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Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 30.11.2020 § 142

§ 142

Alueen vuokraaminen Kivenlahti toimitilatontti Kiinteistd Oy Kivenlahden
liityntapysakointi ja K-Sky Sports Oy tontti 34006 1

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Hakala Katja TYT

etunimi.k.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Kaupunginjohtaja Makela Jukka

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa vuokrata
maaraosin Kiinteistd Oy Kivenlahden liityntdpysakaintilaitokselle ja K-Sky
Sports Oy:lle tai sen perustaman yhtion lukuun oheiseen karttaan merkityn
noin 6 620 m2 suuruisen alueen korttelin 34006 tontista 1 (49-34-6-1)
lityntapysakointilaitoksen ja liikuntahankkeen toteuttamista varten.

Vuokrasopimuksen paaehdot:

1
Vuokra-aika on 30 vuotta.

2

Vuokraus tapahtuu alustavasti seuraavin maaraosin (voivat tarkentua
suunnittelun myoéta):

Kiinteistdé Oy Kivenlahden liityntapysakointi 2977/6620

K-Sky Sports Oy 3643/6620

3

Kiinteistd Oy Kivenlahden liityntdpysakoinnin vuokra on 12 660 euroa
vuodessa.

Vuosivuokra on maaritetty pysakointilaitoksen edellyttdman pinta-alan

2 450 m2 mukaan. Mikali vuokrasopimusta allekirjoitettaessa pinta-ala on
tarkentunut suuntaan tai toiseen, korjataan vuokra vastaamaan
tarkentunutta pinta-alaa.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on
edella mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2020 syyskuun
indeksiluku.

4
K-Sky Sports Oy:n vuosivuokra maaritetaan seuraavia periaatteita
noudattaen:

Kaupallisten liikuntatilojen rakennusoikeuden yksikkohintana kaytetaan
200 euroa/k-m2.

Osin kaupalliseen ja osin seuratoimintaan kaytettavien liikuntatilojen osalta
peritdan 75 % kaupallisten liikuntatilojen yksikkéhinnasta (150 euroa/k-m2)
niin kauan, kun tilat ovat tallaisen jaon mukaisessa liikuntakaytdssa.
Taysin seuratoimintaan kaytettavien liikkuntatilojen osalta peritdan 50 %
kaupallisten liikuntatilojen yksikkdhinnasta (100 euroa/k-m2) niin kauan,



kun tilat ovat seuratoimintojen mukaisessa liikuntakaytdssa.
Vuosivuokra on 5 % em. yksikkdhinnoin maaritetysta rakennusoikeuden
paaoma-arvosta.

Mikali liikuntatilojen kayttétarkoitusjakaumat muuttuvat vuokrakauden
aikana enemman kuin 200 k-m2 osalta, on vuokranantajalla oikeus
muuttaa vuokran maaraa vastaamaan kulloinkin voimassa olevaa
likuntatilojen kayttéa. Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan
muutoksista vuokranantajalle viivytyksetta. Lisaksi vuokralainen toimittaa
vuokranantajalle joka kolmas vuosi tiedot liikuntatilojen kayttajista.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on
edella mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2020 syyskuun
indeksiluku.

5

Vuokra-alueelle on toteutettava Kiinteisté Oy Kivenlahden
lityntapysakoinnin toimesta 400 autopaikan pysakointilaitos
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttéonottokuntoon kolmen
(3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Vuokra-alueen rakennusoikeudesta 80 % on toteutettava
urheilurakentamiseen K-Sky Sports Oy:n toimesta
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttdonottokuntoon kolmen
(3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Vuokralaisten vastuu rakentamisvelvoitteen tayttamisesta ei ole
yhteisvastuullista.

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

6

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

7

Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan tontilla mahdollisesti sijaitsevat
johdot. Mahdollisesti tarvittavasta johtosiirroista ja niista aiheutuvista
kustannuksista vastaa tontin vuokralainen.

8

Vuokralainen on tietoinen, ettd kaupunki on vuokrannut vuokra-alueen
valittdmasta laheisyydesta tydmaa-alueita Lansimetro Oy:lle.
Rakentaminen tulee yhteensovittaa yhteistydssa Lansimetro Oy:n kanssa.
Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia
yleisia ehtoja.

Taytantéonpanoon liittyvia ehtoja

Vuokrasopimus on allekirjoitettava viimeistaan 30.11.2021 tai muutoin



Kasittely

paatos raukeaa. Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa on
allekirjoitettava maaraosaista maanvuokrasopimusta koskeva
hallinnanjakosopimus. Vuokralaiset hakevat hallinnanjakosopimuksen
kirjaamista vuokraoikeuteen parhaalle etusijalle vuokraoikeuden
kirjaamisen yhteydessa.

