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§ 464

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Kiin-
teistoosakeyhtio Helsingin Tennispalatsi -nimisen yhtion osakekan-
nan myymiseksi (Kamppi)

HEL 2023-010381 T 10 01 03

Eteldainen Rautatiekatu 8, Salomonkatu 15

Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Asian aikana kuultavina olivat projektipaallikkd Anu Hamalainen ja tii-
mipaallikko Ilkka Aaltonen. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jal-
keen kokouksesta.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian poydal-
le Mia Haglundin ehdotuksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
llkka Aaltonen, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Anu Hamalainen, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 37396
anu.hamalainen(a)hel.fi
Liitteet
1 KOY Helsingin Tennispalatsi kauppakirjaluonnos
2 Viivastettya kauppahintaa koskeva vakuussopimusluonnos
3 Tennispalatsin sijainti- ja asemakaavakartta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle Kiinteisto-
osakeyhtié Helsingin Tennispalatsin (Y-tunnus 1090036-0) koko osa-
kekannan myymista Niam Oy:lle (Y-tunnus 2129219-6) seuraavin eh-
doin:
— Kauppahinta on kolmekymmenta miljoonaa (30 000 000) euroa.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Rakennus ja sen kaytto

— Kauppahinnasta 20 % (6 milj. euroa) maksetaan taytantéonpano-
vaiheessa ja loput 80 % (24 milj. euroa) maksetaan viivastettyna
kauppahintana viimeistaan kolmen vuoden kuluttua taytantéonpa-
nosta. Viivastetylle kauppahinnalle maksetaan 4 % vuotuista kor-
koa.

Muilta osin noudatetaan liitteena 1 olevan kauppakirjan ja liitteena 2
olevan vakuussopimuksen ehtoja.

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginhallitus valtuuttaa seka kaupunkiympariston toimialan sopimuk-
set ja valvonta -tiimin paallikon etta lakimiehen, kummankin yksin, alle-
kirjoittamaan Helsingin kaupungin puolesta edella mainitun kauppakir-
jan seka tarvittaessa tekemaan siihen vahaisia korjauksia ja tarkennuk-
sia.

Kauppakirja liitteineen allekirjoitetaan sen jalkeen, kun myyntipaatds on
saanut lainvoiman.

Kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta Kiin-
teistdosakeyhtio Helsingin Tennispalatsin koko osakekanta myydaan
tarjouskilpailussa parhaan tarjouksen antaneelle kiinteistosijoittajalle
Niamille 30 miljoonan euron velattomalla kauppahinnalla.

Tennispalatsi sai alkunsa, kun vuodelle 1940 anottuja Helsingin olym-
pialaisia varten tarvittiin autojen huoltorakennusta. Tata tarkoitusta var-
ten Helge Lundstréom suunnitteli funktionalistista tyylia edustavan ra-
kennuksen, joka valmistui alun perin kaksikerroksiseksi Autopalatsiksi
vuonna 1937. Seuraavana vuonna rakennukseen lisattiin kolmas ker-
ros, jonka korkeisiin kaarihalleihin sijoitetut tenniskentat avattiin yleisol-
le. Tiloissa pelattiin myos vuoden 1952 olympialaisten koripallon alku-
ja valierat. Tennispalatsissa oli alkuvuosikymmenina paljon autoalan lii-
ketoimintaa. Rakennus oli aikoinaan tarkoitettu tilapaiseksi ja sen pur-
kamista suunniteltiin aika ajoin. Tennispalatsin kayttda kulttuurikeskuk-
sena alettiin suunnitella vuonna 1993, ja nykyisessa kaytossaan se on
toiminut vuodesta 1999.

Tennispalatsin vuokrattava pinta-ala on 15 996 m? ja vuokrausaste on
100 %. Kaupungin suurimpana vuokralaisena on Finnkino Oy liiketiloi-
neen (10 591 m?). Vuokrakausi on 31.3.2035 asti, jonka jalkeen vuok-
ralaisella on 5 vuoden jatko-optio. Toisena paavuokralaisena on Hel-
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singin kaupungin taidemuseo HAM (5296 m?) seka HAM-taidemuseon
saatioé (109 m?). Taidemuseon vuokrasopimus on voimassa maaraai-
kaisena kesakuun 2027 loppuun ja jatkuu sen jalkeen voimassa toistai-
seksi, mutta vuokralaisella on oikeus irtisanoa sopimus paattymaan
vuoden 2025 kesakuussa.

