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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 04.12.2023 § 107

§ 107

Toimistotontin vuokraaminen osto-oikeudella Kiviruukista NCC Property
Development Oy:lle (49-42-4-12)

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Taimouri Sakar

etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa:

A

vuokrata oheisen maanvuokrasopimusluonnoksen mukaisesti NCC
Property Development Oy:lle tai sen osoittamalle tai osoittamille
perustettaville yhtidille korttelin 42004 tontin 12 (49-42-4-12).

B

ettd NCC Property Development Oy:lla tai sen osoittamalla tai osoittamilla
perustettavilla yhtidilla on kohdassa A mainittuun tonttiin osto-oikeus
seuraaviin ehtoihin:

1
Osto-oikeus on voimassa 17.12.2027 saakka.

2

Tontin kauppahinta on 2 275 300 euroa ja se sidotaan
elinkustannusindeksiin siten, etta perusindeksilukuna on vuoden 2023
marraskuun indeksiluku. Kauppahintaa ei kuitenkaan alenneta, vaikka
indeksiluku pienenisi.

3

Kohde 2 mukainen kauppahinta on voimassa

kahdeksantoista (18) kuukautta maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta lukien. TAman jalkeen kauppahinta maaritetaan
myyntiajankohdan markkina-arvoon perustuen. Kauppahinta on kuitenkin
aina vahintadan kohdan 2 mukainen.

Kauppahinta maksetaan tontin kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa.
4

Mahdollisessa kaupassa noudatetaan kaupungin tonttien myymisessa
kaytettavia tavanomaisia ehtoja seka soveltuvin osin
vuokrasopimusluonnoksen sisaltamia ehtoja.

Vuokrasopimuksen paaehdot:

1



Vuokra-aika on 30 vuotta.

2

Vuokra on 136 518 euroa vuodessa (perusvuokra). Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin siten, etta perusvuokrana on edelld mainittu vuokra
ja perusindeksilukuna vuoden 2023 marraskuun indeksiluku.

Vuosivuokrasta laskutetaan vaiheen 1a myoénnetyn rakennusoikeuden 4
505 k-m2 mukaisesti 82 441 euroa. Tama vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin kohdan 2 mukaisesti.

Kun vaiheen 1b rakentaminen kaynnistyy, laskutetaan vuosivuokra koko
kaavanmukaisesta rakennusoikeudesta 7 460 k-m2. Vuokralainen on
velvollinen ilmoittamaan tonttiyksikolle rakentamisen aloittamisesta kaksi
(2) kuukautta ennen vaiheen 1b rakentamisen aloittamista. Ennen
rakentamisen aloittamista tonttiyksikko suorittaa vuokra-alueella
katselmuksen.

3

Tontille on rakennettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan
kayttéonottokuntoon kolmen (3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta vahintaan 4 505 k-m2:n suuruinen rakennus tai
rakennuksia, jotka yhteensa ovat vahintdan 4 505 k-m2:n suuruisia.

Mikali vuokralainen laiminly6 rakentamisvelvollisuuden tayttdmisen,
vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa, jonka
maara on viivastysajan vuokra 4-kertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa
kuitenkin enintdan 5 vuodelta.

4
Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta tonttia kolmannelle
osapuolelle ilman kaupungin suostumusta ennen rakentamisvelvollisuuden
tayttdmista. Mikali ndin tapahtuu, sitoutuu vuokralainen maksamaan
kertasuorituksena korvauksen, jonka maara on tontin luovutusajankohdan
vuosivuokra 30-kertaisena.

5

Vuokralainen on velvollinen selvittamaan tontilla mahdollisesti sijaitsevat
johdot. Mahdollisesti tarvittavista johtosiirroista ja niistd aiheutuvista
kustannuksista vastaa tontin vuokralainen.

6

Tontti 49-42-4-12 sijoittuu kortteliin 42004, jota koskien tullaan laatimaan
tai ollaan laadittu seuraavat sopimukset:

pysakadintia koskeva sopimus

yhteisjarjestelysopimus ja

toteuttamissopimus ml kunnallistekninen sopimus

Vuokralainen sitoutuu tontin 49-42-4-12 osalta myo6tavaikuttamaan edella
todettujen sopimusten tekemiseen korttelissa 42004 toteutettavien
hankkeiden edellyttamassa aikataulussa.

Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia
yleisia ehtoja.

Taytantdéonpanoon liittyvia ehtoja

Maanvuokrasopimus on allekirjoitettava 30.10.2024 mennessa. Mikali
kuitenkin muutoksenhausta johtuen tdma paatés ei ole tullut siihen



Kasittely

Paatos

Selostus

mennessa lainvoimaiseksi, tulee maanvuokrasopimus allekirjoittaa kolmen
(3) kuukauden kuluessa taman vuokrauspaatdksen lainvoimaiseksi tulosta.

