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Tontin vuokraaminen osto-optiolla ja LPA-tonttien vuokraaminen
Kiinteistéo Oy Vuosaaren Pohjoinen Ostoskeskukselle (Vuosaari,
tontit 54052/4, 54146/1, 54147/1 ja 54052/5)

HEL 2012-016105 T 10 01 01 02
Kiinteistokartta L5 R3, Mustalahdentie 2

Paatosehdotus
A

Lautakunta paattanee vuokrata Kiinteisté Oy Vuosaaren Pohjoinen
Ostoskeskukselle (Y-tunnus 2486755-7) 54. kaupunginosan (Vuosaari)
korttelin 54052 tontin 4 (kiinteistotunnus 91-54-52-4, pinta-ala noin 4
531 m?, os. Mustalahdentie 2) liikekeskusta varten 1.1.2014 -
31.12.2043 valiseksi ajaksi ja muutoin seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 3 120 euroa vuodessa ja sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7.ja 1.10.

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 59 186 euroa. Perittava vuokra
ajalta 1.1.2014 - 31.3.2015 on 73 982 euroa.

2

Tontille on rakennettava kolmen vuoden kuluessa vuokrakauden
alkamisesta kiinteistoviraston ja rakennuslupaviranomaisten
hyvaksymien piirustusten mukainen rakennus vahintaan
vesikattovaiheeseen.

3
Vuokraoikeuden siirto on vapaa.

4
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Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella,
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueelle rakennettaessa ilmenee tarvetta maaperan
puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen valittomasti ottamaan
yhteytta asiasta sopimiseksi vuokranantajaan (kiinteistoviraston
tonttiosasto, ymparistdésuunnittelija Kati Valkama, puhelin 310 36573).
Talloin vuokranantaja vastaa vuokralaiselle vakiintuneiden
periaatteiden mukaisesti maaperan puhdistamisesta aiheutuneista
tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraisista
kustannuksista, mikali korvattavista kuluista ja yksikkohinnoista seka
toimenpiteista on sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin
ryhtymista.

Edella mainittu ei koske vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta
pilaantumista.

Edelld mainittu vuokranantajan vastuu pilaantuneesta maaperasta ja
velvollisuus maaperan puhdistamisesta aiheutuneiden kustannusten
korvaamiseen on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan muutoksen nro 11953 ja
taman vuokrasopimuksen kayttdtarkoituksen mukaisesti ensimmaisen
kerran viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttdonotettaviksi. Mikali
maaperaa joudutaan tdman jalkeen puhdistamaan, vastaa
vuokralainen kustannuksellaan maaperan puhdistamisesta.

5

Vuokralainen on tietoinen, etta vuokra-alueella sijaitsee HSY:n
(Helsingin seudun ymparistopalvelut) omistama paineviemari, yleiset
jate- ja hulevesiviemarit seka vesijohto.

Vuokralainen on tietoinen, ettd vuokra-alueella saattaa sijaita kaytdssa
olevia muitakin kunnallisteknisia johtoja ja viemareita.

Mikali vuokralaisen hankkeen toteuttaminen edellyttaa mainittujen
kunnallisteknisten johtojen tms. siirtdmista, vuokralainen on velvollinen
sopimaan siirtamisesta kiinteistoviraston tonttiosaston seka po. johtojen
tms. omistajien kanssa.

Kiinteistdvirasto tulee tilaamaan siirtotyot johtojen ja kaapeleiden
omistajilta heidan tekemiensa tarjousten perusteella.

Vuokranantaja pyrkii edistamaan siirtotdiden nopeaa aloittamista, johon
on myonnetty maararaha kaupunginhallituksen paatoksella 9.12.2013.
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Edella mainitun liséksi vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan
selvittdmaan tontin johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista
(kaupunkimittausosasto, johtotietopalvelu, puhelin 310 31988 tai
310 31989).

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eika kolmannelle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikali
vuokralaisen tontin rakentamisen aloittaminen tai rakentaminen
viivastyy mahdollisista kunnallisteknisten johtojen tai viemarien
siirroista johtuen.

6

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alue kaupungilta sen jalkeen,
kun se on rakennettu ja kayttdonotettavaksi hyvaksytty. Tontin hinta
perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan
yksikkdhintaan 24 euroa/k-m?2. Hinta perustuu kaavanmukaiseen
rakennusoikeuteen 2 600 k-m? tai toteutettuun rakennusoikeuteen, jos
se ylittda kaavanmukaisen rakennusoikeuden. Kauppahinta maaraytyy
kaupantekohetkella viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan
korjatun yksikkéhinnan mukaan.

