Tontin jilleenluovutusperiaatteen tarkistaminen etukateen ennen kiinteistokauppaa ja
poikkeamisen myontaminen tontinluovutusperiaatteista, DHL Supply Chain (Finland) Oy /
Justering av tomtoverlatelseprincipen angaende forfoganderatten fore fastighetsaffar samt
beviljande av undantag fran tomtoverlatelseprinciperna, DHL Supply Chain (Finland) Oy

Maankayttojaosto 12.05.2021 § 47

Esittelija

Ehdotus

Valmistelija: Tonttipaallikkd Anna-Leena Rouhiainen anna-
leena.rouhiainen(a)sipoo.fi

DHL Supply Chain (Finland) Oy ("DHL”) on ilmaissut kiinnostuksensa
ostamaan yhtion tai perustettavan yhtion lukuun oheisen liitekartan
mukaisen Bastukarrin asemakaava-alueella korttelissa 704 tontin 8 ja sen
vieressa sijaitsevan ET-alueen (jaliempana "Kohde”). Kohteen koko on
yhteensa n. 129 676 m? alan. Kohde sijaitsee Sipoon kunnassa,
Bastukarrin asemakaava-alueella korttelissa 704.

DHL luo yhteyksia ihmisten valille yli 220 maassa ja alueella ympari
maailmaa tydllistden yli 360 000 tyontekijaa. DHL tuottaa integroituja
palveluja ja raataldityja ratkaisuja asiakirjojen, tavaroiden ja tiedon
hallinnointiin ja kuljetukseen.

Tontille on suunnitelmana rakennuttaa DHL Konsernin liiketoiminnalle
logistiikka-, varasto- ja toimistotilat.

Alueen asemakaavassa rakennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla e
=0.35 eli rakennusoikeutta on n. 44 223 k-m2. Kohde on merkitty voimassa
olevassa asemakaavassa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi
(T-1) ja yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
alueeksi (ET).

Ostajan tulee toteuttaa tarvittavat rakenteet tontille tontin hulevesien
hallitsemiseksi kunnan laatimaan suunnitelmaan yhteensovittaen.

Kauppakirjaan kirjataan kunnan hyvaksyttyjen tontinluovutusehtojen
mukainen 5 vuoden rakentamisvelvoiteaika.

Ulkopuolisen arvioitsijan 28.4.2017 tekeman arvion mukaan korttelin 704
tontin 8 rakennusoikeuden markkina-arvo on 80 euroa/k-m2. Myytavan
alueen arvoksi on laaditun arviokirjan ja kaytyjen neuvottelujen perusteella
paadytty hintaan 3 583 872 €.

Hinta muodostuu T-1-alueen rakennusoikeuden hinnasta 80 €/k-m? ja ET-
alueen maapohjan hinnasta 14 €/m>.

Kehitysjohtaja Siren Pirjo

Maankayttdjaosto paattaa esittaa kunnanhallitukselle ja edelleen
kunnanvaltuustolle, ettd Sipoon kunta varaa ja myy oheisen liitekartan
mukaisen noin 129 676 m?:n suuruisen maaraalan kiinteistoistd Bastukarr
(753-421-0007-0282), Alkarr (753-421-0007-0115) ja Ljungars 2 (753-421-
0007-0280), DHL Supply Chain (Finland) Oy:lle tai perustettavan yhtién
lukuun.

Kauppahinta on 3 583 872 euroa. Ostaja vastaa lohkomiskustannuksista.
Kauppasumma maksetaan kaupanteon yhteydessa. Kauppakirja on
allekirjoitettava 31.8.2021 mennessa.



