2.6.2014

MUISTIO KESKI-PASILAN KESKUSTAKORTTELIN SUUNNITTELU- JA TOTEUTUSKILPAI-
LUN JARJESTAMISESTA JA KESKI-PASILAN KESKUKSEN TOTEUTUSOPIMUKSEN SI-

SALLOSTA

Muistion tarkoitus

Tassa muistiossa on tiivistettyna kuvattu Keski-Pasilan keskustakortte-
lin suunnittelu- ja toteutuskilpailun jarjestaminen ja Keski-Pasilan Kes-
kuksen toteutussopimuksen paasisalto.

Helsingin kaupungin, Senaatti-kiinteistdjen, Liikenneviraston ja YIT Ra-
kennus Oy:n valilla 29.1.2014 tehdyn toteutussopimuksen aineisto liit-
teena olevine suunnitteluratkaisuineen, urakkaohjelmineen seka eri-
laisine teknisine toteutusvaatimuksineen on niin laaja asiakirjakokonai-
suus, ettei sita ole voitu ottaa kokonaisuudessaan paatoksentekoa var-
ten tehtavan esityksen liitteeksi (noin tuhat sivua ja useita gigatavuja).

Keskuksen suunnitteluratkaisun paapiirteet on esitelty kaupunginval-

tuustolle 13.11.2013 toteutussopimusta koskevan paatoksenteon yh-

teydessa. Toteutussopimus kaikkine liitteineen on nahtavana kaupun-
gin kirjaamossa.

Senaatti-kiinteistdjen hallitus on hyvaksynyt YIT Rakennus Oy:n tarjo-
uksen ja toteutussopimusehdotuksen 3.9.2013. Eduskunta teki sopi-
muksen voimaantulon edellyttamat paatokset joulukuussa 2013.

29.1.2014 sopimusosapuolet allekirjoittivat toteutussopimuksen liséksi
kiinteistokaupan esisopimuksen ja hankkeeseen kuuluvan KVR-
urakkasopimuksen.

Toteutussopimuksessa ja tdssd muistiossa kaupungista ja Senaatti-
Kiinteistoista kaytetaan kilpailun jarjestajind yhteisnimitysta hankintayk-
sikko ja YIT Rakennus Oy:sta nimitysta yritys.

Toteutussopimus sisaltdd sopimustekstin ja kaksitoista liitetta. Varsi-
naisessa toteutussopimustekstissa on 15 lukua. Luku 4. Keskuksen to-
teuttaminen yrityksen toimesta, muodostaa noin puolet sopimustekstis-
ta ja se on selvyyden vuoksi jaettu keskuksen yksityisiin osiin (luku 4.2)
ja kaupungille toteutettaviin julkisiin osiin (luku 4.3). Yksityisten osien
toteutuksen osalta suurin osa kasittelee Pasilan asema-alueen toteu-
tusta. Sopimuksen luvussa 5. on kuvattu keskuksen toteutusaika, vali-
tavoitteet seka myohastymisen sanktiot.
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Sopimuksesta merkittdvan osan muodostaa myds luku 7, joka kuvaa
Senaatin, Liikkenneviraston ja kaupungin toimintaa ja valvontaa. Kau-
pungin velvoitteet on esitetty yksityiskohtaisesti luvussa 7.3.

Keskustakorttelin kauppahinnat maksuaikatauluineen on kuvattu luvus-
sa 8. Toteutussopimuksen luvussa 12 on toteutussopimuksen voi-
maantulo ja irtisanominen. Sopimussakot ovat luvussa 13.

Keskuksen suunnitteluratkaisu on esitetty sopimuksen liitteessa 1. Osa
1 A siséltda suunnitteluratkaisun arkkitehtuurin, liikenteellisen toimin-
nallisuuden, kaupallisen kokonaisuuden kuvauksen ja ekologiset rat-
kaisut. Osa 1 B sisaltaa teknisia suunnitelmia, aikatauluja, julkisten osi-
en ja Pasilan aseman kustannuslaskelmia ja suoritusvelvollisuusrajat.

Valtion ja kaupungin keskinaiset sopimukset

Keski-Pasilan rakentaminen perustuu kaupungin ja valtion vuonna
2002 tekemaan aiesopimukseen, jossa on sovittu Keski-Pasilan alueen
rakentamisesta sen jalkeen, kun Keski-Pasilan alaratapihaa ei Vuosaa-
ren uuden sataman valmistuessa enaa tarvita kantakaupungin satami-
en tavaraliikennejarjestelyihin.

Senaatti-kiinteistot, Liikkennevirasto ja kaupunki ovat lisdksi vuonna
2013 allekirjoittaneet keskinadisen taustasopimuksen, jossa on sovittu
kilpailualueella noudatettavista periaatteista ja eraista yksityiskohtai-
simmista ehdoista. Kaupunginhallitus hyvaksyi Keski-Pasilan keskusta-
korttelin suunnitteluun ja toteutukseen liittyvan yhteistydsopimuksen
Senaatti-kiinteisttjen, Helsingin kaupungin ja Liikenneviraston valilla
5.3.2012. Sopimuksessa on todettu, ettd yhteistydsopimuksen sopi-
musosapuolet hyvaksyvat Keskustakorttelin kilpailun neuvotteluvai-
heessa tarpeelliseksi katsotut ja toteutuskelpoisen ratkaisun edellytta-
mat muutokset yhteistydésopimukseen.

Kilpailun jarjestaminen ja neuvottelut

Kaupunginvaltuusto paatti 31.1.2011 merkitd Keski-Pasilan keskusta-
korttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun 14.12.2010 paivatyn hankeku-
vauksen tiedoksi ja hyvaksya siina esitetyt periaatteet kilpailun jarjes-
tdmisen pohjaksi.

Samalla kaupunginvaltuusto péaatti oikeuttaa kiinteistélautakunnan yh-
dessa valtiota edustavan Senaatti-kiinteistdjen kanssa myymaan ja
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luovuttamaan kilpailun voittajalle korttelialueille syntyvan rakennusoi-

keuden seuraavin vahimmaishinnoin:

e Liikerakennusoikeus 600 euroa/k-m2

e toimisto- ja muu rakennusoikeus 500 euroa/k-m2

e asuntorakennusoikeus 800 euroa/k-m2, ellei Helsingin maankayton
ja asumisen toteutusohjelman mukaisen hallintamuotojakautuman
noudattamisesta muuta johdu.

Kaupunginhallitus on sittemmin 5.3.2013 hyvaksynyt Keski-Pasilan
suunnitteluun ja toteutukseen liittyvan yhteistydésopimuksen Senaatti-
kiinteistdjen, Helsingin kaupungin ja Liikenneviraston valilla, jossa kes-
kustakortteli on rajattu asumisen ja maankayton toteutusohjelman mu-
kaisen hallintomuotojakauman ulkopuolelle.

Kilpailun neuvottelujen aikana on tdsmennetty, etta hotellitilojen va-
himmaishintana kaytetaan toimisto- ja muut tilat vahimmaishintaa.

Keskustakorttelin kilpailun tarkoituksena oli 16ytaa Keski-Pasilan kes-
kustakorttelille toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti pa-
ras toteutusratkaisu ja sille paatoteuttaja seka kaupungille ja Senaatti-
kiinteistoille sopimuskumppani.

Kaupunginhallitus paatti 7.2.2011 em. kaupunginvaltuuston tekeman
paatoksen taytantoon panemiseksi jarjestaa Senaatti-kiinteistdjen
kanssa Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun
kilpailullisena neuvottelumenettelyna.

Samalla kaupunginhallitus paatti nimeta kaupungin edustajat kaupun-
gin ja valtion edustajista koostuvaan kilpailun arviointiryhmaan ja neu-
votteluryhmaan.

