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Paatosehdotus Esittelija
Kaupunkiymparistén toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus

1

paattaa, ettd kaupunki vastaa Keilaranta-asemakaavan (220836) mukaisen
korttelin 10051 seka siihen liittyvien yleisten alueiden ruoppaus- ja
tayttotdiden toteuttamisesta kustannuksellaan. Ty6t on tarkoitus tilata
alueen tulevalta vuokralaiselta AB Invest As:lta.

2
toteaa, ettd hankkeelle on varattu maararahat kaupunkiympariston
toimialalta esikunnan ja Tapiolan taseyksikén budjetissa.

Kasittely

Asia kasiteltiin pykalan 323 jalkeen.
Paatos

Kaupunginhallitus:

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Selostus

Korttelin vuokrauspaatos

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti 2.12.2024 §
107 vuokrata Keilaniemesta Keilaranta asemakaavamuutoksessa hotelli-,
like- ja toimistorakentamiseen osoitetun korttelin 10051 AB Invest As:lle
perustettavan yhtion tai perustettavien yhtididen lukuun taikka AB Invest
As:n perustamalle yhtidille tai perustamille yhtidille.

Paatoksen kohdan 6 mukaan vuokralainen on tietoinen, etta asemakaavan
mukaisen hankkeen toteuttaminen vuokra-alueelle edellyttda meritayttdjen
toteuttamista vuokra-alueelle ja vuokra-alueen valittdmassa yhteydessa
sijaitseville yleisille alueille. Vuokralainen ja vuokranantaja tulevat



sopimaan meritayttdjen toteuttamisvastuusta ja toteuttamiskustannuksien
jakautumisesta erilliselld sopimuksella.

Vuokrauspaatdksen taytantdonpanoon liittyvia ehtoja

Vuokrasopimus on allekirjoittava viimeistaan 30.4.2025. Mikali kuitenkin
muutoksenhausta johtuen paatds ei ole tullut siihen mennessa
lainvoimaiseksi, tulee maanvuokrasopimus allekirjoittaa kolmen (3)
kuukauden kuluessa tdman vuokrauspaatdksen lainvoimaiseksi tulosta.
Mikali vuokrasopimusta ei allekirjoiteta em. maaraajassa, paatds raukeaa.

Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen ehtona on, ettd kaupunki on
tehnyt tarvittavat paatdkset vuokra-alueen ruoppaus- ja tayttétdiden
toteuttamisesta ja rahoittamisesta.

AB Invest As tai sen valtuuttama valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan
rakennuslupaa ja muita rakentamisen edellyttdmia lupia ennen kuin
vuokrasopimus on allekirjoitettu.

Rakentamistoimenpiteita ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Kaupunki ei vastaa tontinsaajalle hankkeesta aiheutuneista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkaan tapauksessa, etta
vuokrauspaatds ei johda vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.

Kaupunkiympariston toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja
allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisaltava vuokrasopimus seka
tarvittaessa tekemaan siihen teknisia ja vahaisia muutoksia.

Tiedot alueesta

AB Invest As:lle vuokrattua tonttia ja sen ymparistdssa olevia julkisia
alueita koskeva asemakaavanmuutos (Keilaranta — 220836) hyvaksyttiin
valtuustossa 26.2.2024 § 14, ja kaava on tullut voimaan 27.11.2024.

Alueen meritayttoja koskeva 16.5.2024 hyvaksytty vesilupa on voimassa.

Vuokrattava alue on osoitettu asemakaavamuutoksessa (Keilaranta -
220836) liike-, toimisto-, hotelli- ja kokousrakennusten korttelialueeksi (K-
1). Korttelialueen pinta-ala on noin 6 257 m? ja rakennusoikeus 42 300 k-
m2. Rakennusoikeudesta 15 000 k-m? on osoitettu liike- ja
toimistorakentamiseen ja loput 27 300 k-m? hotelli- ja
kokoustilarakentamiseen.

Hankkeen toteuttaminen

AB Invest As:n tavoitteena on saada hankkeelle rakennuslupa alkukesasta
2025 ja kaynnistdd hankkeen toteuttaminen sen jalkeen, kun vesiluvan
ehtona oleva lintujen rauhoitusaika on paattynyt 15.7.2025. Ruoppaus- ja
tayttotyot on tarkoitus aloittaa heti 16.7.2025 ja ne on tavoitteena saada
tehtya vuoden 2025 loppuun mennessa. Ruoppaustydt on mahdollista
toteuttaa vain kesaaikaan. Kohteen rakennusty6t on tarkoitus alkaa rinnan
meritayton etenemisen kanssa. Tavoitteena on, etta toimistorakennus
valmistuu kesalla 2028 ja hotelli kesalla 2029. Katu- ja ranta-alueiden
rakentaminen tehddan samanaikaisesti rakennuskohteiden toteuttamisen
kanssa niin, etta alue valmistuu kokonaisuudessaan 2029 alkuvuodesta.



