=) Vanda

Ko6p av markomraden pa cirka 13 hektar av finska staten i Haxbdle/finska staten
(Senatfastigheter)

VD/8263/10.00.01.00/2018
HP/AK/AVP/T)/AV,HY-L/KW

Det foreslas en markaffar, dar Vanda stad av finska staten képer markomraden pa cirka 13 hektar i
Haxbdle till en k6pesumma pa cirka 9,95 miljoner. Myndigheten som férvaltar omradena ar
Senatfastigheter.

Fastigheter och boende har férhandlat med Senatfastigheter om kop av ett flertal markomraden i
Haxbéle. Den totala arealen for de markomraden som ska képas uppgér till cirka 127 925 m? och
kdpesumman i sin helhet till 9 954 788 euro. Omradena har en gillande detaljplan och har utarrenderats
till olika aktorer.

Enligt Statens fastighetsstrategi saljer Senatfastigheter sddana objekt som staten inte har nagon
anvandning for eller utvecklar dessa for férsaljning. Omradena i Haxbdle har 6verforts fran Trafikverket
till Senatfastigheter for forsaljning. Senatfastigheter har férhandlat om forsaljning med omradenas
arrendatorer, men efter att Vanda stad visat intresse for att i framtiden utveckla omradena for
bostadsproduktion, passar staden battre in som képare i statens fastighetsstrategi.

Genom att kdpa omradena far staden ett enhetligt omrade i sin 4go som i framtiden kan utvecklas for
bostadsproduktionens behov. | den generalplan som ar under arbete (YK2020) har det i utkastskedet,
med beteckningen A/TP, angetts att omradet dndras till ett omrade for boende.

Stadsfullmaktige godkande 18.6.2018 § 9 de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna foér Vanda. Enligt
dessa anskaffar staden mark i omraden som stoder forverkligandet av stadens langsiktiga strategier och
en harmonisering av samhallsstrukturen. Vid samma sammantrade godkande stadsfullmaktige (§ 8)
vagkartan for resurssmart verksamhet som styr stadens utveckling mot en utslappsfri och avfallsfri stad
som utnyttjar naturresurser pa ett hallbart vis utan att dverkonsumera. Dessa mal kan framjas ytterligare
genom att samhallsstrukturen fortatas. Den markaffar som foreslas, stoder forverkligandet av bada de
program som namns ovan och vilka staden beslutat om.

Markomraden som inkdps och arrendeavtalen for dessa:

1. Fastigheten 92-66-20-7

a. Fastigheten utgors av en tomt enligt detaljplanen och tomtindelningen, som enligt
fastighetsregistret har en areal pa 55 551 m? och anviandningsandamalet som anges i
detaljplanen ar kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader (T-3, e=0,60).

b. Fastigheten har utarrenderats till Kiinteisté Oy Vantaan Hakintie 7. Aktiestocken i
fastighetsbolaget dgs av Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Elo. Arrendetiden ar
1.4.2006-31.3.2036 och den nuvarande arshyran 181 070 euro som ar bunden till
levnadskostnadsindex. P4 fastigheten finns ett 8 955 m?vy stort affirslager och en
lagerbyggnad av lattare konstruktion, som ags av arrendatorn. Da arrendetiden upphor ar
arrendatorn enligt avtalet skyldig att fora bort alla byggnader och allt det 6vriga som finns
i omradet och satta det i skick.
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C.

Fastighetens andel av kbpesumman ar 3 621 401 euro. Detta motsvarar enhetspriserna 65
€/m? och 109/m?vy.

2. Fastigheten 92-66-19-4

a.

Fastigheten utgors av en tomt enligt detaljplanen och tomtindelningen, som enligt
fastighetsregistret har en areal pa 51 384 m? medan det anvindningsiandamal som anges i
detaljplanen ir kvartersomrade fér industri- och lagerbyggnader (T, ro.=34700 k-m?).
Fastigheten har utarrenderats till Oy Kontino Ab. Arrendetiden ar 1.6.2001-31.5.2031 och
den nuvarande arshyran 145 736 euro som ar bunden till levnadskostnadsindex. Pa
fastigheten finns ett 3 755 m?vy stort industrilager, ett 13 281 m?-vy stort affirslager och
en 1 378 m?vy stor kontorsbyggnad, som 3gs av arrendatorn. D4 arrendetiden upphér ar
arrendatorn enligt avtalet skyldig att fora bort alla byggnader och allt det dvriga som finns
i omradet och satta det i skick.

Fastighetens andel av kbpesumman ar 2 914 714 euro. Detta motsvarar enhetspriserna 57
€/m? och 84/m?-vy.

3. Omraden pa sammanlagt cirka 14 990 m? (14 800 m? (T-3) och 190 m? (LR)) fran
inlésningsenheten 92-408-1-281

a.

