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ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE JÄTKÄSAAREN KAHDEN TONTIN VARAAMISESTA JA VUOKRAUSPERUSTEIDEN MÄÄRÄÄMISESTÄ SEKÄ TOIMITILATONTIN PITKÄAIKAISESTA VUOKRAAMISESTA (LÄNSISATAMA, JÄTKÄSAARI, TONTIT NRO 20812/1, 3 JA 4)

Kv 2009-2105, 2010-644, 2010-643

Kiinteistökartta G2 S3, Tyynenmerenkatu ja Rionkatu

Tiivistelmä
Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhallitus varaa 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan tonttijaon mukaisen toimitilatontin nro 4 (2 494 m2 ja 14 900 k-m2, Tyynenmerenkatu) ja korttelissa nro 20812 sijaitsevasta asuntotontista nro 1 (2 273 m2 ja 4 800 k-m2, Rionkatu) suunniteltavan toimitilatontin Verkkokauppa.com Oy:lle ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle Verkkokaupan uuden liike-, toimitila-, tuotanto- ja varastohankkeen suunnittelua varten 31.12.2010 saakka.

Tällä hetkellä Ruoholahden kauppakeskuksen ankkuriyrityksenä toimiva Verkkokauppa Oy haluaa toteuttaa Jätkäsaareen vastapäätä Länsisataman satamaterminaalia nykyistä suuremmat liike-, toimisto-, tuotanto-, varastotilat (noin 19 700 k-m2). Verkkokaupan sijoittuminen Jätkäsaaren uudelle asunto- ja toimitila-alueelle lisää alueen vetomaisuutta ja luo hyvän alun sen palvelutarjonnan kehittämiselle. 

Samalla esitetään varattavien tonttien nro 20812/1 ja 4 vuokrausperusteiden vahvistamisesta siten, että vuokra-aika on 31.12.2060 saakka ja vuokra perustuu yksikköhintaan 39 euroa/k-m2 toimistotilojen osalta, yksikköhintaan 29 euroa/k-m2 liike- ja myymälätilojen osalta ja yksikköhintaan 19,50 euroa/k-m2 tuotanto- ja varastotilojen osalta (ind. 1951=100). Luvut vastaavat tällä hetkellä noin pääoma-arvoa 677 euroa/k-m2, 503 euroa/k-m2 ja 338 euroa/k-m2.

Tonttien vuokralaisella olisi oikeus ostaa tontit sen jälkeen, kun ne on rakennettu, käyttöönotetuksi hyväksytty ja Verkkokaupan Ruoholahden toiminnot ovat muuttaneet toteutettuun rakennukseen. Tonttien hinta perustuisi Jätkäsaaren alueen toimitilatonttien käypään hintaan ja se määriteltäisiin myöhemmin ostohetkellä. Osto-oikeus olisi voimassa viisi vuotta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien. 

Lisäksi samassa korttelissa sijaitseva toimitilatontti nro 20812/3 (4 300 k-m2) esitetään vuokrattavaksi varauksensaajalle Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle perustettavan kiinteistöyhtiön lukuun 1.6.2010 - 31.12.2070 toimitalon rakentamista varten. Rakennukseen tulee sijoittumaan nykyiset Pasilassa ja Espoon Keilaniemessä sijaitsevat Tallink Siljan Suomen pääkonttoritoiminnot.

Varaushakemus
Verkkokauppa.com Oy ja Rakennusosakeyhtiö Hartela pyytävät 25.3.2010 päivätyssä ja kiinteistölautakunnalle osoitetussa hakemuksessa, että niille varattaisiin Jätkäsaaresta tontit nro 20812/1 ja 4 verkkokaupan uuden liike-, toimitila-, tuotanto- ja varastorakennuksen suunnittelua varten (noin 19 700 k-m2) 31.12.2010 saakka.

Hakijat ilmoittavat hakemuksessa ja sen perusteella käydyissä neuvotteluissa muun muassa seuraavaa:

Verkkokauppa com Oy on Suomen toiseksi suurin viihde-elektroniikan jälleenmyyjä. Yhtiö myy tuotteitaan Helsingin, Pirkkalan ja Oulun myymälöiden, 2 000 postikonttorin ja 500 R-kioskin kautta. Yhtiö on perustettu 1992 ja sillä on 300 työntekijää neljässä toimipisteessä. Yhtiön pääkonttori on Helsingin Ruoholahdessa. 