Kaupungin edustajiksi arviointiryhnmaan kaupunginhallitus nimesi seu-
raavat nelja henkiloa:
e apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttila, ryhman pj.
e rahoitusjohtaja Tapio Korhonen, talous- ja suunnittelukeskus
e virastopaallikkd Tuomas Rajajarvi, kaupunkisuunnitteluvirasto
e virastopaallikkd Mikael Nordgvist, kiinteistovirasto, eroonsa asti
sen jalkeen viran uusi haltija

Mikael Nordqvistin ja Tuomas Rajajarven jaatya elakkeelle, heidan tilal-
leen ovat tulleet virkansa puolesta virastopaallikkd Jaakko Stauffer ja
virastopaallikkd Mikko Aho.

Arviointirynm&an kuuluivat valtion nime&dmina edustajina:
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hallinto- ja kehitysjohtaja Helena Tarkka, Valtiovarainministerio
toimitusjohtaja Aulis Kohvakka, Senaatti-kiinteistot
rakennusneuvos Tuulikki Terho, opetus- ja kulttuuriministerio
ylijohtaja Minna Kivimaki, Liikenne- ja viestintdaministerio

Minna Kivimaki ilmoitti kilpailun aikana olevansa estynyt tehtavaan.
Toimitusjohtaja Aulis Kohvakka ja Tuulikki Terho jatkoivat rynméssa
elékkeelle siirtymisensa jalkeenkin. Lisdksi Minna Kivimaen tilalle valtio
nimesi neuvotteluvaiheen alussa Senaatti-kiinteistdjen uuden toimitus-
johtajan Jari Sarjon.

Arviointiryhma kaytti paatoksentekonsa tukena kaupunginhallituksen ja
valtion nimeamaa neuvotteluryhmaa.

Arviointiryhman tehtavana oli arvioida kilpailuun osallistumishakemuk-
sen jattaneiden ehdokkaiden laatimat suunnitelmaehdotukset ja esittaa
hankintayksikéille (Helsingin kaupunki ja Senaatti-kiinteisttt) kolme pa-
rasta ehdotusta, joiden laatijat tulisi valita neuvotteluihin.

Arviointiryhma arvioi ehdotukset nimimerkkien perusteella tietamatta
ehdotukset laatineiden yritysten nimia. Arviointiryhman kayttamille asi-
antuntijoille (arkkitehtuuri, kaupallinen kokonaisuus, liikenne seka tek-
niset asiat) ei myoskaan kerrottu ehdotusten laatijoiden nimia. Arviointi-
ryhma ei osallistunut valinnan jalkeen kéaytyihin neuvotteluihin.

Arviointiryhmén yksimielisesta esityksesta kaupunginhallitus paatti
12.12.2011 valita Keski-Pasilan suunnittelu- ja toteutuskilpailun kilpai-
lullisiin neuvotteluihin kolmen parhaaksi arvioidun suunnitelmaehdotuk-
sen tekijat: NCC Property Development ja NCC Rakennus Oy:n muo-
dostama yritysryhméa suunnitelmaehdotuksen "Yks1Pasila”, Sponda
Oyj suunnitelmaehdotuksen "Solmu” ja YIT Rakennus Oy suunnitelma-
ehdotuksen "TRIPLA” tekijoina

Senaatti-kiinteistot teki 13.12.2011 vastaavan paatoksen neuvotteluihin
valittavista ehdokkaista.

Senaatti-kiinteistdjen, Liikenneviraston ja Kaupungin talous- ja suunnit-
telukeskuksen, kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistéviraston, raken-
nusviraston, rakennusvalvontaviraston, Pelastuslaitoksen, Liikennelai-
tos —liikelaitoksen (HKL) sek& Helsingin Seudun Liikenne —
kuntayhtyman (HSL) edustajista koostunut neuvotteluryhmé neuvottel
kunkin neuvotteluihin valitun ehdokkaan kanssa 17 kuukauden ajan
taman alustavan ideasuunnitelman perusteella Keski-Pasilan keskuk-
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sen suunnitteluratkaisusta ja sen toteuttamisen toteutussopimusehdo-
tuksesta.

Neuvottelut kaytiin loppuun kaikkien kolmen ehdokkaan kanssa.

Hankintayksikko pyysi tarjousta ehdokkaan, hankintayksikon ja Liiken-
neviraston valisissd neuvotteluissa saavutetusta Keski-Pasilan Kes-
kuksen toteuttamista koskevasta ratkaisuehdotuksesta. Ratkaisuehdo-
tuksella tarkoitetaan hankintayksikon edustajien, Liikenneviraston ja
ehdokkaan edustajan nimikirjaimilla varustettua, paivattya Keski-
Pasilan Keskuksen toteutussopimusehdotusta siind esitettyine suunnit-
teluratkaisuine ja muine liitteineen. Liikennevirasto valtuutti Senaatti-
kiinteistot kuittaamaan ratkaisuehdotukset puolestaan.

Suunnitteluratkaisujen tarjouspyynnon sisaltdvaatimusten mukaisuus
tarkistettiin ennen tarjouspyynnon jattamista. Kaikki ehdokkaat jattivat
hankintayksikélle ja Liikennevirastolle tarjoukseensa sisaltyvan suunnit-
teluratkaisunsa arvioitavan osan tarkistettavaksi 30.4.2013 ja teknisen
osan tarkastettavaksi 13.5.2013. Hankintayksikko ja Liikennevirasto
asiantuntijoineen tarkistivat suunnitteluratkaisujen tarjouspyynnén mu-
kaisuuden ja ehdokkaita pyydettiin tekemaan eraita korjauksia. Kaikki-
en ehdokkaiden suunnitteluratkaisut ovat tarjouspyynnon sisaltévaati-
musten mukaisia.

Hankintayksikko ja Liikennevirasto paasivat neuvottelujen paatteeksi
yhteisymmarrykseen NCC Property Development Oy:n & NCC Raken-
nus Oy:n ja YIT Rakennus Oy:n kanssa ratkaisuehdotukseen sisalty-
vasta toteutussopimusehdotuksesta, joka todennettiin asiakirjoihin
puumerkeilld ja naille ehdokkaille toimitettiin 14.8.2013 tarjouspyynto.

Sponda Oyj ei hyvaksynyt sopimusehtoja, minka vuoksi ehdokkaalle ei
toimitettu tarjouspyyntéa. Sponda Oyj suljettiin pois tarjouskilpailusta.

Maaraaikaan 21.8.2013 mennessa tarjouspyynnén mukaisen tarjouk-
sen jatti ainoastaan yksi ehdokas, YIT Rakennus Oy. NCC Property
Development Oy & NCC Rakennus Oy ei jattanyt hintatarjousta.

Arviointiryhma totesi 26.8.2013, etta YIT Rakennus Oyj:n tarjous on tar-
jouspyynndn mukainen, ja ettd tarjousten vertailua ei ole tarpeen suorit-
taa.

Arviointiryhma esitti kaupunginvaltuustolle ja Senaatti-kiinteistéjen halli-
tukselle, etta :
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o Keski-Pasilan Keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutus kilpailun
voittajaksi ja Keski-Pasilan Keskuksen toteuttajaksi valitaan YIT
Rakennus Oy ehdotuksellaan TRIPLA tarjouksensa mukaisesti.

e Sponda Oyj ja NCC Property Development Oy & NCC Rakennus
Oy ovat jattaneet tarjouksen suunnitteluratkaisusta. Kummallekin
maksetaan kilpailupalkkio 600 000 euroa / ehdokas.

e Sponda Oyj ehdotuksellaan Solmu suljetaan tarjouskilpailusta, kos-
ka ehdokkaalle ei ole jatetty tarjouspyyntéd. Sponda Oyj ei ole vah-
vistanut tarjouspyynnon jattamisen edellyttamalla tavalla ratkai-
suehdotustaan nimikirjaimin yhdessa hankintayksikon ja Liikennevi-
raston kanssa.