Det ena av omradena (T-3) utgdrs av en tomt enligt tomtindelningen 92-66-19-1 och i
detaljplanen har dess anvandningsandamal angetts till kvartersomrade for industri- och
lagerbyggnader (T-3, e=0,60). Det andra omradet utgors av en smarre del av ett
jarnvagsomrade (LR) i anslutning till det foregaende.

Omradena har utarrenderats till Oy Kontino Ab till lageromrade for stalprodukter.
Arrendetiden ar 1.6.2011-31.5.2021 och den nuvarande arshyran 112 376 euro som ar
bunden till levnadskostnadsindex. Omradena ar obebyggda. Om det i omradet skulle
byggas, ar arrendatorn enligt avtalet skyldig att fora bort alla byggnader och allt det 6vriga

som finns i omradet och satta det i skick, da arrendeavtalet upphor.

Omradenas andel av képesumman ar 2 247 518 euro. Detta motsvarar enhetspriserna
152 €/m? och 252/m?-vy.

Arrendatorn har meddelat sig vilja forlanga arrendeavtalet fram till 31.5.2031. Omradena
anknyter sig i vasentlig grad till Kontinos arrendeomrade som namns i punkt 2.

4. Ett cirka 6 000 m? stort omrade fran inldsningsenheten 92-408-1-281

a.
b.

Omradet har i detaljplanen angetts som jarnviagsomrade (LR).

Omradet har arrenderats till Stena Recycling Oy fér mottagning och sortering av
atervinningsmetall. Arrendetiden ar 1.7.2012-30.6.2021 och den nuvarande arshyran
58 558 euro som ar bunden till levnadskostnadsindex. P& fastigheten finns ett 800 m2-vy
stort industrihus som ags av arrendatorn. D3 arrendetiden upphor ar arrendatorn enligt
avtalet skyldig att fora bort alla byggnader och allt det 6vriga som finns i omradet och
satta det i skick.

Omradets andel av kdpesumman ar 1 171 155 euro. Detta motsvarar enhetspriset 195

€/m?.

Om képesumman

K6pesummorna som specificerats for de omraden som inkOps varierar stort. Affaren ar anda en helhet
och kdpesummorna for de enskilda objekten faststalls enligt arrendeintakterna fran dessa, sa att det
nuvarande arsarrendet utgor 5 % av kapitalvardet (kopesumman) for respektive omrade. Képesumman i
sin helhet motsvarar enhetspriserna 78 €/m? och 129/k-m?. De gillande arrendeavtalen 6verfors till
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staden tillsammans med kopet. For narvarande ar den arliga arrendeintakt som fas in fér omradena
omkring 500 000 euro.

Senatfastigheters och stadens myndigheter anser kdpesumman vara ett gangse pris. Det enhetspris for
byggratt som externa bedomare (Newsec Valuation Oy, Padkaupunkiseudun yritystontit, 2018) faststallt
for omradet stoder ocksa den uppfattningen.

Ovriga aspekter
1. Marken

| omradena forekommer och har det férekommit verksamhet av manga olika slag som kan ha gett
upphov till att marken férorenats. Enligt arrendeavtalen ansvarar arrendatorn for att marken
renas, om fororeningen har orsakats av arrendatorns verksamhet. Arrendatorerna ansvarar ocksa
for att de byggnader som finns i arrendeomradena rivs da arrendetiden upphor.

| omradena har gjorts flera miljétekniska bedomningar och omraden har ocksa satts i skick.
Handlingar och rapporter om atgarder som vidtagits i omradena och bedémningar av risker har
lamnats in till staden. Det finns inga direkta behov av riskhanteringsatgarder i omradena. Om
markanvandningen i omradena eventuellt andras, maste reningsbehovet bedémas pa nytt.

Eftersom de arrendeavtal som géller omradena ar i kraft 1angt in i framtiden ar det orimligt att
forutsatta att det ens delvis ar Senatfastigheter som far ansvara for istandsattningen av marken i
omradena efter affaren. Av den anledningen tas en klausul med i képebrevet, genom vilken
staden tar pa sig ansvaret for allt det ansvar i omradena som géller féroreningar i marken,
grundvattnet och i konstruktionerna, till de delar som de har orsakats genom atgarder av finska
staten

Stadens enhet for geoteknik har bekantat sig med de utredningar som gjorts éver omradena och
konstaterar att de kostnader som berdknas uppkomma for att istandsatta marken ar tiotals tusen
euro, utgdende fran de uppgifter som finns att tillga. Uppskattningen ar dock forknippad med en
viss osakerhet, som beror pd omradenas omfattning och de stora avstdnden mellan
undersokningspunkterna. Omradena ar belagna i ett grundvattenomrade, vilket for sin del kan
Oka kostnaderna for istandsattning.

| 6vrigt utgors jordmanen i omradena av sand, grus och omraden med berg och ar saledes battre
byggnadsmark an genomsnittet i Vanda.