Helsingin kaupungin taidemuseon HAM:n tilahankkeen selvittamiseksi
on asetettu tyoryhma kesakuussa 2023. Tyoryhman tehtavana on tar-
kastella Helsingin taidemuseon eri sijoitusvaihtoehtoja seka selvittaa
kaupungin tahtotila sijainnin osalta. Lisaksi tulee selvittaa rakennus-
hankkeen toteuttamismalli, investointitaso seka toteutusaikataulu.

Asemakaavatilanne ja rakennussuojelu

Kaupan kohde

Tontilla on voimassa vuoden 1999 asemakaava nro 10667. Kaavamer-
kinta on K, liikerakennusten korttelialue.

Tennispalatsi on suojeltu sr-2 -merkinnalla. Kaavamaaraysten mukai-
sesti rakennusta ei kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaana saa purkaa eika siina saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoita, jotka tarvelevat katujulkisivujen tyylia tai kadunpuoleisen
vesikaton perusmuotoa. Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritet-
tu tallaisia toimenpiteita, on rakennus lisarakentamis- tai muutostoiden
yhteydessa pyrittava korjaamaan rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla
tavalla.

Tontilla sijaitseviin maanalaisiin alueisiin liittyvia tiloja koskien on voi-
massa maanalaiset asemakaavat nrot 7283 ja 12290, joissa on huo-
mioitu muun muassa Pisararadan tilavaraus.

Kaupan kohteena ovat Kiinteistdosakeyhtio Helsingin Tennispalatsi -
nimisen yhtion osakkeet numerot 1-15.274 eli yhtion koko osakekanta.
Yhtio omistaa tontilla sijaitsevan museo- ja liikerakennuksen rakennel-
mineen, ainesosineen ja tarpeistoineen. Helsingin kaupunki omistaa
kiinteistbosakeyhtion. Yhtio on velaton.

Kiinteistdosakeyhtid Helsingin Tennispalatsi hallitsee Helsingin kau-
pungin omistamaa tonttia 91-4-10-1 maanvuokrasopimuksen nojalla.
Vuokrausperiaatteiden mukaan maanvuokrausta voidaan jatkaa
31.12.2080 asti voimassa olevaksi sisaltaen kiinteistdosakeyhtion oi-
keuden ostaa vuokraoikeuden kohteena oleva tontti. Mikali maanvuok-
ralainen ostaa tontin ja rakentaa tontille uutta toimitilaa, on kaupungilla
oikeus saada tontista lisakauppahinta.

Myyntiprosessi
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Tarjouskilpailu

Kaupunki on valmistellut kiinteistoosakeyhtion osakekannan myyntia.
Myynti toteuttaa kaupunginhallituksen 24.6.2019 (485 §) hyvaksymaa
kiinteistopoliittista ohjelmaa seka kaupunginhallituksen 22.6.2020

(400 §) hyvaksymaa Helsingin kaupungin toimitilastrategiaa. Paatdsten
mukaan kaupunki harjoittaa aktiivista omistajapolitiikkaa luopumalla
niista tiloista, joita kaupunki ei tarvitse omassa palvelutuotannossaan ja
joiden omistamiseen ei liity muita strategisia syita tai pitkan tahtaimen
palvelutarpeita.

Osakkeiden myynnin kannalta on tarkeaa, etta voimassa olevilla vuok-
rasopimuksilla on jatkuvuutta. Paremman neuvotteluaseman saavutta-
miseksi maanvuokrasopimuksen muuttaminen noin 60 vuoden pitui-
seksi ja siihen lisattava tontin osto-oikeus on ollut tarkoituksenmukais-
ta.

Kaupunginvaltuusto vahvisti 23.9.2020 (223 §) paatoksellaan tontin 91-
4-10-1 vuokrausperiaatteet 31.12.2080 saakka seka paatti osto-
oikeuden lisaamisesta maanvuokrasopimukseen.

Vuonna 2020 kaynnistynyt myyntiprosessi keskeytettiin koronapande-
mian takia, jolloin ei uskottu saatavan paaosin elokuvateatterikayttéon
vuokratusta rakennuksesta parasta mahdollista hintaa. Sittemmin kiin-
teistomarkkinoilla on tapahtunut muita markkinatilannetta heikentavia
asioita, kuten korkojen nousu ja Ukrainan sota.