YIT Rakennus Oy:n tarjous
YIT Rakennus Oy ilmoittaa 21.8.2013 paivéatyssa tarjouksessaan, etta
yhti6 on valmis toteuttamaan Keski-Pasilan keskuksen neuvotteluissa
yhteisymmarrykseen saavutetuilla tarjouspyynnon mukaisilla suunni-
telmilla ja sopimusehdoilla.

Tarjouksen sisdltaméa suunnitteluratkaisu
YIT Rakennus Oy:n tarjouksen ja sen sisaltaman neuvotellun toteutus-
sopimusehdotuksen mukaan Keski-Pasilan keskus muodostuu uudis-
tettavasta Pasilan asema-alueesta ja siihen integroitavasta laajasta
keskustakortteliin sijoittuvasta kauppakeskuksesta, seka niiden paalle
tulevista toimitila- ja asuntorakennuksista. Rakennusalueen koko on
vajaat kolme hehtaaria (noin 100 m x 300 m).

YIT Rakennus Oy:n suunnitteluratkaisun arkkitehtuurin konseptisuun-
nittelusta ovat vastanneet arvostettu hollantilainen arkkitehtitoimisto Of-
fice for Metropolitan Architecture (OMA) ja suomalainen arkkitehtitoi-
misto Inter-Arch Architecture Oy.

Toteutettavaksi esitettdvan keskuksen kokonaiskerrosala on 183 000
k-m2, josta 140 000 k-m2 sijoittuu keskustakortteliin ja 43 000 k-m2

uudistettavalle Pasilan asema-alueelle, Edella mainittu kasittaa myos
nykyisen Pasilan asemahallin. Keskuksessa on liiketilaa 72 792 k-m2,
toimistoa 20 929 k-m2, hotellia 18 164 k-m2 ja asuntoja 27 808 k-m2.
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Lisaksi keskukseen tulee 167 000 m2 kerrosalaan kuulumattomia huol-
to-, varasto-, vaestonsuoja-, pysakaointi- ja yleiseen jalankulkuun tarkoi-
tettuja tiloja.

Kilpailun neuvotteluvaiheen aikana kaupunki ja Senaatti-kiinteistot raja-
sivat kilpailijoiden kanssa neuvoteltuaan, etta asuntojen osuus keskus-
takorttelissa saa olla enintaan 28 000 kem2 eli enintaan 20 % korttelin
140 000 kem2:n maksimikerrosalasta.

Keskukseen tulee noin 2 600 maanalaista autopaikkaa, jotka tulevat si-
joittumaan keskustakorttelin kellariin. Keskuksen huolto- ja pysakéinti-
likenne tapahtuu rakennettavien Veturitien, Tornikujan ja Maistraatin-
portin jatkeen katujen kautta.

Yritys toteuttaa yksityiseen omistukseen keskuksen yksityiset osat.
Tarkeimmat yksityiset osat ovat seuraavat (4.2.1):

e Korkeatasoinen ja monipuolinen liikekeskus, johon tulee vahintaan
yksi ja monipuolinen paivittaistavaraliike (yhteensa 72 792 k-m2)

e Muuntokelpoisia toimistotiloja (20 929 k-m2)

e hotelli (18 164 k-m2)

e Asuntoja (27 808 k-m2)

e Maanalaiset huoltotilat

e Uudistettava Pasilan asemabhalli ja Pasilan aseman joukkoliikennet-
ta palvelevat osat sekd Pasilan aseman muu yksityinen toteuttami-
nen (43 000 k-m2)

e Autopaikat ja polkupyorapaikat (2597 kpl + 3421 kpl), joihin sisaltyy
Pasilansillan etelapuolisen tulevan tornialueen kayttéén 700 velvoi-
teautopaikkaa ja 500 Pasilan aseman joukkoliikenteen liityntapolku-

pyorapaikkaa.

e Yleiseen kayttoon tarkoitetut, mutta Keskuksen omistamat ja yllapi-
tamat ulko- ja sisatilat

Keskuksen toteuttaminen edellyttdé voimassa olevan asemakaavan
muuttamista.
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Pasilan asema-alue: Kiinteistd Oy Pasilan aseman osakekannan ostaminen, Pasi-
lan asemahalli ja Pasilan asema-alueen joukkoliikennetta palvelevat osat seka muu
yksityinen toteuttaminen, palosuojaus, optiot ja varaukset (luvut 4.2.6 -4.2.9)

Keskukseen integroidaan uudistettava Pasilan asema ja sen paalle to-
teutetaan suuret toimistorakennukset ja konferenssikeskus. Yritys os-
taa Senaatti-kiinteistoéilta 12 miljoonalla eurolla nykyisen Pasilan ase-
man omistavan kiinteistoyhtion koko osakekannan Pasilan aseman uu-
distamista ja lisarakentamista varten (luku 4.2.6.2).

Keskukseen sisaltyva Pasilan asema-alue sijaitsee Liikenneviraston
omistaman rautatiealueen paalla, eika rata-alueelle voida muodostaa
kiinnityskelpoisia tontteja. Asia on ratkaistu asema-alueen sivuun muo-
dostettavien pienten teknisluonteisten tonttien ja niiden kautta asema-
alueelle annettavien pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksien avulla.

Kaupunki kaavoittaa ja Senaatti myy Kiinteistd Oy Pasilan asemalle ja
yritykselle kolme teknisluonteista tonttia Pasilan aseman itareunasta
nykyista ja uudistettavaa Pasilan asemabhallia ja Pasilan aseman jouk-
koliikennetta palvelevia osia varten seka Pasilan asema-alueen muuta
yksityista toteuttamista varten. Kukin tontti myydaan yhdella eurolla
(kohdat 4.2.6.5, 4.2.7.1 ja 4.2.7.2).

Liikennevirasto puolestaan antaa Kiinteisto Oy Pasilan asemalle korva-
uksetta pysyvan kaytto- ja hallintaoikeuden rautatiealueella sijaitsevia
uudistettavaa Pasilan asemahallia ja Pasilan asema-alueen joukkolii-
kennetta palvelevia osia seka Pasilan asema-alueen muuta yksityista
toteuttamista varten (kohdat 4.2.6.4 ja 4.2.7).

Yritys vastaa siita, etta Kiinteistd Oy Pasilan asema toteuttaa uudiste-
tun Pasilan asemabhallin, aseman joukkoliikennetta palvelevat tilat ja
muut sen omistukseen tulevat tilat valmiiksi toteutussopimuksen mu-
kaisesti. Yritys vastaa itse Pasilan aseman muusta yksityisesta toteut-
tamisesta.

Kaupunki ja Liikennevirasto osallistuvat Pasilan rautatieaseman joukko-
likennetta palvelevien osien toimintakyvyn parantamiseen ja turvaami-
seen yhdessa Kiinteistd Oy Pasilan aseman (YIT Rakennus Oy:n
kanssa) (luku 4.2.6)

Pasilan aseman joukkoliikennetta palvelevia osia ovat Pasilan aseman
nykyiset ja tulevan lisaraiteen laitureiden tasonvaihtolaitteet, peruspa-

rannettava asema-aukio, joukkoliikenteen liityntapolkupyorapaikat 500
kappaletta ja asemakannen junapalokestavyytta parantava sprinklaus-
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jarjestelma (kohdat 4.2.6.5, 4.2.6.6, 4.2.6.7, 4.2.6.8, 4.2.8), Toteutetta-
vat osat jadvat Kiinteistd Oy Pasilan aseman omistukseen.

