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ETUOSTO-OIKEUDEN KÄYTTÄMÄTTÄ JÄTTÄMINEN OY SHELL AB:N JA SHELL OVERSEAS INVESTMENTS BV:N VÄLISESSÄ KIINTEISTÖKAUPASSA
Khs 2010-1808
Kiinteistölautakunta (21.9.2010)

Lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunki ei käyttäisi etuosto-oikeuttaan 1.9.2010 tehdyssä kiinteistökaupassa, jossa Oy Shell Ab on myynyt Helsingin kaupungin Laajasalon kylän kylässä sijaitsevat tilat RN:o 91-412-2-62, 91-412-2-121 ja 91-412-2-328 Shell Overseas Investments BV:n lukuun perustettavalle suomalaiselle yhtiölle. 

Kiinteistövirastolle on toimitettu julkisen kaupanvahvistajan kiinteistönluovutusilmoitus seuraavasta kiinteistökaupasta, johon kaupungilla on etuostolain (608/77) mukaan etuosto-oikeus:

	Kiinteistö
	Myyjä / Ostaja
	Oik.tod.pvm. ja

kauppahinta

	
	
	

	Helsingin kaupungin Laajasalon kylän kylässä sijaitsevat tilat RN:o 91-412-2-62, 91-412-2-121 ja 
91-412-2-328
	Oy Shell Ab / Shell Overseas Investments BV perustettavan yhtiön lukuun


	1.9.2010

15 800 000 euroa




Lautakunta toteaa, että kiinteistökaupan kokonaiskauppahinta on suuri. 

Kauppaan liittyy useita ostajalle siirtyviä vastuita. Ostaja ottaa vastattavakseen öljyvarastoalueen olemassa olevat ja tulevat ympäristövelvoitteet sekä rakennusten, säiliöiden, ja putkistojen purkuvelvoitteet. Ostaja vastaa myös tulevasta maankäyttösopimuksesta ja sen korvauksista. 

Kauppaan liittyy myös kaavoituksen keskeneräisyydestä aiheutuvia epävarmuustekijöitä ja riskejä, joiden vuoksi lopullista kauppahintaa on vaikea arvioida.

Kaupunki omistaa Kruunuvuorenrannan maa-alueista pääosan (3/4), joten kaupungilla ei ole maanomistuksellisesti erityistä tarvetta hankkia po. kiinteistöjä omistukseensa. Kaupungin asunto- ja elinkeinopolitiikan tavoitteita voidaan toteuttaa alueella yksityisten maanomistajien kanssa neuvoteltavien maankäyttösopimusten avulla. 

Tiedot kaupan kohteesta

Kaupan kohteina ovat Helsingin kaupungin Laajasalon kylän kylässä sijaitsevat tilat RN:o 91-412-2-62, 91-412-2-121 ja 91-412-2-328 sekä em. kiinteistöjen alla olevat kaksi maanalaista luolaa sekä luola, joka sijaitsee pääosin Helsingin kaupungilta vuokratun naapuritontin alla. Kauppaan kuuluu lisäksi kaupan kohteissa sijaitsevat rakennukset, säiliöt (maanpäälliset ja maanalaiset) liittymineen, putkistoineen yms. sekä kaikki muu kaupan kohteissa hallintaoikeuden siirtymisajankohtana sijaitseva myyjän omistama omaisuus. 

Luovutettavien kiinteistöjen pinta-ala on yhteensä 83 305 m2.

Rakennusvalvontaviraston tietorekisterin mukaan tilan RN:o 
91-412-2-62 alueella sijaitsee 144 k-m2:n suuruinen voimalaitosrakennus sekä kaksi vuonna 1961 valmistunutta 117 k-m2:n suuruista teollisuusvarastoa, vuonna 1961 valmistunut 172 k-m2 suuruinen toimistorakennus sekä vuonna 1982 valmistunut 84 k-m2:n suuruinen varastorakennus ja vuonna 1989 valmistunut 92 k-m2:n suuruinen kauppavarasto. Tilalla RN:o 91-412-2-328 sijaitsee vuonna 1966 valmistunut 40 k-m2:n suuruinen väestönsuoja.

Kartat kaupan kohteesta ovat liitteinä 1 - 2.

