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§ 785

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

HEL 2016-007878 T 10 01 01 02
Paatos

Kaupunginhallitus paatti oikeuttaa kaupunkiymparistdlautakunnan li-
saamaan NCC Property Development Oy:lle perustettavan yhtion lu-
kuun vuokratun 49. kaupunginosan (Laajasalo) korttelin nro 49034
suunnitellun tontin nro 9 (rakennusoikeus 12 000 k-m?) maanvuokraso-
pimukseen osto-oikeutta tarkoittavan ehdon seuraavin edellytyksin:

1

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti kaupungilta, kun tontille on raken-
nettu noin 9 099 k-m?2:n suuruinen ostoskeskus, ostoskeskus on hyvak-
sytty kayttdonotettavaksi, tontin viereiset asuinkerrostalot mahdollistava
asemakaavamuutos nro 12430 on tullut lainvoimaiseksi, ja ensimmai-
selle asuinkerrostalolle on myonnetty rakennuslupa. Lisaksi uuden
suunnitellun tontin 49034/9 tulee olla lohkottu ja merkitty kiinteistérekis-
teriin. Osto-optio on voimassa viisi vuotta pitkaaikaisen maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamisesta, 14.5.2022 saakka.

Mikali asemakaavamuutos ei ole tullut voimaan 31.12.2021 mennessa,
on vuokralaisella oikeus ostaa tontti tasta huolimatta.

2

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

3

Muilta osin noudatetaan kaupungin vakiintuneita kiinteistokaupan ehto-
ja seka kaupunkiymparistélautakunnan mahdollisesti paattamia lisaeh-
toja.

Kasittely

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 30/2017 2 (10)

Asia/18
04.09.2017

Hylkaysehdotus:
Anna Vuorjoki:

Esitan ehdotuksen hylkaamista.

Kannattaja: Veronika Honkasalo

Aanestys:

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Anna Vuorjoen hylkaysehdotuksen mukaan

Jaa-aanet: 13

Arja Karhuvaara, Terhi Koulumies, Pia Pakarinen, Jaana Pelkonen, Mi-
ka Raatikainen, Marcus Rantala, Nasima Razmyar, Tomi Sevander,
Anni Sinnemaki, Reetta Vanhanen, Jan Vapaavuori, Sanna Vesikansa,
Ozan Yanar

Ei-aanet: 2
Veronika Honkasalo, Anna Vuorjoki

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya esittelijan ehdotuksen aanin 13 - 2.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 Havainnekuvia
3 Varauspaatods
4 Voimassa oleva asemakaava 11743
5 Asemakaavaehdotus 12430
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
NCC Property Development Oy  Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Paatosehdotus
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Laajasalon uutta ostoskeskusta on suunniteltu vuodesta 2005 lahtien.
Laajasalon keskustan kehittyminen on vihdoin Iahddssa liikkeelle. Pit-
kaaikaisella maanvuokrasopimuksella mahdollistettiin ostoskeskuksen
rakentamisen aloittaminen toukokuussa. Asemakaavamuutoksella
mahdollistetaan myéhemmin asuinkerrostalojen rakentaminen ostos-
keskuksen viereen.

Ostoskeskustontin vuokrasopimukseen ehdotetaan sijoittajakysynnan
varmistamiseksi lisattadvaksi vuokralaisen osto-oikeutta tietyin edellytyk-
sin tarkoittava ehto.

Pitkaaikainen maanvuokrasopimus

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

Tontille suunnitellun uudisrakennuksen koko olisi noin 9 099 k-m? ja se
toisi Laajasaloon uutta liike- ja palvelutilaa. Ostoskeskukseen sijoittuisi
kahden paivittaistavarakaupan lisaksi kirjasto, nuorisotalo, kuntokes-
kus, ravintola, kahviloita ja muita paikallispalveluita seka kellariin liityn-
tapysakadintipaikkoja. NCC on ollut kaupungin pyynnodsta osallisena laa-
timassa viitesuunnitelmaa koko varatun alueen kehittamisesta. Yhtio
pyytaa nyt, etta maanvuokrasopimukseen lisattaisiin osto-oikeutta tar-
koittava ehto, mika lisaisi sijoittajien mielenkiintoa hankkeeseen.

Liitteessa 1 on sijaintikartta ja liitteessa 2 havainnekuvia.

Varauspaatos

Alue on ollut varattuna kaupunginhallituksen 11.8.2014 (788 §) teke-
malla paatoksella 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. Varauspaatos on liitteena 3.