Pasilan aseman joukkoliikennetta palvelevat osat toteutetaan junalii-
kenteen sallimissa ty6raoissa ja kustannusten tdsmallinen selvittdmi-
nen edellyttaa tarkkaa toteutus- ja tybvaihesuunnittelua. Tasta syysta
joukkoliikennetta palvelevien osien toteutuskustannuksista esitetdén to-
teutussopimuksessa kustannusarvio.

Joukkoliikennetta palvelevien osien kokonaiskustannusarvio on hankin-
tayksikon ja Liikenneviraston ndkemyksen mukaan enintddn 20 miljoo-
naa euroa. Suunnittelu- ja toteutusvastuu on Kiinteistd Oy Pasilan
asemalla (YIT Rakennus Oy:lld) lukuun ottamatta Liikenneviraston vas-
tuulla olevia rautatien vaihdemuutosta ja séhkdradan jannitteenkat-
kaisujarjestelmaa (kohdat 4.2.8, 7.2.9).

Kaupungin osuus joukkoliikennettéd palvelevien osien toteuttamiskus-
tannuksista on 1/3 kustannuksista, eli kustannusarvioin mukaan noin
6,7 miljoonaa euroa (alv 0 %), josta kaupunki maksaa Kiinteistd Oy Pa-
silan asemalle (YIT Rakennus Oy:lle) noin 6 miljoonaa euroa ja Liiken-
nevirastolle noin 0,7 miljoonaa euroa.

Kustannusarviota tdsmennetddn Kaupungin ja Liikenneviraston hyvak-
symien toteutussuunnitelmien mukaisesti ja sitd voidaan muuttaa, mi-
kali Kiinteistd Oy Pasilan asema ja Liikennevirasto osoittavat toteutu-
neet tai toteutuvat toteutuskustannukset kustannusarviosta poik-
keavaksi. Toteutuneisiin toteutuskustannuksiin ei lasketa Kiinteisto Oy
Pasilan aseman tai Liikenneviraston huolimattomuudesta aiheutuvia li-
sékustannuksia.

Liséksi toteutussopimuksessa on sovittu Pasilan aseman joukkoliiken-
netta palvelevien osien yllapidosta ja my6hemmista peruskorjauksista
(kohdissa 4.2.6.5, 4.2.6.6, 4.2.6.7, 4.2.6.8 ja 4.2.8).

Keskukseen toteutetaan opastejarjestelma, jonka joukkoliikenteen kayt-
tajia palvelevien osien omistus seka suunnittelu-, toteutus-, yllapito- ja
peruskorjauskustannukset jaetaan osapuolten kesken toteutussopi-
muksessa sovitusti (kohta 4.2.14).

Toteutussopimuksessa on my6s maaritelty Pasilan asemahallin ja lisa-
raiteen joukkoliikenteen matkustajien kayttoon varatut yjk-alueet, joiden
yllapitokustannuksista Helsingin Seudun Liikenne — kuntayhtyma kor-
vaa Kiinteistd Oy Pasilan asemalle vuosittain HSL-palvelusopimuksen
mukaisesti. Liséksi Liikennevirasto korvaa vuosittain Kiinteisté Oy Pasi-
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lan asemalle kaukoliikenteesta aiheutuvista aseman laitureille johtavien
tasonvaihtolaitteiden kustannuksia (kohta 4.2.6.3).

Toteutussopimukseen on kirjattu Kiinteisté Oy Pasilan asemalle ja yri-
tykselle matkustaja-, liikenne- ja junaturvallisuudesta seka Pasilan
asema-alueen pysyvista kaytto- ja hallintaoikeuksista aiheutuvia velvol-
lisuuksia seka sanktiot, mikali Kiinteisté Oy Pasilan asema tai yritys rik-
koo néita velvollisuuksiaan (4.2.6.4). Velvollisuudet koskevat seka
Keskuksen rakennusvaihetta ettd sen valmistumisen jalkeista aikaa.

Liséksi sopimus sisaltéda option Pasilan aseman ratojen alapuolisen
etelaisen alikulun leventamiseen, option asemahallin mahdollista lisa-
tasonvaihtolaitteista pohjoiseen laitureille ja varauksen lisatasonvaihto-
laitteista nykyisin etel&d&n suuntautuviin portaisiin laitureille (4.2.9.1—
4.2.9.3). Naiden toteuttamisesta ei kuitenkaan paateta toteutussopi-
muksen hyvaksymisen yhteydessa.

Neuvotteluvaiheen aikana kavi ilmeiseksi etta Pasilan rautatieaseman
lisaantyva kayttajamaara ja tuleva metroasema edellyttavat tulevaisuu-
dessa ruuhkautumisen valttamiseksi lisaa liukuportaita asemalle ja pa-
rempia vaihtoyhteyksia. Optioiksi luetellut osat on todettu toteutusaika-
taulultaan varauksia kiireellisemmiksi. Yhteisen ratkaisun I6ytdminen
yhdessé kolmen kilpailijan kanssa osoittautui kuitenkin neuvotteluajan
puitteissa lilan vaikeaksi tehtévaksi. Rakenteiden suunnittelu ja toteutus
edellyttéaa tarkkaa toteutus- ja tydvaihesuunnittelua. Optioiden ja vara-
usten toteuttaminen tutkitaan ja neuvotellaan tarkemmin toteutussopi-
muksen allekirjoituksen jalkeen ja ratkaisu tuodaan myéhemmin erik-
seen paatettavaksi. Optioista ja varauksista myohemmin aiheutuvat
suunnittelu- ja toteutuskustannukset eivat kuulu yritykselle eivatka Kiin-
teistdé Oy Pasilan asemalle.

Tornialueen velvoiteautopaikat (sopimuksen kohta 4.2.10)

Yritys vastaa siita, ettd keskuksen keskustakortteliin (jaljempana rasi-
tettu tontti) toteutetaan liitteen rasitteena 700 velvoiteautopaikkaa Kes-
kuksen etelapuolelle myohemmin kaavoittavia, toteuttavia ja Hankin-
tayksikon myéhemmin kirjallisesti yksiléimien Tornialueen tonttien (jal-
jempéana rasiteoikeutettu tontti) toimistoja ja asuntoja varten seuraavia
paaperiaatteita noudattaen:

o0 Kaikki 700 velvoiteautopaikkaa ovat nimeamattomia.
0 Rasiteoikeutettujen tonttien asuntojen kayttéon on tarkoitettu

enintaan 300 kappaletta (ympari vuoden 24/7) ja rasiteoikeu-
tettujen tonttien toimistojen kayttéon (arkipaivaisin klo 6.00—
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17.30) enintd&n 700 kappaletta, yhteensa kuitenkin 700 vel-
voiteautopaikkaa.

0 Rasitettu tontti vastaa siita, etta rasiteoikeutettujen tonttien
toimistojen jallempana sanottu aktivoitu pysakointioikeus to-
teutuu arkipaivisin 06.00-17.30 (kayttdaika) harvinaisia hairio-
tilanteita lukuun ottamatta.

0 Rasiteoikeutettu tontti maksaa rasitesopimusta allekirjoittaes-
sa kustakin kayttéon otettavasta velvoiteautopaikasta (pysa-
kointioikeudesta) 45 000 euroa (alv 0 %), jota korotetaan kah-
della ja puolella (2,5) prosentilla vuotuisesti tarjouksen viimei-
sen jattamispaivan ja maksun valiselta ajalta.