Ruoppaus- ja tayttétéiden tekeminen ja sen arvioitu kustannus

Kaupunki katsoo, etta ruoppaus- ja tayttétoista aiheutuvat kulut kuuluvat
kaupungin kustannettavaksi. Tata puoltaa mm. se, etta korttelin
maanvuokran maara on maaritelty siten, etta kortteli on
rakentamiskelpoinen, jota se ei ole ennen kuin ruoppaus- ja tayttotyot on
tehty. Taytettavasta alueesta korttelialueen (eli vuokra-alueen) osuus on
43,9 % ja kaupungin julkisten alueiden osuus 56,1 %.

Kaikki korttelialueen ja siihen liittyvien yleisten alueiden ruoppaus- ja
tayttotyot tasoon +1,0 seka niihin liittyvat vesiluvan edellyttamat
toimenpiteet on perusteltua tehda AB Invest As:n toimesta yhtena
kokonaisuutena osana AB Invest As:n hotelli- ja toimistohanketta. Hotelli-
ja toimistohanke on poikkeuksellisen mittava hankekokonaisuus (yhteensa
42 300 kem?). Toimistohankkeen edellyttdmat paalutus- ja perustusty6t on
perusteltua toteuttaa rinnan tayttétdiden kanssa. Tydvaiheiden
yhdistaminen ja teettdminen yhteisen tydmaajohdon alaisena parantaa
alueen tydturvallisuutta tydvaiheiden aikana, selkeyttaa alueen kayttéa ja
parantaa tydvaiheiden yhteensovitusta. Tulevien vastuiden kannalta on
myo0s selkeintd, etta tayttomaan tekemisesta vastaa sama taho kuin sen
paalle rakentamisesta. Jos tayttdmaa tehtaisiin kaupungin/kolmannen
osapuolen toimesta, joutuisi kaupunki korttelin vuokranantajana ja
tayttdmaan toteuttajana/tilaajana olemaan vastuussa tayttétyon laadusta ja
siitd mahdollisesti tulevaisuudessa hotelli- ja toimistohankkeelle
aiheutuvista ongelmista.

Ruoppaus- ja tayttotdiden seka kaikkien vesiluvan edellyttdmien téiden
kustannukset ovat kokonaisuudessaan 5,52 milj. euroa (alv 0 %). Nama
kustannukset perustuvat tilanteeseen, jossa kaikki tayttdmassat tuodaan
Keilaniemen ulkopuolelta. Tavoitteena on kuitenkin Keilaniemen
keskuspysakaintilaitoksen toteuttamisen kaynnistdminen niin, etta
mahdollisimman suuri osuus tayttdbmassoista saadaan keskuspysakadinnin
louhinnoista. Mikali tayttdihin saadaan karkea tayttd keskuspysakoinnista,
kokonaiskustannukset ovat 4,325 milj. euroa (alv 0 %). Mikali myos tayton
pintakerrokseen tarvittava kiviaines otetaan keskuspysakoinnista ja
murskataan alueella, kokonaiskustannukset ovat 3,789 milj. euroa (alv O
%). Ruoppaus- ja tayttokustannukset maksetaan toteutuksen mukaisessa
aikataulussa. Kiinted korvaus sisaltda myds kaikki muut vesirakennustodista
aiheutuvat kustannukset kuten vesiluvan hakeminen ja vesiluvan kaikkien
ehtojen tayttaminen.

Ruoppaus- ja tayttotydt rahoitetaan seuraavasti: kaupunkiymparistdn
toimialan esikunnan kayttétaloudesta 2,42 milj. euroa (alv 0 %), ja Tapiolan
taseyksikodn infra-investointimaararahasta 3,10 milj. euroa (alv 0 %).

Hankkeeseen sisaltyvat seuraavat vesirakennustyot: vedenalaisten
kaapeleiden ja johtojen siirto, ruoppaus ja ruoppausmassojen sijoittaminen
luvan omaavalle merildjitysalueelle, louhepenkereen rakentaminen ja
vesistOalueen tayttdminen ja niiden tiivistdminen, tukiseinien rakentaminen
ja rantaviivan muuttaminen.

