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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Finavia Oyj:n
omistamien kiinteistojen ja rakennusten hankkimiseksi seka
kayttooikeussopimusten paattamiseksi ja Senaatti-kiinteistojen
rakennusten hankkimiseksi Malmin lentoasemalta

HEL 2014-012754 T 10 01 00
Kiinteistokartta 117/681 502, 131/682 502 ja 131/683 502

Esitys

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan tekemaan Finavia Oyj:n kanssa liitteen nro 3 mukainen
kauppakirja koskien yhtion omistamia kiinteistoja, rakennuksia,
rakennelmia, laitteita ja niihin liittyvia liittymia Helsinki-Malmin
lentoasemalla ja sen lahialueella 9,81 miljoonan euron kauppahinnasta.

Kauppakirjan ehtojen mukaisesti Finavia Oyj (Suomen
valtio/limailulaitos) luopuu sopimusten 10.5.1935 (nro 4210), 17.7.1939
(nro 4210a), 15.11.1948 (nro 4210b), 19.11.1951 (nro 6297) ja
21.12.1995 (nro 3057) mukaisesta Malmin lentokenttaaluetta
koskevasta kayttooikeusalueesta viimeistaan 1.1.2017 ilman erillista
korvausta.

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutetaan tekemaan Senaatti-kiinteistdjen kanssa liitteen nro 4
mukainen kauppakirja koskien yhtion omistamia rakennuksia Helsinki-
Malmin lentoasemalla 2 miljoonan euron kauppahinnasta.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta lautakunnalle
myonnetaan kauppojen toteuttamiseksi tarvittava yhteensa 11,81
miljoonan euron suuruinen lisamaararaha.

Kasittely

Palautusehdotus:

Olli Sademies: Palautusehdotus: Asia palautetaan uudelleen
valmisteltavaksi, jotta tutkitaan lentokentan alueen yrittdjien asema ja
tulevaisuudennakymat kansalaismielipide huomioiden.

Palautusehdotus raukesi kannattamattomana.
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Tiivistelma
Suomen hallituksen paatdokseen perustuen asuntorakentamisen
edellytysten parantamiseksi Helsingin seudulla valtio vetaytyy
toimintoineen Helsinki-Malmin lentoasemalta siten, etta alue on
mahdollista ottaa asuntotuotantokayttoon viimeistaan 2020-luvun
alussa.
Finavia Oyj:n hakemukseen ja osapuolten valiseen
neuvottelutulokseen perustuen kiinteistolautakunta esittaa
kaupunginhallitukselle, etta Finavia Oyj:n kanssa tehtaisiin kauppakirja,
jolla yhtioé myisi Helsingin kaupungille Malmin lentokenttaalueella ja sen
laheisyydessa omistamansa 18,465 hehtaaria kasittavat maa-alueet ja
samalla luopuisi Helsingin kaupungin kanssa tehtyihin sopimuksiin
perustuvasta kayttdoikeudesta noin 116 hehtaarin suuruiseen
alueeseen viimeistaan 1.1.2017. Kauppaan sisaltyvat alueilla olevat
Finavia Oyj:n omistamat rakennukset.
Finavia Oyj:n kaupungille myymien kiinteistdjen ja rakennusten
kauppahinta olisi 9,81 miljoonaa euroa. Omistusoikeus kiinteistdihin ja
rakennuksiin siirtyisi kaupungille heti kauppakirjan allekirjoittamisella.
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Esittelijan perustelut

Finavia Oyj:

Hallintaoikeus maa-alueisiin ja rakennuksiin siirtyisi kaupungille
viimeistaan 1.1.2017.

Samalla Senaatti-kiinteistoiltd ostettaisiin lentokenttaalueella sijaitsevat
rajavartiolaitoksen kaytdssa olevat kokonaisalaltaan noin 2 900 m2:n
suuruiset rakennukset. Rakennukset sijaitsevat Finavia Oyj:n Senaatti-
kiinteistdille vuokraamalla alueella. Rakennusten kauppahinta olisi

2 miljoonaa euroa.

