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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 05.02.2024 § 14

§ 14

Asunto Oy Espoon Keskuspuiston Portin maanvuokrasopimuksen paattaminen ja alueen
vuokraaminen uudelleen Asunto Oy Espoon Keskuspuiston Portille ja perustettavan yhtion

lukuun

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Jokitalo Marianne

etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto muuttaa Asunto Oy
Espoon Keskuspuiston Portin 26.1.2023 allekirjoittamaa (paatokset EKY
3.5.2021 § 59, 29.11.2021 § 154 ja 02.05.2022 § 183) asuinrakennustontin
49-43-71-1 vuokrasopimusta seuraavasti:

Vuokrasopimusta muutetaan siten, etta 26.1.2023 allekirjoitettu
maanvuokrasopimus sovitaan paattymaan erillisella yhteisella
paattdmissopimuksella. Taman jalkeen kohde vuokrataan valittémasti
uudelleen Asunto Oy Espoon Keskuspuiston portille seka Arbon Oy:lle tai
Arbon Oy:lle perustettavan yhtién lukuun. Molemmille vuokralaisille
laaditaan omat vuokrasopimukset liitteena olevan liitekartan mukaisesti.
Vuokra-alueet tullaat muodostamaan erillisiksi tonteiksi.

Paaehdot ovat seuraavat:

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostossa 3.5.2021 § 59
paatetty seka 29.11.2021 § 154 ja 02.05.2022 § 183 jatkettu ja 26.1.2023
allekirjoitettu asuinrakennustontin maanvuokrasopimus sovitaan
paattymaan erillisella yhteisella paattamissopimuksella. Asunto Oy Espoon
Keskuspuiston Portti vastaa yksin vuokranmaksusta paattamisajankohtaan
saakka.

A.

Espoon kaupunki vuokraa Asunto Oy Espoon Keskuspuiston Portille noin
2800 m2:n suuruisen alueen kiinteistosta 49-43-71-1 oheisen liitekartan
mukaisesti. Alue tullaan muodostamaan erilliseksi tontiksi. Tulevan tontin
rakennusoikeus on n. 980 k-m2.

Vuokrauksen paaehdot ovat seuraavat:

1
Vuokra-aika paattyy 25.1.2083.

2
Vuosivuokra on 26 411 euroa (perusvuokra). Vuokra sidotaan
taysimaaraisesti elinkustannusindeksiin (maaliskuu 2021).



Kasittely

Paatos

Selostus

3

Tontille on rakennettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan
kayttéonottokuntoon kolmen (3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta rakennukset, joiden rakennusoikeus on yhteensa
vahintaan 70 % kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta.

B.

Espoon kaupunki vuokraa Arbon Oy:lle tai Arbon Oy:n perustamalle
yhtidlle tai Arbon Oy:lle perustettavan yhtion lukuun 2040 m2:n suuruisen
alueen kiinteistosta 49-43-71-1 oheisen liitekartan mukaisesti. Alue tullaan
muodostamaan erilliseksi tontiksi. Tulevan tontin rakennusoikeus on n. 714
k-m2.

Vuokrauksen paaehdot ovat seuraavat:

1
Vuokra-aika paattyy 25.1.2083.

2
Vuosivuokra on 19 242 euroa (perusvuokra). Vuokra sidotaan
taysimaaraisesti elinkustannusindeksiin (maaliskuu 2021).

3

Tontille on rakennettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan
kayttoonottokuntoon kolmen (3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta rakennukset, joiden rakennusoikeus on yhteensa
vahintdan 70 % kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta.

Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa kaytettavia yleisia
ehtoja seka aikaisempien paatdsten mukaisia ehtoja.