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

Tulevalla vuokralaisella tai sen valtuuttamalla on oikeus tehda
vuokrattavalla alueella hankkeen edellyttdmia maapera- ym. tutkimuksia jo
ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Rakentamistoimenpiteita ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Kaupunki ei vastaa tulevalle vuokralaiselle hankkeesta aiheutuneista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkaan tapauksessa, ettd tama
paatos ei johda vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.

Hallinto- ja kehittamisjohtaja valtuutetaan laatimaan ja allekirjoittamaan
yksityiskohtaiset ehdot sisaltava vuokrasopimus seka tarvittaessa
tekemaan sen sisaltdon teknisia muutoksia, kuten maaraosien, pinta-alojen
ja rakennusoikeuksien mahdolliset tarkentumiset tai muutoin vahaisia
muutoksia.

Isotalo ja Konttas poistuivat kokouksesta taman asian kasittelyn ajaksi.
(Esteellisyys: Isotalo ja Konttas asiaan liittyvan Lansimetro Oy:n hallituksen
jasenia, Hallintolaki 28 § 1 mom. 5 ja 7- kohta).

Aaltonen teki seuraavan palautusesityksen: "Esitan, etta asia palautetaan
jatkovalmisteluun ja sen aikana vuokrasopimukseen valmistellaan
elinkustannusindeksia paremmin kiinteistdjen hintakehitysta seuraava
indeksijarjestelma tai muu jarjestely.”



Paatos

Selostus

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi Aaltosen palautusesityksen
rauenneen kannattamattomana ja koska muita esityksia ei ollut tehty
esittelijan ehdotuksen tulleen siten hyvaksytyksi yksimielisesti.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aaltonen ilmoitti eridvana mielipiteendan seuraavaa:

"Espoon ei pida ilman erittdin painavia syita ja nimenomaisella paatoksella
lahjoittaa espoolaisten omaisuutta.

Jopa 60 vuoden tontinvuokrasopimusten vuokrien pitdisi nousta suurin
piirtein samaa vauhtia vuokratun tontin arvon kanssa. Vuokrakehitys pitaisi
sitoa tonttien arvonmuutokseen, ei siita reilusti yli prosenttiyksikon
vuodessa jalkeen jaavaan kuluttajahintaindeksiin. Tassa 30 vuoden
tontinvuokrassa espoolaisten tuki hankkeelle on noin 125.000 euroa.
Espoossa kaytdssa oleva vuokrankorotusten indeksijarjestelma tarkoittaa
miljoonien eurojen lahjoittamista joka ainut vuosi tonttien vuokraajille.
Espoolaisilla ei ole tdhan 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,
likekiinteistoja, rakennusyrityksia, sijoittajia jne. Kyse ei ole tdsmatuesta
tarkeisiin asioihin, vaan yleistuesta kaikille tontteja vuoranneille.
Indeksijarjestelma on tontin vuokraajalle kdytannéssa myytavissa oleva
etu. Ei ole syyta olettaa, etta tontin vuokrokannut 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, ettd esim. sijoittajille
halpa tontinvuokra ei mita suurimmalla todennakdisyydella hillitse
kohteiden hintanousua.

Sosiaalista asumista tarvitaan lisda. Sosiaalisen asumisen tukemisen
varjolla ei ole kuitenkaan jarkevaa tukea yrityksia ja sijoittajia. Taman takia
katson, etta kaikkien tonttien vuokrat pitaa sitoa tonttien arvonmuutokseen.
Esimerkiksi sosiaalista asumista voidaan tukea esimerkiksi asettamalla
nykyista alhaisempi maan tuottotavoite tallaiselle hankkeelle. Nain
toimittaessa tuki menisi oikeudenmukaisesti ja jarkevasti sinne, minne sen
halutaan menevan eikad valuvan tehottomasti kaikille tontteja vuokraaville.
Kaupungin antaman tuen tulee aina olla 1&pindkyvaa, perusteltua,
harkittua, tehokasta ja oikeudenmukaisesti annettua.”.
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Aiemmat paatokset

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varasi 4.5.2020 § 47
Kivenlahdesta korttelin 34006 K-Sky Sports Oy:lle likuntahankkeen
suunnittelua varten. Varauksensaaja on yhteistydssa Kiinteistdé Oy
Kivenlahden liityntapysakointilaitoksen kanssa edistanyt hankkeiden
suunnittelua ja yhteensovittamista samalle tontille.