0 Rasiteoikeutettu tontti on velvollinen maksamaan rasitetulle
tontille vuosittain osuuden kunkin velvoiteautopaikkansa seka
sen tarvitseman ajo- ja kulkuyhteyden kaytosta, yllapidosta ja
myOhemmista peruskorjauksista aiheutuvista tarpeellisista ja
kohtuullisista kustannuksista huomioon ottaen edella sanottu
velvoiteautopaikkaa koskeva vuoroittaispysakointi seké ajo- ja
kulkuyhteyksien osalta aiheuttamisperiaate.

Hankintayksikkd sitoutuu siihen, etta se ottaa osoittamiensa tonttien
kiinteistokauppakirjoihin toteutussopimuksen velvoiteautopaikkoja kos-
kevat ehdot.

Yrityksen velvollisuus suunnitella ja toteuttaa julkiset osat (sopimuksen kohta 4.3)

Yrityksella on oikeus ja velvollisuus suunnitella ja toteuttaa toteutusso-
pimuksen mukaisesti keskuksen julkiset osat seka luovuttaa ne kau-
pungin omistukseen (c, d, e-kohta) tai pysyvaan kayttoon ja hallintaan
(a- ja b-kohta)..

Julkiset osat ovat seuraavat:

a) Metroaseman raakatila

b) Veturitie ja kunnallistekniikan kanaali Keskuksen alueella
c) Uusi Pasilan silta

d) Vanhan Pasilansillan perusparannus (U-6282 ARP)

e) Maistraatinportin jatkeen rakennustyot

Yritys ja kaupunki allekirjoittavat Keski-Pasilan keskuksen toteutusso-
pimuksen allekirjoittamisen yhteydessa KVR-urakkasopimuksen edella
sanottujen julkisten osien toteuttamisesta.
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Kaupungin em. KVR-sopimuksen mukaisesta toteuttamisesta maksa-
ma kokonaishinta on 51 848 260 euroa (alv 0 %), joka jakautuu urak-
kakohteittain osahinnoiksi seuraavasti:

e metroaseman raakatila 13 000 000 euroa (alv 0 %)

e Veturitie ja kunnallistekniikan kaukalo Keskuksen alueella 25
225 060 euroa (alv 0 %)

e Uusi Pasilan silta 6 931 000 euroa (alv 0 %)

e Vanhan Pasilansillan perusparannus (U-6282 ARP) 2 478 300
euroa (alv 0 %)

e Maistraatinportin jatkeen rakenteet 4 213 900euroa (alv 0 %)

Kutakin osahintaa korotetaan tarjouksen viimeisen jattdamispaivan ja
kyseisen osan tdiden aloituspaivan valilla maarakennuskustannusin-
deksin muutoksella. Kuhunkin osahintaan lisatdan laskutusajankohtana
voimassa olevan verokannan mukainen arvonlisavero voimassa olevan
arvonlisaverolainsdadannén mukaisesti.

Koska osassa edella mainittuja urakkakohteita rakenteet ovat osin yh-
teisia keskuksen rakenteiden kanssa tai rakenteisiin on tehty neuvotte-
luvaiheessa muutoksia yrityksen esittamalla tavalla, maksaa YIT Ra-
kennus Oy osan toteutuskustannuksista. Veturitien ja kunnallistekniikan
kaukalon keskuksen alueella seka Pasilan siltojen rakenteiden todelli-
set toteutuskustannukset ovat kaupungin KVR-urakoista maksamia
korvauksia suuremmat.

Kohdassa, jossa uusi Veturitie ja sen viereen sijoittuva alueellinen kun-
nallistekniikka lapaisevat keskustakorttelin alueen, on erittain paljon yk-
sityisia keskuksen rakenteita. Tasta syysta edella mainittu Veturitien
kohta ei ole tule olemaan kaupungin omistamaa katualuetta, vaan Kes-
kustakorttelin tonttia, jolle kaupunki saa yritykselta Veturitielle ja kun-
nallistekniikalle pysyvan kaytto ja hallintaoikeuden. Ratkaisu selkeyttaa
keskuksen tonttijarjestelyja.

Toteutussopimuksen mukaan Pasilan metron raakatilan toteutuksen li-
séksi kaupunki tulee mydhemmin tilaamaan YIT Rakennus Oy:ltd met-
ron itaisten tunnelilahtdjen louhinnan suunnittelun ja toteutuksen erik-
seen sovittavana toteutusmuotona. Tunnelilahtdjen louhinnan avulla
vahennetddn mydhemmin metrolinjan toteutuksesta Keskukselle aiheu-
tuvia hairioita. Kyseisten tunnelilahtdjen louhinnan toteuttaminen toisen
urakoitsijan toimesta yrityksen rakennustyémaan sisalla osoittautui
neuvotteluvaiheessa toimimattomaksi ratkaisuksi.
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Keskuksen toteutuksen ja KVR-tdiden yhteydessa kaupunki ja Senaat-
ti-kiinteistot korvaat yritykselle pilaantuneiden maiden kunnostuskus-
tannuksia, kumpikin omistuksessaan olleiden maa-alueiden osalta ja
toteutussopimuksessa sovituin ehdoin

Toteutussopimuksessa on KVR- tdiden osalta sovittu toteutusaikataulu,
joka on sidottu Keskuksen asemakaavan vahvistumiseen, poikkeukse-
na kuitenkin uuden Pasilan sillan rakentaminen, joka alkaa syksylla
2014.

Toteutussopimuksessa on liséksi sovittu julkisten osien yllapito- ja pe-
ruskorjausvastuista ja kaupungin maksuvelvoitteista ndiden osalta.

Metroasema (sopimuksen kohta 4.4)

Toteutussopimuksessa on sovittu hankekuvauksen periaatteiden mu-
kaisesti yrityksen oikeudesta kayttdd metroaseman raakatilaa korvauk-
setta valiaikaiseen kayttotarkoitukseen. Valiaikaiskayton vastineeksi
kaupunki ei maksa metron raakatilan toteutuksesta aiheutuvia kustan-
nuksia kokonaisuudessaan, vaan ainoastaan 13 miljoonaa euroa (alv 0
%). Todelliset raakatilan toteutuskustannukset ovat noin 30 miljoonaa
euroa.

Toteutussopimus perustuu oletukseen, ettd metroaseman tai muun
joukkoliikenteen kayttéonottoon liittyva rakentaminen keskuksen met-
rolle varatuissa tiloissa alkaa aikaisintaan 1.1.2040. Mikali metron ra-
kentaminen kuitenkin alkaa tata ennen, on kaupunki velvollinen kor-
vaamaan yritykselle véliaikaiskayton lyhentymisesta 56 €/poistuva lat-
tia-m2/vuosi (kohta 4.4.3). Nelidhintaa korotetaan tarjouksen viimeisen
jattamispaivan ja korvauksen maksupaivan valisella elinkustannusin-
deksin muutoksella. Kaupungilla on velvollisuus ilmoittaa metron raken-
tamisen alkamisesta yritykselle vahintaan 10 vuotta etukateen, jotta yri-
tys voi ennakoida kayton paattymisen vuokrasopimuksissaan.

Metroaseman liikenndinnin aloittamiseen liittyvan rakentamisen alkaes-
sa metron tilat siirtyvat kaupungin hallintaan seka yllapito- ja peruskor-
jausvastuulle. Kaupunki vastaa metroaseman ja sen tasonvaihtolaittei-
den ja kuilujen toteutuksesta. Keskuksen ja metron yhteisten tason-
vaihtolaitteiden toteutus-, kaytto- ja yllapitokustannuksista sovitaan
erikseen (kohta 4.4.4.4).
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Vaikka metron rakentaminen ei alkaisikaan viela vuonna 2040, alkaa
kaupunki 1.1.2040 l&htien osallistua metron raakatilan ja erdiden Kes-
kuksen maanalaisten rakenteiden yllapito ja peruskorjauskustannuksiin
toteutussopimuksen periaatteiden mukaisesti (kohdat 4.4.4.1 ja
4.4.4.2). Mikali kaupunki ei tarvitse metron raakatiloja kayttoonsa
vuonna 2040, voivat kaupunki ja yritys sopia raakatilan valiaikaiskayton
jatkumisesta. Yritys maksaa talloin kaupungille korvausta 56 €/poistuva
lattia-m2/vuosi ja korvauksen nelibhintaa korotetaan tarjouksen viimei-
sen jattamispaivan ja 1.1.2040 valiselld elinkustannusindeksin muutok-
sella.