Verkkokauppa on toiminut pitkään menestyksekkäästi Helsingin Ruoholahdessa. Yrityksen liiketoiminnan kasvaessa nykyiset tilat ovat jääneet pieniksi ja niissä on vaikea päästä hyödyntämään viimeisintä varastotiloihin kehitettyä robottiteknologiaa. Uudet toimitilat ovat näistä syistä yritykselle välttämättömät. Urbaani Jätkäsaaren alue sopisi verkkokaupan mielestä erinomaisesti uuden toimipaikan sijainniksi. Sataman ja bunkkerin liikuntatilojen läheisyydellä olisi positiivinen vaikutus niin yrityksen liiketoimintaan kuin alueen elävyyteen.

Varattavaksi esitettäville tonteille on tarkoitus toteuttaa yhtiön päämyymälä, päävarasto ja toimistotilat. Lisäksi tiloissa toimisi yhtiön posti-myynti, puhelinmyynti, asennus, valmistus, kustomointi, tuotekehitys, taloushallinto, palvelutilat ja järjestelmänkehittäjät.

Verkkokauppa arvioi, että tilat työllistävät heti 300 henkeä ja viiden vuoden päästä 500 henkilöä. Yhtiö työllistää erityisesti nuoria. Keski-ikä yhtiössä on 26 vuotta ja tyypillisesti työntekijät asuvat myös työpaikkansa läheisyydessä. 

Verkkokaupan tarkoituksena on hyödyntää Jätkäsaareen suunniteltavassa rakennuksessa uusinta ympäristöteknologiaa, varastoautomaatiota sekä panostaa työntekijöiden viihtyvyyteen toimipisteissä. Lisäksi verkkokauppa ilmoittaa, että se on mielellään mukana kehittämässä Jätkäsaarta tulevaisuudessa.

./.
Hakemus kokonaisuudessaan on esityksen liitteenä 1.

Varauksesta luopuminen

Nordea Henkivakuutus Suomi Oy on 11.3.2010 päivätyllä ja kiinteistö-lautakunnalle osoitetulla kirjeellä ilmoittanut, että se luopuu omalta osaltaan kaupunginhallituksen päättämästä nykyisin tontin nro 20812/4 käsittämän alueen varauksesta, jotta Verkkokaupan esittämä hanke voidaan toteuttaa po. kortteliin.

Nordea Henkivakuutus Suomi Oy kuitenkin samalla pyytää, että tontin varaus palautetaan sille ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle, jos vuoden 2010 lopussa ilmenee, ettei Verkkokaupan hanketta syystä tai toisesta voida toteuttaa. 

./.
Kirje on esityksen liitteenä 2.

Hakemus tontin nro 20812/3 pitkäaikaisesta vuokraamisesta

Nordea Henkivakuutus Suomi Oy perustettavan kiinteistöosakeyhtiön puolesta pyytää 19.3.2010 päivätyssä ja kiinteistölautakunnalle osoitetussa hakemuksessa, että sille vuokrattaisiin 1.6.2010 lukien osto-optioin toimitilatontti nro 20812/3 (4 300 k-m2) toimitilarakennusta varten.

./.
Hakemus on esityksen liitteenä 3.

Asemakaavatilanne ja tonttitiedot

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 3.6.2009 Länsisataman kaupunginosan (20.) Jätkäsaaren rakentamisen aloitusalueelle asemakaavan ja ase-makaavan muutoksen nro 11770. Asemakaava ja asemakaavamuutos tulivat voimaan 7.8.2009.

Asemakaava mahdollistaa toteuttaa lähes Länsisataman terminaalirakennusta vastapäätä korttelin nro 20812. Korttelin pohjoisosaan on osoitettu pääosin seitsemän kerroksinen asuntotontti (2 273 m2, 

AK 4 800 k-m2) ja sen etelä- ja itäpuolelle laivamelua torjumaan kuusikerroksinen (+ 45,0) iso toimitilatontti nro 20812/2 (3 396 m2, KTY 
19 200 k-m2). Toimitilatontin autopaikat on osoitettu toteutettavaksi maanalaiseen pysäköintilaitokseen tontin leveämmässä eteläosassa (map). Lisäksi kaavassa on määrätty, että toimitilatontin rakennusoikeudesta 3 000 k-m2 on käytettävä katutason myymälätilojen rakentamiseen. 

