LIITE 6

MUISTIO KALASATAMAN KESKUKSEN TOTEUTUSSOPIMUKSEN MUUTTAMISESTA

Kalasataman keskuksen kilpailu, allekirjoitettu toteutussopimus ja asemakaavamuutos

Kaupunki jarjesti vuosina 2010 - 2011 Kalastaman keskuksen
suunnittelu- ja toteutuskilpailun metroraiteisiin ja Itavaylaan
rajautuvasta neljasta Kalasataman keskustakorttelista nro 10595—
10598. Kilpailun voitti SRV tarjouksellaan ja suunnitteluratkaisullaan.

Kaupunginvaltuusto paatti 11.5.2011, 98 § hyvaksya, ettd kaupungin ja
SRV:n vélilla allekirjoitetaan keskuksen suunnitteluratkaisun
toteuttamisesta toteutussopimus. Kaupunki ja SRV allekirjoittivat
16.8.2011 toteutussopimuksen ja siihen liittyvan kiinteistokauppojen
esisopimuksen, sosiaali- ja terveysaseman huoneenvuokrasopimuksen
ja julkisia osia koskevan KVR-urakkasopimuksen.

Toteutussopimuksen mukaisesti SRV suunnittelee ja toteuttaa
yksityisista ja julkisista osista muodostuvan Kalasataman keskuksen
sopimukseen liitetyn suunnitteluratkaisun ja sopimuksessa sanottujen
maaraaikojen ja ehtojen mukaan sen jalkeen, kun keskuksen
toteuttamisen mahdollistava asemakaavamuutos on tullut voimaan.

Toteutussopimuksen mukaan keskus (176 370 k-m2 ja 244 440 brm2)
muodostuu metroraiteiden ja Itavaylan ymparille ja alle toteutettavasta
isosta maanalaisesta ja maanalaisesta kauppa- ja viihdekeskuksesta
(55 155 k-m2), kuudesta korkeasta asuintornitalosta (86 375 k-m2),
yhdesté toimistotornitalosta (14 235 k-m2) ja yhdestéa hotellitornitalosta
(9 800 k-m2). Tornitaloissa on 20 — 33 kerrosta. Tornitalot tulevat
olemaan Suomen korkeimpiin kuuluvia rakennuksia (max. + 121
metrid). Lisaksi SRV suunnittelee ja toteuttaa toteutussopimuksen
mukaan metroraiteiden pohjoispuoleisen kauppakeskusosan paalle
kaupungin sosiaali- ja terveysaseman tilat ja vuokraa ne kaupungille 20
vuodeksi (10 305 htm2) paaomavuokran perustuessa padoma-arvoon
17 e/htm2. Paaomavuokra on sidottu indeksiin.

Edelleen SRV toteuttaa toteuttamissopimuksen mukaan 4,9 miljoonan
euron (alv 0 %) korvausta vastaan keskukseen 300
lityntapyséakointipaikkaa seka kaupungin omistukseen ja kayttéon noin
45 miljoonan euron (alv 0 %) korvausta vastaan keskukseen ja sen
ymparille julkisia osia kuten siltoja, katuja, metrolaiturin jatkamisen,
metron uuden sahkonsyottbaseman. Koko Kalasataman aluetta
palvelevan jateaseman SRV toteuttaa kaupungin perustaman
jateasemayhtion omistukseen ja kayttoon.

SRV on toteutussopimuksessa sitoutunut maksamaan kaupungille
keskuksen toteuttamiseen tarvittavista kortteleista ja yleisten alueiden
pysyvista kayttooikeuksista noin 115 miljoonaa euroa.
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Toteutussopimukseen liittyen kaupunki ja SRV allekirjoittivat 16.8.2011
toteutussopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa esisopimuksen
keskuksen toteuttamiseen tarvittavien kortteleiden ja yleisten alueiden
pysyvien kayttooikeuksien ostamisesta, KVR-urakkasopimuksen
keskukseen ja sen ymparistoon toteutettavista julkisista osista. Samalla
kaupunki ja SRV allekirjoittivat sosiaali- ja terveysasemaa koskevan 20
vuoden pituisen huoneenvuokrasopimuksen.

Kaupungin ja SRV:n vdlilla allekirjoitettu sopimuskokonaisuus
litteineen on nahtavana esittelijalla.

Kaupunki on laatinut allekirjoitetun toteutussopimuksen jalkeen
keskuksen toteuttamisen mahdollistavan asemakaavamuutoksen nro
12070. Asemakaavamuutos tuli voimaan 28.6.2013 korkeimman
hallinto-oikeuden hylattya yksityishenkilén tekeman
valituslupahakemuksen. Asemakaavamuutoksessa keskuksen uusiksi
korttelinumeroiksi on merkitty 10620 — 10623. Asemakaavamuutos on
paatosesityksen liitteena 5.

Keskuksen jatkosuunnittelu ja toteutussopimuksen muutostarpeet lyhyesti

SRV kaynnisti toteutussopimuksen allekirjoittamisen jalkeen keskuksen
rakennuslupaan tahtaavan jatkosuunnittelun. Jatkosuunnittelun aikana
on ilmennyt, etta keskuksen suunnitteluratkaisua, toteutusjarjestysta
seka sen seurauksena myds toteutussopimusta on tarpeen tarkistaa
useiden kohtien osalta. Samalla on esitetaan tehtavaksi myos sellaiset
muutokset, jotka ovat korttelialueen asemakaavavalituksen ja sen
aiheuttaman viivastyksen vuoksi tarpeellisia.

Kiinteistdvirasto ja SRV ovat paasseet neuvotteluissa
yhteisymmarrykseen suunnitteluratkaisusta ja tarvittavasta
sopimusmuutoksesta. Keskus esitetaan toteuttavan
sopimusmuutoksen liitteena A olevan suunnitelmamuutoksen mukaan.
Paatdsehdotuksen liitteena 2 on valikoituja keskeisimpid havainnekuvia
suunnitelmamuutoksen mukaisesta muutetusta keskuksesta.