Kaavatiedot

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Yleiskaavassa 2002 tilat on varattu kerrostalovaltaiselle asumiselle ja pientalovaltaiselle asumiselle. Kaupunginvaltuusto on 10.12.2008 hyväksynyt Kruunuvuoren osayleiskaavaehdotuksen nro 11756 (ei lainvoimainen). 

Osayleiskaavassa eteläosa Shellin omistamasta alueesta on merkitty palvelujen ja hallinnon alueeksi sekä asuinalueeksi (P/A), Kruunuvuoren rinteeseen sijoittuu asuntoalue (A). Kallioinen niemi sekä alueen kaksi korkeinta kallionlakialuetta on merkitty virkistysalueiksi. Alueen kautta kulkee merkintä ohjeellinen alueen osa, jolle saa rakentaa raitiotien. Kruunuvuorenrannan pääaukio Haakoninlahdentori on pääosin Shellin alueella.  

Kaupunkisuunnitteluviraston antaman suunnittelutilanteen mukaan osayleiskaavassa ei määritellä alueen rakennusoikeutta. Alueella on hieno sijainti, mutta haastavat lähtökohdat (jyrkähköt maastomuodot, Kruunuvuorenselän suurmaisemassa näkyvä sijainti, luonnonsuojelualueiden valuma-alueet, varmuusvarastoluolien mahdollinen jatkokäyttö ja niiden tarvitsemat varaukset maanpäällä jne.) sekä liikenteellisiä epävarmuustekijöitä (mahdollinen siltayhteys ja sen aikataulu, mahdollinen yhteystarve Aarne Aarnio ja Saara Aarnion perikunnan omistamalla alueelle). Ilman tarkempaa suunnittelua alueelle ei voida määritellä tarkkaa rakennusoikeutta. Osayleiskaavavaiheessa ja sen jälkeen laadittujen luonnosten pohjalta rakennusoikeudeksi arvioidaan 40 000 - 45 000 k-m2.

Alueen puhdistamis- ja purkukustannukset

Myytävällä alueella on toiminut vuosikymmenten ajan öljysatama, kemikaalitehdas ja öljytuotteiden varasto. Alueen maaperä, pohjavesi ja merisedimentit ovat pilaantuneet. Kauppaehtojen mukaan ostaja vastaa kaikista pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista. 

Kiinteistöviraston Tapio Strandberg Oy:ltä teettämän arvion mukaan myytävän alueen pilaantuneen maaperän, sedimenttien ja pohjaveden puhdistamiskustannukset ovat noin viisi miljoonaa euroa (alv. 0 %). Alustava arvio perustuu Golder Associates Oy:n vuonna 2007 oy Shell ab:lle tekemiin tutkimuksiin. Arvioon liittyy kuitenkin useita epävarmuustekijöitä, koska esimerkiksi tutkimukset ovat puutteellisia eikä alueen tuleva käyttö ja puhdistamisaika ole tiedossa.

Ostaja vastaa lisäksi rakennuksista, säiliöstä ja luolastoista. Niiden puhdistamis- ja purkukustannukset tulevat myös olemaan merkittäviä.
Kauppahinta
Kiinteistökaupan kauppahinta on 15,8 milj. euroa rakennuksineen ja laiteineen. Kauppahinta vastaa yksikköhintoja noin189,66 euroa/m2 ja noin 351 euroa/k-m2, kun rakennusoikeuden yksikköhinta on laskettu osayleiskaavassa arvioidun rakennusoikeuden mukaan (45 000 k-m2). Kun kauppahintaan lasketaan mukaan mahdolliset arvioidut puhdistuskustannukset 5 milj. euroa, rakennusoikeuden yksikköhinta on noin 462 euroa/k-m2. Kokonaiskustannusta tulee korottamaan myös neuvoteltava maankäyttösopimus ja sen korvaukset. 

Muut kauppaehdot

Etuostolain 2 §:n mukainen tiedustelu kaupan ehdoista

Kaupunki on etuostolain 2 §:n mukaisesti tiedustellut myyjältä kaupan 

ehtoja. Myyjän valtuuttaman asiamiehen ilmoituksen mukaan kaikki kiinteistökauppaan liittyvät ehdot on mainittu luovutuskirjassa. Liitteenä 4 olevassa kirjeessään myyjä pyytää kuitenkin kiinnittämään erityistä huomiota kauppakirjassa ympäristövastuista sovittuun, jonka mukaan ostaja sitoutuu ottamaan vastattavakseen, sekä erikseen myös korvaamaan myyjälle mahdolliset myyjään (aiheuttajana, haltijana tai muutoin) nyt ja tulevaisuudessa kohdistuvat ympäristön kunnostamiseen sekä ympäristövahinkoihin liittyvät vastuut. Vastuiden arvo tulee osapuolten arvioiden mukaan kohoamaan miljooniin euroihin. 

