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94 §
Tontin 22403/5 vuokraaminen Kiinteistdé Oy Fredriksberg D:lle (Valli-
la, Tontti 22403/5)

HEL 2020-008388 T 10 01 01 02

Konepajankuja 7, Sturenkatu 14d, Teollisuuskatu 12
Paatos
Yritystontit -tiimin paallikkd paatti:

— vuokrata Kiinteistd Oy Fredriksberg D:lle (y-tunnus 3135510-3) toi-
mistotarkoitukseen Helsingin Vallilassa sijaitsevan tontin 22403/5
litteena 1 olevan maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti,

— oikeuttaa sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikon tai hanen
valtuuttamansa henkildn allekirjoittamaan Helsingin kaupungin puo-
lesta edella mainitun sopimuksen ja tarvittaessa tekemaan siihen
vahaisia korjauksia ja tarkennuksia.

L1122-17
Paatoksen perustelut
Hakija ja hanke

Kiinteistd Oy Fredriksberg D pyytaa, etta sille vuokrataan paatosesityk-
sen mukainen vuokra-alue.

Hakijan omistaja NCC Property Development Oy (NCC PD) kehittaa ja
myy liikekiinteistoja. Hakija on osa NCC-konsernia, jonka liikevaihto oli
vuonna 2019 noin 5,5 miljardia euroa ja henkilostomaara noin 15 500.

Hakijan tarkoituksena on toteuttaa po. vuokra-alueelle noin asemakaa-
van osoittaman 10 100 k-m?:n rakennusoikeuden suuruinen toimistora-
kennus. Rakennus on osa korttelin 22403 tonteille 2-5 sijoittuvaa toi-
mistorakennuskokonaisuutta, jonka muut osat NCC PD on toteuttanut,
ja joiden tontit NCC PD:n omistamat kiinteistoyhtiot ovat ostaneet kau-
pungilta. Tonttien yhteisten asioiden jarjestelmista varten on solmittu
yhteisjarjestelysopimus.

Kaava- ja tonttitiedot

Tontti on asemakaavassa nro 12212 (2014) osoitettu toimistorakennus-
ten korttelialueeksi (KT).

Tontin pinta-ala on 2 572 m? ja rakennusoikeus 10 100 k-m?Z.
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Tontti on yleiskaavassa (2016) osoitettu liike- ja palvelukeskustan alu-
eeksi (C1).

Varaustilanne

Kaupunginhallitus on varannut tontin 9.10.2017 (§ 4) NCC PD:lle ja sen
perustettavalle yhtiolle toimistotalon jatkosuunnittelua varten 31.8.2019
saakka.

Tontin vuokraaminen hakijalle
Hakijalle esitetaan tontin vuokraamista paatosehdotuksen mukaisesti.

Tontin vuokraaminen hakijalle on perusteltua, koska vuokrattava tontti
on osa yhtenaista toimitilakokonaisuutta, jonka muut osat NCC PD on
toteuttanut, ja joiden tontit NCC PD:n omistamat kiinteistoyhtiot ovat
ostaneet kaupungilta.

Tontin vuokra-aika

Hakijalle esitetaan vuokrattavaksi paatosesityksessa tontti 31.12.2070
saakka toimistotarkoitukseen.

Kaupunginvaltuusto on 31.8.2016 (§ 216) vahvistanut tontille vuok-
rausperiaatteet, joiden mukaan se voidaan vuokrata toimistotarkoituk-
seen enintdan 31.12.2070 saakka.

Tontin vuokra

Tontin perusvuosivuokraksi esitetaan 13 130 euroa elinkustannusin-
deksissa 1951 = 100, joka vastaa nykyrahassa noin 258 136 euroa.

Vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten kuin maanvuokra-
sopimuksen ehdoissa on sanottu.

Kaupunginvaltuusto on 31.8.2016 (§ 216) vahvistanut, etta po. tontti
voidaan vuokrata toimistotarkoitukseen enintdan 31.12.2070 saakka ja
sen vuokranmaarityksessa kaytetaan 26 euroa/k-m? elinkustannusin-
deksissa 1951 = 100, joka vastaa nykyrahassa noin 511 euroa/k-m?
(ind. 1966). Lisaksi vuokra perustuu kaupunginvaltuuston paattamaan
viiden prosentin vuotuiseen tuottoon.

Edella sanotun vuokranmaarityksen markkinaehtoisuus on varmistettu
puolueetonta arvioijaa kayttaen (Newsec hintavyohykekartta 2019).

Lisaksi esitettava vuosivuokra perustuu asemakaavan mukaiseen 10
100 k-m?:n rakennusoikeuteen (10 100 k-m? x 26 euroa/k-m? x 0,05 x

ind. 19,66).
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Vuokrasopimukseen esitettava osto-oikeus

Tontin pitkaaikaiseen maanvuokrasopimukseen esitetaan otettavaksi
ehto, etta vuokralaisella on tonttiin osto-oikeus, joka raukeaa, mikali os-
to-oikeutta ei ole kaytetty kolmen (3) vuoden kuluessa taman maan-
vuokrasopimuksen alkamisesta lukien.