Taytantéonpanoon liittyvia ehtoja:

Maanvuokrasopimuksen paattamissopimus ja uudet
maanvuokrasopimukset on allekirjoitettava 28.6.2024 mennessa. Mikali
kuitenkin muutoksenhausta johtuen tdma paatds ei ole tullut siihen
mennessa lainvoimaiseksi, tulee paattdmissopimus ja uudet
maanvuokrasopimukset allekirjoittaa kolmen (3) kuukauden kuluessa
taman vuokrauspaatoksen lainvoimaiseksi tulosta. Mikali sopimuksia ei
allekirjoiteta maaraajassa, paatds raukeaa eikd kaupunki vastaa yritykselle
aiheutuneista kustannuksista, haitasta tai vahingoista. Talléin myds
alkuperainen maanvuokrasopimus Espoon kaupungin ja Asunto Oy
Espoon Keskuspuiston Portin valilla sailyy ennallaan velvoitteineen.

Kaupunkiympariston toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja
allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisaltavat vuokrasopimukset seka
vuokrasopimuksen paattamissopimuksen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 3.5.2021 § 59
vuokrata Ardea Group Oy:lle noin 16 708 nelidmetrin suuruisen maaraalan
Kiinteistosta 49-425-5-1. Edella mainittua paatoésta jatkettiin 29.11.2021 §
154 ja 2.5.2022 § 183 siten, ettd vuokrauspaatds oli voimassa 31.1.2023
saakka entisin ehdoin.

Méaaraala on lohkottu kolmeksi erilliseksi tontiksi ja vuokrattu kolmelle eri
asunto-osakeyhtidlle 26.1.2023 allekirjoitetuilla maanvuokrasopimuksilla
edella mainittujen paatdsten mukaisesti. Yksi vuokralaisista on Asunto Oy
Espoon Keskuspuiston Portti, jonka omistaa nykyisin Arbon Oy.

Hakemus ja perustelut vuokrauspaatoksen jatkamiselle

Arbon Oy hakee 4.1.2024 paivatylla hakemuksella
maanvuokrasopimuksen muuttamista kahdeksi erilliseksi sopimukseksi.
Vallitsevasta markkinatilanteesta johtuen hanke on tarkoitus toteuttaa
kahtena erillisena kokonaisuutena. Arbon Oy on viipymatta suunnitellut ja
aktiivisesti vienyt hanketta eteenpain, seka jattanyt hankkeelle
rakennuslupahakemuksen. Rakennuslupahakemuksen kasittely on viela
kesken. Tontille 49-43-71-1 on haettu tonttijakoa ja tonttijako on vireilla.

Tiedot tulevista vuokra-alueista

Tontit ovat osa lainvoimaista "Tilinmaen" asemakaava-aluetta.
Kayttotarkoitusmerkintd on AP-1, erillisten tai kytkettyjen asuinpientalojen
korttelialue. Rakennusoikeutta 2 800 nelidn suuruisella tulevalla tontilla
tulee olemaan n. 980 k-m? ja 2 040 nelidn suuruisella tulevalla tontilla n.
714 k-m2.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.05.2022 § 183

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistén toimialajohtaja Isotalo Olli



Paatos

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 3.5.2021 § 59
paatettyd ja 29.11.2021 § 154 jatkettua vuokrauspaatdsta vuokrata noin 16
708 nelidmetrin suuruinen maaraala kiinteistosta 49-425-5-1 Ardea Group
Oy:lle omaan lukuun tai perustettavalle tai perustettaville asunto-
osakeyhtidille. Vuokrauspaatosta jatketaan 31.1.2023 saakka entisin
ehdoin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 03.05.2021 § 59

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa vuokrata noin
16 708 nelidmetrin suuruisen maaraalan kiinteistosta 49-425-5-1 Ardea
Group Oy:lle omaan lukuun tai perustettavalle tai perustettaville asunto-
osakeyhtidille seuraavin paaehdoin:

1
Vuokra aika on 60 vuotta.

2

Vuokra on 157 603 euroa vuodessa (perusvuokra). Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on edelld mainittu vuokra
ja perusindeksilukuna vuoden 2021 maaliskuun indeksiluku.