Asemakaavatilanne ja tonttitiedot

Tontti kuuluu voimassa olevan 9.1.2015 voimaan tulleen asemakaavan
nro 11743 mukaan ostoskeskusta varten tarkoitettuun liikkerakennusten
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korttelialueeseen (KM). Asemakaavan mukaisella suunnitellulla tontilla
49034/3 on liikerakennusoikeutta yhteensa 10 000 k-m?. Alueelle on
tehty 9.9.2016 tonttijako nro 12825, jossa ostoskeskukselle on muo-
dostettu tontti 49034/5. Tontin pinta-ala on 12 051 m2,

Rakennusoikeutta ei kaytettaisi ensimmaisessa vaiheessa kokonaan,
koska kortteliin on tarkoitus tehda asemakaavamuutos nro 12430, joka
mahdollistaisi ostoskeskuksen laajennuksen lisaksi merkittavan maa-
ran asuinrakennusoikeutta, jonka varaaminen kasitellaan erikseen.

Esirakentamistyot ovat katujen ja johtosiirtojen osalta kaynnissa ja tont-
ti on rakentamiskelpoinen toukokuun loppuun mennessa.

Ajantasa-asemakaava maarayksineen on liitteena 4 ja asemakaavaeh-
dotus liitteena 5.

Vuokrausperusteet

Tonttia vuokrattaessa vuokranmaarityksessa kaytettiin apuna ulkopuo-
lista kiinteistdarviota. Vuokra perustuu kaytettyyn rakennusoikeuteen 9
099 k-m? ja 5 %:n tuottovaatimukseen. Ensimmaisen kerroksen raken-
nusoikeuden 6 172 k-m? osalta vuokra perustuu hintaan 21 euroa/k-m?
(ind.100) ja toisen kerroksen rakennusoikeuden 2 601 k-m? osalta hin-
taan 15,75 euroa/k-m? (ind.100) seka kellarikerroksen rakennusoikeu-
den 326 k-m? osalta hintaan 10,50 euroa/k-m? (ind.100). Keskihinta on
noin 370 euroa/k-m? taman paivan hintatasossa, mika vastaa tontin
ominaisuudet ja rasitteet huomioon ottaen alueen kaypaa hintatasoa.

Vuosivuokra on 31.3.2018 saakka 167 301 euroa.

Hankkeelle on aiheutunut merkittavia lisakustannuksia tulevaan asuin-
rakentamiseen varautumisesta ja yleisten jalankulkuyhteyksien toteut-
tamisesta. Ostoskeskuksen katolle tullaan myohemmin toteuttamaan
kortteliin suunniteltujen asuinkerrostalojen asuntopihat, jotka on otettu
huomioon ostoskeskuksen rakenteiden kantavuudessa ja palosuojauk-
sessa. Lisaksi vesikaton kautta kulkee yleinen jalankulkuyhteys. Lisa-
kustannuksista johtuen vuokrasta peritaan 50 % rakennustoiden aika-
na, kuitenkin kauintaan 31.12.2018 saakka.

Osto-oikeus

Kaupunginhallitukselle esitetaan, etta kaupunkiymparistdlautakunta oi-
keutetaan lisddamaan tontin pitkdaikaiseen vuokrasopimukseen osto-oi-
keutta tietyin edellytyksin tarkoittava ehto sijoittajakysynnan varmista-
miseksi.

Esitetyn osto-oikeusehdon mukaan vuokralaisella on oikeus ostaa tontti
kaupungilta, kun tontille on rakennettu noin 9 099 k-m#:n suuruinen os-
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Lisaehdot

Lopuksi

toskeskus, ostoskeskus on hyvaksytty kayttoonotettavaksi, tontin vie-
reiset asuinkerrostalot mahdollistava asemakaavamuutos nro 12430 on
tullut lainvoimaiseksi ja ensimmaiselle asuinkerrostalolle on myonnetty
rakennuslupa. Osto-oikeus on voimassa viisi vuotta pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali em. asemakaavamuutos ei ole tullut voimaan 31.12.2021 men-
nessa, on vuokralaisella oikeus ostaa tontti tasta huolimatta.

Myyntihinnan maarityksessa on kaytetty ulkopuolista kiinteistéarvioita.
Hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan yksik-
kdhintaan 21 euroa/k-m?, joka on tdman paivan hintatasossa noin

404 euroa/k-m2. Taman hetken asemakaavaehdotuksen nro 12430 mu-
kaan rakennusoikeus on 12 000 k-m? ja myyntihinta siten noin 4,85
milj. euroa.

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

Vuokrasopimuksessa on lisaehtoja lityntapysakaoinnin ja tulevaan
asuinrakentamiseen liittyvista yhteisjarjestelyista. Vuokralainen on li-
saksi velvollinen aktiivisesti hankkimaan kaavamuutokseen liittyville
asunto- ja pysakointitonteille yhteistyototeuttajan ja esittamaan tata
kaupungille tonttien varauksensaajaksi.