Lisaksi tontin myynnin edellytyksena on, etta taman sopimuksen
kohdissa 7 - 10 mainituista rasitteista laaditaan rasitesopimus, joka
vahvistetaan rasitetoimituksessa ostajan hakemuksesta ja
kustannuksella.

Mikali osto-optiota ei ole kaytetty viiden vuoden kuluessa
vuokrakauden alkamisesta lukien, raukeaa osto-optio.

7

Tonttien 54052/1, 54058/3 ja 54052/4 valisista oikeuksista ja
velvollisuuksista asemakaavan muutoksen nro 11953 mukaiseen
huoltoajoyhteyteen (ajo) on sovittu liitteen nro 1 rasitesopimuksessa,
jonka noudattamiseen vuokralainen sitoutuu maanvuokrasopimuksen
allekirjoituksella.

8

Helsingin kaupungilla on rasitteenluonteisena ehtona pysyva
vastikkeeton oikeus asemakaavan muutoksen nro 11953 mukaiseen
tontilla 54052/4 sijaitsevaan kevyen lilkkenteen ja huoltovaylaan (pp/h)
seka kevyen liikenteen vaylaan ja julkiseen ulkotilaan (pp) tarvittaviin
alueisiin. Alueet on esitetty liitekartalla nro 2.

Tontti 54052/4 sitoutuu vastaamaan yllamainittujen vaylien ja
ulkotilojen, jotka sijaitsevat sen oman tontin alueella, rakentamis-,
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kunnossapito-, hoito- ja peruskorjaustoimenpiteista seka niista
aiheutuvista kustannuksista.

Edella mainittujen vaylien ja ulkotilan suunnittelu ja toteuttaminen on
tehtava yhteistydssa rakennusviraston katu- ja puisto-osaston kanssa.

9

Helsingin kaupungilla tai maaraamallaan on rasitteenluonteisena
ehtona pysyva vastikkeeton oikeus kunnallisteknisten johtojen
rakentamiseen, pitamiseen, kayttdmiseen, huoltamiseen ja
uudistamiseen vuokra-alueella tontin 54052/4 rakennusalan
ulkopuolella.

10

Helsingin kaupungilla tai maaraamallaan on rasitteenluontoisena
ehtona pysyva vastikkeeton oikeus sahkdnjakelumuuntamotilan
rakentamiseen, pitamiseen, kayttamiseen, huoltamiseen ja
uudistamiseen tontille 54052/4 rakennettavassa rakennuksessa.

11

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle eika kolmannelle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
vuokralaisen hankkeen rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai
kayttoonotto viivastyy ymparoivien Kiinteistojen, yleisten alueiden tai
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta
tai vuokralainen joutuu tallaisen viivastymisen johdosta suorittamaan
valiaikais- tai muita jarjestelyja vuokra-alueensa osalta.

Vuokralainen on velvollinen selvittamaan ja varmistamaan kadun seka
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun
naista vastaavilta tahoilta.

12

Vuokranantaja on tietoinen siita, ettd vuokralainen hakee myohemmin
asemakaavan muutosta koskien tontin 54052/4 kayttotarkoituksen
muuttamista palvelurakennusten korttelialueesta liikerakennusten
korttelialueeksi.

13

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan 200 000 euroa.

14
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Muutoin noudatetaan liike- ja toimistoalueen
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja lukuun ottamatta pykalia 1.1-4
§,3.18§,5.38§, 5.8-10 § (Muut vakuudet), 7.1 §, 11 §ja 20 §.

(L1154-29)

Lautakunta paattanee vuokrata Kiinteisté Oy Vuosaaren Pohjoinen
Ostoskeskukselle (Y-tunnus 2486755-7) 54. kaupunginosan (Vuosaari)
korttelin 54146 tontin 1 (pinta-ala 268 m?, LPA), korttelin 54147 tontin 1
(pinta-ala 307 m?, LPA) ja korttelin 54052 tontin 5 (pinta-ala 180 m?,
LPA) autopaikkoja varten 1.1.2014 - 31.12.2043 valiseksi ajaksi ja
muutoin seuraavin ehdoin:

1

Huhtikuun 1. paivasta 2015 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 38 euroa vuodessa ja sita vastaava perusindeksi
100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta seuraavan
kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun laskettava
vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka
saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimaarainen
elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain yhdessa erassa. Erapaiva on 30.6.

Vuosivuokra 31.3.2015 saakka on 721 euroa. Perittava vuokra ajalta
1.1.2014 - 31.3.2015 on 901 euroa.