Tarkeimmat muutokset ovat:

SRV toteuttaa erillisen sosiaali- ja terveysaseman valittomasti
keskuksen pohjoisosaa vastapaata kaavoitettaville ja kaupungin
omistamille Tydpajankadun palvelusrakennuskorttelialueen tonteille
10627/1 (14 000 k-m2) ja 10627/2 (5000 k-m2) ja aseman tilaohjelma
laajenee sovitusta 10 805 htm2:sta noin 18 000 htm2:een.

Keskuksen kaupallinen osio muuttuu ja laajenee uuden
liketilakonseption johdosta. Keskuksen maanalainen liiketila kasvaa
noin 7 000 k-m2:sta 21 000 k-m2:iin, kun osa keskukseen
suunnitellusta kellaripysakoinnista sijoitetaan keskuksen alle
toteutettavaan erilliseen kalliopysakaointilaitokseen. Lisaksi
kauppakeskus laajentuu maanpdaalld noin 5 500 k-m2:n verran
kaventaen asemakaavan mukaista Kalasatamankatua 25 metrista 14
metriin. Koko keskuksen kaupallinen liiketila kasvaa edella mainittujen



ja erillisen sosiaali- ja terveysaseman muutosten johdosta 55 155
k-m2:sta noin 84 500 k-m2:iin.

Keskuksen tornien asunto-, toimisto- ja hotellirakennusoikeus kasvaa
nykyisesta 110 410 k-m2:stad 131 594 k-mz2:iin. suntorakennusoikeuden
osuus tasta kasvusta on noin 20 000 k-m2. Liséksi keskuksen
metroradan pohjoispuolinen, Hermannin rantatiehen rajoittuva
hotellitorni muuttuu toimistotorniksi ja metroradan etelapuolinen
toimistotorni puolestaan hotellitorniksi.

Keskuksen kokonaisrakennusoikeus ilman sosiaali- ja terveysasemaa
ja sen muutosta kasvaa noin 165 000 k-m2:st& 215 000 k-m2:iin.

Esitettavan sopimusmuutoksen mukaan sopimusmuutoksen liitteeksi A
otettava suunnitelmamuutos korvaa 16.8.2011 allekirjoitetun
toteutussopimuksen 4.1. kohdassa sanotun alkuperaisen
suunnitteluratkaisun lukuun ottamatta teknisen osan kohtia 8, 9, 12 ja
14 - 18 ja liitteena 1 olevia ekologisia tavoitteita ja kriteereita.

Esitettavan sopimusmuutoksen on tarkoitus myos korvata kokonaan
16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 4.15 kohdassa sovitut
sosiaali- ja terveysaseman toteuttamista ja vuokraamista koskevat
ehdot, 8. kohdassa sovitut keskuksen tonttien ja yleisten alueiden
pysyvien kayttdoikeuksien ostamista koskevat ehdot, 5. kohdassa
sovitut Kalasataman keskuksen toteutusaikaa koskevat ehdot ja 8.4
kohdan keskukselle vuokrattavia maanalaisia alueita koskevat ehdot.

Lisaksi sopimusmuutokseen esitetdan otettavaksi uutena asiana edella
sanotun keskuksen kauppakeskusosan laajentuminen osittain
Kalasatamankadulle ja tata vastaavan rakennusoikeuden myyminen.

Muilta osin 16.8.2011 allekirjoitettu toteutussopimus jaa voimaan.

Esitettdva sopimusmuutos suunnitelmamuutoksineen esitetaan
seuraavaksi tarkemmin aihealueittain.

Suunnitelmamuutos sosiaali- ja terveysaseman osalta

SRV:n toteutussopimuksen allekirjoittamisen jalkeen kaynnistimassa
keskuksen rakennuslupiin tdhtadvassa suunnittelussa on ilmennyt, etta
keskuksen metroraiteiden pohjoispuolisen kauppakeskusosan
yldosaan toteutettavan ja kaupungille vuokrattavan sosiaali- ja
terveysaseman ja sen padlle osittain toteutettavien korkeiden
tornitalojen hyvin erilaisten toimintojen ja rakenteiden
yhteensovittaminen tilaohjelmineen molempia osia hyvin palvelevaksi
kokonaisuudeksi on erittéin vaikeaa seké rakennusteknisesti etta
eriaikaisten toteutusaikojen takia.

SRV on taman vuoksi esittanyt, etta sosiaali- ja terveysasemalle
kaavoitetaan erilliset tontit keskuksen pohjoisosaa vastapaéata olevalle
kaupungin omistamalle viela rakentamattomalle satamakaytosta
poistuneelle alueelle (tuleva Tybpajankatu) ja SRV toteuttaa niille



erillisen sosiaali- ja terveysaseman. Erillisille tonteille toteuttaminen
mahdollistaa myo6s sosiaali- ja terveysaseman hankekoon
kasvattamisen.

Kaupunkisuunnitteluvirasto laati SRV:n esityksen perusteella
asemakaavaehdotuksen erillista sosiaali- ja terveysasemaa varten
tarvittavista palvelurakennusten korttelialueen P-tonteista 10627/1
(14 000 k-m2) ja 2 (5 000 k-m2), jonka kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt 10.9.2014. Asemakaavamuutos nro 12231 on
paatosesityksen liitteena 3.