2. Planlaggningen och markanvandningen
Omradena har gallande detaljplaner, dar omradena har anvisats som kvartersomraden for
industri- och lagerbyggnader samt jarnvagsomraden. For att omradena ska kunna anvandas for
boende, kravs andringar i general- och detaljplanerna. Vidare kravs bl.a. beslut om att upphoéra

med den jarnvag som finns i omradet.

3. Arrendeavtalen
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En del av arrendeavtalen géller fram till 2030-talet. Om arrendatorerna vill att avtalen ska
fortsatta att galla anda till slutet ar det osakert om omradena fore det kan dndras for att anvandas
for annan verksamhet och dessutom ytterst kostnadskravande.

A andra sidan upphdr en del av arrendeavtalen redan om nagra ar. Enligt de uppgifter som man
fatt av Senatfastigheter har Kontino uttryckt en 6nskan om att fa forlanga det avtal som upphor
tidigare, sa att det géller lika lange som det andra avtalet som &r i kraft (fram till 2031). Huruvida
Stena 6nskar foérlanga sitt arrendeavtal finns det inga uppgifter om. Om staden vill ar det dock
troligt att staden far en arrendator fér omradena som anvander dessa i motsvarande andamal
som de anvands for i dag.

4. Arrendatorerna

For narvarande utgors arrendatorerna av palitliga och ansvarsfulla aktérer som man kan utga
ifran att uppfyller sina forpliktelser dven efter att arrendeavtalet upphort. Arrenderattigheterna
kan dock 6verforas fritt, varfor eventuella byten av arrendatorer kan orsaka risker ndrmast i
anslutning till forsummelse av de atgarder som utfors till foljd av att arrendeavtalet upphort.

Ett villkor for affaren ar att stadsfullmaktige beslutar att h6ja anslaget under budgetmoment 95 1 "Kop av
fast egendom” i budgeten for 2018, bland annat for att kunna genomféra detta kép.

Enligt Vanda stads forvaltningsstadga beslutar stadsfullmaktige om inkdp av fast egendom, om
képesumman overskrider tre miljoner euro.

Stadsstyrelsen 22.10.2018 § 20

Forslag framlagt av bitradande stadsdirektéren fér verksamhetsomradet for markanvandning, byggnad
och miljo:
Stadsstyrelsen beslutar att foresla for stadsfullmaktige att

a) Vanda stad av finska staten, som representeras av Senatfastigheter, koper fastigheterna 92-66-20-
7, 92-66-19-4 och omraden p& sammanlagt cirka 20 990 m? fran inlésningsenheten 92-408-1-281,
i enlighet med det som foreslas ovan. Képesumman ar 9 954 788 euro.

b) Ett villkor for affaren ar att stadsfullmaktige beslutar att hoja anslaget under budgetmoment 95 1
"Kop av fast egendom” i budgeten for 2018, bland annat foér att kunna genomféra detta kop.

c) Affaren genomfors i enlighet med det utkast till kdpebrev som medfdljer som bilaga.

d) Juristen vid resultatomradet fastigheter och boende inom verksamhetsomradet for
markanvandning, byggnad och miljé befullmaktigas att underteckna képebrevet och utféra
andringar och justeringar av teknisk natur i det.

Beslut:
Forslaget godkandes.

Stadsfullmiktige 12.11.2018 § 8

Stadsstyrelsens forslag:
Stadsfullmaktige beslutar att
a) Vanda stad av finska staten, som representeras av Senatfastigheter, koper fastigheterna 92-66-20-
7, 92-66-19-4 och omraden pa sammanlagt cirka 20 990 m? fran inlésningsenheten 92-408-1-281,
i enlighet med det som féreslas ovan. Kbpesumman ar 9 954 788 euro.
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b) Ett villkor for affaren ar att stadsfullmaktige beslutar att h6ja anslaget under budgetmoment 95 1
"Kop av fast egendom” i budgeten for 2018, bland annat for att kunna genomféra detta kop.
c) Affaren genomfors i enlighet med det utkast till kdpebrev som medfdljer som bilaga, och att
d) Juristen vid resultatomradet fastigheter och boende inom verksamhetsomradet for
markanvandning, byggnad och miljé befullmaktigas att underteckna kdpebrevet och utfora
andringar och justeringar av teknisk natur i det.
Beslut:
Forslaget godkandes.

Bilagor:

- karta over omraden som inkops

- utkast till kopebrev

Anvisningar for sokande av andring: 1. Besvarsanvisning

Narmare information:
Armi Vaha-Piikkio, tomtchef, tfn 0407337447, fornamn.efternamn[at]vantaa.fi
Teemu Jaaskeldinen, markanvandningsingenjor, tfn 0407055145, fornamn.efternamn[at]vantaa.fi