Kaupunkisuunnitteluviraston alustavan maankayttotarkastelun mukaan,
joka on laadittu valmisteilla olevan uuden yleiskaavan pohjaksi,
lentotoiminnan loppumisen myota vapautuville alueille olisi mahdollista
kaavoittaa kerrosalaa noin 1,3 - 1,5 milj. k-m? (asukkaita noin 25 000 ja
tydpaikkoja 2 000 - 3 000). Alueet tukeutuisivat hyviin bussi- ja
raidejoukkoliikenneyhteyksiin.

n hakemus

Finavia Oyj (jaliempana Finavia) esittaa 21.10.2014 paivatyssa
hakemuksessaan Helsingin kaupungille, etta kaupunki ostaa yhtion
kiinteistovarallisuuden Helsinki-Malmin lentoasemalta ja Helsinki-
Malmin kayttdoikeusalueiden hallinta palautetaan takaisin Helsingin
kaupungille aikaistettuna vuoden 2016 aikana.

Suomen hallitus on 25.3.2014 tekemassaan paatoksessa
rakennepoliittisen ohjelman toimeenpanosta osana julkisen talouden
suunnitelmaa todennut seuraavaa: Asuntorakentamisen edellytysten
parantamiseksi Helsingin seudulla valtio vetaytyy toimintoineen
Helsinki-Malmin lentoasemalta siten, etta alue on mahdollista ottaa
asuntotuotantokayttoon viimeistaan 2020-luvun alussa.

Valmistellessaan hallituksen tekemaa paatosta liikkenne- ja
viestintaministerio on selvittanyt Helsinki-Malmin lentoaseman muiden
kayttajaryhmien toiminnan jatkumista ja sijoittumista seka etsinyt
korvaavia operointipaikkoja.

Mahdollistaakseen Suomen hallituksen paatdksen toimeenpanon
Finavia esittaa omistajansa pyynnon mukaisesti, etta Helsingin
kaupunki ostaa Finavian omaisuuden Helsinki-Malmin lentoasemalta ja
Helsinki-Malmin kayttdoikeusalueiden hallinta palautetaan takaisin
Helsingin kaupungille aikaistettuna vuoden 2016 aikana. Toimeenpano
toteutetaan kaydyissa neuvotteluissa saavutetun tuloksen mukaisesti.

Asiaa koskevan Finavian ja Helsingin kaupungin valisen sopimuksen
voimaantulo edellyttaa Finavian toimivaltaisten toimielinten paatosta.

Postiosoite

PL 2214

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
tontti@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 20/2014 4 (9)

Tol7
30.10.2014

Kayttdoikeussopimukset ja niiden tausta

Helsingin kaupunki on 10.5.1935 allekirjoitetulla sopimuksella
luovuttanut korvauksetta Suomen valtion kayttéoén Malmin
lentokenttaalueen kaytettavaksi ilmaliikenteeseen, ensisijassa posti- ja
siviili-ilmaliikenteeseen, niin pitkaksi aikaa kuin valtio katsoo sen
tarpeelliseksi ja sita kaytetaan sanottuun tarkoitukseen, ei kuitenkaan
pidemmaksi aikaa kuin 99 vuodeksi eli 10.5.2034 saakka.

Sopimusta on taydennetty 17.7.1939, 15.11.1948, 19.11.1951 ja
21.12.1995.

Kaupungin ja valtion sopimus syntyi vuonna 1934 olosuhteissa, joissa
ensimmainen maalentokentta tuli tarpeelliseksi ilmaliikenteeseen,
ensisijassa posti- ja siviili-ilmaliikenteeseen. Lausumalla on ilmeisesti
haluttu korostaa, ettei kentta ole sotilasilmailukentta. Siviili-ilmailussa
kyse lahinna oli AERO:n, Karhumaen ja ulkomaalaisten lentoyhtididen
siviililentotoiminnasta. Nykyisten lentokerhojen kaltaista toimintaa ei
tiettavasti tuolloin liiemmin ollut. Tdman paivan olosuhteet ovat taysin
muuttuneet vuodesta 1934. Sopimuksen tarkoittama ensisijainen siviili-
ilmaliikenne on siirtynyt vuosina 1952 - 1953 Helsinki-Vantaan
lentokentalle. Malmin kentalle on jaanyt paaasiassa rajavartioston
helikopteritoiminta ja erilaista lentoharrastukseen liittyvaa
yleisilmailutoimintaa.