Sosiaalilautakunta hyvaksyi 23.9.2014 sosiaali- ja terveysaseman
(tuleva terveys- ja hyvinvointikeskus) tarveselvityksen, jonka mukaan
asema voi siirtya keskustakorttelista viereiseen palvelurakennusten
korttelialueeksi kaavoitetun korttelin nro 10627 tonteille 1 ja 2
(jallempana P-tontit) ja aseman vuokrattava huoneistoala kasvaa
sovitusta 10 805 htm2:st& noin 18 000 htm2:iin. Padomavuokra olisi
edelleen enintddn 17 euroa/htm2 lisattyna alkuperaisen tarjouksen ja
toteutussopimuksen valiselld indeksinousulla. Laajentuvan sosiaali- ja
terveysaseman suunnittelu ja toteutus tapahtuu sopimusmuutoksen
litteeksi D otettavan tarveselvityksen ja 16.8.2011 allekirjoitetun
toteutussopimuksen liitteeksi 6 otetun aiemman tarveselvityksen
vaatimusten mukaan.

Esittelijan mielesta ei ole estetta, etta sosiaali- ja terveysasema
kaavoitetaan, suunnitellaan ja toteutetaan erillisille P-tonteille aivan
keskuksen pohjoispuolelle SRV:n ehdotuksen ja sosiaali- ja
terveyslautakunnan paatoksen mukaan. Sosiaali- ja terveysaseman
sijainti seka asiakkaiden ja tyontekijoiden kulkuyhteydet metroaseman
laiturille sailyvat edelleen hyvina.

Sosiaali- ja terveysasemaa koskevia taloudellisia sopimusehtoja ei
esitetd muutettavaksi.

Jaljempana on erikseen sanottu sosiaali- ja terveysaseman erillisten
P-tonttien ostamisesta ja maksamisesta seké sosiaali- ja
terveysaseman toteuttamisesta ja vuokraamisesta.

Suunnitelmamuutos keskuksen suunnittelukonseptin, kalliopysakoéintilaitoksen ja katualueelle
laajentumisen osalta

SRV:n toteutussopimuksen allekirjoittamisen jalkeen kaynnistamassa
keskuksen rakennuslupiin tdhtadvassa suunnittelussa on myos
ilmennyt, ettéd keskuksen katutason ja sillalla olevan metroradan vélille
likimaarin sijoittuvalle kauppakeskuksen liiketilakonseptille on olemassa
selvasti toimivampi ratkaisumalli kuin toteutussopimuksessa on
aikanaan sovittu. Keskuksen katutason alapuolelle on
tarkoituksenmukaista liséata kaupallista liiketilaa niin, etta osa sinne
suunnitelluista kellaripysakointipaikoista sijoitetaan keskuksen alle
toteutettavaan erilliseen kalliopysakaintilaitokseen.



SRV:n esittaman suunnitelmamuutoksen mukaan edella esitetyn
sosiaali- ja terveysaseman siirtdminen keskuksen pohjoispuoliselle
erillisille tonteille kasvattaa keskuksen kaupallisia maanpéaallisia ja
maanalaisia liike- ja viihdetiloja 55 155 k-m2:st& noin 84 500 k-m2:iin.
Tama sisaltda keskuksen maanpdaallisen kaupallisen osan
laajentumisen noin 5 500 k-m2:11& Kalasatamankadun katualueelle
kaventaen katua voimassa olevan asemakaavan mukaisesta 25
metristé 14 metriin. Katutilan kaventuminen on mahdollista, koska
mahdollisesti myéhemmin toteutettava uusi raitiovaunulinja tulee
uusimman liikennesuunnitelman mukaan keskuksen lansipuolelle
Hermannin rantatielle. Keskuksen laajentuminen osittain
Kalasatamankadun katualueen puolelle edellyttéda kuitenkin viela
erillista asemakaavamuutosta, joka on vireilla. Lisaksi asunto-,
toimisto- ja hotellitornien rakennusoikeus kasvaa 110 410 k-m2:sta
131 594 k-m2. Lahes koko kasvu on asuntorakentamista (20 000
k-m2). Kaikkiaan keskuksen torneihin tulee asuntorakentamista noin
106 000 k-m2.

Keskuksen kokonaisrakennusoikeus kasvaa noin muutosten johdosta
165 000 k-m2:std 215 000 k-m2:iin, kun sosiaali- ja terveysasemaa ja
sen muutosta ei oteta huomioon.

Esitettava suunnitelmamuutos kauppakeskuksen uuden
liketilakonseptin, katualueelle laajentumisen ja maanalaisen
pysakointilaitoksen osalta iimenee paatosesityksen liitteesta 2.

Esittelijan mielesta SRV:n esittdma suunnitelmamuutos on keskuksen
toteutuksen kannalta tarkoituksenmukainen ja myds kaupungin
kannalta seka toiminnallisesti ettd muutoin perusteltu. Kaikkiaan
kaupungille keskuksen ja erillisen sosiaali- ja terveysaseman tonteista
ja rakennusoikeuksista tuleva kauppahinta nousee edella mainituista
muutoksien johdosta noin 115 miljoonasta eurosta arviolta 150
miljoonaan euroon. Esittelijd puoltaa suunnitelmamuutoksen
hyvaksymista osana esitettavda sopimusmuutosta.

Sosiaali- ja terveysaseman toteuttaminen ja vuokraaminen

16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 4.15. kohdassa on sovittu
sosiaali- ja terveysaseman toteuttamisesta keskukseen
kauppakeskuksen ylaosaan ja sen vuokraamisesta kaupungille 20
vuodeksi vuokran perustuessa paaoma-arvoon 17 euroa/htm2.

Esittelijan mielesta 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 4.15.
kohta tulisi kuitenkin korvata kokonaan paatdsesityksen liitteena 1
olevan sopimusmuutoksen 3. kohdalla, jos kaupunki hyvéksyy edella
SRV:n esittaman ja sosiaalilautakunnan puoltaman sosiaali- ja
terveysaseman siirron erillisille P-tonteille nro 10627/1 ja 2 ja
hankekoon kasvattamisen 10805 htm2:sta noin 18 000 htm2:seen.

