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VALTION OMISTAMAN KIINTEISTOVARALLISUUDEN MYYNTI

1. Asian taustaa

Valtioneuvoston 21.12.2010 vahvistamassa valtion kiinteistostrategiassa on linjattu,
ettd valtiolle tarpeettomista ei-strategisista omistuksista luovutaan omaisuuteen sido-
tun pddoman vapauttamiseksi valtion muihin tarpeisiin.

Strategian mukaan luovuttamisen tulee tapahtua avoimesti ja syrjiméttomasti ja val-
tion kokonaisedun varmistavalla tavalla. Ennen omaisuuden luovuttamista sen kehit-
tdmismahdollisuudet on selvitettidvi ja omaisuutta mahdollisuuksien mukaan kehitet-
tavi. Liikelaitos voi kehittad kiinteistdjéd vain riskittomaélla tavalla eli rajoittuen omai-
suuden kaavalliseen kehittdmiseen.

Valtion (Senaatti-kiinteistot ja Viyldvirasto) ja Helsingin kaupungin vélisessd Rata-
pihakortteleita koskevassa yhteistyosopimuksessa on sovittu, ettd ko. sopimuksessa
noudatetaan Helsingin kaupungin vuosien 2013-2016 Asumisen ja siithen liittyvén
maankdyton toteutusohjelman (AM-ohjelma) mukaista hallinta- ja rahoitusmuotojen
jakaumaa. AM-ohjelman mukainen hallintamuotojakauma on: n. 20 % valtion tuke-
mia vuokra-asuntoja, n. 40 % osaomistus- ja asumisoikeusasuntoja, nuoriso- ja opis-
kelija-asuntoja sekd valtion takauksella toteutettavia vuokra-asuntoja (10 ja 20 vuo-
den vuokra-asuntokiyttovelvoite) ja muut jatkossa ns. vialimuotoon mahdollisesti li-
sattdvét toteutusmuodot, n. 40 % sdéntelemattomid vapaarahoitteisia vuokra- ja omis-
tusasuntoja. Ns. vdlimuotoiseen asuntotuotantoon toteutettavan toteutettavasta asun-
totuotannosta pddosa tulee olla Helsingin kaupungin noudattaman kidytdnnon mukai-
sesti mm. valtion korkotukemaa asumisoikeustuotantoa sekd opiskelija-
asumistuotantoa. Sopimuksen mukaan vilimuodon tuotantoon voidaan edelld mainit-
tu huomioiden osin lukea esimerkiksi myds vapaarahoitteista opiskelija-
asumistuotantoa.

2. Luovutettava valtion Kiinteistovarallisuus

Paitosehdotuksen mukaisesti luovutuksen kohteena on valtion omistama ja Senaatti-
kiinteistojen hallinnassa oleva Helsingin kaupungissa Keski-Pasilan Ratapihakortte-
leiden alueella korttelissa 17110 sijaitseva noin 2 764 m? suuruinen mééri-
ala/muodostettava tontti (91-436-3-9).

Koko korttelilla on asemakaavassa rakennusoikeutta 11 000 kem2. Tdméa myyntiesi-
tys koskee yhteensd noin 5 000 kem?2 vapaarahoitteisen omistus- tai vuokra-
asuntotuotannon rakennusoikeuden ja noin 3 000 kem?2 vidlimuodon asuntotuotannon
rakennusoikeuden myyntid Avara Oy:n osoittamille ja hallinnoimille perustettaville
yhtibille.

Lisdksi A-Kruunu Oy toteuttaa kortteliin valtion korkotuettua vuokra-
asuntotuotantoa noin 3 000 kem?2. Téstd myynnisti on tehty oma esityksensa.



Kohteen maaperéé on tutkittu Golder Associates Oy:n toimesta. Kohteen maaperd on
pilaantunutta ja Senaatti-kiinteistjen vastuulla olevien puhdistuskustannusten suu-
ruudeksi koko korttelin 17110 alueelta on arvioitu noin 60 000 — 120 000 euroa.

Myytédvd omaisuus ei kuulu valtion strategisesti tarkeisiin kohteisiin, eikd silld ole
kehittamismahdollisuuksia valtion kéyttoon. Kohde on valtion kiinteistdstrategian
mukaisesti kaavallisesti jalostettu soveltuvilta osin myyntia varten.

3. Myyntihinta ja kaupan ehdot
Myyntiprosessissa on noudatettu avoimia ja syrjiméttomid myyntimenettelyita.

Korttelista on jdrjestetty tarjouskilpailu yhteistydssd Helsingin kaupungin kanssa
vuonna 2018. Kaikki tontit myydadn asuinkerrostalojen rakennuspaikoiksi. Kohdetta
on markkinoitu julkisesti ja kohteesta saadut tarjoukset vastaavat alueen markkina-
hintatasoa.

Julkisessa tarjouskilpailussa kohteesta saatiin yhteensd neljd tarjousta. Saatujen tar-
jousten ja niiden jilkeen kdytyjen neuvottelujen perusteella parhaan tarjouksen on
antanut Avara Oy perustettavan tai perustettavien yhtididen lukuun. Tarjous on yh-
teensd 10,03 milj. euroa.