Vuosien 1939, 1948 ja 1951 sopimuksilla laajennettiin
kayttdoikeusaluetta. Viimeisin sopimus on tehty 21.12.1995. Siina
kirjattiin ne alueet, joita ilmailulaitos (nykyinen Finavia Oyj) sai luvan
luovuttaa 20 vuodeksi ilman erillista lupaa kolmannelle ilmailuun
liittyvaan kayttoon. Samalla sopimuksella rajattiin ne alueet, jotka voitiin
luovuttaa rakennettaviksi. Kaupungin korvausvelvollisuus
ilmailulaitoksen vuokralaisille rakennuksista yms. lakkasi 1.1.2010.
Vuoden 1995 sopimuksen yhteydessa tehtiin aluevaihto, jossa
lentokentan paarakennuksen ja hangaarin maa-alueet jaivat valtiolle ja
kaupunki sai Fallkullan maa-alueita.

Malmin lentokentan ja sen ympariston suunnittelu- ja kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaavassa (vahvistunut 8.11.2006) Malmin
lentokentan suunnittelualue on liikennealuetta, jonka toissijainen
kayttotarkoitus on taajamatoimintojen alue.

Helsingin Yleiskaava 2002 tuli alueella voimaan 19.1.2007 lukuun
ottamatta Malmin lentokenttaa. Korkein hallinto-oikeus kumosi
7.11.2006 yleiskaavan hyvaksymispaatoksen silta osin. Yleiskaava
1992:ssa lentokenttdalue on osoitettu likennealueeksi (L), joka
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muutetaan asuntoalueeksi, jos yleiskaavakartalla osoitettu muu
toiminta siirtyy pois.

Paaosalla aluetta on voimassa asemakaava nro 5343 (vahvistunut
21.4.1964), jossa suurin osa on merkitty lentokentaksi. Lentokentan
ymparistdssa on voimassa muitakin eri aikoina hyvaksyttyja
asemakaavoja mm. Tattarisuon ja Tattariharjun pienteollisuus- ja
varastoalueella.

Lentokentan alue ymparistdineen on rakennuskiellossa yleiskaavan
laatimiseksi. Rakennuskieltoalueen pinta-ala on 211,5 hehtaaria.

Uudessa yleiskaavassa lentokentan alue osoitetaan
asuinrakentamiseen, jolla on oma lahikeskusta. Yleiskaavaty0ssa on
tutkittu varsinaisen lentokenttaalueen lisaksi myds sen ymparilla olevia
alueita, joita lentomelun takia ei ole voitu kaavoittaa
asuntorakentamiseen. Lentotoiminnan loppuminen vapauttaa nailta
alueilta paljon maata mahdolliseen asuinrakentamiseen.

Alustavan maankayttotarkastelun mukaan, joka on laadittu yleiskaavan
pohjaksi, lentotoiminnan loppumisen myota vapautuville alueille (noin
260 hehtaaria) olisi mahdollista kaavoittaa kerrosalaa noin 1,3 - 1,5
milj. k-m2. Paaosa olisi asuinkerrosalaa ja lahikeskustan alueella myo6s
toimitilojen kerrosalaa. Alueilla olisi asukkaita noin 25 000 ja
tydpaikkoja 2 000 - 3 000. Alueet tukeutuisivat hyviin bussi- ja
raidejoukkoliikenneyhteyksiin. Tattarisuo ja Tattariharju sailyisivat
yritysalueina. Rakentamiseen vapautuva alue on esitetty liitekartassa
nro 5.