Myyntiprosessi kaynnistettiin uudelleen kevaalla 2022 paivittamalla ta-
loudelliset ja tekniset selvitykset ja muut myyntiaineistot seka kaynnis-
tamalla sijoittajamarkkinointi. Myynnin ennakkomarkkinoinnin aikana
kontaktoitiin yhteensa 119 sijoittajaa, joista 42 kiinnostuneelle lahetet-
tiin sijoitusmateriaali. Kirjallisia tarjouksia tuli 4 kappaletta. Niam Oy va-
littiin neuvottelukumppaniksi korkeimman indikatiivisen tarjouksen pe-
rusteella.

Tarjouskilpailutuksen kaupallisena neuvonantajana toimi kiinteistéalan
asiantuntijayhtié Catella Property Oy.

Niam Oy on tehnyt Helsingin kaupungin jarjestamassa tarjouskilpailus-
sa 25.10.2022 paivatyn indikatiivisen ostotarjouksen Kiinteistdosakeyh-
tio Helsingin Tennispalatsi -nimisen yhtion koko osakekannasta. Nia-
min korkeimman indikatiivisen tarjouksen perusteella osapuolet ovat
kayneet alustavia neuvotteluita kauppaehdoista.

Osapuolet ovat 15.12.2022 allekirjoittaneet Letter of Intent -
aiesopimuksen, jossa on sovittu ostajan mahdollisuudesta suorittaa
kaupan kohdetta koskeva ostajan ennakkotarkastus, kauppaehtojen
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Tietoa ostajasta

neuvottelussa ja kauppaa koskevien asiakirjojen valmistelussa nouda-
tettavista menettelytavoista seka eraista kaupan keskeisista ehdoista.
Aiesopimus ei velvoita osapuolia kaupan tekemiseen.

Aiesopimuksen ehtojen mukaan sitovan kauppakirjan allekirjoittamisen
edellytyksena on kaupan asianmukainen hyvaksyminen Helsingin kau-
pungin paatoksentekoprosessissa.

Niam Oy on perustettu vuonna 2007. Se on osakeyhtid, jonka kotipaik-
ka on Helsinki, ja paaasiallinen toimiala on rahoitus ja luottotoiminta.
Niam on yksi pohjoismaiden suurimmista kiinteistdnomistajista ja sen
paakonttori sijaitsee Tukholmassa. Lisaksi aluetoimistoja on Helsingin
lisaksi Kddpenhaminassa ja Oslossa. Kaupassa ostaja tulee olemaan
Niamin hallinnoima rahasto. Niamin hankkeita Helsingissa on mm. Lyy-
ra, Makasiiniranta, Kalasataman Horisontti ja Kauppakeskus Saari.

Kauppahinta ja vakuusjarjestelyt

Arviokirja ja hinnoittelu

Kiinteistdosakeyhtio Helsingin Tennispalatsin koko osakekannan vela-
ton kauppahinta on 30 miljoonaa euroa. Kauppa on tarkoitus toteuttaa
viivastetyn kauppahinnan mallilla, jossa ostaja maksaa kauppahinnan
kahdessa osassa. Ensimmainen era maksettaisiin kaupanteon yhtey-
dessa, suuruudeltaan 20 % kauppahinnasta (6 milj. euroa) ja loppu-
kauppasumma 80 % (24 milj. euroa) maksetaan viimeistaan 3 vuoden
kuluttua kaupan taytantéonpanosta. Ostaja maksaa viivastetylle kaup-
pahinnalle 24 milj. euroa 4 % vuotuista korkoa.

Vakuutena loppukauppasummalle on kiinteistbosakeyhtion osakkeiden
panttaus. Kiinteistbosakeyhtion osakkeiden panttauksesta ja jarjestelyn
tarkemmista ehdoista sovitaan viivastettya kauppahintaa koskevassa
vakuussopimuksessa, jolla turvataan mm. ostajan antamin sitoumuksin
pantatun omaisuuden arvon sailyminen.

Kauppaneuvottelujen aikana kohteesta on tilattu arviolausunto riippu-
mattomalta kiinteistoarvioijalta (Jones Lang LaSalle Finland Oy, arvo-
paiva 12.5.2023).

Arviolausunnon perusteella voidaan todeta, etta esitetty kauppahinta
on kohteen sijainti ja kayttdtarkoitus huomioon ottaen kayvan hintata-
son mukainen.

Tarjouskilpailu on kohdennettu tiedossa oleville potentiaalisille sijoitta-
jatahoille kotimaassa ja kansainvalisesti. Esitetty kauppahinta vastaa
laadittua arvonmaaritysta kohteesta ja osakkeiden myynti toteutetaan
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markkinaehtoisesti. Viivastetylle kauppahinnalle maksettavaa korkota-
soa on arvioitu ulkopuolisen asiantuntijan toimesta kauppakirjan paa-
kohtien, markkinatilanteen ja vastaavanlaisten kauppojen nakokulmas-
ta ja sen on todettu olevan rahoitusehdoiltaan markkinaehtoinen.