Vuokra-aika olisi edelleen 20 vuotta optio-oikeuksin. Sopimusmuutos ei
heikenn& kaupungin oikeuksia sosiaali- ja terveysaseman
vuokralaisena eiké taltéa osin muuta aiemmin sovittuja ehtoja.



Sosiaali- ja terveysasemasta 16.8.2011 allekirjoitettu
huoneenvuokrasopimus korvataan uudella sopimuksella viimeistaan
ennen erillisen aseman rakennus- ja toteutussuunnitelmien
hyvaksymista.

Tonttien ostaminen ja maksaminen erillistd sosiaali- ja terveysasemaa varten

16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 8. kohdassa on sovittu
keskuksen tonttien ja yleisten alueiden pysyvien kayttéoikeuksien
ostamisesta. SRV:Ila on sopimuksen 8.1. kohdan mukaan oikeus ja
velvollisuus ostaa kukin keskuksen toteuttamisen edellyttama tontti ja
yleisten alueiden pysyva kayttdoikeus (rakennusoikeus) ennen
keskuksen varsinaisten yksityisten osien rakennustdiden aloittamista
po. tontilla. Lis&ksi toteutussopimuksen 8.2. kohdassa on todettu
keskukseen sijoittuvan sosiaali- ja terveysaseman osalta myytavan
rakennusoikeuden perustuvan yksikkdhintaan 400 euroa/k-m2.

Esittelijan mielesta 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 8.
kohdan mukainen ehto tonttien ostamista ja maksamisesta tulee
kokonaan korvata sosiaali- ja terveysaseman osalta paatosesityksen
litteend 1 olevan sopimusmuutoksen kohdalla 4a, koska
sosiaalilautakunta puoltaa edella esitetyn noin 18 000 htm2:iin
kasvavan sosiaali- ja terveysaseman toteuttamisesta SRV:n toimesta
erillisille palvelurakennusten korttelialuetta koskeville P-tonteille
10627/1 (14 000 k-m2) ja 10627/2 (5 000 k-m2) varsinaisen keskuksen
sijasta.

SRV:lI& on esitettavan sopimusmuutoksen mukaan oikeus ja
velvollisuus ostaa asemakaavoitetut P-tontit ennen sosiaali- ja
terveysaseman varsinaisten rakennustoiden aloittamista tonteilla.

Liséksi ostamisen edellytyksena on, ettd sosiaali- ja terveysaseman
toteuttamisen mahdollistava asemakaavamuutos nro 12231 on tullut
voimaan ja hankkeelle mydnnetty rakennuslupa on lainvoimainen.

P-tonttien indeksiin sidottu kauppahinta on edelleen 400 euroa/k-m2
lukuun ottamatta tonteille katutasoon toteuttavia kaavaehdotuksen
mukaisia pienehkoja kaupallisia liiketiloja (enintd&n 250 + 150 k-m2),
joita sosiaali- ja terveysvirasto ei vuokraa, ja joiden osalta kauppahinta
on pienten kaupallisten tilojen kaypana hintana Kalasatamassa
pidettava 500 euroa/k-m2.

Muutoin tonttien kauppa- ja maksuehdot maaraytyisivat kaupungin edut
turvaten samalla tavalla kuin keskukseen toteutettavan sosiaali- ja
terveysaseman osalta on allekirjoitetussa toteutussopimuksessa jo
sovittu.

Tonttien ja pysyvien kayttdoikeuksien ostaminen ja maksaminen keskuksen osalta

Voimassa olevan sopimuksen 8.1 kohdan mukaan SRV:lla on
velvollisuus ostaa kaikki keskuksen toteuttamiseen tarvittavat tontit ja



yleisten alueiden pysyvat kayttdoikeudet viimeistaan 72 kuukauden
kuluessa keskuksen mahdollistavan asemakaavamuutoksen
voimaantulosta. SRV:Ila& on kuitenkin oikeus saada takarajasta
huolimatta lisdaikaa sellaisen tontin osalta, jonka toteuttamisen
aloittamiseen kohdistuu sopimuksen 5.2 kohdassa sanottu lahinna
viranomaismenettelysta johtuva viivytys (asemakaava, rakennuslupa
tai vastaava) tai sopimuksen 12.7. kohdassa sanottu vakava
markkinahairidtilanne rakennettavien tilojen ostaja- tai
vuokralaiskysynnan puuttuessa.

Liséksi voimassa olevan toteutussopimuksen 8.1 kohdassa on sovittu,
ettd SRV maksaa kunkin tontin ja yleisen alueen pysyvan
kayttdoikeuden kaupan yhteydessa puolet (50 %) sen kauppahinnasta
ja kauppahinnan loppuosan siina vaiheessa kun sille toteutettu
rakennuskokonaisuus on otettu kayttoon, viimeistaan kuitenkin kahden
vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. SRV maksaa
kauppahinnan loppuosalle kahden (2) prosentin korkoa kauppakirjan
allekirjoittamisen ja em. maksupaivan valiselta ajalta sek& antaa
maksamattomalle kauppahinnalle turvaavan vakuuden.

Keskuksen tonttien ja yleisten alueiden pysyvien kayttdoikeuksien
yhteenlaskettu kauppahinta 114 825 500 euroa. Lisaksi sopimuksen
8.3 kohtaan (myyntihintojen tarkistaminen) on otettu viela ehto edella
sanotun myyntihinnan tarkistamisesta, jos suunnitteluratkaisun
mukaisia kaavoja tai rakennuslupia ei saada voimaan tai esitettyjen
tilojen kayttotarkoitusta halutaan muuttaa jatkosuunnittelun perusteella
ja kaupunki taman hyvaksyy.

Neuvotellun uuden sopimusmuutoksen 4c. kohtaan on paivitetty SRV:n
edelld esitetyn suunnitelmamuutoksen mukaiset varsinaisen keskuksen
rakennusoikeudet tilalajeittain ilman erillista sosiaali- ja terveysasemaa
ja Kalasatamankadulle toteutettavaa kauppakeskusosan (5 500 k-m2).

