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§ 60

Liiketontin vuokraus Muuralasta Kesko Oyj:lle, korttelin 47540 tontti 6

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Hakala Katja TYT

etunimi.k.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattada vuokrata
Kesko Oyj:lle korttelin 47540 tontin 6 (49-47-540-6) liikerakennushankkeen
toteuttamista varten.

Vuokrasopimuksen paaehdot:

1
Vuokra-aika on 30 vuotta.

2

Vuokra on 218 767 euroa vuodessa (perusvuokra). Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin siten, etta perusvuokrana on edelld mainittu vuokra
ja perusindeksilukuna vuoden 2021 helmikuun indeksiluku.

Tontin perusvuokra on maaritetty asemakaavan mukaiseen
rakennusoikeuteen (8 700 k-m2) perustuen, eika siind ole huomioitu
asemakaavan mahdollistamaa polttoaineen jakeluasemaa. Mikali
vuokralainen toteuttaa vuokra-alueelle polttoaineen jakeluaseman, on
vuokranantajalle oikeus laskuttaa siita lisavuokraa, jonka maara
maaritetaan erillisella paatoksella.

3

Tontille on rakennettava vahintdan 6 090 k-m2 suuruinen liikerakennus
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttdonottokuntoon kolmen
(3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali vuokralainen laiminlyd rakentamisvelvollisuuden tayttamisen,
vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa, jonka
maara on viivastysajan vuokra 4-kertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa
kuitenkin enintaan viidelta (5) vuodelta.

4

Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta vuokraoikeutta ennen
rakentamisvelvollisuuden tayttamista ilman vuokranantajan suostumusta.
Jos vuokralainen luovuttaa vuokraoikeuden kolmannelle ennen
rakentamisvelvoitteen tayttamista ilman vuokranantajan suostumusta,
vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle kertasuorituksena
korvauksen, jonka maara on luovutusajankohdan vuosivuokra 30-
kertaisena.



Kasittely

Paatos

5

Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan tontilla mahdollisesti sijaitsevat
johdot. Mahdollisesti tarvittavasta johtosiirroista ja niista aiheutuvista
kustannuksista vastaa tontin vuokralainen.

6

Vuokralainen on tietoinen, ettd kaupungin toimesta tontilta on poistettu
pilaantuneita maa-aineksia. Tasta huolimatta maanrakennustdiden
yhteydessa tulee varautua siihen, etta tontilla saattaa viela ilmeta
pilaantuneita maita. Vuokralainen poistaa mahdolliset pilaantuneet maat
PIMA-paatdksen edellyttdmassa laajuudessa.

Tontilla sijaitsee tehtyjen tutkimusten perusteella vahaisessa maarin
jatteellistda maata, jonka vuokralainen poistaa tontilta rakennushankkeen
maanrakennustdiden yhteydessa silla laajuudella kuin rakennushankkeen
kayttétarkoitus huomioiden edellyttaa.

Kaupunki vastaa pilaantuneen ja jatteellisen maan poistamisesta
aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista normaaliin maanrakentamiseen
nahden maanvuokrasopimuksen liitteeksi tulevan erillisen pilaantuneista
maista ja jatejakeista aiheutuvien kustannusten maaritys- ja
vastuuperiaatteiden mukaisesti.

Vuokralainen on tutustunut pilaantuneita maa-aineksia ja maaperan
puhdistamista koskeviin dokumentteihin.

7

Vuokralainen sopii viereisen tontin 47540/5 vuokralaisen kanssa yhteisista
piha- ja pysakdintijarjestelyista. Mikali jarjestelyja koskien tehdaan
rasitesopimus, tulee kaupunki sopimukseen osapuoleksi molempien
tonttien vuokranantajan ominaisuudessa.

8

Vuokralainen on tietoinen, ettd osa vuokrattavasta tontista on valiaikaisesti
viereisen kaupungin varikon kaytéssa siihen saakka, kunnes
maanvuokrasopimus allekirjoitetaan.

Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia
yleisia ehtoja.

Aaltonen teki seuraavan palautusehdotuksen:

"Esitan, etta asia palautetaan jatkovalmisteluun ja sen aikana
vuokrasopimukseen valmistellaan elinkustannusindeksia paremmin
kiinteistojen hintakehitysta seuraava indeksijarjestelma tai muu jarjestely.”.
Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi Aaltosen palautusehdotuksen

rauenneen kannattamattomana ja edelleen, ettd koska muita esityksia ei
ollut tehty, esittelijan ehdotuksen siten tulleen hyvaksytyksi yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aaltonen ilmoitti eridvana mielipiteenaan seuraavaa:



"Espoo tuki paatdksen kohteena olevalle hankkeelle on vuokra-aikana
vahintdan 2,16 miljoonaa euroa. Espoolla ei ole varaa tallaisiin lahjoihin.
Tuen antaminen talle hankkeelle on virhe.

Espoon ei pida ilman erittain painavia syita ja nimenomaisella paatdksella
lahjoittaa alihintaan espoolaisten omaisuutta. Espoossa kaytdssa oleva
tonttien vuokrankorotusten indeksijarjestelma tarkoittaa miljoonien eurojen
lahjoittamista joka ainut vuosi tonttien vuokraajille.