Kortteliin on laadittu tontin nro 20802/2 varauksensaajien Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:n ja Rakennusosakeyhtiö Hartelan pyynnöstä tonttijako niin, että toimitilatontti nro 20812/2 on jaettu tontiksi nro 20812/3 (902 m2, 4 300 k-m2) ja tontiksi nro 20812/4 (2 494 m2, 
14 900 k-m2).

./.
Ote asemakaavakartasta ja tonttijakokartta ovat esityksen liitteenä 4 ja 5.

Korttelin varaustilanne
Kaupunginhallitus päätti 14.12.2009, 1405 § varata 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan tontin nro 2 (19 200 k-m2) Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle toimitilahankkeen suunnittelua varten 31.12.2010 saakka seuraavin ehdoin:

1
Tontin pohjoisosalle (nykyisin tontti nro 20812/3) tulee suunnitella Tallink Silja Oy:n Suomen pääkonttorirakennus (noin 4 000 k-m2). 

2
Tontin eteläosan (nykyisin tontti nro 20812/4) varaus jatkuu 31.12.2012 saakka edellyttäen, että Nordea Henkivakuutus Suomi Oy tai sen omistama kiinteistöyhtiö tekee tontin pohjoisosasta 31.12.2010 mennessä pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen Tallink Silja Oy:n Suomen pääkonttorirakennusta varten. 

3
Rakennuksen suunnittelun tulee tapahtua yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistöviraston sekä alueen toteutusprojektin kanssa.

4
Rakennuksen suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon energiatehokkuus. 

5
Tontin tai siitä muodostettavien tonttien pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen tullaan ottamaan liitteessä 8 esitettyjen periaatteiden mukaisia ehtoja Jätkäsaaren alueen imujätekeräyksestä, rakentamisen logistiikkayhteistyöstä, yhteismarkkinoinnista ja rakennuksiin mahdollisesti toteutettavista tele- ja sähkökaapeista, ellei kiinteistölautakunta perustellusta syystä toisin päätä.

Lisäksi varauksensaajat ovat tietoisia siitä, että alueelle ollaan laatimassa alueellista rakennustapaohjetta sekä ohjetta talonrakentamista varten. Varauksensaajat ovat velvollisia noudattamaan näitä ohjeita, ellei tontin tai tonttien maanvuokrasopimuksissa toisin sovita. 

6
Tontti tai siitä muodostettavat tontit voidaan luovuttaa rakentamiseen vasta sen jälkeen, kun satamatoiminnot johto- ja putkisiirtoineen saadaan siirrettyä pois rakentamis-alueelta.  

7
Varauksensaajien on kiinteistöviraston tonttiosaston kanssa sovittava tontin pohjoisosan asemakaavan mukaisten autopaikkojen toteuttamisesta maanalaiseen pysäköintilaitokseen tontin eteläosassa.

8
Kaupunki ei vastaa varauksensaajille mahdollisista vahingosta eikä kustannuksista, jos rakentamiseen tarvittavaa pitkäaikaista maanvuokrasopimusta ei saada aikaan. 

Korttelin nro 20802 asuntotonttia nro 1 (4 800 k-m2) ei ole vielä varattu.

Korttelin ja hankkeiden toteuttaminen ja niihin liittyvät järjestelyt

Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:n on tarkoitus aloittaa toimitilatontilla nro 20812/3 Tallink Siljan toimitilarakennuksen rakentaminen jo kesäkuun alussa. Hankkeelle on saatu rakennuslupa. 

Verkkokaupan on tarkoitus aloittaa marraskuun alussa varattavaksi esitettävällä toimitilatontilla nro 20812/4 myymälä-, tuotanto-, varasto- ja toimitilarakennuksen ensimmäisen vaiheen rakentaminen (noin 13 000 k-m2). Lisäksi verkkokaupan on tarkoitus aloittaa varattavaksi esitettävällä asuntotontista nro 20812/1 kaavoitettavalla toimitilatontilla hankkeen toisen vaiheen rakentaminen (noin 6 700 k-m2) heti, kun rakentamisen salliva asemakaavamuutos tai poikkeamispäätös on tullut voimaan. Tavoitteena, että koko rakennus olisi valmis jo vuoden 2011 lopulla.