SRV on jatkosuunnittelun yhteydessa tullut siihen tulokseen, etta
keskuksen suunnitelmamuutoksen mukainen noin 84 500 k-m2:n
suuruinen iso kauppa- ja viihdekeskus pysakaointikellareineen tulisi
toteuttaa heti hankkeen alussa ja kerralla kaikille neljalle liiketontille ja
lisaksi kahdeksan tornitontin alaosaan. Voimassa oleva
toteutussopimus ei esta koko kauppakeskuksen rakentamista kerralla
edella mainituille tonteille, mutta johtaisi siihen, ettd SRV joutuisi heti
hankkeen alussa ostamaan kauppakeskuksen tarvitsemien liiketonttien
ja liikerakennusoikeuksien (84 500 k-m2, noin 46 miljoonaa euroa)
lisdksi kahdeksan tornitontin siséltdman valtavan asunto-, toimisto- ja
hotellirakennusoikeuden (noin 132 000 k-m2 ja 96 miljoonaa euroa).
SRV katsoo taman olevan taloudellisesti mahdotonta heti hankkeen
alussa. SRV:n esittdméa keskuksen rakentamisen vaiheistus on esitetty
paatosesityksen liitteessa 2.

Kiinteistdvirasto ja SRV ovat neuvotteluissa paasseet yhteisymmar-
rykseen keskuksen suunnitelma- ja toteutusvaihemuutoksista ja niiden
edellyttdmasta sopimusmuutoksesta Kalasataman keskuksen tonttien
ja yleisten alueiden pysyvien kayttdoikeuksien osto- ja maksuvelvolli-
suuksiin. Nain ollen 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 8.



kohdassa sanotut alakohdat 8.1, 8.2 ja 8.3. esitetaan korvattavaksi
kokonaan paatdsesityksen liitteena 1 olevan sopimusmuutoksen
kohdalla 4b.

Sopimusmuutoksessa esitetaan, ettd SRV:lla on oikeus ja velvollisuus
ostaa vaiheittain keskuksen tarvitsemat tontit ja rakennusoikeudet niin,
ettd ensimmaisessa vaiheessa ennen kauppakeskuksen varsinaisten
rakennustdiden kaynnistymista se ostaa noin 46 miljoonalla eurolla
nelja liikketonttia ja maaraosat kahdeksan tornitontin kasittamasta
likerakennusoikeudesta kauppakeskusta varten (84 500 k-m2). Lisaksi
SRV on oikeus ja velvollisuus ostaa edella mainittujen tornitonttien
asunto-, toimisto- ja hotellirakennusoikeuden kasittamat maaraosat sitéa
mukaa, kun SRV kaynnistaa niiden rakentamisen kauppakeskuksen
paalta.

Tama tarkoittaa kaytannossa sita, ettad kaupunki ja SRV tulevat
olemaan kunkin kahdeksan tornitontin osalta yhteisomistussuhteessa
kauppakeskuksen tarvitseman lilkkerakennusoikeuden oston ja
varsinaiseen torninosaan osoitetun asunto-, toimisto- ja
hotellirakennusoikeuden oston valisena aikana. Esittelija pitaa esitettya
menettelya valttamattémana, silla muutoin SRV joutuisi nykyisen
toteutusjarjestyksen vuoksi ostamaan koko rakennusoikeuden,
arvoltaan 142 miljoonaa euroa, yhdella kertaa, mika on taloudellisesti ja
myds hankkeen toteuttamisen kannalta mahdotonta.

Tornitonttien yhteisomistukseen liittyy riskejd, koska tornitonttien
yldosaan toteuttavan asunto-, toimisto- ja hotellirakennusoikeuden
toteuttaminen on sidoksissa alaosan ensin toteutettavan
kauppakeskuksen toteutusratkaisuihin. Kaupungin riskia pyritdan
pienentamaan valiaikaisen yhteisomistussuhteen ajaksi kunkin tontin
osalta laadittavalla yksityiskohtaisella hallinnanjakosopimuksella, jonka
laatimisesta ja sisallosta on tarkemmin sanottu esitettavan
sopimusmuutoksen 4b. kohdassa. Hallinnanjakosopimus
allekirjoitetaan kunkin tornitontin ensimmaistéa méaraosaa koskevan
tonttikaupan yhteydessa.

Edelld esitetyille keskuksen toteuttamiseen tarvittavien liike- ja
tornitonttien ja yleisten alueiden pysyvien kayttdoikeuksien ostamiselle
ja tonttien yhteisomistussuhteille on asetettu sopimusmuutoksessa
takaraja. SRV:lla on sopimusmuutosehdotuksen 4b. kohdan mukaan
velvollisuus ostaa ilman 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen
5.2. ja 12.7. kohtien viranomaislupa- ja markkinahairiopoikkeuksia
kaikki edella Kalasataman keskuksen toteuttamiseen tarvittavat
kortteleiden 10620 - 10623 tontit, kaikki em. tonttien maaraosat ja
kaikki yleisten alueiden pysyvat kayttdoikeudet viimeistaan 60
kuukauden kuluessa nyt esitettavan sopimusmuutoksen ja jaljempana
sanotun tonttien ostamista koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen
muutoksen allekirjoittamisesta. SRV:lla olisi kuitenkin oikeus
esitettdvan sopimusmuutoksen 4b. kohdan perusteella edella
sanottujen kauppojen tekemisesta ja omistusoikeuden siirtymisesta
huolimatta 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 5.2. ja 12.7.
tarkoittamissa vastaavissa lupa- ja markkinahairittilanteissa saada
tuolloin maksamatta olevan kauppahinnan maksuaikaan pidennys silta



osin kuin se koskee viela hairion kohteena olevaa rakentamatonta
tonttia, tontin maaraosaa tai yleista aluetta. SRV:n tulisi liséksi aina
antaa kullekin maksamattomalle kauppahinnalle mahdollisen tonttiin
kirjattavan edella sanotun hallinnanjakosopimuksen ja jaljempana
sopimusmuutoksen 7. kohdassa esitettdvan maalaisen
maanvuokrasopimuksen jalkeen parhaalla etusijalla oleva kiinnitys tai
muu kaupungin hyvaksyma vakuus maksamattoman kauppahinnan
turvaamiseksi.