Kokonaiskauppahinnan laskeminen perustuu sitoviin tarjouksiin (eur/kem?2). Kaup-
pahinta perustuu yhteensd noin 5 000 kem2 vapaarahoitteisen omistus- tai vuokra-
asuntotuotannon rakennusoikeuteen, jonka arvo on 1 526 eur/kem2 ja noin 3 000
kem2 vilimuodon asuntotuotannon rakennusoikeudesta, jonka arvo on 800
eur/kem2. Kokonaiskauppahinta tdismentyy korttelin jatkosuunnittelun aikana, kun
kerrosalojen jakautuminen tarkentuu sekd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen madrittelemin sen hetkisen sddnnostellyn vuokra-asuntorakentamisen tonttien
nelidhinnan mukaan. Tdma esitys perustuu edelld kuvattuun korkeimpaan tarjouk-
seen.

Myyntihinta ei ylitd luovutuslain 30 miljoonan euron enimmaiismairad. Luovutetta-
villa kohteilla ei ole luovutuslaissa tarkoitettuja huomattavia luonnonsuojelullisia tai
kulttuurihistoriallisia arvoja, eikd kyseisilld kiinteist6illd ole kiinteitd muinaisjdén-
noksid.

4. Arvio laissa saddettyjen luovuttamisen edellytysten tiyttymisesti

Tarjousta Avara Oy:n voidaan pitdd hyviksyttdvidna ja myyntid perusteltuna. Myyta-
villd omaisuudella ei ole kehittimismahdollisuuksia valtion kidytt6on. Kohde on val-
tion kiinteistdstrategian mukaisesti kaavallisesti jalostettu soveltuvilta osin myyntid
varten.

Tarjousmenettelyssd saatua korkeinta tarjousta on pidettdva luovutuslain (973/2002)
5 §:n mukaisena kdypand hintana, silld osaan myytavésti rakennusoikeudesta kohdis-
tuu hinnaltaan sdddeltyyn rakennusoikeuteen. Myynti on taloudellisesti tarkoituk-
senmukainen, eikd ole olemassa perusteltua syytd pitdd omaisuutta endd valtion



omistuksessa. Senaatti-kiinteistojen hallitus on omalta osaltaan kisitellyt esityksen ja
hyviksynyt kaupan 18.11.2020.

Senaatti-kiinteistdt on pyytényt tdssd myytdvéksi esitetystd kohteesta lausuntoa luo-
vutuslain 12 §:n mukaisesti kansallisen turvallisuuden ndkdkulmasta puolustusminis-
terioltd ja sisdministeridsti. Puolustusministerioltd saadun lausunnon mukaisesti koh-
teen luovutukselle ei ole luovutuslain 12 §:n mukaista estetta.

Esittelijan ndkemyksen mukaan kohteesta luopumiselle ei ole laissa sdddettyé estetta.
5. Toimivalta

Luovutuslain 4 §:n mukaan kiinteistovarallisuutta saadaan luovuttaa, jollei 2 tai 4
momentissa toisin sdddetd, jos luovuttamista on pidettdvd taloudellisesti tarkoituk-
senmukaisena tai luovuttamiseen on erityinen syy, eiké ole olemassa perusteltua syy-
td pitdd sitd valtion omistuksessa. Lain 4 §:n 2 momentin mukaan valtion kiinteisto-
varallisuutta ei saa luovuttaa, jos sen arvo on suurempi kuin 30 milj. euroa tai sen
merkitys luonnonsuojelun tai kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suo-
jelun taikka kiinteiden muinaisjddnndsten rauhoittamisen kannalta on erittdin huo-
mattava.

Luovutuslain 6 §:n 1 - 3 momenttien mukaisesti valtion kiinteistovarallisuuden luo-
vuttamisesta paattad valtioneuvosto. Ministerio paattda kuitenkin lainkohdan mukaan
hallinnonalallaan olevan kiinteistovarallisuuden luovuttamisesta, jos sen kdypé hinta
on enintdén 10 milj. euroa. Mainittu koskee myds valtion liikelaitoksia niiden hallin-
nassa olevan kiinteistovarallisuuden osalta.

Asioiden kisittelystd valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnassa annetun valtioneu-
voston médrdyksen (3.1.2002; N:o TM 0201) mukaan luovuttamisesta tai vuokraami-
sesta koskevat asiat tulee kisitelld valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnassa, jos
omaisuuden kdypd arvo tai jos sitd ei ole luotettavasti selvitettdvissd, kirjanpidon
mukainen arvo ylittdd 1 milj. euroa tai omaisuuden luovuttamista on muutoin pidet-
tdvd merkittdvana.

6. Paatosehdotus

Edelld mainituin perustein ehdotetaan, ettd valtioneuvosto tekisi asiassa liitteessd 2
ehdotetun mukaisen péaatdksen.