Tontinsaaja valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan rakennuslupaa ja
muita rakentamisen edellyttdmia lupia ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Tontinsaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehda tontin alueella
hankkeen edellyttamia maapera- ym. tutkimuksia jo ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista

Rakentamistoimenpiteita ei saa aloittaa ennen kuin maanvuokrasopimus
on allekirjoitettu.

Kaupunki ei vastaa tontinsaajalle hankkeesta aiheutuneista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkaan tapauksessa, etta tama
paatos ei johda maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.

Kaupunkiympariston toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja
allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisaltavan
maanvuokrasopimuksen seka kohdan B mukainen kauppakirja, seka
tarvittaessa tekemaan naiden sisaltoon teknisid ja vahaisia muutoksia.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aikaisemmat paatokset



Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 17.12.2018 §
162 myodntaa suunnitteluvarauksen Espoon seudun koulutuskuntayhtyma
Omnialle ja NCC Property Development Oy:lle yhteiskehittamiseen.
Alkuperainen varaus oli voimassa 31.12.2019 saakka. Taman jalkeen
varausta on jatkettu 6.4.2020 § 38 ja 5.10.2020 § 108 tehdyilla paatoksilla,
jolloin varausehtoja myds tarkistettiin. Taman jalkeen varausta jatkettiin
entisin ehdoin 31.5.2021 § 90 tehdylla paatdksella ja varaus oli voimassa
31.5.2022 saakka. Varausta jatkettiin 8.8.2022 § 213 paatoksella, jolloin
varausehdot ajantasaistettu tarvittavilta osin. Viimeisin varaus on voimassa
31.12.2023 saakka.

Hakemus ja tiedot hankkeesta

NCC Property Development Oy on pyytanyt 13.9.2023 paivatylla
hakemuksella tontin 49-42-4-12 vuokrausta ja pyytanyt osto-oikeutta
vuokrattavalle tontille NCC Property Development Oy:lle tai sen
osoittamille perustettaville kiinteistoyhtidille.

Suunnitteluvarauksen aikana NCC Property Development Oy on
suunnitellut ja kehittanyt aluetta yhdessa Espoon kaupungin
ja Omnian kanssa.

NCC Property Development Oy on saanut rakennusluvan toimisto- ja
laboratoriorakennukselle varausalueen itdosaan muodostetulle tontille 49-
42-4-12. Rakennuslupasuunnitelmissa on haettu rakennuslupaa yhteensa
7180 kem? rakennusoikeutta kasittdvan rakennuksen rakentamista varten.
Potentiaalisen ankkurikayttajan aikataulutavoitteista johtuen rakennus on
tarkoitus rakentaa vaiheistettuna, josta 1a vaiheen osuus on 4505 kem? ja
1b vaiheen osuus 2675 kem?. Vaiheet 1a ja 1b on esitetty karttaliitteessa.

Tiedot tontista

Vuokrattava tontti 49-42-4-12 on asemakaavassa osoitettu
toimistorakennusten korttelialueeksi (KTY-1) jolle saa rakentaa opetus-,
palvelu-, kulttuuri-, liike-, toimisto- ja tutkimustiloja seka ymparistohairiéta
tuottamattomia tyo- ja verstastiloja. Korttelialueelle ei saa rakentaa
asuntoja. Tontin pinta-ala on 2 359 m? ja rakennusoikeus on 7 460 k-m2.

Tontin vuokraus

Esitetaan, etta tontti 49-42-4-12 vuokrataan NCC Property Development
Oy:lle [tai sen osoittamalle yhtiélle / yhtidille]. Vuokra-aika on 30 vuotta.
Vuokran maara perustuu rakennusoikeuden paaoma-arvoon 305 euroa / k-
mZ. Vuosivuokra on 6 % paaoma-arvosta. Perusvuokra on 136 518 euroa
vuodessa ja se porrastetaan vaihteittain toteuttamisen mukaan. Vuokra
sidotaan taysimaaraisesti elinkustannusindeksiin. Tontin pddoma-arvo on
maaritetty kuntalain 130.2 §:n mukaan markkina-arvoon perustuen.
Esitetdan, ettd vuokralaisella on osto-oikeus tonttiin 17.12.2027 saakka.

Paatoshistoria
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 17.12.2018 § 162

Paatosehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varaa Espoon seudun
koulutuskuntayhtyma Omnialle korttelin 42004 tontin 10 Cleantech Garden



-bio- ja kiertotalouden innovaatiokeskittyman suunnittelua ja
toteutusedellytysten selvittamista varten.