Maaperan pilaantuneisuus ja soveltuvuus rakentamiseen

Helsinki-Malmin lentoaseman alueella on tehty maaperatutkimuksia,
joiden perusteella maapera on todettu paikoitellen pilaantuneeksi
(Ramboll Finland Oy, Helsinki-Malmin lentoaseman maaperan
pilaantuneisuuden lisatutkimus 2.4.2014). Alueelta on [6ytynyt
kohonneita pitoisuuksia mm. metalleja, oljyhiilivetyja, PCB:ta ja PAH-
yhdisteita. Alueen pilaantuneisuus keskittyy muutamiin kohtiin, joissa
lentoaseman toiminnot ovat aiheuttaneet paastoja maaperaan.
Suurimmat pitoisuudet on todettu vanhan lampoékeskuksen
l&nsipuolella. Lisaksi mm. vanhalla paloharjoitusalueella seka
lentokoneiden tankkausalueella havaittiin pilaantumista.

Suurimmalla osalla aluetta ei oleteta olevan kunnostustarvetta.
Viitearvovertailun perusteella pilaantuneen maan maaraarvio on noin
35000 - 70 000 t. Pilaantunut maapera kunnostetaan myohemmin
tulevan kayttotarkoituksen mukaiseen tasoon. Alueen maankayton
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suunnittelu on kesken, joten kunnostustyot on tarkoituksenmukaista
suorittaa vasta alueen rakentamisen yhteydessa.

Kiinteistoviraston geoteknisen osaston mukaan Malmin
lentokenttaalueen maapera on tavallista pehmeikk6a, jossa saven
paksuus on kohtuullinen. Lentokenttaalue ei ole suota (turvetta ei ole).
Fallkullan asuinalue Malminkaaren lansipuolella, joka on samaa
savikkoa, on rakennettu asuinkayttoon. Toteutetuista uusista
asuinalueista ovat Malmin lentokenttaaluetta vaikeampia
pohjaolosuhteiltaan olleet esim. Pikku-Huopalahti ja Arabianranta seka
helpompia esim. Itdkeskus ja Torpparinmaki.

Neuvottelutulos

Suomen valtion ja hallituksen tekemiin paatoksiin perustuen on
Finavian, Senaatti-kiinteistdjen ja Helsingin kaupungin edustajien
kesken kaydyissa neuvotteluissa paadytty kauppakirjaluonnosten
mukaisiin neuvottelutuloksiin.

Finavian kiinteistojen hankinta ja kayttdoikeussopimusten paattaminen

Finavia luovuttaisi Helsingin kaupungille Malmin lentokenttaalueella ja
sen laheisyydessa omistamansa maat ja rakennukset yhteensa

11,91 miljoonan euron arvosta. Finavian omistamien kiinteistdjen osuus
arvosta olisi 5,28 miljoonaa euroa. Finavian kiinteistailla,
kayttdoikeusalueilla ja vuokra-alueilla omistamien rakennusten
yhteenlaskettu arvo olisi 6,61 miljoonaa euroa. Lisaksi kaupunKi
korvaisi Finavialle poistamattomista kayttooikeuskorvauksista 20 000
euroa, jotka on maksettu lahialueen kiinteistonomistajille. Kiinteistojen
arvioinnissa on kaytetty asemakaavojen puistoalueiden ja
asemakaavan ulkopuolisten alueiden osalta kiinteistolautakunnan
21.3.2013 hyvaksymaa kaupungin katu- ja puistomaan hankinnassa
alueella noudattamaa hintaa 22,50 euroa/m? seka rakennettujen
alueiden osalta ulkopuolisen asiantuntijan arviokirjan
toimitilarakennusoikeuden hintaa 240 euroa/k-m? ja
teollisuusrakennusoikeuden hintaa 180 euroa/k-m?. Rakennukset on
arvioitu kayttaen kustannusarvo- ja tuottoarvomenetelmaa.