Ennen hankkeiden rakentamisen alkamista kiinteistöviraston ja Helsingin Sataman välisiä sisäisiä maanvuokrasopimuksia joudutaan muuttamaan niin, etteivät ne enää koske korttelia nro 20812 eikä korttelin itäpuolisia korttelin ja Tyynenmerenkadun rakentamiseen tarvittavia asemakaavan mukaisia tulevia katualueita. Asiasta on neuvoteltu ja tarvittavista sopimusmuutoksista tehdään kiinteistöviraston tonttiosastolla erilliset päätökset.

Lisäksi tonteilta joudutaan siirtämään ennen hankkeiden rakennustöiden alkamista Helsingin Sataman, teleoperaattoreiden ja bunkkerin käytössä olevia johtoja ja putkia.

Rakennusvirasto on aloittanut Tyynenmerenkadun ja sen kunnallistekniikan rakentamisen viime syksynä kadun pohjoispäässä. Mikäli katua ja sen yhteydessä toteutettavaa uutta kunnallistekniikkaa ei saada toteutettua ennen kortteliin toteuttavien hankkeiden valmistumista, joudutaan ne liittämään väliaikaisesti vanhaan lähinnä Satamaa palvelevaan järjestelmään. 

Tonttien nro 20812/1 ja 4 varaaminen Verkkokaupan suunnittelua varten

Kiinteistöviraston tonttiosasto on neuvotellut Verkkokauppahankkeen toteuttamisesta kortteliin nro 20812 Verkkokauppa.com Oy:n, Rakennusosakeyhtiön Hartelan, kaupunkisuunnitteluviraston ja Jätkäsaaren aluerakentamisprojektin kanssa. 

./.
Kaksi havainnekuvaa hankkeesta on esityksen liitteenä 6 ja 7. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto on ilmoittanut, että se puoltaa hankkeen toteuttamista kortteliin nro 20812 ja ryhtyy valmistelemaan sen vaatimaa asemakaavamuutosta.

Esittelijän mielestä kaupunginhallitukselle tulisi neuvottelujen tuloksena esittää, että jo tonttijaon mukainen toimitilatontti nro 20812/4 (14 900 
k-m2) ja toimitilatontiksi mahdollisesti muutettava asuntotontti nro 20812/1 (4 800 k-m2) varataan Verkkokauppa.com Oy:lle ja Rakennusosakeyhtiö Hartelalle Verkkokaupan liike-, tuotanto-, varasto- ja toimitilarakennuksen suunnittelua ja tutkimista varten (noin 19 700 k-m2) 31.12.2010 saakka. 

Verkkokaupan sijoittuminen Jätkäsaaren uudelle asunto- ja toimitila-alueelle lisää alueen vetomaisuutta ja luo hyvän alun sen palvelutarjonnan kehittämiselle. 

Varaukselle ei ole estettä, koska Nordea Henkivakuutus Suomi Oy on 11.3.2010 päivätyllä kirjeellä ilmoittanut luopuvansa omalta osaltaan kaupunginhallituksen päättämästä nykyisin tontin nro 20812/4 käsittämän alueen varauksesta, jotta Verkkokaupan esittämä hanke voidaan toteuttaa po. kortteliin. 

Lautakunta päättänee näin ollen todeta edellä esitetyn varausesityksen yhteydessä, että Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:n ja Rakennusosakeyhtiö Hartelan varaus on päättynyt tontin nro 20812/4 osalta. Mikäli kuitenkin ehdotuksen B mukainen varaus ei johda tontin nro 20812/4 osalta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiseen 31.3.2011 mennessä, Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:n ja Rakennusosakeyhtiö Hartelan varaus tulisi uudelleen voimaan 1.4.2011 lukien ja olisi voimassa alkuperäisen varausajan loppuun eli 31.12.2012 saakka entisin ehdoin. 

Varausehdot
Kaupunginhallitus on edellyttänyt Jätkäsaaresta ja Saukonpaadesta jo asunto- ja toimitilatontteja varatessaan, että tonttien luovutussopimuksiin otetaan ehdot muun muassa Jätkäsaaren alueen keskitetystä imujätekeräyksestä, rakentamisen logistiikkayhteistyöstä, yhteismarkkinoinnista ja rakennuksiin mahdollisesti toteuttavista integroitavista sähkö- ja telekaapeista.

./.
Esityksen liitteessä 8 on esitetty näitä ehtoja. 

