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NEUVOTTELUPOYTAKIRIA

Kiviston palvelukeskittyman toteutus

Osapuolet Vantaan kaupunki (y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7
01300 Vantaa

Lehto Tilat Oy (y-tunnus: 2034041-6)
Voimatie 6 B
90440 Kempele

Taustaa

Vantaan kaupunki jarjesti kesélld 2020 avoimen ilmoittautumismenettelyn
Kiviston palvelukeskittymén toteuttamisesta kiinnostuneille toimijoille. 1-
moittautumismenettelyssé palvelukeskittymaille oli varattu pinta-alaltaan
noin 12 000 m2 suuruinen kaupungin omistama alue, joka rajautuu Kivis-
tossd sijaitsevan korttelin 23196 tontin 7 ldnsiosaan Vantaankoskentien
koillispuolelle ja linja-autoterminaalin kaakkoispuolelle. Alue on asemakaa-
voitettu keskustatoimintojen korttelialueeksi {C). Lainvoimaisessa asema-
kaavassa ja asemakaavan muutoksessa Kivistén kaupunkikeskus 1 (numero
230800} ns. kauppakeskukselle varatun tontin 7 kokonaisrakennusoikeus
on 50 000 k-m2, mutta tavoitteena iimoittautumismenettelyssa oli, ettd
palvelukeskittyman koko olisi 10 000—30 000 k-m2.

Kdydyn markkinavuoropuhelun aiheita olivat toteutettavuus, toiminnalli-
suus, kayttajdlahtoisyys, resurssiviisaus ja alueen myyntihinta. Palvelukes-
kittyman toteuttamiseen tidhtadvan ilmoittautumismenettelyn keskeinen
tavoite oli, ettd hakijan ehdotuksessaan esittdma ensimmainen vaihe on
mahdollista toteuttaa voimassa olevan asemakaavan mukaisesti sekd muu-
toinkin nopealla aikataululla.

limoittautumismenettelyssa edellytettiin, ettd palvelukeskittymaan on va-
rattava kaupungille julkisten palvelujen tiloja: noin 1000 m2 terveysasemaa
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varten ja noin 1500 m2 kaupunkikulttuurin tiloille sisaltden kirjaston, nuo-
riso- ja kulttuuritilat seké asukaspalvelutilat. Kaupunki ilmoitti maksavansa
tiloista pad&omavuokraa 17 €/m2/kk vuokrakauden ollessa 15 vuotta.

IImoittautumismenettelyssi oli asetettu palvelukeskittymalle myds kau-
punkikuvallisia tavoitteita (yhteisollisyys, arkkitehtuuri, kattopinta-alojen
hyddyntdminen ja taide) seki liikenteen ja pysikéinnin tavoitteita (maan-
alainen pyséakdintikerros, mahdollisuus véliaikaiseen maantasopysakdintiin,
ajoneuvoliikenndinti Vantaankoskentielts, linja-autoterminaalin toiminta-
edellytykset). Edelleen kaupunki asetti iimoittautumismenettelyssd ehdot-
tomia ehtoja palvelukeskittymén toiminnallisuudelle, kdyttdjéldhtoisyydelie
ja resurssiviisaudelle.

Syksylld 2020 jirjestetyn markkinavuoropuhelun tuloksena Vantaan kau-
punginhallitus paatti kokouksessaan 5.10.2020:

a) jatkaa neuvotteluja Lehto Tilat Oy:n kanssa Kiviston palvelukeskittyman
ensimmadisen vaiheen toteuttamista koskevan maanvuokrasopimuksen
ja kiinteistékaupan esisopimuksen ehdoista,

b) laatia maanvuokrasopimus ja kiinteistokaupan esisopimus liitteend ole-
vien péédsopimusehtojen ja Lehto Tilat Oy:n kanssa pidetystd markkina-
vuoropuhelusta laaditun muistion pohjalta,