Maaperan pilaantuneisuus huomioidaan kauppahinnassa alentamalla
sita kunnostuskustannusten arvioidulla ja lopulliseksi sovitulla 2,1
miljoonan euron enimmaismaaralla. Kaupan kohteina olevat kiinteistot,
kayttdoikeusalueet ja vuokra-alue luovutetaan siten kaupungille
puhdistamattomina ja kaupunki vastaa alueiden kaikista
kunnostuskustannuksista.

Kauppakirjan mukainen kauppahinta olisi siten 9,81 miljoonaa euroa.
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Kauppakirjan ehtojen mukaisesti Finavia luopuisi samalla 31.12.2034
saakka voimassa olevasta sopimuksiin perustuvasta kayttdoikeudesta
noin 116 hehtaarin suuruiseen Malmin lentokenttaalueeseen
viimeistaan 1.1.2017 ilman erillista korvausta.

Omistusoikeus kiinteistdihin ja rakennuksiin siirtyisi kaupungille heti
kauppakirjan allekirjoittamisella.

Hallintaoikeudet maa-alueisiin ja rakennuksiin siirtyisivat kaupungille
viimeistaan 1.1.2017. Taman jalkeen Finavialla olisi etuoikeus jatkaa
hallintaa erikseen sovittavin ehdoin, mikali kaupunki ei tarvitsisi kaupan
kohdetta alueen rakentamista tai kaavan toteuttamista varten tahi
muusta vastaavasta syysta. Finavialla olisi myds oikeus luopua
hallintaoikeudestaan ennenaikaisesti ilmoittamalla siita kirjallisesti
vahintaan 30 paivaa aikaisemmin kaupungille. Finavialla olisi hallinta-
aikanaan oikeus tehda sopimuksia, maanvuokrasopimuksia lukuun
ottamatta, hallinnassaan olevan omaisuuden kaytosta seka saada talta
ajalta huoneenvuokratulot seka muut mahdolliset tuotot.
Hallintaoikeuteen sisaltyvista oikeuksista, velvollisuuksista ja
kustannusvastuista on tarkemmin sovittu kauppakirjassa.

Finavian tekemat maanvuokra- ja huoneenvuokrasopimukset

Finavia luovuttaisi kaupanteon yhteydessa kaupungille alueella
tekemansa kauppakirjan liitteesta nro 3 ilmenevat
maavuokrasopimukset. Maanvuokrasopimuksia on 31 kpl ja paaosalla
niista vuokra-ajat paattyvat vuoden 2015 loppuun mennessa.
Maanvuokratulot, jotka ovat vuodessa noin 110 000 euroa, kuuluisivat
myyjalle 31.12.2014 saakka ja ostajalle 1.1.2015 lukien.
Vuokrasopimusehtojen mukaisesti vuokralaisten tulee antaa
vuokranantajalle selvitys alueella suoritetusta toiminnasta, tutkituttaa
alueen maaperan pilaantuneisuus ja tarvittaessa kunnostaa maapera
ymparistdviranomaisten edellyttdamaan tasoon.

Finavia oikeutettaisiin kaupanteon yhteydessa jatkamaan kayttooikeus-
ja vuokra-alueella vuokrattujen alueiden huoneenvuokrasopimuksia
oman hallinta-ajan loppuun asti. Finavia sitoutuisi irtisanomaan kaikki
toistaiseksi tehdyt huoneenvuokrasopimukset lakkaamaan hallinta-
aikansa loppuun mennessa.

Finavian rakennukset

Finavian kaupungille luovuttamia rakennuksia, jotka kayvat ilmi
kauppakirjan liitteesta nro 2, on yhteensa 21 kpl ja niiden
yhteenlaskettu kerrosala on noin 10 700 k-m?. Merkittavimmat
rakennukset ovat lentoterminaali ja lentokonehalli, jotka molemmat
rakennukset ovat hyvakuntoisia, ja niita on kunnostettu vaalien
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alkuperaista ulkoasua. Alueella on lisaksi mm. paloasema, auto- ja
konehalli seka asuin- ja talousrakennuksia.

