tontista jatetdan toistaiseksi pysakointikayttdon. Kun virastotalon uusi pysakoéintilaitos valmistuu, alue
myydaan asemakaavan lainvoimaistuttua. Myytava omaisuus ei kuulu valtion strategisesti tarkeisiin kohteisiin,
valtion kayttd kohteessa ja rakennuksessa on paattynyt eika silla ole kehittdmismahdollisuuksia valtion kayttoon.

3. Myyntihinta ja kaupan ehdot

Myyntiprosessissa on noudatettu valtion kiinteistostrategian mukaisia avoimia ja syrjimattomia myyntimenettelyita.
Senaatti-kiinteistot jarjesti yhteistydssa Turun kaupungin kanssa vuonna 2023—-2024 kohdetta koskevan
suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun. Kilpailun tavoitteena oli 16ytaa kaavoitettavalle kiinteistolle ostajat ja
toteuttajat, jotka ostavat tontin ja toteuttavat sille kilpailuehdotuksensa mukaisen suunnitelman. Kortteliin vaadittiin
Turun kaupungin politikan mukaisesti noin 20 % liike-/toimistotilaa. Kerrosalasta 80 % sai olla asumista, ja tasta 20
% tuli olla hintasaadeltyda ARA-asuntotuotantoa.
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Julkisessa markkinoinnissa saatujen tarjousten ja niiden jalkeen kaytyjen neuvottelujen perusteella parhaan
tarjouksen on antanut SRV Rakennus Oy ja/tai TA-Yhtyma Oy omaan, konserniyhtion ja/tai perustettavan tai
perustettavien yhtididen lukuun. Tarjous on yhteensa 12 673 500 euroa. Kokonaiskauppahinnan laskeminen
perustuu sitovaan tarjoukseen, siina esitettyyn tilajakaumaan ja yksikkohintoihin eur/k-m?. Kauppahinta muodostuu
seuraavista erista;

— noin 8 730 k-m? asuntotuotannon rakennusoikeutta, jonka arvo on 1 100 €/k-m?,

— noin 3 740 k-m? toimistotilojen rakennusoikeutta, jonka arvo on 400 €/k-m?,

— noin 3 010 k-m? ARA-asuntotuotannon rakennusoikeutta, jonka arvo on 450 €/k-m?; ja
— noin 550 k-m? liiketilan rakennusoikeutta, jonka arvo on 400 €/k-m?2.

Kohteen lopullinen myyntihinta perustuu asuinrakennusoikeuden mukaiseen yksikkdhintaan ja ARA-tuotannon
osalta alueen rakennusoikeudelle osoitettuun enimmaisyksikkdhintaan. Myytavan kohteen pinta-ala ja
rakennusoikeus tarkentuvat asemakaavoituksen ja ostajan paatdksen mukaisesti. Senaatti-kiinteistéille jaava
vapaarahoitteinen asuinkerrosala voi kasvaa kilpailuohjelman mukaisesti noin 1 680 k-m?, jolloin nyt myytava
rakennusoikeus on vastaavasti pienempi. Kaavoituksen mahdollinen tarkentuminen huomioiden kaupan
vahimmaishinnaksi esitetdan 10 067 000 euroa.

Julkisessa tarjouskilpailussa kohteesta saatiin yhteensa 11 tarjousta. Kaypa arvo perustuu markkinoilta saatuihin
tarjouksiin, Newsec Valuation Oy:n arviokirjaan 10.11.2023 Herkules-korttelista seka valmistelijan nakemykseen.
Kohdetta on markkinoitu julkisesti ja kohteesta saadut tarjoustasot tukevat valmistelijan kasitysta alueen
markkinahintatasosta. Tarjousmenettelyssa saatua korkeinta tarjousta on pidettava vahintadan kohteen luovutuslain
5 §:n mukaisena kdypana arvona ja myyntia taloudellisesti tarkoituksenmukaisena, eika ole olemassa perusteltua
syyta pitdad omaisuutta enaa valtion omistuksessa.