c) ettd maanvuokrasopimus ja kiinteistékaupan esisopimuksen kaikista eh-
doista on padstdvd neuvottelutulokseen 27.11.2020 mennessi,

d) ettd maanvuokrasopimus ja kiinteistokaupan esisopimus tuodaan kau-
punginhallituksen kasiteltdvaksi 14.12.2020 kokoukseen,

e) ettd muussa tapauksessa kaupunginhallitus paattas 14.12.2020 kokouk-
sessa heuvottelujen jatkamista jonkun toisen ilmoittautumismenette-
lyyn osallistuneen hakijan kanssa, ja

f) ettd jatketaan vuoropuhelua vapaa -ajanpalveluiden rakentumisen mah-
dollistamiseksi palvelukeskittymidn |3heisyyteen ja raportoidaan sen ete-
nemisestd kaupunginhallitukselle.

Vantaan kaupunginhallituksen paatoksen jalkeen osapuolet ovat 6.10.2020
—27.11.2020 vilisend aikana neuvotelleet maanvuokrasopimuksesta ja kiin-
teistdkaupan esisopimuksesta sekd hankkeen toteutukseen liittyvistd muista
sopimuksista.

Neuvottelutulos

Osapuolet ovat 27.11.2020 saavuttaneet neuvottelutuloksen maanvuokra-
sopimuksen ja kiinteistékaupan esisopimuksen kaikista ehdoista. (Liite 1 ja
Liite 2)
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Neuvoteltujen
sopimusten pddehdot

Maanvuokrasopimuksessa on sovittu seuraavaa:

Vuokrauksen kohde: Noin 12 500 m2:n suuruinen maéraala Kivistén
tontista 92-23-196-7.

Vuokra-aika: Vuokra-alue vuokrataan 80 vuoden maaraajaksi. Vuokra-
aika alkaa 1.2.2021 ja pdattyy 31.1.2101.

Vuokran maara: Vuotuinen vuokra maaraytyy vuokra-alueen rakennus-
oikeuden arvon perusteella seuraavasti:
— 1. krs:n tilat 500 euroa/k-m2, paitsi julkisten palvelujen tilat
250 euroa/k-m2
— 2. krs:n tilat 250 euroa/k-m2, paitsi julkisten palvelujen tilat
125 euroa/k-m2
— 3. krs:n ja kellarin liiketilat 125 euroa/k-m2, paitsi 3. kerroksen
julkisten palvelujen ti-lat 75 euroa/k-m2

Vuotuinen vuokra on vuokrakauden alusta lukien ensimmaéisen kolmen
vuoden (1.2.2021-31.1.2024) ajan 3 % ja tdmén jdlkeen 5 % Vuokra-
alueen rakennusoikeuden arvosta.

Vuokrantarkistus ja -korotus: Vuokra sidotaan elinkustannusindekstin.
Vuokra tarkistetaan kdypaan arvoonsa 20 vuoden vélein.

Rakentamisvelvoite: Vuokralainen sitoutuu rakentamaan palvelukes-
kittyman, jonka kerrosala on vahintddn 11 000 k-m2, Vuokralainen si-
toutuu jattdmaan palvelukeskittymas koskevan rakennuslupahakemuk-
sen kaupungin rakennusvalvontaviranomaiselle 30.4.2021 mennessa.
Mikali rakentamisvelvoitetta ei ole kokonaan taytetty 31.1.2024 men-
nessd, vuokraa korotetaan porrastetusti 1.2.2024 alkaen, kunnes ra-
kentamisvelvoite on tdytetty sopimuksen mukaisesti. Tassa tilanteessa
vuotuisen vuokran maérd on 1.2.2024 alkaen 10 prosenttia, 1.2.2025
alkaen 15 prosenttia ja 1.2.2026 alkaen 20 prosenttia Vuokra-alueen
rakennusoikeuden arvosta. Vuokraa ei kuitenkaan koroteta, mikali ra-
kentamisvelvoitteen tayttamattd jddminen madrdajassa johtuu kaupun-
gista tai rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesta
ylivoimaisesta esteestd tai muusta seikasta, jota vuokralainen ei ole
voinut valttda taikka voittaa.