Senaatti-kiinteistdjen omistamien rakennusten hankinta

Perustelut

Senaatti-kiinteistdilta ostettaisiin rajavartiolaitoksen kaytdssa olevat,
kokonaisalaltaan noin 2 900 k-m?:n suuruiset rakennukset.
Rakennukset sijaitsevat Finavia Oyj:n Senaatti-kiinteistdille
vuokraamalla alueella.

Rakennusten kauppahinta olisi 2,0 miljoonaa euroa. Rakennusten
pihapiirissa havaittu vahainen maaperan pilaantuneisuus on huomioitu
kauppahinnassa sita alentavana tekijana.

Omistusoikeus rakennuksiin siirtyisi kaupungille kauppakirjan
allekirjoituksin ja hallintaoikeus viimeistaan 1.1.2019. Senaatti-
Kiinteistdilla olisi oikeus myos luopua hallintacikeudestaan
ennenaikaisesti ilmoittamalla siita kirjallisesti vahintaan 30 paivaa
aikaisemmin kaupungille.

Senaatti-kiinteistdjen hallitus on hyvaksynyt kaupan.

Esittelija toteaa, etta Finavian hakemuksen mukaisesti Suomen hallitus
on 25.3.2014 tekemassaan paatoksessa rakennepoliittisen ohjelman
toimeenpanosta osana julkisen talouden suunnitelmaa todennut
seuraavaa: Asuntorakentamisen edellytysten parantamiseksi Helsingin
seudulla valtio vetaytyy toimintoineen Helsinki-Malmin lentoasemalta
siten, etta alue on mahdollista ottaa asuntotuotantokayttoon
viimeistaan 2020-luvun alussa.

Mahdollistaakseen Suomen hallituksen paatdoksen toimeenpanon
Finavia esittaa omistajansa pyynnon mukaisesti, etta Helsingin
kaupunki ostaa Finavian omaisuuden Helsinki-Malmin lentoasemalta ja
Helsinki-Malmin kayttdoikeusalueiden hallinta palautetaan takaisin
Helsingin kaupungille aikaistettuna vuoden 2016 aikana. Toimeenpano
toteutetaan kaydyissa neuvotteluissa saavutetun tuloksen mukaisesti.

Esittelija toteaa edelleen, etta Helsingin kaupunginhallitus on 6.10.2014
hyvaksynyt Helsingin kaupungin osalta valtion ja Helsingin seudun
kuntien valisen sopimuksen suurten infrahankkeiden tukemiseksi ja
asumisen edistamiseksi. Sopimus on voimassa vuoden 2019 loppuun
saakka.

Sopimuksessa valtio ilmoittaa lopettavansa toimintonsa Malmin
lentokentalla tavoitteena vuoden 2016 mutta viimeistaan vuoden 2020
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loppuun mennessa, jonka jalkeen alue palautuu Helsingin kaupungin
kayttoon.

Sopimuksessa Helsingin kaupunki osaltaan sitoutuu vuonna 2012
solmitun nykyisen MAL-aiesopimuksen 2012 - 2015 mukaisen
asuntotonttien asemakaavoitustavoitteen saavuttamiseen. Lisaksi
Helsingin kaupunki sitoutuu kasvattamaan asuntotonttien kaavoitusta
vuosina 2016 - 2019 kerrosalana mitattuna noin 25 %:lla verrattuna
voimassa olevaan MAL-aiesopimukseen. Asuntotonttien
asemakaavoituksen lisays tulee sijoittaa joukkoliikenteen kannalta
hyvin saavutettaville alueille ja erityisesti nykyisiin ja toteutumassa
oleviin ratakaytaviin. Tavoitteiden saavuttaminen Helsingin osalta
edellyttaa erityisesti Ostersundomin ja Malmin lentokentén alueiden
etenemista ja naiden osalta toimivaa yhteisty6ta valtion kanssa.

Maararahaesitys

Kiinteistdjen hankintaan tulisi lautakunnalle myontaa yhteensa
11,81 miljoonan euron suuruinen lisamaararaha.
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