Senaatti-kiinteistdjen hallitus on omalta osaltaan kasitellyt myyntiesityksen ja hyvaksynyt kaupan 23.5.2024.
4. Arvio laissa saadettyjen luovuttamisen edellytysten tayttymisesta

SRV Rakennus Oy ja/tai TA-Yhtyma Oy:n tekemaa tarjousta voidaan pitda hyvaksyttdvana ja myyntia perusteltuna.
Myytava omaisuus ei kuulu valtion strategisesti tarkeisiin kohteisiin, eika silla ole kehittdmismahdollisuuksia valtion
kayttéon. Valtion kayttd kohteessa ja rakennuksessa on paattynyt. Tarjousta on pidettava vahintdan luovutuslain 5
§:n mukaisena kaypana arvona. Myynti on taloudellisesti tarkoituksenmukaista eika ole olemassa perusteltua syyta
pitdd omaisuutta valtion omistuksessa. Senaatti-kiinteistdjen hallitus on omalta osaltaan kasitellyt esityksen ja
hyvaksynyt kaupan 23.5.2024. Senaatti-kiinteistot on pyytanyt myytavaksi esitetystad kohteesta tarpeelliset
luovutuslain 12 §:n mukaiset lausunnot. Myyntihinta ei ylitd luovutuslaissa mainittua 30 milj. euron
enimmaismaaraa, eika luovutettavilla kohteilla ole luovutuslaissa tarkoitettuja huomattavia luonnonsuojelullisia tai
kulttuurihistoriallisia arvoja, eika kyseisella kiinteistolla ole kiinteitd muinaisjdannoksia. Esittelijan ndkemyksen
mukaan kohteesta luopumiselle ei ole laissa sdadettya estetta.

5. Toimivalta

Luovutuslain 4 §:n mukaan kiinteistdvarallisuutta saadaan luovuttaa, jollei 2 tai 4 momentissa toisin sdadeta, jos
luovuttamista on pidettava taloudellisesti tarkoituksenmukaisena tai luovuttamiseen on erityinen syy, eika ole



olemassa perusteltua syyta pitaa sita valtion omistuksessa. Lain 4 §:n 2 momentin mukaan valtion
kiinteistovarallisuutta ei saa luovuttaa, jos sen arvo on suurempi kuin 30 milj. euroa tai sen merkitys
luonnonsuojelun tai kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelun taikka kiinteiden muinaisjdénndsten
rauhoittamisen kannalta on erittdin huomattava. Luovutuslain 6 §:n 1—-3 momenttien mukaisesti valtion
kiinteistdvarallisuuden luovuttamisesta paattaa valtioneuvosto. Ministerid paattda kuitenkin lainkohdan mukaan
hallinnonalallaan olevan kiinteistovarallisuuden luovuttamisesta, jos sen kdypa hinta on enintdan 10 milj. euroa.
Mainittu koskee myds valtion liikelaitoksia niiden hallinnassa olevan kiinteistdvarallisuuden osalta. Valtioneuvoston
maarayksen (3.1.2002 N:o TM 0201) asioiden kasittelysta valtioneuvoston raha-asianvaliokunnassa kohdan 2.5.5
mukaan valtion omaisuuden luovuttamista tai vuokraamista koskevat asiat tulee kasitella valtioneuvoston raha-
asiainvaliokunnassa, jos omaisuuden kaypa arvo tai jos sita ei ole luotettavasti selvitettavissa, kirjanpidon
mukainen arvo ylittda 1 000 000 euroa tai omaisuuden luovuttamista on muutoin pidettava merkittavana.

6. Paatosehdotus

Edelld mainituin perustein esitetdan, etta valtioneuvosto tekisi asiassa liitteessa 2 ehdotetun mukaisen paatdksen.
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