2

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella,
ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueelle rakennettaessa ilmenee tarvetta maaperan
puhdistamiseen, vuokralainen on velvollinen valittdmasti ottamaan
yhteytta asiasta sopimiseksi vuokranantajaan (kiinteistoviraston
tonttiosasto, ymparistosuunnittelija Kati Valkama, puhelin 310 36573).
Talléin vuokranantaja vastaa vuokralaiselle vakiintuneiden
periaatteiden mukaisesti maaperan puhdistamisesta aiheutuneista
tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nahden ylimaaraisista
kustannuksista, mikali korvattavista kuluista ja yksikkohinnoista seka
toimenpiteista on sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin
ryhtymista.
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Edella mainittu ei koske vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta
pilaantumista.

Edella mainittu vuokranantajan vastuu pilaantuneesta maaperasta ja
velvollisuus maaperan puhdistamisesta aiheutuneiden kustannusten
korvaamiseen on voimassa siihen asti, kun vuokra-alueelle
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan muutoksen nro 11953 ja
taman vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen
kerran viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettaviksi. Mikali
maaperaa joudutaan taman jalkeen puhdistamaan, vastaa
vuokralainen kustannuksellaan maaperan puhdistamisesta.

3

Vuokralainen toteuttaa kustannuksellaan vuokrattaville tonteille
asemakaavan muutoksen nro 11953 mukaiset tontin 54052/4
velvoiteautopaikat tai sopii niiden toteuttamisesta rakennusviraston
kanssa.

4

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan 20 000 euroa.

5

Vuokraoikeutta ei saa luovuttaa muulle kuin tontin 54052/4
luovutuksensaajalle.

6

Muutoin noudatetaan autopaikoitusalueen
maanvuokrasopimuslomakkeen ehtoja lukuun ottamatta pykalia 1.1-4

§,318ja19§.

(L3154-7)
Esittelija
Hakemus ja hanke
YIT Rakennus Oy pyysi 20.8.2012, etta yhtion varausta tonttiin 54052/4
jatkettaisiin vuoden 2013 loppuun asti. Hakemus on liitteessa nro 5.
Yhtié on suunnitellut tontille sijoitettavan noin 2 600 k-m2:n laajuisen
ostoskeskusrakennuksen, joka tukisi ja tdydentaisi jo olemassa olevan
Vuosaaren pohjoisen ostoskeskuksen palvelutarjontaa sijoittuen sen
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naapuritontille. Rakennukseen sijoittuisi paivittaistavarakauppa seka
pienempia etumyymalatiloja.

Neuvotteluissa on todettu, etta varauksen jatkamisen sijaan tehtaisiin
ensin lyhytaikainen vuokrasopimus rakennusluvan hakemista varten ja
sen jalkeen pitkaaikainen maanvuokrasopimus osto-optiolla Kiinteisto
Oy Vuosaaren Pohjoinen Ostoskeskukselle, koska rakentaminen
alkaisi jo alkuvuodesta 2014.

Liiketontin vuokraus edellyttaa myos LPA-tonttien vuokrausta, koska
kyseiset tontit on asemakaavassa varattu tontin 54052/4 autopaikkoja
varten.

Aiemmat paatokset

Kaupunginhallitus on 27.10.2008 (1272 §) paattanyt varata tontin
54052/4 YIT Rakennus Oy:lle 30.6.2010 saakka liike- ja
palvelukeskuksen suunnittelua varten ja kiinteistolautakunta on
21.9.2010 (608 §) paattanyt jatkaa ko. varausta 30.6.2011 saakka.

Tontti 54052/4 on vuokrattu hakijalle lyhytaikaisesti rakennusluvan
hakemista varten 31.12.2013 saakka elinkeinotoimiston
toimistopaallikdn paatoksella 6.5.2013 (81 §).

Sosiaali- ja terveysvirasto on luopunut palvelukeskushankkeestaan,
jonka jalkeen hakija ja kaupunki ovat neuvotelleet hankkeen
kayttotarkoituksen muuttamisesta kokonaisuudessaan
likerakentamiseen. Kayttotarkoitusta koskeva poikkeamishakemus on
vireilla kaupunkisuunnitteluvirastossa.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Tontti 54052/4 kuuluu voimassa olevan, kaupungin valtuuston
29.8.2012 hyvaksyman ja 12.10.2012 lainvoiman saaneen
asemakaavan muutoksen nro 11953 mukaan palvelurakennusten
korttelialueeseen (P). Kerrosalasta saa kayttaa liikekerrosalaan
korkeintaan 1 900 k-m?. Ote asemakaavakartasta on liitteessa nro 3.

Tontin pinta-ala on 4 531 m? ja rakennusoikeus 2 600 k-m?2.