Hakemukset

Kiinteistdé Oy Kivenlahden liityntapysakointi hakee 1.10.2020 paivatylla
hakemuksella alueen vuokraamista korttelin 34006 tontista 1
pysakdintilaitoksen rakentamista varten. Yhtié on 100 %:sesti Lansimetro
Oy:n omistama yhtid, jonka toimialana on omistaa ja hallita
pysakaintilaitostiloja seka harjoittaa pysakointilaitoksessa
pysakaointiliiketoimintaa seka liityntdpysakaintipalveluja.

Metron toisen vaiheen yhteydessa toteutetaan yhteensa 1 300
lityntapysakointipaikkaa, joista Kivenlahteen on tarkoitus toteuttaa 700
autopaikkaa. Yhtio vastaa noin 500 liityntapysakadintipaikan toteuttamisesta
Kivenlahteen vuokrauksen kohteena olevalle alueelle.
Liityntapysakdintipaikat tullaan toteuttamaan yhteiskayttdpaikkoina siten,
ettd pysakointilaitos palvelee liityntaliikennettd seka alueen palveluja ja
tydpaikkoja.

K-Sky Sports Oy hakee 17.11.2020 paivatylla hakemuksella alueen
vuokraamista korttelin 34006/1 tontista monipuolisten palvelujen
liikuntakeskushybridin toteuttamista varten. Yhtidé on kaynyt neuvotteluja
mm. eri lajiryhmien, seurojen, liittojen ja oppilaitosten kanssa.
Liikuntakeskuksen kayttajiksi on tdman hetken arvion mukaan tulossa
runsaasti yhdistyspohjaisesti toimivia lapsi- ja nuorisoliikuntaa harjoittavia
tahoja ja seuroja. Asiakasrajapinnassa tulevat olemaan yritykset, yhteisot,
koulut- ja oppilaitokset, urheiluseurat, jarjestét, erityisryhmat seka
likunnasta ja terveydestaan kiinnostuneet yksityishenkilot.

Tiedot vuokra-alueesta



Tontti 34006/1 sijaitsee Kivenlahden metrokeskuksen asemakaava-
alueella. Asemakaava on kaupunginhallituksen paatokselld maaratty
voimaan 4.9.2019. Korkein hallinto-oikeus ei ole 2.11.2020 antamallaan
paatdksella mydntanyt valituslupaa, joten Kivenlahden metrokeskuksen
asemakaava kuulutetaan lahiaikoina lainvoimaiseksi.

Vuokrattavan alueen pinta-ala on noin 6 620 m? tontista 34006/1, jonka
kokonaispinta-ala on noin 9 269 m2. Vuokrattava alue on asemakaavassa
osoitettu toimitilarakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa toimitiloja,
liikunta- ja hyvinvointipalveluja, opetustoimintaa palvelevia tiloja ja
pysakdintilaitoksen. Vuokra-alueen ulkopuolelle ja siten kaupungin
hallintaan jaa tontilla 34006/1 sijaitseva hotellin rakennusala. Voimaan
maaratyssa asemakaavassa vuokrattavaan alueeseen kohdistuva
rakennusoikeuden maara on 7 000 k-m?2. Tontille on vireilla asemakaavan
muutos, jolla on tarkoitus nostaa rakennusoikeuden maara vastaamaan
liikuntahankkeen tarpeita. Vireilld olevassa asemakaavamuutoksessa
alustava rakennusoikeuden maara on noin 12 000 k-m?, joka osoitetaan
kokonaisuudessaan liikuntahankkeelle. Pysakadintilaitoksen rakentaminen
ei edellytd rakennusoikeutta.

Vuokra-alue on osa kaupunkitekniikan keskuksen kunnallistekniikan
rakentamisen urakka-aluetta. Urakan yhteydessa on tarkoitus tehda
tulevalla vuokra-alueella liityntapysakointilaitoksen ja liikuntahankkeen
rakentamisen edistavaa esirakentamista. Kaupungin, Kiinteisté Oy
Kivenlahden liityntapysakoinnin ja K-Sky Sports Oy valilla on tarkoitus
tehda tarkempi esirakentamista koskeva yhteistydsopimus, jossa sovitaan
mm. esirakentamisen kustannusvastuista. Esirakentaminen olisi saatava
kayntiin, jotta pysakdintilaitoksen rakentaminen olisi aikataulussa metron
liikenndinnin alkamisen kanssa.