Jopa 60 vuoden tontinvuokrasopimusten vuokrien pitaisi nousta suurin
piirtein samaa vauhtia vuokratun tontin arvon kanssa. Vuokrakehitys pitaisi
sitoa tonttien arvonmuutokseen, ei siita reilusti yli prosenttiyksikon
vuodessa jalkeen jadvaan kuluttajahintaindeksiin. Tassa paatetyssa 30
vuoden tontinvuokrassa espoolaisten tuki yritykselle on arviolta ainakin
2,16 milj. euroa ja edellisessa kohdassa kasitellyssa 60 vuoden
vuokrasopimuksessa alihinta on ainakin 8,9 milj. euroa.

Espoon ei ole syyta antaa kilpailua vaaristavaa yritystukea. Jos Espoo
vuokraa liikekiinteistdja alivuokralla joillekin yrityksille, saavat ne
perusteetonta kilpailuetua verrattuna niihin, jotka hankkivat
liikekiinteistonsa markkinahintaan kiinteistomarkkinoilta. Espoon
tontinvuokrasopimusten ehdot ovat vanhentuneet ja kohtuuttomat tonttien
omistajille, eli espoolaisille. Kyse on pahasta vaaristymasta.

Espoossa kaytdssa oleva vuokrankorotusten indeksijarjestelma tarkoittaa
miljoonien eurojen lahjoittamista joka ainut vuosi tonttien vuokraajille ilman
syyta tai perusteluja. Espoolaisilla ei ole tdhan varaa.

Jos kaupunki haluaa tukea jotakin toimintaa alhaisella vuokralla, pitéisi
tama tehda avoimesti ja 1apindkyvasti nimenomaisella tukipaatdksella.
Tuen "piilottaminen” vuokrasopimusten sisalle aiheuttaa sen, etta tukea
saavat kaikki siitd huolimatta mika kayttétarkoitus tontilla on.

Espoolaiset tukevat nyt vuosittain miljoonilla tontteja vuokranneita.
Tuensaaijiin kuuluu mm. huoltoasemia, kauppoja, parkkihalliyhti6ita,
liikekiinteistoja, rakennusyrityksia, sijoittajia, pérssiyhtidita jne. Kyse ei ole
tasmatuesta tarkeisiin asioihin, vaan yleistuesta ilman tarveharkintaa
kaikille tontteja vuoranneille.

Indeksijarjestelma on tontin vuokraajalle kdytannéssa myytavissa oleva
etu. Ei ole syyta olettaa, etta tontin vuokrannut ei kohdetta myydessaan
hinnoittelisi kauppahintaa nostavana tekijana erittain edullista, jopa 60
vuotta voimassa olevaa vuokrasopimusta. Edullinen vuokrasopimus on
ostajallekin peruste maksaa kaupan kohteesta enemman kuin mita se siita
maksaisi ilman edullista tontinvuokraa. Em. tarkoittaa, ettd esim. sijoittajille
halpa tontinvuokra ei mita suurimmalla todennakdisyydella ainakaan hillitse
kohteiden hinnannousua.

Seurojen yllapitdmaa urheilu ja hallitoimintaa seka sosiaalista asumista
tarvitaan lisda. Lasten harrastusmahdollisuuksien tai sosiaalisen asumisen
tukemisen varjolla ei ole kuitenkaan jarkevaa tukea sijoittajia ja osaa
yrityksista.

Em. perustein katson, etta kaikkien tonttien vuokrat pitaa sitoa tonttien
arvonmuutokseen. Esimerkiksi lasten urheilua tai sosiaalista asumista
voidaan tukea esimerkiksi asettamalla nykyista alhaisempi maan
tuottotavoite tallaisessa hankkeessa. Tall6in tontinvuokra voisi
vuokrauksen alussa olla merkittavasti nykyista vuokratasoa alhaisempi.
Nain toimittaessa tuki menisi oikeudenmukaisesti, oikea-aikaisesti ja



jarkevasti sinne, minne sen halutaan menevan eika valuisi tehottomasti
kaikille tontteja vuokraaville.

Kaupungin antaman tuen tulee aina olla |apinakyvaa, perusteltua,
harkittua, tehokasta ja oikeudenmukaisesti annettua.”

Selostus
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Aikaisemmat paatokset

Kaupunginhallituksen elikeino- ja kilpailukykyjaosto varasi 6.4.2020 § 33
tehdylla paatoksella liiketontin 47540/6 Muuralasta Kesko Oyj:lle
liikerakennushankkeen suunnittelua ja toteuttamisedellytysten selvittamista
varten.

Hakemus

Kesko Oyj hakee 16.4.2021 paivatylld hakemuksella tontin 47540/6
vuokraamista liikerakennushankkeen toteuttamista varten. Tontille on



Paatoshistoria

tarkoitus toteuttaa noin 7 200 k-m? suuruinen liikerakennus Onninen Mega
Express ja K-Supermarket myymaléille. Onninen palvelee teknisen
tukkukaupan yritysasiakkaita tarjoten kattavan valikoiman tuotteita ja
palvelukokonaisuuksia urakoitsijoille, teollisuudelle, infra-alan toimijoille ja
jalleenmyyntiasiakkaille.