Rakennusoikeuksien ostaminen Kalasatamankadun alueelta

Edella on esitelty SRV:n suunnitelmamuutos, joka mahdollistaa
keskuksen laajentumisen osittain Kalasatamankadulle noin 5 500
k-m2:1l&, jos taman mahdollistava asemakaavamuutos tai
poikkeamislupa saadaan myéhemmin voimaan.
Kaupunkisuunnitteluvirasto valmistelee parhaillaan
asemakaavamuutosta. Suunnitellun laajentumisen mahdollistamiseksi
sopimusmuutokseen esitetdan lisattavaksi ehto, ettd SRV:IIa olisi
oikeus ja velvollisuus ostaa keskusta varten Kalasatamankadusta
mahdollisesti muodostettavat tontit tai tonttien osat ja
Kalasatamankadulta LRM-alueen (metro) ja Junatien sillan kohdalla
tarvittavat pysyvat kayttdoikeudet noin +3,00 tasolta yloéspain. Kauppa
tehddédn 12 kuukauden kuluessa siita, kun alueelle saadaan voimaan
suunnitelmamuutoksen mukaisten liitteessa A esitettyjen liiketilojen
toteuttamisen mahdollistama asemakaavamuutos ja SRV on jo ostanut
kortteleiden 10620-10623 tontit ja tonttien maaréosat
kauppakeskuksen toteuttamista varten.

Tama Kalasatamankadulle kaavoitettavan 5 500 k-m2:n suuruinen
likerakennusoikeus on laskettu mukaan edella kerrottuun
kauppakeskuksen 46 miljoonan euron liikkerakennusoikeuden
kauppahintaan.

Mikali SRV kuitenkin saa ennen edelld sanotun
asemakaavamuutoksen voimaantuloa edelld mainituille
Kalasatamankadulle tuleville tiloille rakennusluvan, kaupunki vuokraa
tarvittavat alueet SRV:lle edella sanottuun kiinteistokauppaan ja
pysyvien kayttdoikeuksien kauppaan saakka. Vuosivuokra perustuu
sopimusmuutoksen 4c. kohdassa sanottuun tilojen kayttotarkoituksen
mukaiseen myyntihintaan (e/k-m2) ja siité peritaan 5 % vuotuinen
tuotto. Vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin "lokakuu 1951 =
100”. Vuokrasopimukseen otetaan-taman sopimusmuutoksen ja
16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen turvaavat ehdot seka
muutoin tavanomaiset maanvuokrasopimuksissa kaytettavat ehdot.

SRV:n antama kiinteistdkaupan esisopimuksen mukainen vakuus

Esittelija toteaa, ettd, 16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen
yhteydessa sopijapuolten vélilla on allekirjoitettu Kalasataman
keskuksen tontteja ja yleisten alueiden pysyvia kayttdoikeuksia
koskeva kiinteistbkaupan esisopimus ja sen allekirjoittamisen
yhteydesséa SRV on luovuttanut kaupungille kiinteistokauppojen
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tekemisen vakuudeksi SRV:n tarjouksen perusteella lasketusta tonttien
ja yleisten alueiden pysyvien kayttooikeuksien kokonaiskauppahinnasta
viiden (5) prosentin suuruisen ja viiden (5) vuoden pituisen kaupungin
hyvaksyman ja 9.8.2011 paivatyn takauslaitoksen antaman
omavelkaisen takauksen (5 741 275 euroa). Takaus toimii
sopimussakkona, jos SRV ei osta 16.8.2011 allekirjoitetun sopimuksen
mukaisesti keskuksen tontteja ja pysyvia kayttdoikeuksia. Takaus on
voimassa vain 15.8.2016 saakka.

Esittelija pitaa tarkoituksenmukaisena, ettei kaupunki vaadi nyt
esitettdvan sopimusmuutoksen ja siihen liittyvan kiinteistokaupan
esisopimuksen muutoksen allekirjoittamisen yhteydessé edella sanotun
takauksen korottamista kokonaiskauppahinnan, arviolta 35 miljoonaa
euroa, kasvamisen vuoksi. Esittelijan mielesta edelld sanottua puoltaa
sekd SRV:n asema vakaavaraisena yrityksena etta kaupungin
pitkaaikainen kokemus SRV:sta luotettavana yhteistyo- ja
sopimuskumppani lukuisissa eri hankkeissa. Sopimusmuutokseen
otetaan kuitenkin ehto, jonka mukaan SRV sitoutuu pitamaan 9.8.2011
paivatyn takauksen voimassa siihen saakka kunnes kaikki
sopimusmuutoksen 4. kohdassa sanotut kaupat on tehty ja maksettu.

Muilta osin sopimusmuutoksen 4. kohdassa esitetyt korvaavat ehdot
vastaavat toteutussopimuksen 8.1. — 8.3. kohtien ehtoja vahaisia
tarkennuksia ja tasmennyksiéa lukuun ottamatta.

Kalasataman keskuksen toteutusaika

Sopimusmuutoksessa esitetaan, ettd Kalastaman keskuksen
toteutusaikaa kasitteleva 5. kohta alakohtineen korvaa kokonaan
16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen keskuksen toteutusaikaa
koskevan 5. kohdan alakohtineen.