Hakemuksen kohteena olevan liiketontin 49034/5 vuokrasopimukseen
on perusteltua myontaa osto-oikeus sijoittajakysynnan varmistamiseksi
ja nain hankkeen toteuttamisen varmistamiseksi. Ostoskeskuksen ra-
kentaminen on maanrakennustoidenosalta alkanut viime toukokuussa,
ja suunnitelmien mukaan rakennus valmistuisi marraskuussa 2018.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta

2 Havainnekuvia

3 Varauspaatos
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4 Voimassa oleva asemakaava 11743
5 Asemakaavaehdotus 12430
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
NCC Property Development Oy  Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Tiedoksi
Kaupunkiymparistdlautakunta
Paatoshistoria

Kaupunginhallitus 28.08.2017 § 765
HEL 2016-007878 T 10 01 01 02

Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
28.08.2017 Poydalle
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Paavo Ar-
hinmaen ehdotuksesta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdvirasto Tonttiosasto Yritystonttitoimisto Yritystonttitoimiston toimistopaallik-
ko 04.05.2017 § 99

HEL 2016-007878 T 10 01 01 02

Yliskyldan puistokatu
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Yritystonttitoimiston toimistopaallikkd paatti muuttaa NCC Property De-
velopment Oy:lle (y-tunnus 17655193) perustettavan yhtion lukuun
Laajasalon uuden ostoskeskuksen rakennusluvan hakemista varten
1.1.2017 - 30.6.2017 valiseksi ajaksi vuokratun noin 11 377 m2:n maa-
raalan vuokrasopimusta seuraavasti:

1
Vuokra-alue vastaa tonttia 49034/5 ja sen uusi pinta-ala on 12 051 m2.

2

Alkaen 1.5.2017 vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi 14 paivan irti-
sanomisajoin, enintaan kuitenkin siihen saakka kun tontin pitkaaikainen
maanvuokrasopimus alkaa.

3
Alkaen 1.5.2017 kuukausivuokra on 13 942 euroa. Vuokranmaksun
erapaiva on kuukauden 1. paiva.

4
Aikaisempi ehto nro 2 muutetaan seuraavaksi:

Vuokralaisella on oikeus omalla riskillaan 1.5.2017 alkaen aloittaa
vuokra-alueella maanrakennustyot, kuten esimerkiksi pintamaiden
poiston ja ponttiseinan rakentamisen.

Vuokralainen suorittaa kaikissa tilanteissa maanrakennusty6t omalla
vastuullaan. Vuokranantaja ei vastaa mistaan vahingoista, haitoista ei-
ka kustannuksista, mikali kiinteistdlautakunta tai sen valtuuttama viran-
haltija paattaa vastaisuudessa olla pitkaaikaisesti vuokraamatta tai
muutoin luovuttamatta vuokra-aluetta vuokralaiselle.

Vuokralainen on talldin velvollinen kustannuksellaan viipymatta ennal-
listamaan vuokra-alueen ja saattamaan sen muutoinkin vuokranantajan
hyvaksymaan kuntoon. Jatettavista paaluista tulee esittaa sijaintikartta
ja kantavuusselvitys.

5

Vuokra-alueen maanrakentamisen yhteydessa irrotettavat maa- ja ki-
viainekset ovat kaupungin omaisuutta. Taman vuoksi vuokralainen on
velvollinen korvauksetta kuljettamaan mainitut maa- ja kiviainekset kau-
pungin osoittamaan paikkaan.

Mikali kaupungilla ei ole osoittaa maa- ja kiviaineksille vastaanottopaik-
kaa, eika kaupunki muuta ilmoita, mainittujen maa- ja kiviainesten
omistusoikeus siirtyy vuokralaiselle. Talldin vuokralainen on velvollinen
kustannuksellaan huolehtimaan niista kulloinkin voimassa olevien
saanndsten mukaisesti.
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Vuokralainen on velvollinen lunastamaan rakennustyon yhteydessa
kaadettavat puut tai toimitta-maan ne kustannuksellaan kaupungin
osoittamaan paikkaan. Kaadettavien puiden lunastuksesta tai kuljetuk-
sesta sovitaan kaupungin (Stara) suorittamassa puustokatselmukses-
sa.

Asiaa koskevia tarkempia tietoja ilmenee tontti-osaston kaupungin tont-
tien rakennuttajille laatimasta toimintaohjeesta "Kaivu- ja louhintatoi-
menpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut".

Muuten noudatetaan entisia ehtoja.

Vuokraustunnus L1149-12.