Kauppahinta osto-oikeutta kaytettaessa perustuu virallisen elinkustan-
nusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaan tontin ra-
kennusluvan mukaisen toimitilakerrosalan yksikkohintaan 26 eu-
roa/km?. Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistul-
la elinkustannusindeksin pisteluvulla korjatun edella mainitun yksikko-
hinnan mukaan.

Kauppa tehdaan noudattaen tavanomaisia toimistotontin myyntiehtoja
seka kiinteistélautakunnan (kaupunkiymparistélautakunnan) mahdolli-
sesti maaraamia lisaehtoja.

Kaupunginvaltuusto on 31.8.2016 (§ 216) vahvistanut, etta tontin pitka-
aikaiseen maanvuokrasopimukseen voidaan ottaa edella sanotun sisal-
téinen osto-oikeus.

Vuokrausperiaatteiden ja tontinluovutuslinjausten noudattaminen

Esitettava tontin vuokraus ja sitd koskeva vuokrasopimusluonnos on
laadittu edella sanottujen kaupunginvaltuuston kyseiselle tontille paat-
tamien vuokrausperiaatteiden mukaisesti.

Lisaksi esitettava tontin vuokraus ja sita koskeva vuokrasopimusluon-
nos on laadittu kaupunginhallituksen 1.4.2019, 5 § paattamien tontin
luovutusta koskevien linjausten mukaisesti

lukuun ottamatta sita, etta vuokralaiselle esitetaan vuokrattavaksi po.
tontti ilman erityista julkista tonttihakua. Vuokralaisen kanssa neuvotte-
lut ovat alkaneet ennen kaupunginhallituksen paattamien periaatteiden
hyvaksymista ja niita ei ole tarkoitus soveltaa talta osin taannehtivasti
jo alkaneisiin neuvotteluihin.

Maanvuokrasopimuksen ehdot

Vuokrattavan tontin maanvuokrasopimukseen 23 §:an esitetaan erityis-
ta ehtoa, jossa selvyyden vuoksi todetaan, etta vuokranantaja ja vuok-
ralainen ovat solmineet korttelin 22403 tontteja 2-5 koskevan yhteisjar-
jestelysopimuksen, joka on allekirjoitettu 29.8.2018.

Lisaksi maanvuokrasopimuksen 25 §:an esitetdaan ehtoa, jonka mu-
kaan vuokralainen on velvollinen maanrakennustoiden yhteydessa
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poistamaan tontilta sille sijoittuvan kiviviemarin. Kustannusten jakami-
sesta on sovittu vuokralaisen, Helsingin kaupungin ja VR-Yhtyma Oy:n
valilla erikseen. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokralainen ei vastaa
kiviviemarin poistamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Lisaksi maanvuokrasopimuksen 26 §:an esitetaan ehtoa, jonka mu-
kaan vuokralainen on velvollinen suunnittelemaan ja rakentamaan Stu-
renkadun leventamisen edellyttdman tukimuurin liitteen 2 mukaiselle
alueelle ja sen mukaisin ohjein. Suunnittelu on toteuttava yhteistydssa
Helsingin kaupungin liikkenne- ja katusuunnittelun kanssa. Lisaksi tuki-
muurin piirustukset ja kustannukset on, sen lisaksi mita niiden kasitte-
lysta on erikseen maaratty, esitettava lilkkenne- ja katusuunnittelun hy-
vaksyttavaksi. Helsingin kaupunki (liikenne- ja katusuunnittelu) vastaa
suunnittelusta ja rakentamisesta aiheutuvista kustannuksista Sturenka-
dun leventamisen edellyttaman tukimuurin osalta.

Muuten vuokrattavan tontin maanvuokrasopimus esitetaan tehtavaksi
kaupunkiymparistdtoimialan tavanomaisin toimitilatonttia koskevin
maanvuokrasopimusehdoin.

Toimivalta
Kaupunkiymparistolautakunta on 29.5.2018, § 280 siirtanyt hallinto-
saanndn mukaisen toimivaltansa (16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 -kohta)
yritystontit -tiimin paallikolle antaa vuokralle toimialan hallinnassa olevia
kiinteistoja yritystarkoituksiin yli 30 vuoden maaraaikaisin maanvuokra-
sopimuksin, kun kiinteistolle on vahvistettu yleiset vuokrausperiaatteet
ja varauspaatos on tehty.
Lisatiedot
Jukka Helenius, kiinteistélakimies, puhelin: 09 310 74013
jukka.helenius(a)hel.fi
Liitteet
1 Maanvuokrasopimusluonnos
2 Katualueen vastaiset tukimuurit
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Maka / Make Liite 1
Liite 2
Vuokralainen Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
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