Esityksen mukaan SRV olisi velvollinen toteuttamaan
sopimusmuutoksen mukaisen keskuksen valmiiksi 95 prosenttisesti
31.12.2024 mennessa. Maaréajan pidentaminen 16.8.2011
allekirjoitetun toteutussopimuksen mukaisesta 27.10.2021 on
perusteltua, koska keskuksen kokonaisrakennusoikeus kasvaa
suunnitelmamuutoksen perusteella 165 000 k-m2:sta 216 000 k-mZ2:iin.

Valitavoitteiden osalta todetaan, ettda SRV on jo suorittanut
alkuperaisen toteutussopimuksen mukaiset valitavoitteet 1- 3 el
kaynnistanyt keskuksen jatkosuunnittelun ja infrarakennusty6t seka
rakentanut Kalasataman aluetta palvelevan imujateaseman keskuksen
kaakkoisreunaan.

Esittelija toteaa valitavoitteen 4 osalta, etta kiertotie siirtyy takaisin
Itavaylalle ja Hermannin rantatielle puolta vuotta lyhyemmaéassa ajassa
kuin alkuperaisessa sopimuksessa on sovittu, vaikka liikenteen
siirtyminen Itavaylalle ja Hermannin rantatielle myohastyy kesasta 2016
kevadseen 2017. Lisaksi valitavoitteen 7 mukaisesti kauppakeskus
saadaan valmiiksi noin vuotta aiemmin kuin alkuperaisessa
sopimuksessa on sovittu. Muiden vélitavoitteiden osalta todetaan, etta
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pienet aikataulumuutokset johtuvat kaytanndssa kaavavalituksen
aiheuttamasta hankkeen viivastyksesta ja edella selostetuista
suunnitelmamuutoksista.

Liséksi esitettdvan sopimusmuutoksen 5. kohdassa kaikki toteutusajat
valitavoitteineen on merkitty nyt lukijaystavallisemmin myds tarkkoina
paivamaarina jo allekirjoitetun toteutussopimuksen 5. kohdassa
sanottujen vain asemakaavaan voimaantuloon sidottujen kuukausien
sijasta. Tama on mahdollista, koska keskuksen toteuttamisen
mahdollistama asemakaavamuutos nro 12070 tuli voimaan 28.6.2013.

Muilta osin sopimusmuutoksen 5. kohdassa esitetyt korvaavat ehdot
vastaavat voimassa olevan toteutussopimuksen 5. kohdan ja sen
alakohtien ehtoja.

Kalasatamankadun maanpdaallisen katualueen vuokraoptio

Sopimusmuutokseen esitetaan ehto, ettd keskusta varten
perustettavalla kauppakeskusyhti6lla tai sen maaraamalla on etuoikeus
vuokrata keskuksen kortteiden valiin jaAdvaa maanpéaallista
Kalasatamankatua kaupallisia toimintoja varten kaupungin
maanvuokrasopimuksissa noudattamin tavanomaisin ehdoin.

Tama on mahdollista, koska keskuksen kortteleiden valiin jaavélle, 25
metrista 14 metriin supistuvalle Kalastamankadun katualueelle ei tule
uusien suunnitelmien mukaan enéa raitiovaunuliikennetta.

Kaupunki turvaa mahdollisen maanvuokrasopimuksen ehdoissa
riittdvat kevyenliikenteen tarpeet.

Maanalaisten alueiden vuokraaminen pysakadintilaitosta varten

16.8.2011 allekirjoitetussa toteutussopimuksen 8.4. kohdassa on
sovittu, ettd kaupunki vuokraa SRV:n perustamalle pysékaintiyhtiolle
erillisella maanvuokrasopimuksella 31.12.2080 saakka
suunnitteluratkaisun mukaiset pysakaintiin tarvittavat maanalaiset
alueet, jotka jaavat toteutussopimuksen liitteessa 7 esitetyn kartan
punaisella piirretyn alueen ulkopuolelle. Maanalaisen alueen
vuosivuokra maaraytyy sopimuksen mukaan pitden perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" vastaavaa 4
euron suuruista kerrosnelidmetrihintaa ja viiden prosentin
tuottovaatimusta.

Edella esitetty toteutussopimuksen 8.4 kohta esitetdan kuitenkin
korvattavaksi kokonaan esitettavan sopimusmuutoksen 7. kohdalla
niin, etta kaupunki vuokraa SRV:lle perustettavan pysakointiyhtion
lukuun 31.12.2080 saakka Kalasataman keskuksen tonttien ja yleisten
alueiden maanalaiset alueet siltd osin kuin niille toteutetaan likim&aarin
paatosesityksen liitteena 4 (sopimusmuutoksen liitteena C) olevan
vastaavan suunnitelman mukainen Kalasataman keskuksen
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maanalainen kellari- ja kalliopysakointilaitos maanpinnalle ulottuvine
ajoyhteyksineen.

SRV:ll& on oikeus toteuttaa edella sanotulle vuokra-alueelle kellari- ja
kalliopysakaintilaitos sopimusmuutoksen ja sen liitteiden mukaisesti.
Kellari- ja pysakaointilaitos on paapiirteittain kuvattu sopimusmuutoksen
litteessa A. Pysakointilaitokseen on kolme pitkaa ajoyhteytta.
Suunnitellun kalliopysakoéintilaitoksen toteuttamisen mahdollistamiseksi
kaupunginvaltuusto on 9.4.2014 hyvaksynyt maanalaisen
asemakaavan nro 12222.

Esittelijan mielesta pysakaointilaitoksen tarvitseman maanalaisen alueen
vuosivuokra voisi maaraytya pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" vastaavaa 4 euron
suuruista lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta
varsinaisten pysakointitilojen osalta ja yhden euron suuruista
lattianeliometrihintaa ja viiden prosentin tuottovaatimusta sen
ajoyhteyksien osalta kuitenkin siten, ettei edelld sanotulla tavalla
maaraytyvaan vuosivuokraan lasketa paatdsesityksen liitteessa 4
(sopimusmuutoksen liitteessa C) vihrealla piirretyn alueen sisapuolelle
tulevia Kalasataman keskuksen maanalaisia pysakdintitiloja ja
ajoyhteyksia.

