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MAANKÄYTTÖSOPIMUKSEN TEKEMINEN KESKO OYJ:N KANSSA ITÄKESKUKSEN CITYMARKETIN ASEMAKAAVAEHDOTUKSESTA NRO 11980 SEKÄ LIIKERAKENNUSTONTIN NRO 45177/6 MYYMINEN KESKO OYJ:LLE

Kv 2011-697

Kiinteistökartta K5 R1, Kauppakartanonkatu 3, Lyypekinkuja 5

Tiivistelmä
Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 17.6.2010 esittää Itäkeskuksen Citymarketin liikerakennuskorttelia nro 45177 koskevan asemakaava- ja asemakaavamuutosehdotuksen nro 11980 kaupunginhallitukselle. Kesko Oyj on tehnyt aloitteen asiasta nykyisen Itäkeskuksen Citymarketin käsittävän tilan RN:o 2:117 omistajana. 

Kiinteistövirasto on asemakaavaehdotuksen perusteella käynyt Kesko Oyj:n kanssa maapoliittiset neuvottelut kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän päätöksen mukaisesti.

Kesko Oyj:n kanssa esitetään solmittavaksi asemakaavaehdotuksen johdosta maankäyttösopimus, jossa Kesko Oyj suorittaa kaupungille korvausta lähes 5 milj. euroa Citymarketin tontin nro 45177/7 osalta osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. 

Samassa yhteydessä neuvottelujen perusteella esitetään, että kiinteistölautakunta oikeutetaan myymään Kesko Oyj:lle 7 milj. eurolla nykyisen Itäkeskuksen Citymarketin tontin vieressä oleva suunniteltu liikerakennustontti nro 45177/6 (14 300 k-m2). Kauppahinta vastaa yksikköhintaa 490 euroa/k-m2. Kesko Oyj on jo tontin pitkäaikainen vuokralainen ja sillä sijaitsee osittain Citymarketin käytössä oleva liikerakennus.

Esitettävä sopimus ja tonttikauppa mahdollistavat uuden Itäkeskuksen Citymarketin rakentamisen tonteille kokonaisrakennusoikeuden kasvaessa nykyisestä lähes 22 000 k-m2:stä 56 000 k-m2:iin. Kesko Oyj:n on tarkoitus toteuttaa hanke niin, että osa Citymarketista on koko ajan asiakkaiden käytössä.

Maanomistus, nykytilanne ja voimassa oleva asemakaava

Kesko Oyj omistaa Itäkeskuksessa noin 33 000 m2:n suuruisen tilan RN:o 2:117, jolla sijaitsee pääosin nykyinen Itäkeskuksen Citymarket. Tilalle ei ole koskaan vahvistettu asemakaavaa. Tilalle on rakennettu vuonna 1977 poikkeamisluvalla nykyinen Citymarket ja sen rakennusoikeus on 10 631 k-m2.

Lisäksi Kesko Oyj on vuokrannut kaupungilta edellä mainitun tilan naapurissa sijaitsevan asemakaavan nro 10831 mukaisen liikerakennustontin nro 45177/6 (11 200 k-m2) 1.11.1986 - 31.12.2040 ja sille on vuonna 1985 valmistunut liike- ja toimistotalo. Rakennukseen on toteutettu kauppakäytävä, joka yhdistää Hansasillan ja Citymarketin. Rakennuksen maantasokerros on pääosin Citymarketin käytössä.

Asemakaava- ja asemakaavamuutosehdotus nro 11980

Kesko Oyj on tehnyt aloitteen asemakaava- ja asemakaavamuutosehdotuksen laatimisesta ja muuttamisesta.

Ehdotuksen nro 11980 voimaantulo mahdollistaa uuden Itäkeskuksen Citymarketin rakentamisen suunnitelluille liikerakennustonteille nro 45177/6 ja 7. Tontin nro 45177/6 rakennusoikeus kasvaa nykyisestä 
11 200 k-m2:stä 14 300 k-m2:iin ja Kesko Oyj:n tilalle suunnitellun liikerakennustontin nro 45177/7 rakennusoikeus kasvaa poikkeamisluvalla toteutetusta 10 631 k-m2:stä 41 700 k-m2:iin. Tonttien yhteenlaskettu kokonaisrakennusoikeus kasvaa näin ollen 21 831 k-m2:stä 56 000 
k-m2:iin.

Kesko Oyj:n on tarkoitus toteuttaa ehdotuksen mukainen hanke niin, että osa Citymarketista on koko ajan asiakkaiden käytössä.

Suunnitellun tontin arvo nousee

Esitetyn asemakaavaehdotuksen voimaantulo nostaa merkittävästi Kesko Oyj:n omistaman suunnitellun liikerakennustontin nro 45177/7 arvoa, joten kiinteistövirasto on käynyt Kesko Oyj:n kanssa kaupunginhallituksen 9.2.2004 tekemän päätöksen mukaiset maapoliittiset neuvottelut. 