Paatoksen perustelut

Lisatiedot

NCC Property Development Oy on 25.4.2017 hakenut muutosta lyhy-
taikaiseen vuokrasopimukseen, koska maanrakennustyot olisi tarkoitus
aloittaa toukokuun alussa. NCC aloittaisi talla sopimuksen muutoksella
muun muassa pintamaiden poistamisen ja ponttiseinan rakentamisen.

NCC on saanut rakennusluvan noin 10 605 k-m:?n laajuista uutta os-
toskeskusta varten.

Pitkaaikainen maanvuokrasopimuksesta on kiinteistdlautakunnan paa-
tos (6.4.2017 §167). Sopimukseen sisaltyvasta osto-optiosta ei ole vie-
|& kaupunginhallituksen paatosta, minka takia pitkaaikaista maanvuok-
rasopimusta ei voida viela allekirjoittaa.

Kuukausivuokra perustuu kiinteistolautakunnan paattamaan vuosivuok-
raan.

Kiinteistdvirasto Tonttiosasto Yritystonttitoimisto Yritystonttitoimiston
toimistopaallikkd 10.02.2017 § 32

Kiinteistovirasto Tonttiosasto Yritystonttitoimisto Yritystonttitoimiston
toimistopaallikkd 04.07.2016 § 194

llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 06.04.2017 § 167
HEL 2016-007878 T 10 01 01 02

Yliskylantie 1, Yliskylan puistokatu

Paatos
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Kiinteistolautakunta paatti vuokrata NCC Property Development Oy:lle
(y-tunnus 1615779-0) perustettavan yhtion lukuun 49. kaupunginosan
(Laajasalo) korttelin 49034 tontin 5 (kiinteistotunnus 91-49-34-5, raken-
nusoikeus 10 000 k-m?2, pinta-ala 12 051 m?) ostoskeskusta varten
1.5.2017 - 31.12.2046 valiseksi ajaksi ja muutoin seuraavin ehdoin:

1

Perusvuosivuokra on 8700 euroa. Vuokra perustuu kaytettyyn rakennu-
soikeuteen 9 099 k-m? ja 5 %:n tuottovaatimukseen. Ensimmaisen ker-
roksen rakennusoikeuden 6 172 k-m? osalta vuokra perustuu hintaan
21 euroa/k-m? (ind.100) ja toisen kerroksen rakennusoikeuden 2 601 k-
m? osalta hintaan 15,75 euroa/k-m? (ind.100) seka kellarikerroksen ra-
kennusoikeuden 326 k-m? osalta hintaan 10,50 euroa/k-m? (ind.100).

Vuosivuokra on 31.3.2018 saakka 167 301 euroa. Vuokrasta peritaan
50 % rakennustdiden aikana, kuitenkin enintaan 31.12.2018 saakka.

2

Vuokralainen on velvollinen laatimaan hankkeen toteuttamisen ja kay-
ton edellyttamat rasitesopimukset seka toimittamaan ne hyvaksyttavak-
si kiinteistoviraston tonttiosastolle.

3
Muutoin noudatetaan liitteena 5 olevaa maanvuokrasopimusluonnosta.
4

NCC Property Developmentille rakennus- ja purkuluvan hakemista var-
ten tehty lyhytaikainen vuokrasopimus (vuokraustunnus L1149-12V)
merkitaan paattyvaksi samalla kun em. pitkaaikainen vuokrasopimus
allekirjoitetaan.

(L1149-13)

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kiinteistolautakun-
ta oikeutetaan myymaan NCC Property Development Oy:lle (y-tunnus
1615779-0) perustettavan yhtion lukuun 49. kaupunginosan (Laajasalo)
korttelin suunniteltu tontti 49034/9 (rakennusoikeus 12 000 k-m?) seu-
raavin ehdoin:

1
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Esittelija

Lisatiedot

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti kaupungilta, kun tontille on raken-
nettu noin 9 099 k-m?2:n suuruinen ostoskeskus, ostoskeskus on hyvak-
sytty kayttoonotettavaksi, tontin viereiset asuinkerrostalot mahdollistava
asemakaavamuutos nro 12430 on tullut lainvoimaiseksi, ja ensimmai-
selle asuinkerrostalolle on myonnetty rakennuslupa. Lisaksi uuden
suunnitellun tontin 49034/9 tulee olla lohkottu ja merkitty kiinteistérekis-
teriin. Osto-optio on voimassa viisi vuotta pitkaaikaisen maanvuokraso-
pimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali em. asemakaavamuutos ei ole tullut voimaan 31.12.2021 men-
nessa, on vuokralaisella oikeus ostaa tontti tasta huolimatta.

2

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

3
Muilta osin noudatetaan kaupungin vakiintuneita kiinteistokaupan ehto-

ja seka kiinteistélautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

llkka Aaltonen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 36441
ilkka.aaltonen(a)hel.fi
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