Ruopattavia massoja on yhteensa noin 50 000 m3ktr, jotka kuljetetaan
proomuilla hyvaksytylle 13jitysalueelle merialueelle. Tayttdalueen laajuus
on noin 1,4 ha. Tayttdmassoja on yhteensa noin 85 000 m3rtr.
Pudotustiivistysta tehdaan tulevien rakennusten ulkopuoliselle alueelle
(noin 9 500 m?), jota ei paaluteta. Pudotustiivistykselld ehkaistaan
jalkipainumat alueiden kayton aikana. Alue rajataan meren puolelta
kelluvalla, meren pohjaan ulottuvalla suojaverholla, jotta ruoppaus- ja



Paatoshistoria

tayttétdiden aiheuttamat samentumat eivat levia ymparistdn vesialueelle.
Suojaverhoon jatetdan aukko proomuliikennettd varten. Aukossa on
paineilmalla toimiva kuplaverho, joka estaa myds tehokkaasti samenemien
levidamisen. Samenemia ja kalastoa seurataan tdiden aikana vesiluvan
edellyttamalla tavalla. Olemassa olevan, tydalueelle johtavan
hulevesiverkoston vedet ohjataan alueen reunoja pitkin mereen tyén
aikana ennen lopullisen hulevesijarjestelman rakentamista tayttdalueelle.

Kaupungin ja AB Invest As:n kesken neuvotellaan lopullinen sopimus
alueen ruoppaus- ja tayttotoista ja kaikista niihin liittyvista vesiluvan
edellyttamista valvonnoista ja seurannoista, joista AB Invest As vastaisi
kokonaisuudessaan. Lopullinen sopimus tehd&an, kun on selvinnyt
saadaanko tayttdmateriaalia keskuspysakdinnista ja voidaanko sielta
saatavaa materiaalia murskata 1ahistdlla. Ruoppaus- ja tayttotyot on
tarkoitus aloittaa vesilupaehtojen mukaisesti 16.7.2025 ja saada valmiiksi
hyvissa ajoin ennen talven tuloa syksyn 2025 aikana.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 02.12.2024 § 107

Paatosehdotus

Esittelija
Kaupunkiymparistdon toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattada vuokrata
Keilaniemesta Keilaranta asemakaavamuutoksessa hotelli-, liike- ja
toimistorakentamiseen osoitetun korttelin 10051 AB Invest As:lle
perustettavan yhtién tai perustettavien yhtididen lukuun taikka AB Invest
As:n perustamalle yhtidlle tai perustamille yhtidille.

Vuokrauksen paaehdot:

1
Vuokra-aika on 30 vuotta.

2
Vuokra on 1 422 000 euroa vuodessa (perusvuokra).

Perusvuokra muodostuu seuraavasti; asemakaavassa vuokra-alueelle
osoitetun liike- ja toimistorakentamisen osuus perusvuokrasta on 603 000
euroa vuodessa ja hotelli- ja kokousrakentamisen osuus perusvuokrasta
on 819 000 euroa vuodessa.

Perusvuokrasta peritdan 20 % vuokrakauden ensimmaisen viiden (5)
vuoden ajalta johtuen poikkeuksellisista rakentamisolosuhteista.

Vuokrakauden kuudennen (6) vuoden alusta alkaen liike- ja
toimistorakentamisen perusvuokra on taysimaarainen 603 000 euroa
vuodessa.

Vuokrakauden ensimmaisen viiden (5) vuoden jalkeen vuokrakauden 6-9
vuosien aikana hotelli- ja kokousrakentamisen perusvuokra peritdan
seuraavasti:



- Vuokrakauden kuudentena (6) vuotena hotelli- ja kokousrakentamisen
perusvuokrasta peritdan 60 %.

- Vuokrakauden seitsemantena (7) vuotena hotelli- ja kokousrakentamisen
perusvuokrasta peritdan 70 %.

- Vuokrakauden kahdeksantena (8) vuotena hotelli- ja kokousrakentamisen
perusvuokrasta peritaan 80 %.

- Vuokrakauden yhdeksantena (9) vuotena hotelli- ja kokousrakentamisen
perusvuokrasta peritaan 90 %.

Vuokrakauden kymmenennen (10) vuoden alusta alkaen hotelli- ja
kokousrakentamisen perusvuokra on taysimaarainen 819 000 euroa
vuodessa.