Alueen vuokraus

Esitetaan, ettd noin 6 620 m?2 suuruinen alue tontista 34006/1 vuokrataan
maaraosin Kiinteistd Oy Kivenlahden liityntapysakaéinnille ja K-Sky Sports
Oy:lle tai sen perustamalle yhtidlle. Vuokra-aika on 30 vuotta. Vuokralaiset
tekevat keskenaan hallinnanjakosopimuksen.

Koy Kivenlahden liityntapysakoinnin vuokra perustuu pddoma-arvoon
103,35 e/m2. Vuosivuokra on 5 % paaoma-arvosta.

K-Sky Sports Oy:n vuokra perustuu kaupallisten liikuntatilojen osalta
paaoma-arvoon 200 euroa/k-mZ2. Silta osin, kun liikuntatilat ovat osin
kaupallisessa ja osin seuratoimintojen kdytdssa, perustuu hinnoittelu
padoma-arvoon 150 euroa/k-m? (75 % kaupallisten tilojen hinnasta).
Taysin seuratoimintaan kaytettavien liikuntatilojen osalta hinnoittelu
perustuu padgoma-arvoon 100 euroa’k-m? (50 % kaupallisten tilojen
hinnasta). Vuosivuokra on 5 % em. yksikk6hinnoin maaritetysta
rakennusoikeuden paaoma-arvosta.

Esimerkkilaskelma liikuntahankkeen vuokrahinnoittelusta:

Liikuntatilojen kayttotarkoitus k-m2 e/k-m2 | pddoma-arvo

Kaupallinen liikuntatila 6 100 200 1220000

Osin kaupallinen, osin
seuratoiminnan kaytossa 2900 150 435 000




Paatoshistoria

Taysin seuratoiminnan kaytossa 3000 100 300 000
Yhteensa 12 000 1955000

Vuosivuokra (5 %) 97 750

Vuokra-alueen paaoma-arvo on maaritetty kuntalain 130.2 §:n mukaan
markkina-arvoon perustuen. Vuokrat sidotaan tdysimaaraisesti
elinkustannusindeksiin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 4.5.2020 § 47

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa varata K-Sky
Sports Oy:lle oheiseen liitekarttaan merkityn korttelialueen 34006
liikuntahankkeen suunnittelua varten.

Varausehdot:

1
Varaus on voimassa 30.4.2021 saakka.

2

Jatkovaraus tai tontinluovutuspaatés valmistellaan erikseen, mikali
hankkeen suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden
mukaisesti. Tontin hinnoittelussa ei hyvitetd hankesuunnittelukuluja.

3

Varauksensaaja on tietoinen siita, ettd mikali hanke poikkeaa voimassa
olevasta asemakaavasta, saattaa se edellyttdd asemakaavan muuttamista
tai poikkeamismenettelya, josta sovitaan kaupungin ja varauksensaajan
kesken erikseen.

Mahdollisessa kaavamuutos- tai poikkeamismenettelytapauksessa
varauksensaaja on velvollinen laatimaan kustannuksellaan
kaupunkisuunnittelukeskuksen ohjauksessa kaikki omaa hankettaan
koskevat kaavamuutoksen ja hankkeen edellyttdmat suunnitelmat ja
selvitykset. Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin kanssa
varmistaa suunnitelmien toteutettavuus. Varauksensaaja vastaa kaikista
hankkeen edellyttamistd suunnittelu- ym. kustannuksista.

4

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindk&an 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




P&aatos

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 siindkin tapauksessa, ettd varaus
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyddyntaa em. asiakirjoja rajoituksitta.

7
Kaupungilla on oikeus kayttaa varausaluetta muuhun tarkoitukseen
varauksensaajaa kuulematta.

8

Varausalueelle on asemakaavan mukaan mahdollista toteuttaa
monipuolista rakentamista. Varauksensaajan varaus koskee ainoastaan
kaavassa mainittuja liilkunta- ja hyvinvointipalveluja ja vain naita toimintoja
palvelevia muita tiloja.

Varaus ei sisalld asemakaavan mukaista hotellirakentamista (kl-1).

9

Varauksensaajan hankkeen edellyttamat pysakadintipaikat tulee
paasaantdisesti sijoittaa samaan kortteliin toteutettavaan
pysakdintirakennukseen osaksi kokonaisuutta vuorottaiskayton
tehostamiseksi.

10

Varauksensaaja on tietoinen, etta alueelle sijoittuu metron pystykuilu, jonka
rakentaminen varausalueella on kdynnissa. Lisdksi varauksensaaja on
tietoinen, ettd varausalueen alla on huomattavasti metrojarjestelman
rakenteita, jotka tulee huomioida hankkeen suunnittelussa ja
toteutuksessa.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



