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11
Osto-oikeuden lisääminen NCC Property Development Oy:lle perus-
tettavan yhtiön lukuun vuokratun tontin  vuokrasopimukseen (Laa-
jasalo, tontti 49034/5)

HEL 2016-007878 T 10 01 01 02

Päätösehdotus

Kaupunginhallitus päättää oikeuttaa kaupunkiympäristölautakunnan li-
säämään NCC Property Development Oy:lle perustettavan yhtiön lu-
kuun vuokratun 49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin nro 49034 
suunnitellun tontin nro 9 (rakennusoikeus 12 000 k-m²) maanvuokraso-
pimukseen osto-oikeutta tarkoittavan ehdon seuraavin edellytyksin:

1

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti kaupungilta, kun tontille on raken-
nettu noin 9 099 k-m²:n suuruinen ostoskeskus, ostoskeskus on hyväk-
sytty käyttöönotettavaksi, tontin viereiset asuinkerrostalot mahdollistava 
asemakaavamuutos nro 12430 on tullut lainvoimaiseksi, ja ensimmäi-
selle asuinkerrostalolle on myönnetty rakennuslupa. Lisäksi uuden 
suunnitellun tontin 49034/9 tulee olla lohkottu ja merkitty kiinteistörekis-
teriin. Osto-optio on voimassa viisi vuotta pitkäaikaisen maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamisesta, 14.5.2022 saakka.

Mikäli asemakaavamuutos ei ole tullut voimaan 31.12.2021 mennessä, 
on vuokralaisella oikeus ostaa tontti tästä huolimatta.

2

Liiketontin hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaa-
vaan yksikköhintaan 21 euroa/k-m². Kauppahinta määräytyy kaupante-
kohetkellä voimassa olevan asemakaavan mukaisen kokonaisrakennu-
soikeuden perusteella, ja kauppahinta tarkistetaan viimeksi julkaistun 
indeksipisteluvun mukaan korjatulla yksikköhinnalla. Nykyisen asema-
kaavaehdotuksen nro 12430 mukaan tontin rakennusoikeus on 12 000 
k-m² ja myyntihinta siten noin 4,85 milj. euroa.

3

Muilta osin noudatetaan kaupungin vakiintuneita kiinteistökaupan ehto-
ja sekä kaupunkiympäristölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäeh-
toja.

Tiivistelmä
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Laajasalon uutta ostoskeskusta on suunniteltu vuodesta 2005 lähtien. 
Laajasalon keskustan kehittyminen on vihdoin lähdössä liikkeelle. Pit-
käaikaisella maanvuokrasopimuksella mahdollistettiin ostoskeskuksen 
rakentamisen aloittaminen toukokuussa. Asemakaavamuutoksella 
mahdollistetaan myöhemmin asuinkerrostalojen rakentaminen ostos-
keskuksen viereen.

Ostoskeskustontin vuokrasopimukseen ehdotetaan sijoittajakysynnän 
varmistamiseksi lisättäväksi vuokralaisen osto-oikeutta tietyin edellytyk-
sin tarkoittava ehto.

Esittelijän perustelut

Pitkäaikainen maanvuokrasopimus

NCC Property Development Oy:lle on kiinteistölautakunnan päätöksellä 
6.4.2017 (167 §) vuokrattu perustettavan yhtiön lukuun 49. kaupungi-
nosan (Laajasalo) korttelin nro 49034 suunniteltu tontti nro 9 (rakennu-
soikeus 12 000 k-m²) vuoden 2046 loppuun jatkuvin maanvuokrasopi-
muksin. 

Tontille suunnitellun uudisrakennuksen koko olisi noin 9 099 k-m² ja se 
toisi Laajasaloon uutta liike- ja palvelutilaa. Ostoskeskukseen sijoittuisi 
kahden päivittäistavarakaupan lisäksi kirjasto, nuorisotalo, kuntokes-
kus, ravintola, kahviloita ja muita paikallispalveluita sekä kellariin liityn-
täpysäköintipaikkoja. NCC on ollut kaupungin pyynnöstä osallisena laa-
timassa viitesuunnitelmaa koko varatun alueen kehittämisestä. Yhtiö 
pyytää nyt, että maanvuokrasopimukseen lisättäisiin osto-oikeutta tar-
koittava ehto, mikä lisäisi sijoittajien mielenkiintoa hankkeeseen. 

Liitteessä 1 on sijaintikartta ja liitteessä 2 havainnekuvia.

Varauspäätös

Alue on ollut varattuna kaupunginhallituksen 11.8.2014 (788 §) teke-
mällä päätöksellä kauppakeskushankkeen suunnittelua varten NCC:lle, 
Helsingin Osuuskauppa Elannolle ja Keskolle 31.12.2015 saakka. Alue 
on sittemmin ollut vuokrattuna lyhytaikaisesti NCC:lle rakennus- ja pur-
kuluvan hakemista varten. Varauspäätös on liitteenä 3.