Neuvottelujen tuloksena on laadittu liitteenä 3 oleva maankäyttösopimusehdotus. Kesko Oyj on hyväksynyt ehdotuksen.

Sopimusehdotus
Sopimusehdotuksen mukaan Kesko Oyj maksaa suunnitellun liikerakennustontin nro 45177/7 omistajana kaupungille korvausta yhteensä 4 988 540 euroa osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. 

Korvaus sisältää kaupungin ja Keskon välillä vuonna 1976 sovitun katujen ja kunnallistekniikan rakentamiskorvauksen, jonka maksaminen on sidottu Citymarketin alueelle vasta nyt vahvistettavan ensimmäisen asemakaavan voimaantuloon.

Korvaus on maksettava kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun asemakaava nro 11980 on saanut lainvoiman. 

Korvauksille lasketaan 3 %:n vuotuista korkoa sopimuksen allekirjoituksesta maksupäivään saakka. 

Lisäksi kaupunki saa korvauksetta Kesko Oyj:n tilasta noin 1 872 m2:n suuruiset määräalat ensimmäisen asemakaavan mukaisiksi katualueiksi asemakaavan nro 11980 voimaan tulon jälkeen suoritettavassa kiinteistömittauksessa.


Katualueet on esitetty ehdotuksen liitteessä 3.

Sopimusehdotukseen on neuvoteltu myös velvoiteautopaikkaehto, koska asemakaavaehdotuksessa nro 11980 on osoitettu uuden Citymarketin katolle 400 velvoiteautopaikkaa mahdollisesti korttelialueen nro 45177 pohjoispuolelle Itäväylän päälle ja sivulle mahdollisesti myöhemmin kaavoitettavia asuinkortteleita varten. 

Kesko Oyj toteuttaa sopimusehdotuksen mukaan velvoiteautopaikat kaupan katolle uuden Citymarketin rakentamisen yhteydessä ja järjestää niille ajon siten, että niille voidaan ajaa myös kaupan ollessa suljettu. Kaupungin osoittamalla asuinkortteleiden toteuttajalla on oikeus saada kukin velvoiteautopaikka käyttöönsä 8 500 euron suuruista korvausta vastaan sitä mukaan, kun asuintaloja valmistuu. Kesko Oyj saa käyttää niitä siihen saakka ylimääräisinä autopaikkoina.

Kiinteistölautakunta katsoo, että sopimusehdotus on kaupunginhallituksen päätöksen ja noudatetun käytännön mukainen ja esittää sen hyväksymistä.

Myyntiperusteiden vahvistaminen ja muut myyntiehdot

Kiinteistölautakunnan mielestä Kesko Oyj:lle voitaisiin myydä 7 milj. eurolla nykyisen Citymarketin tontin vieressä oleva suunniteltu liikerakennustontti nro 45177/6 (14 300 k-m2) uuden Citymarketin rakentamista varten. Tontin myyntihinnalle laskettaisiin 1.1.2012 lukien kolmen (3) prosentin vuotuinen korko.

Myytäväksi esitettävän tontin rakennusoikeuden yksikköhinnaksi muodostuu noin 490 euroa/k-m2, joka vastaa Itäkeskuksen alueen käypää liikerakennusoikeuden hintaa huomioon ottaen tontille jo toteutettu rakennus ja sitä halkova kauppakäytävä.

Tontin myyminen on taloudellisesti tarkoituksenmukaista, koska tontti on vuokrattu Kesko Oyj:lle 31.12.2040 saakka ja tontin nykyvuosivuokra perustuu pääoma-arvoon 394 euroa/k-m2. Tontin myynti edistää myös kiinteistövirastolle asetetun myyntitavoitteen saavuttamista.

Tontti myytäisiin Kesko Oyj:lle, kun tontille on saatu voimaan 14 300 
k-m2:n liikerakennusoikeuden mahdollistava asemakaavamuutos nro 11980.

Tontin pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen nro 13 797 on otettu kunnallisteknisten johtojen sijoittamiseen sekä Hansasillan käyttöön ja huoltoon liittyviä rasiteluontoisia ehtoja. Tontin myynnin lisäedellytyksenä tulisi tämän takia olla, että kaupungin ja ostajan välillä allekirjoitetaan tonttikaupan yhteydessä rasitesopimus tonttiin kohdistuvan pitkäaikaisen maanvuokrasopimuksen nro 13 797 mukaisista vielä tarvittavista johto-, kulku- ja käyttöoikeuksista.

Muutoin noudatettaisiin kiinteistölautakunnan käyttämiä tavanomaisia myyntiehtoja ja mahdollisesti päättämiä lisäehtoja.
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