Edelld mainitut perusvuokrat sidotaan taysimaaraisesti 3. padehdon
mukaisesti elinkustannusindeksiin.

3

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951:10=100) siten, etta
perusvuokrana on edelld mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden
2024 lokakuun indeksiluku. Vuokra tarkistetaan kalenterivuosittain
1.1.2026 lukien edellisen kalenterivuoden keskimaaraisen
indeksipisteluvun (vertausluku) mukaisesti siten, ettd perusvuokraa
korotetaan samassa suhteessa kuin vertausluku on perusindeksilukua
suurempi.

4
Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueelle
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttoonottokuntoon viiden
(5) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta vahintaan 38
070 k-m2:n suuruisen rakennuksen tai rakennuksia, jotka yhteensa ovat
vahintdan 38 070 k-m2:n suuruisia.

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

5

Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta vuokraoikeutta ennen
rakentamisvelvoitteen tayttamista ilman vuokranantajan suostumusta. Jos
vuokralainen luovuttaa vuokraoikeuden kolmannelle ennen
rakentamisvelvoitteen tayttamista ilman vuokranantajan kirjallista
suostumusta, vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle
kertasuorituksena korvauksen, jonka maaréa on luovutusajankohdan
vuosivuokra 25-kertaisena.

6

Vuokralainen on tietoinen, ettd asemakaavan mukaisen hankkeen
toteuttaminen vuokra-alueelle edellyttdad meritayttdjen toteuttamista
vuokra-alueelle ja vuokra-alueen valittdmassa yhteydessa sijaitseville
yleisille alueille. Vuokralainen ja vuokranantaja tulevat sopimaan
meritayttojen toteuttamisvastuusta ja toteuttamiskustannuksien
jakautumisesta erilliselld sopimuksella.

7

Vuokra-alueeseen kuuluviin kiinteistdihin 49-418-1-1554 ja 49-418-1-860
kohdistuu lunastustoimitus MML/197796/74/2022 (Keilaniemen
kalliopysakointilaitos). Lunastustoimitus kohdistuu kiinteistéjen
maanalaiseen alueeseen.



Kasittely

Paatos

Paatoshistoria

8

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alue, kun vuokra-aikaa on kulunut
kymmenen (10) vuotta. Osto-oikeus on voimassa kaksi (2) vuotta sen
alkamisesta. Mikali vuokralainen haluaa kayttaa osto-oikeuttaan, tulee
vuokralaisen ilmoittaa viimeistaan yhta (1) vuotta ennen osto-oikeuden
paattymista halustaan ostaa vuokra-alue.

Vuokra-alueen kauppahinta maaritetdan vuokra-alueen markkina-arvon
pohjalta. Vuokra-alueen markkina-arvo tullaan maarittamaan ulkopuolisen
arvioitsijan tekeman arviolausunnon perusteella. Myyja tulee hankkimaan
edelld mainitun arviolausunnon.

Espoon kaupunki tulee tekemaan erillisen paatdksen vuokra-alueen
myynnista.

9
Vuokrasuhteen paattyessa, vuokra-alueelle toteutetut meritaytét tulee
jattéda vuokra-alueelle.

Taytantéonpanoon liittyvia ehtoja:

Vuokrasopimus on allekirjoittava viimeistaan 30.4.2025. Mikali kuitenkin
muutoksenhausta johtuen tdma paatds ei ole tullut siihen mennessa
lainvoimaiseksi, tulee maanvuokrasopimus allekirjoittaa kolmen (3)
kuukauden kuluessa taman vuokrauspaatdksen lainvoimaiseksi tulosta.
Mikali vuokrasopimusta ei allekirjoiteta em. maaraajassa, paatds raukeaa.

Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen ehtona on, etta kaupunki on
tehnyt tarvittavat paatdkset vuokra-alueen ruoppaus- ja tayttoétdéiden
toteuttamisesta ja rahoittamisesta.

AB Invest As tai sen valtuuttama valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan
rakennuslupaa ja muita rakentamisen edellyttdmia lupia ennen kuin
vuokrasopimus on allekirjoitettu.

Rakentamistoimenpiteitd ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Kaupunki ei vastaa tontinsaajalle hankkeesta aiheutuneista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkadan tapauksessa, etta tama
paatds ei johda vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.

Kaupunkiymparistén toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja

allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisaltdva vuokrasopimus seka
tarvittaessa tekemaan siihen teknisia ja vahaisia muutoksia.

Asia kasiteltiin § 110 jalkeen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



Liitteet

Oheismateriaali

Tiedoksi