Asemakaavatilanne ja tonttitiedot

Tontti kuuluu voimassa olevan 9.1.2015 voimaan tulleen asemakaavan 
nro 11743 mukaan ostoskeskusta varten tarkoitettuun liikerakennusten 
korttelialueeseen (KM). Asemakaavan mukaisella suunnitellulla tontilla 
49034/3 on liikerakennusoikeutta yhteensä 10 000 k-m². Alueelle on 
tehty 9.9.2016 tonttijako nro 12825, jossa ostoskeskukselle on muo-
dostettu tontti 49034/5. Tontin pinta-ala on 12 051 m².
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Rakennusoikeutta ei käytettäisi ensimmäisessä vaiheessa kokonaan, 
koska kortteliin on tarkoitus tehdä asemakaavamuutos nro 12430, joka 
mahdollistaisi ostoskeskuksen laajennuksen lisäksi merkittävän mää-
rän asuinrakennusoikeutta, jonka varaaminen käsitellään erikseen.

Esirakentamistyöt ovat katujen ja johtosiirtojen osalta käynnissä ja tont-
ti on rakentamiskelpoinen toukokuun loppuun mennessä.

Ajantasa-asemakaava määräyksineen on liitteenä 4 ja asemakaavaeh-
dotus liitteenä 5.

Vuokrausperusteet

Tonttia vuokrattaessa vuokranmäärityksessä käytettiin apuna ulkopuo-
lista kiinteistöarviota. Vuokra perustuu käytettyyn rakennusoikeuteen 9 
099 k-m² ja 5 %:n tuottovaatimukseen. Ensimmäisen kerroksen raken-
nusoikeuden 6 172 k-m² osalta vuokra perustuu hintaan 21 euroa/k-m² 
(ind.100) ja toisen kerroksen rakennusoikeuden 2 601 k-m² osalta hin-
taan 15,75 euroa/k-m² (ind.100) sekä kellarikerroksen rakennusoikeu-
den 326 k-m² osalta hintaan 10,50 euroa/k-m² (ind.100). Keskihinta on 
noin 370 euroa/k-m² tämän päivän hintatasossa, mikä vastaa tontin 
ominaisuudet ja rasitteet huomioon ottaen alueen käypää hintatasoa. 

Vuosivuokra on 31.3.2018 saakka 167 301 euroa. 

Hankkeelle on aiheutunut merkittäviä lisäkustannuksia tulevaan asuin-
rakentamiseen varautumisesta ja yleisten jalankulkuyhteyksien toteut-
tamisesta. Ostoskeskuksen katolle tullaan myöhemmin toteuttamaan 
kortteliin suunniteltujen asuinkerrostalojen asuntopihat, jotka on otettu 
huomioon ostoskeskuksen rakenteiden kantavuudessa ja palosuojauk-
sessa. Lisäksi vesikaton kautta kulkee yleinen jalankulkuyhteys. Lisä-
kustannuksista johtuen vuokrasta peritään 50 % rakennustöiden aika-
na, kuitenkin kauintaan 31.12.2018 saakka.

Osto-oikeus

Kaupunginhallitukselle esitetään, että kaupunkiympäristölautakunta oi-
keutetaan lisäämään tontin pitkäaikaiseen vuokrasopimukseen osto-oi-
keutta tietyin edellytyksin tarkoittava ehto sijoittajakysynnän varmista-
miseksi.

Esitetyn osto-oikeusehdon mukaan vuokralaisella on oikeus ostaa tontti 
kaupungilta, kun tontille on rakennettu noin 9 099 k-m²:n suuruinen os-
toskeskus, ostoskeskus on hyväksytty käyttöönotettavaksi, tontin vie-
reiset asuinkerrostalot mahdollistava asemakaavamuutos nro 12430 on 
tullut lainvoimaiseksi ja ensimmäiselle asuinkerrostalolle on myönnetty 
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rakennuslupa. Osto-oikeus on voimassa viisi vuotta pitkäaikaisen 
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikäli em. asemakaavamuutos ei ole tullut voimaan 31.12.2021 men-
nessä, on vuokralaisella oikeus ostaa tontti tästä huolimatta.

Myyntihinnan määrityksessä on käytetty ulkopuolista kiinteistöarvioita. 
Hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan yksik-
köhintaan 21 euroa/k-m², joka on tämän päivän hintatasossa noin 
404 euroa/k-m². Tämän hetken asemakaavaehdotuksen nro 12430 mu-
kaan rakennusoikeus on 12 000 k-m² ja myyntihinta siten noin 4,85 
milj. euroa.

Tontin myynti kaavamuutoksen jälkeen on maanmyyntiperiaatteiden 
mukainen, koska tontti tulee loppuun asti jalostetuksi.

Lisäehdot

Vuokrasopimuksessa on lisäehtoja liityntäpysäköinnin ja tulevaan 
asuinrakentamiseen liittyvistä yhteisjärjestelyistä. Vuokralainen on li-
säksi velvollinen aktiivisesti hankkimaan kaavamuutokseen liittyville 
asunto- ja pysäköintitonteille yhteistyötoteuttajan ja esittämään tätä 
kaupungille tonttien varauksensaajaksi.

Lopuksi

Hakemuksen kohteena olevan liiketontin 49034/5 vuokrasopimukseen 
on perusteltua myöntää osto-oikeus sijoittajakysynnän varmistamiseksi 
ja näin hankkeen toteuttamisen varmistamiseksi. Ostoskeskuksen ra-
kentaminen on maanrakennustöidenosalta alkanut viime toukokuussa, 
ja suunnitelmien mukaan rakennus valmistuisi marraskuussa 2018.

Ehdotus on kiinteistölautakunnan esityksen mukainen.

Esittelijä
kansliapäällikkö
Sami Sarvilinna

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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3 Varauspäätös
4 Voimassa oleva asemakaava 11743
5 Asemakaavaehdotus 12430
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