Kasittely

Paatos

Mikali DHL Supply Chain (Finland) Oy haluaa varata tdman paatdksen
mukaisen tontin 31.8.2022 asti, Sipoon kunta veloittaa varausmaksuna 6
% kauppahinnasta, 215 032 euroa. Varausmaksu on maksettava
31.8.2021 mennessa edellyttaen, etta tama myyntipaatds on saanut
lainvoiman. Mikali paatds ei ole lainvoimainen maarapaivaan mennessa,
tulee varausmaksu maksaa 2 viikon sisalla paatdksen lainvoimaisuudesta.
Varausmaksua ei palauteta, mikali kiinteistdkauppa ei toteudu. Muutoin
varausmaksu hyvitetdan kauppasummassa. Tonttipaallikkd valtuutetaan
paattamaan kauppakirjan allekirjoittamisen maaraajan pidentamisesta
enintaan kolmella kuukaudella. Mikali edella mainittuja varausmaksun ja
kauppakirjan allekirjoittamisen aikatauluja ei ole noudatettu, tama paatds
raukeaa.

Kauppakirjaan kirjataan viiden (5) vuoden rakentamisvelvoiteaika.

Mittaus- ja kiinteistoyksikko valtuutetaan valmistelemaan taman paatoksen
mukainen kauppakirja.

Tonttipaallikkd, maankayttdinsinddri ja maankayttdasiantuntija, kaksi
yhdessa, valtuutetaan allekirjoittamaan kauppakirja.

Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kunnanhallitus 31.05.2021 § 172

Esittelija

Ehdotus

Kunnanjohtaja Grannas Mikael

Kunnanhallitus paattaa esittaa valtuustolle, ettd Sipoon kunta varaa ja myy
oheisen liitekartan mukaisen noin 129 676 m?:n suuruisen maaraalan
kiinteistdista Bastukarr (753-421-0007-0282), Alkarr (753-421-0007-0115)
ja Ljungars 2 (753-421-0007-0280), DHL Supply Chain (Finland) Oy:lle tai
perustettavan yhtion lukuun.

Kauppahinta on 3 583 872 euroa. Ostaja vastaa lohkomiskustannuksista.
Kauppasumma maksetaan kaupanteon yhteydessa. Kauppakirja on
allekirjoitettava 31.8.2021 mennessa.

Mikali DHL Supply Chain (Finland) Oy haluaa varata taman paatoksen
mukaisen tontin 31.8.2022 asti, Sipoon kunta veloittaa varausmaksuna 6
% kauppahinnasta, 215 032 euroa. Varausmaksu on maksettava
31.8.2021 mennessa edellyttaen, ettd tdma myyntipaatds on saanut
lainvoiman. Mikali paatos ei ole lainvoimainen maarapaivaan mennessa,
tulee varausmaksu maksaa 2 viikon sisalla paatdksen lainvoimaisuudesta.
Varausmaksua ei palauteta, mikali kiinteistékauppa ei toteudu. Muutoin
varausmaksu hyvitetdan kauppasummassa. Tonttipaallikko valtuutetaan
paattamaan kauppakirjan allekirjoittamisen maaraajan pidentamisesta
enintdan kolmella kuukaudella. Mikali edellda mainittuja varausmaksun ja
kauppakirjan allekirjoittamisen aikatauluja ei ole noudatettu, tama paatds
raukeaa.

Kauppakirjaan kirjataan viiden (5) vuoden rakentamisvelvoiteaika.



Kasittely

Paatos

Mittaus- ja kiinteistoyksikkd valtuutetaan valmistelemaan taman paatoksen
mukainen kauppakirja.

Tonttipaallikkd, maankayttdinsinéori ja maankayttéasiantuntija, kaksi
yhdessa, valtuutetaan allekirjoittamaan kauppakirja.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Valtuusto 17.06.2021 § 73

646/10.00.02.00/2021

Kunnanhallituksen ehdotus

Kasittely

Paatos

Valtuusto paattaa, etta Sipoon kunta varaa ja myy oheisen liitekartan
mukaisen noin 129 676 m?:n suuruisen maaraalan kiinteistoistd Bastukarr
(753-421-0007-0282), Alkarr (753-421-0007-0115) ja Ljungars 2 (753-421-
0007-0280), DHL Supply Chain (Finland) Oy:lle tai perustettavan yhtién
lukuun.

Kauppahinta on 3 583 872 euroa. Ostaja vastaa lohkomiskustannuksista.
Kauppasumma maksetaan kaupanteon yhteydessa. Kauppakirja on
allekirjoitettava 31.8.2021 mennessa.