Hankkeen rakennuslupasuunnittelu on kaynnissa ja rakennuslupa on
tarkoitus jattaa rakennusvalvontaan lahiaikoina. Rakentaminen on
tavoitteena aloittaa syksylla 2021.

Tiedot tontista

Tontti 47540/6 on asemakaavassa osoitettu liikerakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon. Alueelle
saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymalatiloja, kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa seka ravinto-,
ruoka- ja huvipalvelutiloja. Alueelle saa sijoittaa yhden, enintaan 2 520 k-
m? suuruisen, paivittaistavarakaupan myymalan. Tontin asemakaava on
tullut voimaan 1.12.2018.

Tontilla tehtyjen tutkimusten perusteella tontilla sijaitsee jatteellistd maata
sekd mahdollisesti pilaantunutta maata. Tutkimuksissa havaitut
pilaantuneet maat on puhdistettu, mutta rakentamisen yhteydessa tulee
varautua siihen, etta tontilla saattaa viela ilmeta pilaantuneisuutta.

Tontin vuokraus

Esitetdan, etta tontti 47540/6 vuokrataan Kesko Oyj:lle. Vuokra-aika on 30
vuotta. Vuokra perustuu paivittdistavarakaupan osalta paddoma-arvoon noin
605 euroa / k-m? ja muun liiketilan osalta padaoma-arvoon noin 343 k-m?2.
Vuosivuokra on 6 % paaoma-arvosta. Vuosivuokra on 218 767 euroa
vuodessa. Tontin pddoma-arvo on maaritetty kuntalain 130.2 §:n mukaan
kaypaan arvoon. Vuokra sidotaan taysimaaraisesti elinkustannusindeksiin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 6.4.2020 § 33

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Kesko Oyj:lle
korttelin 47540 tontin 6 (49-47-540-6) liikerakennushankkeen suunnittelua ja
toteuttamisedellytysten selvittamista varten.

Varausehdot:

1
Varaus on voimassa 30.4.2021 saakka.

2

Jatkovaraus tai tontinluovutuspaatés valmistellaan erikseen, mikali tontin
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin
hinnoittelussa ei hyviteta suunnittelukuluja.

Varauksensaaja on tietoinen siita, ettd mikali hanke poikkeaa voimassa
olevasta asemakaavasta, saattaa se edellyttdd asemakaavan muuttamista tai



Paatos

poikkeamismenettelya. Varauksensaaja vastaa kaikista hankkeen
edellyttdmista suunnittelu- ym. kustannuksista.

3

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinakaan tapauksessa, etta varaus
raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei paasta sopimukseen ja varaus ei johda
tontin luovutukseen.

4

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus kesken varausajan
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde
kolmannelle, mikali varausalueen suunnittelu ei etene kaupungin asettamien
periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai kaupunkia tyydyttavalla tavalla tai
mikali varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan
tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei varauksensaaja pysty
suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, mikali se maaraa varauksen raukeamaan tai paattaa olla
jatkamatta varausta.

5

Varauksensaaja on velvollinen pyydettaessa luovuttamaan teettdmansa
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperatutkimus,
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet

suunnitelmat kaupungille korvauksetta siindkin tapauksessa, etta varaus
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyddyntaa em. asiakirjoja rajoituksitta.

6
Kaupungilla on oikeus kayttaa tonttia varausaikana muuhun tarkoitukseen
varauksensaajaa kuulematta.

7
Varauksensaaja on tietoinen, ettd osa tontin alueesta on vuokrattu kaupungin
sisaisesti kaupunkitekniikan keskukselle varastointikayttoon.

8

Varauksensaaja on tietoinen, etta tontilla sijaitsee mahdollisesti pilaantunutta
ja jatteellistd maata. Uudenmaan ELY-keskus on tehnyt paatdksen
pilaantuneiden maiden puhdistamisesta 27.8.2010
(UUDELY/1045/07.00/2010). Mikali tontilla on mahdollisesta
pilaantuneisuudesta tai jatteellisyydesta johtuen poistettavaa maa-ainesta,
periaatteena on, ettd rakennushankkeeseen ryhtyva poistaa ko. maat
rakennushankkeen maanrakennustdiden yhteydessa silla laajuudella kuin
rakennushankkeen kayttétarkoitus huomioiden edellyttaa. Maa-aineksen
poistamisesta aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista vastaa kaupunki.

9

Varauksensaaijalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehda varattavalla tontilla
hankkeen edellyttdmid maapera- ym. tutkimuksia. Mikali tutkimuksia on
tehtava kohdassa 7 mainitulla alueella, on siita sovittava erikseen
kaupunkitekniikan keskuksen kanssa.

10
Varauksensaaja valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan rakennuslupaa ja
muita rakentamisen edellyttamia lupia.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.