Lisäksi kaupunkisuunnitteluvirasto on laatimassa Jätkäsaaren alueelle alueellista rakennustapaohjetta sekä ohjetta talorakentamista varten. 

Esittelijän mielestä nyt esitettävien tonttien varauksensaajien tulisi myös noudattaa näitä erityisehtoja, ellei tonttien myöhemmässä maanvuokrasopimuksessa toisin sovita. 

Varausehdot ilmenevät tarkemmin päätösehdotuksesta.

Hanke edellyttää asemakaavan nopeaa muuttamista

Hakijat ovat neuvotteluissa ilmoittaneet, että hankkeen tulisi olla valmis jo vuoden 2011 lopulla Verkkokaupan Ruoholahden kauppakeskuksessa olevien nykyisten tilojen vuokrasopimuksen päättyessä. Hankkeen toteuttaminen asuntotontille nro 20812/1 edellyttää kuitenkin kaavamuutosta. 

Kaupunkisuunnitteluvirasto on ilmoittanut, että se puoltaa hankkeen toteuttamista kortteliin nro 20812 ja ryhtyy valmistelemaan sen vaatimaa asemakaavamuutosta. Esittelijän mielestä kiinteistölautakunta voisi kuitenkin esittää kaupunginhallitukselle hankkeen erittäin haasteellinen aikataulu huomioon ottaen, että kaupunginhallitus kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa nopeasti laatimaan kortteliin nro 20812 asemakaavan muutosehdotuksen niin, että tonteille voidaan toteuttaa edellä ehdotuksen B mukainen toimitilahanke (noin 19 700 k-m2). 

Toimitilatontin nro 20802/3 lyhytaikainen maanvuokrasopimus

Tonttiosaston elinkeinotoimiston toimistopäällikkö päätti 15.12.2009, 
31 § vuokrata Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle toimitilatontin nro 20802/3 (4 300 k-m2) toimitilarakennuksen rakennusluvan hakemista varten 15.12.2009 - 14.6.2010 muun muassa seuraavin ehdoin:

- -

5
Toimitilarakennuksen väestönsuojatilat toteutetaan Jätkäsaarenkallioon mahdollisesti toteutettavaan yhteisväestönsuojaan. Mikäli toimitilarakennuksen väestönsuojatiloja ei voida sijoittaa yhteisväestönsuojaan, toteutetaan ne toimitilatontille nro 20802/4 sen rakentamisen yhteydessä. Vuokralainen on velvollinen sopimaan kaupungin ja väestönsuojatilojen toteuttajan kanssa sopimuksen väestönsuojatilojen toteuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä näistä aiheutuvien tarpeellisten kustannusten maksamisesta. 

6
Toimitilarakennuksen velvoiteautopaikat (12 autopaikkaa) toteutetaan toimitilatontille nro 20802/4 sen rakentamisen yhteydessä. Vuokralainen on velvollinen sopimaan kaupungin ja toimitilatontin nro 20802/4 toteuttajan kanssa sopimuksen velvoiteautopaikkojen toteuttamisesta, käytöstä ja ylläpidosta sekä näistä aiheutuvien tarpeellisten kustannusten maksamisesta. 

7
Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon kaupungin mahdolliset muuntamo- ja sähkö-kaappitarpeet.

8
Rakennuksen suunnittelu tulee tapahtua yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteistöviraston kanssa.

9
Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa on erityisesti otettava huomioon energiatehokkuus. 

10
Vuokralainen on tietoinen, että tontin pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen tullaan ottamaan liitteessä esitettyjen periaatteiden mukaisia ehtoja Jätkäsaaren alueen imujätekeräyksestä, rakentamisen logistiikkayhteistyöstä, yhteismarkkinoinnista ja rakennuksiin mahdollisesti toteuttavista tele- ja sähkökaapeista, ellei kiinteistölautakunta perustellusta syystä toisin päätä.

Lisäksi vuokralainen on tietoinen, että alueelle ollaan laatimassa alueellista rakennustapaohjetta sekä ohjetta talo-rakentamista varten. Vuokralainen on velvollinen noudattamaan tulevia ohjeita, ellei tontin pitkäaikaisessa maan-vuokrasopimuksessa toisin sovita. 

11
Tontin vuokralainen on tietoinen, että tontti voidaan vuokrata pitkäaikaisesti ja rakentaminen voi alkaa vasta sen jälkeen, kun satamatoiminnot liikennejärjestelyineen ja tontilla olevat johto- ja putkisiirrot on toteutettu. 