Mikali DHL Supply Chain (Finland) Oy haluaa varata tdman paatéksen
mukaisen tontin 31.8.2022 asti, Sipoon kunta veloittaa varausmaksuna 6
% kauppahinnasta, 215 032 euroa. Varausmaksu on maksettava
31.8.2021 mennessa edellyttaen, etta tama myyntipaatds on saanut
lainvoiman. Mikali paatds ei ole lainvoimainen maarapaivaan mennessa,
tulee varausmaksu maksaa 2 viikon sisalla paatdksen lainvoimaisuudesta.
Varausmaksua ei palauteta, mikali kiinteistokauppa ei toteudu. Muutoin
varausmaksu hyvitetdan kauppasummassa. Tonttipaallikkd valtuutetaan
paattdmaan kauppakirjan allekirjoittamisen maaraajan pidentamisesta
enintdan kolmella kuukaudella. Mikali edellda mainittuja varausmaksun ja
kauppakirjan allekirjoittamisen aikatauluja ei ole noudatettu, tama paatos
raukeaa.

Kauppakirjaan kirjataan viiden (5) vuoden rakentamisvelvoiteaika.

Mittaus- ja kiinteistoyksikko valtuutetaan valmistelemaan tdman paatoksen
mukainen kauppakirja.

Tonttipaallikkd, maankayttdinsinddri ja maankayttdasiantuntija, kaksi
yhdessa, valtuutetaan allekirjoittamaan kauppakirja.

Valtuusto hyvaksyi yksimielisesti kunnanhallituksen ehdotuksen.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 29.11.2021 § 377



646/10.00.02.00/2021

Valmistelija / Beredare: tonttipaallikkd / tomtchef Anna-Leena Rouhiainen,
anna-leena.rouhiainen(at)sipoo.fi

Sipoon kunnanvaltuusto on paatoksellaan 17.6.2021 §73 paattanyt myyda
tontin DHL Supply Chain (Finland) Oy:lle Bastukarrin asemakaava-alueelta
korttelista 704. Paatdksen mukainen varausmaksu on maksettu ja
kauppakirja tulee allekirjoittaa 31.8.2022 mennessa.

DHL Supply Chain on maailman suurin sopimuslogistiikkapalveluiden
tarjoaja. Se toimii yli 60 maassa ja 2600 logistiikkakeskuksessa ja
terminaalissa. Keskeisiin toimitusketjuratkaisuihin kuuluvat
varastointipalvelut, muotilogistiikan ratkaisut, sisalogistiikka, kotimaan
jakelu Suomessa ja kansainvaliset kuljetukset. Suomessa yritys
maanlaajuisesti keskeisimmilla elinkeinoelaman maantieteellisilla alueilla.
Yrityksen DHL Supply Chain (Finland) Oy (1895393-4) liikevaihto oli 38
miljoonaa euroa vuonna 2020 ja se tydllisti 361 henkiléa. DHL Supply
Chain (Finland) Oy on ammattimainen ja kyvykas hankkeeseen ryhtyva

yritys.

Sipoon kunta ja DHL Supply Chain (Finland) Oy ovat neuvotelleet
kiinteistbkaupan ehdoista. Neuvotteluissa on tullut ilmi, ettd ostajalla on
tarve luovuttaa hanke ja tontti edelleen rakennusaikana. Vastaavaa
menettelya toteutetaan toimijan kaikissa hankkeissa globaalisti. Tasta
syysta DHL Supply Chain (Finland) Oy hakee muutosta Sipoon kunnalta
kiinteistbkaupan ehtoihin siten, ettd etukateen tarkistetaan
tontinluovutuksen osalta jalleenluovutus ja mydnnetdan sen perusteella
poikkeaminen tontinluovutusperiaatteesta (vallintarajoitus). Siten
lopullisessa kiinteistékaupassa luovutaan kunnan
tontinluovutusperiaatteiden mukaisesta vallintarajoituksesta ja siihen
liittyvasta sopimussakosta. Talldin DHL Supply Chain (Finland) Oy voi
luovuttaa tontin ja siing sijaitsevat rakennelmat edelleen, mikali myynti
luovutus tehddan ennen rakennelmien valmistumista.