Hanke on kayttotarkoitukseltaan liikkerakentamista ja edellyttaa nain
ollen poikkeamispaatoksen.

LPA-tontit 54146/1 (pinta-ala 268 m?), 54147/1 (pinta-ala 307 m?) ja
54052/5 (pinta-ala 180 m?) kuuluvat autopaikkojen korttelialueeseen,
joille tontin 54052/4 autopaikat on kaavamaarayksen mukaan
sijoitettava.
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Vuokra-aika ja vuokrausperusteet seka osto-optio

Tontti 54052/4 voitaisiin vuokrata osto-optiolla Kiinteistdo Oy Vuosaaren
Pohjoinen Ostoskeskukselle liikekeskusta varten 1.1.2014 - 31.12.2043
valiseksi ajaksi.

Liikerakennusoikeuden vuokranmaaraytymisperusteena voitaisiin
kayttaa elinkustannusindeksiin sidottua padoma-arvoa 24 euroa/k-m?
(ind. 100), mika vastaa nykyarvoa noin 455 euroa/k-m? (ind. 18,97).

Liikerakennusoikeuden vuokra vastaa sita vuokratasoa, mita lahididen
ostoskeskusten liiketonttien vuokrauksissa on viime aikoina kaytetty.

Perusvuosivuokra on 5 % elinkustannusindeksiin sidotusta paadoma-
arvosta (ind. 100) eli 2 600 k-m? x 24 e/k-m? (ind.100) x 5 % =
3120 e/k-m? (ind. 100).

Nykyarvoon muunnettu alkuvuosivuokra 59 186 euroa saadaan
kertomalla perusvuosivuokra (3 120 euroa) nykyindeksilla 18,97.

Koska tontin rakentamistyot ovat kaynnistymassa, tontti tulisi tassa
vaiheessa varauksen jatkamisen sijaan vuokrata 30 vuoden pituisella
vuokrasopimuksella. Vuokrasopimukseen on neuvoteltu sisallytettavan
my0s osto-optio. Tontin myynti on perusteltua, koska myds
naapuritontilla 54052/1 oleva liikerakennus on omistustontilla.
Kiinteistdlautakunta voisi tehda paatdksen osto-optiosta toimivaltansa
puitteissa, koska kauppahinta olisi alle 2 milj. euroa (noin 1,2 milj.
euroa).

Osto-option hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100
vastaavaan yksikkohintaan 24 euroa/k-m?. Hinta perustuu
kaavanmukaiseen rakennusoikeuteen 2 600 k-m? tai toteutettuun
rakennusoikeuteen, jos se ylittaa kaavanmukaisen. Kauppahinta
maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistun indeksipisteluvun
mukaan korjatun yksikkohinnan mukaan.

Lisaksi tontin myynnin edellytyksena on, ettd kaupungin ja ostajan
valilla allekirjoitetaan tonttikaupan yhteydessa rasitesopimus tonttiin
kohdistuvan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen mukaisista johto-,
kulku- ja kayttooikeuksista.

Mikali osto-optiota ei ole kaytetty viiden vuoden kuluessa
vuokrakauden alkamisesta lukien, raukeaa osto-optio.

Autopaikkatonttien vuokrausperusteet

Kaavanmukaisten viela rekisteroimattomien LPA-tonttien maanvuokra
maaraytyy pitaen perusteena virallisen elinkustannusindeksin
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pistelukua 100 vastaavana tonttineliometrihintana 1 euroa, joka on
yleisesti kaytetty hinta kaupungin vuokratessa alueita
pysakointitarkoituksiin.

Perusvuosivuokra on 5 % elinkustannusindeksiin sidotusta padoma-
arvosta (ind. 100) eli 755 m? x 1 e/m? (ind.100) x 5 % = 38 e/m? (ind.
100).

Nykyarvoon muunnettu alkuvuosivuokra 721 euroa saadaan kertomalla
perusvuosivuokra (38 euroa) nykyindeksilla 18,97.

Esitys ja perustelut

Esittelija puoltaa liiketontin 54052/4 ja siihen liittyvien LPA-tonttien
pitkaaikaista vuokraamista seka liiketonttiin liittyvaa osto-option
hyvaksymista Kiinteistd Oy Vuosaaren Pohjoinen Ostoskeskukselle.
Hanketta on valmisteltu pitkdan yhdessa kaupungin eri hallintokuntien
kanssa ja se on kaupungin elinkeinopolitikan mukainen.

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Merja Tapalinen, kiinteistélakimies, puhelin: 310 64159
merja.tapalinen(a)hel.fi
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