Kauppaehdot

Kauppakirjan ehtojen mukaan ostaja on tietoinen asemakaavan valmistelusta ja niitä koskevista asemakaavahankkeista. Ostaja vastaa kaupantekopäivästä alkaen kaupungin kanssa käytävistä maankäyttöneuvotteluista. Helsingin kaupungin mahdollisesti perimistä maankäyttömaksuista tai kehittämiskorvauksista vastaa ostaja. 

Myyjä luovuttaa ilman eri korvausta ostajalle myös kiinteistöille johtavan, Helsingin kaupungilta vuokrattavan tien vuokraoikeuden. Tien lopullinen paikka määräytyy kaupungin kanssa käytävien neuvottelujen perusteella. Ostajan tehtävänä on käydä nämä neuvottelut ja vastata tiealueen osalta kaikista olemassa olevista ja tulevista velvoitteista.

Ostaja on myös tietoinen, että tonteilla on ollut 1920-luvulta lähtien öljytuotteiden ja kemikaalien varastointia ja että luolia on käytetty keskitisle öljytuotteiden varastoina ja tiealuetta näiden tuotteiden kuljettamiseen.  Ostaja vastaa kaikista olemassa olevista sekä tulevista kaupan kohteiden sekä tiealueen ympäristövastuista, tai näiden aiheuttamasta pilaantumisesta, olivatpa vaatimukset sitten viranomaisten taholta tai kolmannen kautta esitettyjä. Ympäristövastuut kattavat toimenpide- selvitys- sekä muun kustannusvastuun kaikista pilaantumiseen liittyvistä kuluista. Ostaja sitoutuu lisäksi täysimääräisesti korvaamaan myyjälle mahdolliset myyjän vastattavaksi tulevat kaupan kohteeseen, siinä harjoitettuun toimintaan ja siihen liittyvään tiealueeseen liittyvät ympäristövastuut.

Kaupunginhallitus ei antanut etuostolain 8 §:n mukaista ennakkolausuntoa 

Oy Shell Ab pyysi 21.6.2010 Helsingin kaupungilta ennakkolausuntoa kaupungin mahdollisesta etuosto-oikeuden käyttämisestä valmisteilla olevassa kiinteistökaupassa, joka vastasi po. kiinteistökauppaa. Kaupunginhallitus päätti 16.8.2010, ettei kaupunki anna Oy Shell Ab:lle etuostolain 8 §:n mukaista ennakkolausuntoa.

Lautakunnan mielestä kaupungin ei tulisi käyttää etuosto-oikeuttaan ko. kiinteistökaupassa, koska kokonaiskauppahinta on suuri. Rakennusoikeuden yksikköhinta on kohtuullinen mutta koska kauppaan liittyy useita ostajalle siirtyviä vastuita ja alueen kaavoitukseen liittyy vielä epävarmuustekijöitä, lopullista kauppahintaa on vaikea arvioida.

Kaupassa ostaja ottaa vastattavakseen öljyvarastoalueen olemassa olevat ja tulevat ympäristövelvoitteet sekä rakennusten, säiliöiden, ja putkistojen purkuvelvoitteet. Ostaja vastaa myös tulevasta maankäyttösopimuksesta ja sen korvauksista. 

Kaupunki omistaa Kruunuvuorenrannan maa-alueista pääosan (3/4), joten kaupungilla ei ole maanomistuksellisesti erityistä tarvetta hankkia po. kiinteistöjä omistukseensa. Kaupungin asunto- ja elinkeinopolitiikan tavoitteita (MA-ohjelma, elinkeino-ohjelma) voidaan toteuttaa alueella yksityisten maanomistajien kanssa neuvoteltavien maankäyttösopimusten avulla.

Kaavoitusohjelman mukaan alueelle laaditaan asemakaavaehdotus vuonna 2013 ja alueen toteutus on mahdollista aikaisintaan 2015. 

Pöytäkirjanote liitteineen kaupunginhallitukselle. 

Merkittiin, että esittelijä muutti esitystään kiinteistökaupan kokonaiskustannusten korotusten osalta.