Keskuksen toteutusaika ja valitavoitteet (sopimuksen luku 5)

Toteutussopimuksessa on oletettu kaupunkisuunnitteluviraston anta-
maan arvioon perustuen, ettéa sopimusehdotuksen toteuttamiseksi tar-
vittava asemakaavamuutos on voimassa 6/2015.

YIT Rakennus Oy:n tavoitteena on toteuttaa Suomen mittakaavassa
suuri keskus vuosina 2015 — 2021. Kauppakeskuksen on tarkoitus
avautua loppuvuonna 2019. Keskuksen yksityisten osien toteuttaminen
maksaa arviolta miljardi euroa. Rakennusajan henkilostomaara on kor-
keimmillaan noin 900 henkea ja tyollisyysvaikutus keskimaarin 372
henkilba.

Toteutussopimuksen mukainen toteutusvelvollisuus Keskuksen Pasilan
aseman joukkoliikennetta palveleville osille ja Keskuksen osille, jotka
sijaitsevat Keskustakorttelissa ja Pasilan asema-alueella on yrityksen
itsensa asettamaa tavoiteaikataulua pidempi eli 12 vuotta asemakaa-
van lainvoimaisuudesta (kohdat 5.1.1 ja 5.1.2).

Liséksi eraiden Keskuksen Pasilan silta-alueelle sijoittuvien yhteyksien
ja tilojen toteutusaika on toteutussopimuksessa sidottu etelapuolelle
rakennettavan tornialueen toteutumiseen (kohta 5.1.3).

Keskuksen rakentamista ohjataan myds valitavoitteilla. Yrityksen tar-
keimmat valitavoitteet ovat (5.2):
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Yritys on velvollinen tekem&an pilaantuneen maan kunnostus-
tyot 30 kuukauden kuluessa keskuksen toteuttamisen mahdollis-
tavan asemakaavan voimaantulosta

Yritys on velvollinen tekemaan Pasilan uuden sillan ja vanhan
sillan KVR-urakan mukaiset ty6t kokonaisuudessaan valmiiksi
72 kuukauden kuluessa keskuksen toteuttamisen mahdollista-
van asemakaavan voimaantulosta

Yritys on velvollinen tekem&&n Keskuksen yksityiset rakennus-
tyot ja Yrityksen Veturitien KVR-sopimuksen mukaiset tyot 62
kuukauden kuluttua keskuksen toteuttamisen mahdollistavan
asemakaavan voimaantulosta siihen valmiuteen, etta on ole-
massa edellytykset nykyisen Veturitien ajoneuvoliikenteen siir-
tamiselle keskuksen alueelle likimaarin lopulliselle paikalleen

Yritys on velvollinen tekemaan keskuksen yksityiset rakennus-
tyot ja yrityksen Veturitien KVR-sopimuksen mukaiset ty6t 72
kuukauden kuluttua keskuksen toteuttamisen mahdollistavan
asemakaavan voimaantulosta siihen valmiuteen, etteivat raken-
nustyot esta Veturitien taysimittaisen liikkenteen kaynnistamista
keskuksen alueella.

Yritys on velvollinen tekemé&an keskuksen yksityiset rakennus-
tyot ja KVR-sopimuksen mukaiset tyot 66 kuukauden keskuksen
toteuttamisen mahdollistavan asemakaavan voimaantulosta sii-
hen valmiuteen, etteivat rakennusty6t esta liséraidetta koskevien
toteutussopimuksessa. lueteltujen paallysrakenne-, sahkoérata-,
turvalaite- ja kayttoonottotdiden aloittamista.

Yrityksella on velvollisuus rakentaa Keskustakorttelin kokonais-
kerrosalasta valmiiksi 40 % (55 876,68 kem2) 84 kuukauden ku-
luessa keskuksen toteuttamisen mahdollistavan lainvoimaisen
asemakaavan voimaantulosta.

Yrityksella on velvollisuus rakentaa Keskustakorttelin kokonais-
kerrosalasta valmiiksi 80 % (111 753,369 kem2) 122 kuukauden
kuluessa keskuksen toteuttamisen mahdollistavan asemakaa-
van voimaantulosta.

Yrityksella on velvollisuus saattaa kaikki yrityksen KVR-
sopimuksen mukaiset julkiset osat valmiiksi kahdeksan vuoden
kuluessa likimaarin keskuksen toteuttamisen mahdollistaman
asemakaavan voimaantulosta.
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Toteutussopimuksessa on sovittu my6s tydmaa-alueiden laajuudesta.
Keskuksen rakentamiseen liittyy huomattavan vaikeat ja mittavat pohja-
rakennustyot seka pilaantuneen maan kunnostusty6t, joiden aikana
tarvitaan toteutusalueen ulkopuolisia tydmaa-alueita ja ymparistblupaa
edellyttavia lajitys- seka valivarastointialueita. Toteutussopimuksessa
on sovittu, etta yrityksella on velvollisuus tehda keskuksen rakentami-
nen siten, ettd keskuksen ulkopuolelle ulottuva rakentamiseen varattu
tydmaa-alue voi olla suurimmassa Kyllikinportin jatkeen pohjoispuolelle
ulottuvassa laajuudessaan enintdan 40 kuukautta alueen kayttoéonotos-
ta (kohta 5.3).

Toteutussopimusehdotus siséltaa viivastyssakot edella sanotun kes-
kuksen kokonaistoteutusajan ja valitavoitteiden rikkomisesta (kohdat
5.1 ja 5.6). Toisaalta toteutussopimusehdotuksen mukaan yrityksella
on oikeus saada méaaratyissa tapauksissa lisdaikaa keskuksen raken-
tamiseen (5.4. kohta) ja jopa keskeyttaa valiaikaisesti tietyin erittain
painavin edellytyksin keskuksen rakennustyot (5.5. kohta). Lisaksi to-
teutussopimusehdotuksessa on yritykselle annettu mahdollisuus aloit-
taa keskuksen infra- ja maanrakennustydt ennen asemakaavamuutok-
sen voimaantuloa erikseen sovittavin edellytyksin (4.5.3. kohta).

Edella mainitut ehdot ovat kolmen ehdokkaan kanssa kaydyissa neu-
votteluissa osoittautuneet valttamattomiksi keskuksen suuri koko, pitka
toteutusaika seka naihin liittyvat suhdanne- ja markkinariskit huomioon
ottaen.

Suuren keskuksen toteuttaminen Keski-Pasilan entiselle ratapiha-
alueelle edellyttdd nykyisen Lansi-Pasilan reunassa kulkevan Veturien
likenteen siirtamista tilapaisesti Pasilankadulle seké Pasilansillalla tila-
paisjarjestelyja keskuksen rakentamisen ja sillan korjauksen ja leven-
tamisen aikana. Keskuksen rakentaminen ja siitd aiheutuvat tilapaisjar-
jestelyt pyritdan kuitenkin toteuttamaan niin, etta siitd aiheutuu juna-,
raitiotie-, moottoriajoneuvo- ja kevyelle liikenteelle mahdollisimman va-
han haittaa. Lisaksi Pasilan asema-alueen rakentaminen edellyttaa
poikkeusjarjestelyja asemalla ja junaliikenteessa.