Varausehdot:

1
Varaus on voimassa 31.12.2019 saakka.

2

Jatkovaraus tai tontinluovutuspaatos valmistellaan erikseen, mikali alueen
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin
hinnoittelussa ei hyvitetd suunnittelukuluja.

3

Varauksensaaja on tietoinen siita, ettd hanke todennakdisesti edellyttaa
asemakaavan muuttamista. Varauksensaaja on velvollinen laatimaan
kustannuksellaan kaupunkisuunnittelukeskuksen ohjauksessa kaikki
asemakaavoituksen ja hankkeen edellyttdmat suunnitelmat.
Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin kanssa varmistaa
suunnitelmien toteutettavuus. Varauksensaaja vastaa kaikista hankkeen
edellyttamista suunnittelu- ym. kustannuksista.

4
Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkaan tapauksessa, etta
varaus raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei paasta sopimukseen ja
varaus ei johda tontin luovutukseen.

5

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus kesken varausajan
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde
kolmannelle, mikali varauksensaaja varausaikana asetetaan konkurssiin tai
selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on iimeista, ettei
varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupunki ei vastaa
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali se paattaa olla jatkamatta
varausta.

6

Kaupungilla on oikeus maarata varaus kesken varausajan raukeamaan tai
olla jatkamatta varausta, mikali varaus alueen suunnittelu ei etene
kaupungin asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai
kaupunkia tyydyttavalla tavalla.

7

Varauksensaaja on velvollinen pyydettdessa 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 hyédyntda em. asiakirjoja rajoituksitta.

8
Kaupungilla on oikeus kayttaa varausaluetta muuhun tarkoitukseen
varauksensaajaa kuulematta.

9
Varauksensaaja on tietoinen, etta alue tullaan vuokraamaan lyhytaikaisella
vuokrasopimuksella kesaan 2019 saakka.



10
Vireilld oleva Kiviruukin osayleiskaava koskee varattavaa tonttia.

11
Suunnitelmissa tulee huomioida Lansivaylan tulevaan alikulkuun johtava
katuyhteys seka pikaraitiotien linjausvaraus.

12

Kivenlahden metrokeskusta palvelevien liityntapysakadintipaikkojen
sijoittamisen suunnittelu on kadynnissa. Suunnitelmien yhteensovittamiseksi
varauksensaajien tulee tehda yhteisty6ta kaupungin kanssa.

13

Mikali varausalueelle on mahdollista suunnitella asuntorakentamista tai
muuta kuin varauksessa esitettavaa maankayttda, kaupunki vastaa tonttien
kehittdmisesta ja tonttien luovuttamisesta.

Paatos Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 6.4.2020 § 38
Paatosehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 17.12.2018 §
162 paatettya varausta oheisen liitekartan mukaisesti Espoon seudun
koulutuskuntayhtyma Omnialle 31.3.2021 saakka entisin ehdoin ja
seuraavalla lisayksella:

Varauksensaajan on huomioitava suunnittelussaan 300
lityntapysakointipaikan sijoittuminen varausalueelle.

Paatos Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 17.12.2018 §
162 paatettya varausta oheisen liitekartan mukaisesti Espoon seudun
koulutuskuntayhtyma Omnialle 31.3.2021 saakka entisin ehdoin ja
seuraavalla lisdyksella:

Varauksensaajan on huomioitava suunnittelussaan 300
lityntapysakointipaikan sijoittuminen varausalueelle.

Lisaksi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
suunnitteluvarauksen haltijaa yhteistydssa kaupungin ja lahialueiden
muiden keskeisten toimijoiden ja sinne potentiaalisesti sijoittuvien kanssa
laatimaan Kivenlahden metroasemaan kytkeytyvasta rakentamisesta ja
sen lahialueista yhteisen suunnittelua ja vaiheittaista toteuttamista
ohjaavan palvelu- ja kiinteistokehitystarkastelun.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 5.10.2020 § 108
Paatosehdotus Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto myoéntaa

suunnitteluvarauksen Espoon seudun koulutuskuntayhtyma Omnialle ja
NCC Property Development Oy:lle yhteiskehittamiseen ja jatkaa



Paatos

06.04.2020 § 38 paatettya varausta oheisen liitekartan mukaisesti
31.5.2021 saakka entisin ehdoin ja seuraavalla lisayksella:

Suunnittelualueen rakennusoikeudesta voidaan korkeintaan 20 % osoittaa
asuntorakentamiseen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti myontaa
suunnitteluvarauksen Espoon seudun koulutuskuntayhtyma Omnialle ja
NCC Property Development Oy:lle yhteiskehittdmiseen ja jatkaa
06.04.2020 § 38 paatettya varausta oheisen liitekartan mukaisesti
31.5.2021 saakka entisin ehdoin ja seuraavalla lisayksella:

Suunnittelualueen rakennusoikeudesta voidaan korkeintaan 20 % osoittaa
asuntorakentamiseen.