Talle poikkeamiselle DHL Supply Chain (Finland) Oy esittdd mm.
seuraavat perusteet:

Kyseessa on DHL:n yleinen toimintamalli. DHL suunnittelee ja kehittaa
logistiikkatoiminnoilleen sopivia rakennuksia, joissa he toimivat
vuokralaisina. Yhti6 ei kuitenkaan toimi kiinteistbomistajana, vaan myy
rakennukset omasta taseestaan ammattimaisille ja kyvykkaille
kiinteistdsijoittaijille.

Kyseinen menettely toteutetaan sale-and-leaseback-jarjestelyna, jossa
DHL myy tontin seka silla sijaitsevat rakennelmat, ja samalla solmii
vuokrasopimuksen rakennuksen vuokraoikeudesta. Talla jarjestelylla ei
ole kaytadnnon kannalta suurta vaikutusta yrityksen operatiiviseen
toimintaan, silla DHL kayttaa rakennusta pitkalti samalla tavalla kuin jos
se olisi omistaja.

Rakennuksen ja tontin omistus tehostuu, kun se siirtyy taholle, jonka
paasijainen tehtava on kiinteistdjen omistaminen ja hallinnointi.

Vallintarajoituksesta poikkeaminen vasta kiinteistékaupan jalkeen lisda
kiinteistokaupan riskeja ostajan nakokulmasta. Vallintarajoitus luo
itsessaan merkittavan haasteen kaupalle, silla Sipoon kunnalle jaa
kiinteistdkaupan jalkeen yksinoikeus kaataa edelleen luovutukseen
littyva kauppa myyjan ja ostajan parhaista aikeista huolimatta.



Esittelija / Féredragande

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Toimivalta

Sipoon kunnanhallituksen (26.11.2019 §347) hyvaksymien
tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti tontinluovutusperiaatteista voidaan
poiketa kunnanhallituksen erillisella paatoksella.

Liitteet
- The amendment letter

- Muutoskirje

Kunnanjohtaja / Kommundirektor Grannas Mikael

Sipoon kunta on tarkistanut etukateisesti tontin jalleenluovutusperiaatteen
ja paattaa hyvaksya DHL Supply Chain (Finland) Oy:lle luovutettavan
maaraalan jalleenluovutuksen kiinteistdsijoittajalle, jonka kanssa DHL
Supply Chain (Finland) Oy solmii rakennelmien vuokrasopimuksen. Kunta
paattaa taman perusteella poiketa hyvaksytyista tontinluovutusperiaatteista
ja poistaa Sipoon kunnan ja DHL Supply Chain (Finland) Oy:n valisen
kiinteistokaupan ehdoista vallintarajoituksen ja siihen liittyvan
sopimussakon myynnin tapahtuessa ennen rakennelmien
kayttéonottotarkastusta. Muilta osin kiinteistdkaupassa noudatetaan
valtuuston paatosta 17.6.2021 §73 seka kunnan tontinluovutusperiaatteita.

Sibbo kommun har pa férhand justerat tomtoverlatelseprincipen angaende
forfoganderatten for tomten i fraga samt besluter att godkanna att
forfoganderatten dver det outbrutna omradet som 6verlats till DHL Supply
Chain (Finland) Oy far dverlatas vidare till en fastighetsinvesterare med
vilken DHL Supply Chain (Finland) Oy tecknar hyresavtal pa
konstruktionerna. Pa grund av detta beslutar kommunen att avvika fran de
faststallda tomtéverlatelseprinciperna och stryka begransningen av
forfoganderatt samt till dess horande avtalsvite fran villkoren i
fastighetskdpebrevet mellan Sibbo kommun och DHL Supply Chain
(Finland) Oy i fall forsaljningen sker innan ibruktakningssyn av
konstruktionerna. For 6vriga delar foljer fastighetsaffaren § 73 i
fullmaktiges beslut av 17.6.2021 samt kommunens principer for
tomtoverlatelser.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.