12
Kaupunki ei vastaa vuokralaiselle mahdollisista vahingosta eikä kustannuksista, jos rakentamiseen tarvittavaa pitkäaikaista maanvuokrasopimusta ei saada aikaan. 

13
Jos vuokralainen ei noudata tätä sopimusta tai sen nojalla annettuja määräyksiä, vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa kulloinkin enintään 50 000 euroa.

Kortteliin jo vahvistetut vuokrausperusteet

Kaupunginvaltuusto päätti 3.3.2010, 27 § oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Länsisatama, Jätkäsaari) korttelissa nro 20812 sijaitsevan tontin nro 2 (3 396 m2) tai siitä muodostettavat tontit toimitila- ja liikerakentamista varten lautakunnan määräämästä ajankohdasta alkaen 31.12.2070 saakka seuraavin ehdoin:

1
Tontin vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 39 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa. Vuo-sivuokra määräytyy viiden prosentin korkokannan mukaan.

2
Tontin vuokralaisella on oikeus ostaa tontti sen jälkeen, kun se on rakennettu ja käyttöönotetuksi hyväksytty. Lisä-edellytyksenä tontista 20812/2 muodostettavan pohjois-osan tontin osalta on, että Tallink Silja Oy:n Suomen pää-konttoritoiminnot Espoosta ja Helsingistä ovat muuttaneet tontille toteutettuun rakennukseen. 

Tontin hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan yksikköhintaan 39 euroa/k-m2. 

Kauppahinta määräytyy kaupantekohetkellä viimeksi julkaistun indeksipisteluvun mukaan korjatun yksikköhinnan mukaan.

Mikäli osto-optiota ei ole käytetty kolmen (3) vuoden kuluessa pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien, raukeaa osto-optio.

3
Muutoin noudatetaan liike- ja toimistotonttien vuokrasopimuslomakkeen ehtoja ja kiinteistölautakunnan mahdollisesti päättämiä lisäehtoja. 

Samalla kaupunginvaltuusto päätti oikeuttaa kiinteistölautakunnan tekemään kohdassa 2 tarkoitetun osto-option mukaiset kiinteistökaupat sekä hyväksymään kauppojen lisäehdot. 

Asuntotontille nro 20812/1 (4 800 k-m2) ei ole vielä vahvistettu vuokraus- ja myyntiperusteita.

Uusien vuokrausperusteiden määrääminen

Edellä on todettu, että kaupunginvaltuusto on vahvistanut toimitilatontin nro 20812/2 (nykyisin tontit nro 20812/3 ja 4) vuokraus- ja myyntiperusteet siten, että tontti voidaan vuokrata 31.12.2070 saakka ja tontin vuokra- ja myyntihinta perustuu pääoma-arvoon 39 euroa/k-m2 (ind. 1951 = 100). Kiinteistöviraston tonttiosaston selvitysten mukaan pääoma-arvo vastaa Länsisataman kaupunginosan Saukonpaadesta ja Salmisaaresta viime vuosina vuokrattujen uusien toimitilatonttien keskimääräistä käypää toimistohintatasoa. 

Verkkokaupalle varattaviksi esitettäville tonteille nro 20812/1 ja 4 nyt suunniteltava hankekokonaisuus käsittää kuitenkin pääosin muuta kuin toimistotilaa. Alustavan suunnitelman mukaan tonteille toteuttavan rakennuksen rakennusoikeus on noin 19 700 k-m2, josta tuotanto- ja varastotiloja on 13 855 k-m2, liike- ja myymälätiloja noin 4 080 k-m2 ja varsinaisia toimistotiloja vain 1 765 k-m2.

Esittelijän mielestä verkkokaupan suunnitelman hankkeen toteuttaminen edellyttää edellä esitettyjen ja päätettyjen toimistohintatasoon perustuvien vuokraus- ja myyntiperusteiden muuttamista tontin nro 20812/4 osalta. Lisäksi tontille nro 20812/1 tulisi jo tässä samassa yhteydessä vahvistaa vastaavat vuokraus- ja myyntiperusteet.