Vuokra-alueen lunastusoikeus: Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-
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Loputlisten sopimusten
syntyminen

alue, kun vuokralainen on kayttanyt vahintdan 70 % vuokra-alueen
my6nnetyn rakennusluvan mukaisesta rakennusoikeudesta.

Sopimussakko: Mikéli vuokralainen luovuttaa vuokra-alueen tai sen
osan kolmannelle tai luovuttaa vuokraoikeuden kolmannelle ilman kau-
pungin suostumusta, on vuokralainen velvollinen suorittamaan sopi-
mussakkoa 5 %:n vuotuisen vuokran maaran kaksinkertaisena.

Sopimuksen purkaminen: Kaupungilia on oikeus purkaa sopimus paéat-
tyméaan valittémasti, jos vuokralainen ei tayta velvoitetta rakennusluvan
hakemisesta tai, mikali rakentamisvelvoitteen mukaista rakentamista ei
ole ilman perusteltua syyté aloitettu kahden kuukauden kuluessa siit,
kun palvelukeskittymaa koskeva rakennuslupa on saanut lainvoiman. Li-
sdksi kaupungilla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valitté masti, jos
vuokralainen luovuttaa vuokra-alueen tai sen osan kolmannelle tai luo-
vuttaa vuokraoikeuden kolmannelle taikka l&jittaa tai vastaanottaa maa-
aineksia vuokra-alueella.

Kiinteistokaupan esisopimuksessa on sovittu seuraavaa:

Kauppahinta: Kauppahinta perustuu kiinteistolld sijaitsevan palvelukes-
kittyman rakennusluvan mukaiseen rakennusoikeuden kerrosnelimet-
rimddrdan ja seuraaviin maanvuokrasopimuksen ja kiinteistokaupan esi-
sopimuksen periaatteiden mukaisesti elinkustannusindeksilla ja kdypaan
arvoon madraajoin tarkistettuihin tila- ja kerroskohtaisiin kerrosne-
limetrihintoihin:
— 1. krs:n tilat 500 euroa/k-m2, paitsi julkisten palvelujen tilat
250 euroa/k-m2
— 2. krs:n tilat 250 euroa/k-m2, paitsi julkisten palvelujen tilat
125 euroa/k-m2
— 3. krs:n ja kellarin liiketilat 125 euroa/k-m2, paitsi 3. kerroksen
julkisten palvelujen tilat 75 euroa/k-m2

Maanvuokrasopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoittami-
sen edellytyksend on se, ettd:

Vantaan kaupunginhallitus ja Lehto Tilat Oy:n hallitus osaltaan hyvaksy-
vdt maanvuokrasopimuksen ja kiinteistékaupan esisopimuksen; ja ettd
osapuolten tulee allekirjoittaa samalia hankkeen toteutukseen liittyvat
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muut sopimukset, ts. toteutussopimus, palvelukeskittymasta Vantaan
kaupungin toiminnoille varattujen tilojen vuokrasopimukset, tilapdiset
maanvuokrasopimukset maanpailliselle pysadkointialueelle ja siihen liit-
tyville kulkuyhteyksille sekd mahdollisten rasitesopimusten padehdot.

Aikataulu

Osapuolten yhteisend tahtona on allekirjoittaa Kiviston palvelukeskittymén
kaikki edellisessa kappaleessa mainitut sopimukset viimeistdan 29.1.2021
mennessa.

Vantaalla 27. pdivand marraskuuta 2020

VANTAAN KAUPUNKI LEHTO TILAT OY

" Hannu Penttil3 Henri M3mmi
apulaiskaupunginjohtaja aluejohtaja

Liitteet

Liite 1 Maanvuokrasopimus ja kiinteistdkaupan esisopimusluonnos, paivatty 27.11.2020
Liite 2 Kauppakirjaluonnos, pdivatty 27.11.2020
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