Vuokraa ei tulisi edelleenkdan peria edella sanotun alueen sisapuolella,
koska SRV ostaa keskuksen tonttien ja yleisten alueiden pysyvien
kayttdoikeuksien ostamisen yhteydessa niiden rakennusoikeudet, jotka
kasittavat myos kaavan mukaisten autopaikkavelvoitteiden
toteuttamisen alueelle.

Pysakaointilaitokseen sijoittuvat Kalasataman keskuksen kortteleiden
10620 - 10623 ja osittain edella sanottujen erillisten sosiaali- ja
terveysaseman P-tonttien asemakaavan mukaiset velvoiteautopaikat.
Liséksi 300 autopaikkaa on tarkoitettu kaupungin osoittamiksi
lityntapysakaintipaikoiksi siten kuin 16.8.2011 allekirjoitetun
toteutussopimuksen 4.14. kohdassa on sanottu.

Maanvuokrasopimus on tarkoitus allekirjoittaa edelleen
samanaikaisesti keskuksen kauppakeskusta koskevien tonttikauppojen
yhteydessé ja maanvuokrasopimuksen noudattaminen otetaan
keskuksen tonttikauppojen ehdoksi.

Maanvuokrasopimukseen sisallytetaan tavanomaisten kaupungin
kayttdmien vuokrasopimusehtojen liséksi rasiteluontoiset ehdot
pysakointilaitoksen paalle tulevien rakennusten rakenteiden, teknisten
tilojen, kulkuyhteyksien, kellaritilojen, vaestonsuojien ja autopaikkojen
toteuttamista, kayttéd, huoltoa ja yllapitoa varten sopimusmuutoksen
litteessa A kuvattuja periaatteita noudattaen.

SRV vastaa yhdessa perustettavan pysakointiyhtion kanssa koko
pysakointilaitoksen toteuttamisesta valmiiksi taman sopimusmuutoksen
mukaisesti.
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Muutoin maanvuokrasopimuksessa tulee noudattaa kaupungin
kayttamia tavanomaisia maanvuokrasopimuksen ehtoja niin, etta
16.8.2011 allekirjoitetun toteutussopimuksen 4.14. kohdan mukaiset
kaupungin liityntapysakointipaikat tulevat riittavasti turvatuksi.

SRV:n on tarkoitus perustaa edella sanottua pysakointilaitosta
toteuttamaan ja omistamaan erillinen pysakaointiyhtio, joka tulee myés
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen vuokralaiseksi. Pitkaaikaisen
maanalaisen maanvuokrasopimuksen pysyvyys on tarkoitus turvata
kirjaamalla se keskuksen tontteihin ja yleisiin alueisiin tonttien ja
yleisten alueiden kayttdoikeuksien kauppojen yhteydessa. Mikali SRV
kuitenkin ennen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista ilmoittaa,
ettd edelld sanottu pysakaintilaitos toteutetaan myos kauppakeskuksen
toteuttavan kiinteistoyhtion omistukseen, vuokrataan talle yhtidlle edella
sanotut keskuksen tonttien ulkopuoliset maanalaiset alueet.

Esittelijan mielesta vuokralaisella olisi oikeus saada edella mainitut
vuokra-alueet uudelleen vuokralle sopimusmuutoksen liitteessa C
olevan vihrean rajan sisapuolelta maaraaikaisella siirtokelpoisella
maanvuokrasopimuksella entisin ehdoin. T&mé& on tarpeen, koska
vuokra-alueesta muodostettavat keskuksen tontit tulevat lukuisten
kiinteist6- ja asunto-osakeyhtididen omistukseen. Silté osin kun
vuokratut alueet ulottuvat edella mainitun ulkopuolelle eli ulottuvat
kaupungin omistukseen jaaville yleisille alueille, vuokralaisella on
etuoikeus vuokra-ajan paattyesséa saada vuokratut alueet uudelleen
vuokralle méaaraaikaisella siirtokelpoisella maanvuokrasopimuksella
kaupungin vastaavissa tapauksissa noudatettavin tavanomaisin ehdoin
edellyttaen, etta vuokra-alueet vuokra-ajan paattyessa voidaan
vuokrata asemakaavan perusteella samaan kayttotarkoitukseen. Tama
ehto on tarpeen, koska pysakointilaitoksessa sijaitsee Kalasataman
keskuksen asemakaavan edellyttamat autopaikat.

Jos vuokralainen haluaa kayttaa mainittua etuoikeuttaan, taman on
kirjallisesti ilmoitettava siitd vuokranantajalle viimeistaan yhta (1) vuotta
ennen vuokra-ajan paattymista mainitun oikeuden menettdmisen
uhalla.

Muutoin maanvuokrasopimuksessa noudatetaan kaupungin kayttamia
tavanomaisia maanvuokrasopimuksen ehtoja niin, etta 16.8.2011
allekirjoitetun toteutussopimuksen 4.14. kohdan mukaiset kaupungin
lityntapysakointipaikat tulevat riittavasti turvatuksi.

Sopimusmuutoksen voimaantulo

Sopimusmuutoksen 8. kohtaan esitetddn, ettd sopimusmuutos tulee
voimaan, kun sopimusmuutos ja tdman perusteella samanaikaisesti
tehtavan sopimusmuutoksen 4a. kohdassa sanottu sosiaali- ja
terveysaseman erillisia P-tontteja koskeva kiinteistokaupan esisopimus
ja sopimusmuutoksen 4b. kohdassa sanottu keskuksen tontteja
koskeva kiinteistokaupan esisopimuksen muutos on allekirjoitettu ja
kahden jalkimmaisen osalta kaupanvahvistaja on ne vahvistanut.