Esittelijän mielestä molemmille tonteille voitaisiin vahvistaa vuokraus-perusteet niin, että vuokra-aika olisi viisikymmentä vuotta ja tonttien vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa 39 euron suu-ruista kerrosneliömetrihintaa toimistotilojen osalta, 29 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa liike- ja myymälätilojen osalta ja 19,50 euron suuruista kerrosneliömetrihintaa tuotanto- ja varastotilojen osalta. Vuosivuokra määräytyisi toteutettavan kerrosalan ja viiden prosentin korkokannan mukaan. Luvut vastaavat tällä hetkellä noin pääoma-arvoa 677 euroa/k-m2, 503 euroa/k-m2 ja 338 euroa/k-m2.

Esittelijän mielestä tuotanto- ja varastotilojen käypä arvo Länsisataman kaupunginosassa ja siihen kuuluvassa Jätkäsaaressa on noin puolet toimistotilojen käyvästä arvosta ja liike- ja myymälätilojen käypä arvo on noin ¾ toimistotilojen käyvästä arvosta.

Kaupunginvaltuuston 27.8.1997 hyväksymien tonttien myyntiperi-aatteiden mukaan kaupungin omistamia tontteja myydään silloin, kun se on kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista mm. elinkeino-politiikan edistämiseksi. Tontin hinnoittelu tulee perustua käypään arvoon ja tontin hinta voidaan määritellä neuvottelumenettelyllä, kun se on elinkeinopoliittisesti perusteltua.

Esittelijä pitää esiteltävässä tapauksessa elinkeinopoliittisesti perusteltuna, että tonttien nro 20802/1 ja 4 pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen sisältyisi osto-optio. Osto-optio on myös tarkoituksenmukaista huomioon ottaen kaupungin tonttimyyntitavoitteet. 

Tonttien vuokralaisella olisi siten oikeus ostaa tontit sen jälkeen, kun ne on rakennettu, käyttöönotetuksi hyväksytty ja Verkkokaupan Ruoholahden toiminnot ovat muuttaneet toteutettuun rakennukseen. Tonttien hinta perustuisi Jätkäsaaren alueen toimitilatonttien käypään hintaan, siitä riippumatta minkälaista tilaa tonteille on toteutettu ja se määriteltäisiin myöhemmin ostohetkellä. Osto-oikeus olisi voimassa viisi vuotta pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien. 

Toimitilatontin pitkäaikainen vuokraaminen

Esittelijän mielestä Nordea Henkivakuutus Suomi Oy:lle perustettavan kiinteistöyhtiön lukuun tulisi vuokrata tontti nro 20812/3 hakemuksen mukaisesti 1.6.2010 - 31.12.2070 toimitilarakennusta varten.

Rakennukseen tulee sijoittumaan nykyisin Pasilassa ja Espoon Keila-niemessä sijaitsevat Tallink Siljan Suomen pääkonttoritoiminnat. Rakennuksen sijainti vastapäätä Länsisataman matkustajaterminaalia on erinomainen Tallink Siljan toimintojen keskittämisen kannalta.

Vuokraamiselle ei ole estettä, koska hakija on suunnitellut tontille toimitilarakennuksen ja saanut sille rakennusluvan. Töiden on tarkoitus alkaa jo kesäkuun alussa. Rakennusluvassa rakennuksen energiatehokkuusluokaksi on merkitty C.

Toteutettavan toimitalon rakennusoikeus on rakennusluvan mukaan 
4 372 k-m2.

Edellä esitettyjen kaupunginvaltuuston hyväksymien vuokrausperusteiden mukaisesti toimitilatontin nro 20812/3 vuokra tulisi määräytyä seuraavasti:

	
	k-m2
	e/k-m2
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	4 372
	39
	677
	8 525
	147 909


(4 372 k-m2 x 39 e/k-m2 x 5 % x Ind. 17,35)

Kiinteistöviraston tonttiosasto ja Nordea Henkivakuutus Suomi Oy ovat neuvotteluissa päässeet yhteisymmärrykseen pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen esitettävistä toteuttamis- ja muista ehdoista. 

Ehdot sisältävät Jätkäsaaren alueen erityisehtoja. Lisäksi niissä on huomioitu kortteliin mahdollisesti toteuttava verkkokauppahanke ja koko korttelia koskevat toteutus-, yhteisjärjestely- ja rasitejärjestelyt.

Lisäksi esitettävä pitkäaikainen maanvuokrasopimus sisältää kaupunginvaltuuston päätöksen mukaisen osto-optioehdon.

Ehdot ilmenevät päätösehdotuksesta.
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