YIT Rakennus Oy on sitoutunut tarjouksessaan toteuttamaan keskuk-
sen kaupungin ja valtion kanssa neuvoteltujen ekologisten kriteerien
perusvaatimusten ja valitsemiensa lisavaatimusten mukaisesti.
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Kaupungin, Senaatin ja Liikenneviraston toiminta ja valvonta (toteutussopimuksen

luku 7)

Senaatti, kaupunki ja Liikennevirasto sitoutuvat aktiivisesti toimimaan ja
my6tavaikuttamaan siihen, etta yritys voi toteuttaa keskuksen yksityiset
ja julkiset osat toteutussopimuksen mukaisesti.

Senaatti, kaupunki ja Lilkennevirasto suorittavat toteutussopimuksen
mukaisesti niille kuuluvat velvoitteet, ellei velvoitteen sopimuksen mu-
kainen toteuttaminen esty ylivoimaiseksi katsottavasta esteesta. Yli-
voimaiseksi esteeksi katsotaan julkisesta hankinnasta, rakennusluvas-
ta, kaavasta, ratasuunnitelmasta, kunnallisesta paatoksenteosta tehty
valitus tai rakennusurakan yleisisséd sopimusehdoissa (YSE 1998) tar-
koitettu ylivoimainen este. Senaatin, kaupungin ja Liikenneviraston on
jatkettava velvoitteen tayttamista valittomasti esteen poistumisen jal-
keen.

Silt osin, kun tdssa sopimuksessa edellytetddn kaupungin, Senaatin,
Liikenneviraston hyvéksyvan jonkin yrityksen toteutussopimuksen tai
sen liitteiden tai KVR-sopimuksen mukaisen suunnitelman, suunnitteli-
jan tai toteutustoimenpiteen, tapahtuu se toteutussopimuksen mukai-
sesti ja hyvaksyntaa ei saa evata ilman erityisen painavia perusteita.
Kielteisen paatoksen tekijan on perusteltava paatoksensa.

Senaatti, kaupunki ja Liikennevirasto perustavat projektiryhman, joka
vastaa keskuksen yksityisten ja yrityksen vastuulla olevien julkisten
osien suunnittelun ja toteuttamisen valvonnasta seka yhteistydsta yri-
tyksen kanssa. Projektiryhma koordinoi yhteisty6ta, mukaan lukien lu-
pamenettelyt ja muut toteutussopimuksen mukaiset menettelyt sekéa
myoétavaikuttaa sopimuksen tavoitteen toteutumiseen. Projektiryhma
hyvéksyy sopimusosapuolten laatimat keskuksen toteutussopimukses-
sa hyvaksytettaviksi sovitut yksityisten ja julkisten osien suunnitelmat ja
niiden muutokset ennen viranomaiskasittelya. Yritys nimeaa hankejoh-
tajan, joka on yrityksen ensisijainen yhteyshenkilé keskuksen yksityis-
ten ja julkisten osien suunnittelun ja toteutuksen aikana.

Liséksi Senaatti, kaupunki ja Liikkennevirasto perustavat yrityksen kans-
sa keskuksen yksityisten ja julkisten osien toteuttamista varten johto-
ryhmén ja muut tarvittavat yhteistyéryhmat erikseen sovittavalla tavalla.

Kaupunki valvoo seka keskuksen yksityisten etta julkisten osien toteu-
tusta.

Liikennevirasto valvoo keskuksen toteuttamista radanpidon, matkusta-
ja-, liikenne- tai rataturvallisuuden kannalta seka niiden Pasilan asema-
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alueen joukkoliikennetté palvelevien osien osalta, joiden kustannuksiin
Liikennevirasto osallistuu.

Edella mainittu yhteisty0 ja valvonta eivat kuitenkaan vahenna yrityk-
sen toteutussopimuksen mukaista vastuuta. Valvonnan yhteydessa
suoritetuista havainnoista, joiden osalta yrityksen edellytetdan ryhtyvan
toimenpiteisiin, tulee kuitenkin huomauttaa yritykselle ilman aiheetonta
viivytysta.

Liikenneviraston ja yrityksen toiminta rautatiealueella ja sen laheisyydessa (luku

Toteutussopimuksen luvussa 7,2 on sanottu Liikenneviraston ja yrityk-
sen toiminnasta rautatiealueella ja sen laheisyydessa seka niihin liitty-
vien suunnitelmien hyvaksymisesta ja valvonnasta. Liikennevirasto on
luetellut, mitk& keskuksen yksityisten ja julkisten osien suunnitelmat
ovat sellaisia, ettéd ne on hyvaksytettava Liikennevirastolla.

Lukua 7.2 taydentaa Liikenneviraston laatima liite 6, Lilkkenndidyn rau-
tatiealueen vaikutus Keski-Pasilan Keskuksen toteutukseen. Liikenne-
virasto on antanut yksityiskohtaisia ohjeita ja asettanut vaatimuksia to-
teutukseen liittyen. Liitteessa 6 on lueteltu Pasilan aseman raidekohtai-
sesti sallitut ratatydvaraukset ja jannitekatkot, joiden aikana junat eivat
likennoi kyseisilla raiteilla. Liikennevirasto on sitoutunut kyseisten tyos-
kentelyaikojen antamiseen yritykselle. Liitteessa 6 on annettu lahtétie-
toina myos raidekohtaiset junanopeudet aseman kohdalla seka esitetty
Liikenneviraston perimat sanktiot junaliikenteen tydnaikaisista hairidista
ja muista rataturvallisuuden maaraysten rikkomisesta. Liikennevirasto
vastaa toteutussopimuksessa luetelluista seka liitteen 6 lahtotiedoista.

Liikenneviraston toteuttamat rakenteet ja rautatiejarjestelman osat (sopimuksen

Jotta yritys voi aloittaa ja ottaa kayttoon vastuullaan olevien keskuksen
yksityisten ja julkisten osien toteuttamisen sopimuksen mukaisessa ai-
kataulussa, Liikennevirasto on sitoutunut suunnittelemaan ja toteutta-
maan seuraavat rakenteet yrityksen toteutussopimuksen esittaman ai-
kataulun mukaisesti:

e Liikennevirasto suunnittelee ja toteuttaa kustannuksellaan toteu-
tussopimuksen liitteen 9 yleissuunnitelman mukaiseen aineis-
toon perustuvan lisaraiteen ja vastaa sen rakentamisesta johtu-
vista muutoksista Pasilan asema-alueella,
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e Liikennevirasto vastaa raiteiden r461 ja r462 vélille tehtavasta
vaihteistomuutoksesta, joka mahdollistaa toteutussopimuksessa
esitetyt ratatydvaraukset ja jannitekatkot. Vaihteistomuutoksen
kustannukset siséltyvat Pasilan aseman joukkoliikennetta palve-
levien osien kustannuksiin ja ne jaetaan 1/3 osuuksin Liikennevi-
raston, kaupungin ja Kiinteistd6 Oy Pasilan aseman kesken.

e Liikennevirasto vastaa sahkéradan jannitteenkatkaisu jarjestel-
man suunnittelusta ja toteutuksesta. Jarjestelman toteutuskus-
tannukset sisaltyvat Pasilan aseman joukkoliikennetta palvelevi-
en osien kustannuksiin ja ne jaetaan 1/3 osuuksin Liikenneviras-
ton, kaupungin ja Kiinteistd Oy Pasilan aseman kesken.

Toteutussopimuksen mukaisesti Liikennevirasto, kaupunki ja yritys yh-
teen sovittavat suunnittelunsa, suunnitelmansa, tyévaiheistuksensa, to-
teutuksensa seka tyonaikaiset jarjestelynsa.