Varauksensaajan tulee tarkastella nyt maariteltya aluetta laajempaa
kokonaisuutta ja nyt maariteltya suurempaa rakennusoikeutta sen
selvittdmiseksi voidaanko kaupungin ja myds muiden toimijoiden
tarvitsemia tiloja toteuttaa osana yhteistd hankekokonaisuutta siten, etta eri
tilojen synerginen yhteistoteutus ja/tai yhteiskayttd ovat taloudellisesti ja
toiminnallisesti edullista. Tallaisia voivat olla esimerkiksi lukion, kulttuurin,
liikunnan seka VTT:n ja muiden Gleantech Garden yritysten ja yhteis6jen
toimintoihin tai yhteiskayttéon potentiaalisesti tulevat tilat.

Kokonaiskuvaus tdman suunnitteluvaruksen etenemisesta ja Kivenlahden
metroaseman yhteyteen ja laheisyyteen tulevista muista suunniteltavista
toiminnoista tulee valmistella kaupunginhallituksen kasiteltdvaksi
lahikuukausina.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 31.05.2021 § 90

Paatosehdotus

Paatos

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 17.12.2018 §
162 paatettya ja 6.4.2020 § 38 seka 5.10.2020 § 108 jatkettua
suunnitteluvarausta oheisen liitekartan mukaisesti yhteiskehittamiseen
Espoon seudun koulutuskuntayhtyma Omnialle ja NCC Property
Development Oy:lle 31.5.2022 saakka entisin ehdoin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 08.08.2022 § 213

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistén toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 17.12.2018 §
162 paatettya ja viimeksi 31.5.2021 § 90 jatkettua suunnitteluvarausta
oheisen liitekartan mukaiseen alueeseen yhteiskehittdmiseen Espoon
seudun koulutuskuntayhtyma Omnialle ja NCC Property Development
Oy:lle.

Varausta jatketaan seuraavin tarkistetuin ehdoin:



1
Varaus on voimassa 31.12.2023 saakka.

2

Jatkovaraus tai tontinluovutuspaatés valmistellaan erikseen, mikali alueen
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tonttien
hinnoittelussa ei hyvitetd suunnittelukuluja.

3

Varauksensaaja on velvollinen laatimaan kustannuksellaan hankkeen
edellyttdmat suunnitelmat. Varauksensaajan tulee yhteisty6ssa kaupungin
kanssa varmistaa suunnitelmien toteutettavuus. Varauksensaaja vastaa
kaikista hankkeen edellyttamista suunnittelu- ym. kustannuksista.

4

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

5

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
iimeista, ettei varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan.
Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikali se
maaraa varauksen raukeamaan tai paattaa olla jatkamatta varausta.

6

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

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

7
Kaupungilla on oikeus kayttaa varausaluetta varausaikana haluamaansa
tarkoitukseen varauksensaajaa kuulematta.

8

Varauksensaaja on tietoinen, ettda Espoon kaupunki on suunnittelemassa
Espoonlahden kouluverkkoa ja on mahdollista, ettd osa varausalueen
rakennusoikeudesta tullaan kayttamaan lukiota varten.

Liitekartalla 2 on suunnitelma toimintojen sijoittumisesta varausalueelle.

9
Suunnitelmissa tulee huomioida Lansivaylan tulevaan alikulkuun johtava
katuyhteys seka pikaraitiotien linjausvaraus.

10

Kivenlahden metrokeskusta palvelevien liityntapysakdintipaikkojen
sijoittamisen suunnittelu on kaynnissa. Suunnitelmien yhteensovittamiseksi
varauksensaajien tulee tehda yhteisty6ta kaupungin kanssa.



Kasittely

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi

Varauksensaajan on mahdollistettava suunnittelussa 40 vuorokayttdisen
lityntapysakointipaikan sijoittuminen varausalueelle.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

1 Maanvuokrasopimuksen kartta 49-42-4-12 - NCC Property

Development Oy (karttaliite ei saavutettava)

2 Rakentamisen vaiheistus 1a ja 1b - NCC Property Development

Oy (ei saavutettava)

3 Maanvuokrasopimusluonnos 49-42-4-12 - NCC Property

Development Oy

- Ei julkaista, hakemus - NCC Property Development Oy 13.9.2023,

sisaltaa henkilotietoja (ei saavutettava)