Yleista kiinteistomarkkinatilanteesta

Tarjouskilpailun kaynnistyessa vuonna 2022 markkinatilanne naytti toi-
veikkaalta, kun koronapandemian aiheuttama epavarmuus oli vaisty-
massa ja korkotaso oli nollan tuntumassa. Venajan hyokkayssota Uk-
rainaan kuitenkin muutti markkinatilanteen nopeasti. Sodan seuraukse-
na inflaation kiihtyminen, korkotason nousu ja rakennuskustannusten
kasvu loivat kiinteistomarkkinoille epavarmuutta, joka jatkuu yha vuon-
na 2023.

Sijoittajien rahoituksen saatavuus on kiristynyt, ja se on osaltaan han-
kaloittanut kiinteistdkauppojen toteutumista. Loppuvuoden 2022 aikana
useita kauppoja peruttiin tai lykattiin rahoitukseen liittyvien ongelmien
tai ostajien ja myyjien eroavien hintanakemysten takia.

Yleinen markkinatilanne ja kysynnan lasku lisaa hinnoittelun epavar-
muutta kiinteistomarkkinoilla edelleen vuonna 2023. Vuoden 2023 en-
simmaisen vuosipuoliskon kaupankayntivolyymi oli noin 1,4 miljardia
euroa, kun se oli noin 4,4 miljardia euroa vuoden 2022 ensimmaisella
vuosipuolikkaalla.

Markkinoiden voidaan katsoa edelleen paaasiassa toimivan, mutta kiin-
teistomarkkinoiden toimijoiden nakemykset ja markkinailmapiiri on
muuttunut. Kiinteistosijoitusten hinnoittelu on laskenut lapi kiinteistosek-
toreiden. Yleisesti on odotettavissa, ettd muutokset markkinoilla tulevat
jatkumaan. Jatkuva voimistunut markkinoiden epavakaisuus yhdistetty-
na voimakkaasti vaihtelevaan velkapaaoman hintaan voi vaikuttaa
olennaisesti ja suoraan kiinteistojen hinnoitteluun, kun sijoittajien tuot-
tovaatimustasot hakevat vakaampaa tasoa. On myos havaittu, etta tar-
jouksia annetaan entista suuremmalla vaihteluvalilla, jo sovituissa kau-
poissa hintoja pyritddn neuvottelemaan alaspain ja kauppaprosessien
lapivienti kestaa pidempaan. Kaikki edella mainittu vaikuttaa markki-
noiden toimintaan.

Perustelut kohteesta luopumiselle

Sijoituskohteena Kiinteistbosakeyhtid Helsingin Tennispalatsi ei koko-
naisuutena arvioiden ole omistajalleen Helsingin kaupungille taloudelli-
sesti perusteltu sijoitus. Kohteeseen sitoutunut padoma on mahdollista
saada kayttoon myymalla kohde. Tennispalatsi on ollut vuokrattuna
paaosin ulkopuolisille kayttajille useita vuosia. Helsingin kaupungin tai-
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demuseo HAM:lle pyritaan puolestaan etsimaan nykyaikaiselle museo-
toiminnalle paremmin soveltuvat tilat muualta.

Esittelija pitaa Tennispalatsin osakkeiden myymista kaupungin edun ja
omistajastrategian mukaisena.

Toimivalta
Hallintosdannén 8 luvun 1 §:n 2 momentin 3 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa osakkeiden ja osuuksien hankkimisesta ja luovutta-
misesta.
Hallintosdannén 7 luvun 1 §:n 1 momentin 11 kohdan mukaan kaupun-
ginvaltuusto paattaa luovuttaa kaupungin irtainta omaisuutta, kun
omaisuuden arvo ylittaa 5 miljoonaa euroa.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
llkka Aaltonen, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
Anu Hamalainen, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 37396
anu.hamalainen(a)hel.fi
Liitteet
1 KOY Helsingin Tennispalatsi kauppakirjaluonnos
2 Viivastettya kauppahintaa koskeva vakuussopimusluonnos
3 Tennispalatsin sijainti- ja asemakaavakartta
Oheismateriaali
1 Salassa pidettava (JulkL (621/1999) 24.1 § 17 k)
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Niam Oy (Saantitodistuksella) Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantéonpano
Liite 1
Helsingin Toimitilat Esitysteksti
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi
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