3

Tontille on rakennettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan
kayttéonottokuntoon kolmen (3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta rakennukset, joiden rakennusoikeus on yhteensa
vahintaan 4 100 k-m2.

4

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

5
Tontille toteutettavien hankkeiden tulee olla vapaarahoitteisia
asuntohankkeita.

6

Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta tonttia kolmannelle ilman
kaupungin suostumusta ennen rakentamisvelvollisuuden tayttamista.
Mikali ndin tapahtuu, sitoutuu vuokralainen maksamaan kertasuorituksena
korvauksen, jonka maara on tontin luovutusajankohdan vuosivuokra 30-
kertaisena.

Taytantéonpanoon liittyvia ehtoja:

Vuokrasopimus on allekirjoitettava kuuden (6) kuukauden sisalla taman
paatoksen lainvoimaisuudesta.

Vuokralainen valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan tonttijakoa,
rakennuslupaa ja muita mahdollisia hankkeen vaatimia lupia. Vuokralainen



Kasittely

Paatos

valtuutetaan myos tekemaan tarvittavia maaperatutkimuksia hankkeen
toteuttamiseksi.

Rakentamistoimenpiteitd ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Muina vuokrauksen ehtoina sovelletaan kaupungin tavanomaisia
maanvuokraehtoja.

Teknisen toimen johtaja valtuutetaan laatimaan ja allekirjoittamaan
maanvuokrasopimus ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia tai
teknisluonteisia korjauksia.

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 mielipiteendan seuraavaa:

"Espoo tuki paatoksen kohteena olevalle hankkeelle on vuokra-aikana
vahintaan 8,9 miljoonaa euroa. Espoolla ei ole varaa tallaisiin lahjoihin.
Tuen antaminen talle hankkeelle on virhe.

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

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 jaavaan kuluttajahintaindeksiin. Seuraavassa
paatoskohdassa esitetaan 30 vuoden tontinvuokrassa yritystukea arviolta
ainakin 2,16 milj. euroa ja tdssa paatoksessa ainakin 8,9 milj. euroa.

Espoon ei ole syyta antaa kilpailua vaaristavaa yritystukea. Jos Espoo
vuokraa liikekiinteistoja alivuokralla joillekin yrityksille, saavat ne
perusteetonta kilpailuetua verrattuna niihin, jotka hankkivat
likekiinteistdbnsa markkinahintaan kiinteistémarkkinoilta. 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 tahan varaa.

Jos kaupunki haluaa tukea jotakin toimintaa alhaisella vuokralla, pitaisi
tama tehda avoimesti ja lapinakyvasti 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,
liikekiinteistdja, rakennusyrityksia, sijoittajia, porssiyhtioita jne. Kyse ei ole
tasmatuesta tarkeisiin asioihin, vaan yleistuesta ilman tarveharkintaa
kaikille tontteja vuoranneille.

Indeksijarjestelma on tontin vuokraajalle kaytannossa 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, etta esim. sijoittajille
halpa tontinvuokra ei mitd suurimmalla todennakoisyydella 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 |&pinakyvaa, perusteltua,
harkittua, tehokasta ja oikeudenmukaisesti annettua.”

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 29.11.2021 § 154

Paatosehdotus

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi

Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 3.5.2021 § 59
paattamaansa vuokrauspaatdsta vuokrata noin 16 708 nelidmetrin
suuruinen maaraala kiinteistosta 49-425-5-1 Ardea Group Oy:lle omaan
lukuun tai perustettavalle tai perustettaville asunto-osakeyhtidille.
Vuokrauspaatdsta jatketaan 30.4.2022 saakka muutoin entisin ehdoin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

1 Karttaliite, AP-tontti 49-43-71-1 (karttaliite ei saavutettava)

- Ei julkaista, Asunto Oy Keskuspuiston Portti hakemus 4.1.2024,

sisaltaa henkilotietoja (ei saavutettava)