YIT Rakennus Oy:n esittaman aikataulun mukaisesti lisaraiteen perus-
tusty6t ja Pasilan aseman muutokset tulee aloittaa vuonna 2014.

Kaupungin investointikustannukset

Toteutussopimuksessa on listattu kaupungin suunnittelu- ja toteutus-
vastuut keskuksen alueella ja keskuksen alueeseen tai ajoyhteyksiin
valittomasti liittyvilla Keski-Pasilan alueilla.

Kaupungille toteutussopimuksen mukaisesti aiheutuvat investointikus-
tannukset muodostuvat kaupungin omista infra-rakennustoista, Liiken-
nevirastolle korvattavista Pasilan aseman kustannuksista ja YIT Ra-
kennus Oy:lle korvattavista osista, joita ovat Keskuksen julkiset osat,
pilaantuneen maan kunnostus ja osuus Pasilan aseman joukkoliiken-
netta palvelevien osien kustannuksista. Toteutussopimukseen on kirjat-
tu ainoastaan yritykselle ja Liikennevirastolle korvattavat kustannukset
tai kustannusarviot.

Kaupungin tiedossa olevien ja toteutussopimuksen mukaisten inves-
tointikustannusten kustannusarvio vuosina 2014-2021 on noin 131 mil-
joonaa euroa (alv 0 %), joihin kaupungin tulisi varautua talousarvios-
saan. Edelld mainittuihin kustannuksiin sisaltyy YIT Rakennus Oy:lle to-
teutussopimuksen mukaisesti korvattava osuus, noin 58 miljoonaa eu-
roa (alv 0 %) ja Liikennevirastolle korvattava osuus, noin 0,7 miljoonaa
euroa (alv 0 %). Kustannuksista osa, etenkin kaupungin omien infra-
téiden ja Pasilan aseman kustannusten osalta, perustuu vasta alusta-
vien suunnitelmien mukaisiin kustannusarvioihin. Kaikille kaupungin
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vastuulla oleville investoinneille ei ole viela tiedossa kustannusarviota
ja liséksi esitettyyn kustannusarvioon ei sisally uusien kunnallisteknii-
kan johtoverkostojen ja raitiolikenteen rakentamisen kustannuksia.

Edella mainittujen kustannusten syntyminen saa alkusysayksen kes-
kuksen rakentamisen alkamisesta, mutta merkittava osa niista palvelee
kuitenkin laajemmin koko Keski-Pasilan tulevaa noin 560 000 k-m2
asunto- ja toimitila-alueen toteutumista ja Helsinginniemen niin julkista
kuin ajoneuvoliikennetta tulevaisuudessa Téllaisia osia ovat metroase-
ma, uusi Veturitie, Pasilansillat joukkoliikenneterminaaleineen, Pasilan-
katu ja Teollisuuskatu seka Pasilan aseman joukkoliikennetta palvele-
vien osien toimintakyvyn parantaminen.

Kaupungin toiminta ja valvonta (sopimuksen luku 7.3)

Kaupunki tekee keskuksen yksityisiin osiin ja yrityksen vastuulla oleviin
julkisiin osiin liittyvat paatokset yleista paatoksentekomenettelya ja
voimassa olevia johtos&antdja noudattaen.

Kaupunki pyrkii saamaan mahdollisimman nopeasti voimaan toteutus-
sopimuksen mukaisen keskuksen yksityisten julkisten osien toteuttami-
sen mahdollistavan asemakaavan yhteistytssa yrityksen kanssa. Ta-
voitteena on, etta tarvittava asemakaava tulee voimaan kesakuussa
2015.

Kaupungilla on velvollisuus toimia aktiivisesti ja myo6tavaikuttaa siihen,
ettd Tornialue ja Ratapihakorttelit asemakaavoitetaan siten, etta yritys

voi vastata Keskuksen yksityisten ja vastuullaan olevien julkisten osien
toteutuksesta taman toteutussopimuksen mukaan.

Kaupungin omat ty6t keskuksen alueella ja sen ymparistdossa (sopimuksen kohta

7.3.2)

Kaupunki sitoutuu suunnittelemaan ja toteuttamaan omana tyénaan te-
kemansa keskukseen rajautuvat kadut, sillat ja muut kunnallistekniikan
osat seka myohemmin metroaseman toteutussopimuksessa esitettyjen
suunnitelmien mukaan ja siten, etta ne tayttavat toteutussopimuksen
litteen 5 (TLA 6) tekniset vaatimukset..

Toteutussopimuksen mukaisten kaupungin omien infra-rakennustéiden
kokonaiskustannusarvio on vuosina 2014-2021 noin 72 miljoonaa eu-

roa (alv 0 %), josta kauppakeskuksen avautumisen edellyttamien vuo-

sina 2014-2019 tehtavien téiden kustannusarvio on noin 59 miljoonaa

euroa (alv 0 %). Kustannusarvioon ei sisélly kunnallistekniikan johto-
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verkostojen ja raitioliikenteen rakentamisen kustannuksia. Kustannuk-
siin ei sisally muita kuin toteutussopimuksen mukaisesti toteuttavia in-
fra-t6itd. Kaupungin kasiteltdvana olevassa talousarvioesityksessa
Keski-Pasilan investointiohjelmaan siséltyy vuosina 2014—-2023 myds
muita katuja ja siltoja.

Kaupunki vastaa omien tdidensa tekemisesta toteutussopimuksen mu-
kaisessa aikataulussa, ellei sopimuksessa mainitusta ylivoimaisesta
esteestd muuta johdu. Mikali kaupungin aikatauluun tulee muutoksia,
on yrityksella oikeus saada lisaaikaa keskuksen toteutukseen. Kaupun-
ki ei ole velvollinen korvaamaan kaupungin viivastyksesta yritykselle
aiheutuvia valittomia eika valillisia vahinkoja. Kaupungin tulee kuitenkin
valittomasti havaittuaan aikatauluun poikkeavasti vaikuttavan seikan
iImoittaa siita yritykselle ja yritys ja kaupunki pyrkivét yhteisty6ssa mi-
nimoimaan aikatauluviivastyksen vaikutukset.

Kaupunki vastaa ettd seuraavat tyot on aloitettu ennen keskuksen ra-
kentamisen alkamista ja saatu valmiiksi seuraavasti:

e metron ty6tunneli: arvioitu aloitus 2014 ja valmistuminen viimeis-
tdan 6/2015

e Veturitien eteldisten osien rakentaminen: arvioitu aloitus viimeis-
taan 6/2015 ja ajoneuvoliikenteen siirron tavoiteaikataulu
6/2018, ellei kiertoliittymén ja keskuksen rakentamisesta muuta
johdu. Kiertoliittyman rakentamisen arvioitu aloitus on 2/2018 ja
talléin ajoneuvoliikenteen siirto kiertoliittymaan 9/2019

e Pasilankadun leventaminen: siten kuin se keskuksen rakentami-
sen aloittamisen kannalta on valttamatonta, arvioitu aloitus 2014
ja valmistuminen viimeistaan 6/2015

e Raitiolinja 7:n kiskojen siirto: valmistuminen viimeistaan 8/2015

e Olemassa olevien toimivien kunnallistekniikan verkostojen siir-
rot: arvioitu aloitus 2014 ja valmistuminen sopimuksen kohdan
7.3.2.5 mukaan sek& keskuksen rakentamisen edellyttdmien t6i-
den osalta 6/2015.

Kaupunki sitoutuu toteuttamaan omina infra-rakennustéinaan Keski-
Pasilaan keskukselle valttamattomien ajoyhteyksien edellyttamia katu-
ja, kunnallistekniikan verkostoja ja Pasilan silta-alueelle joukkoliikenne-
terminaalin.

Toteutussopimuksessa on sovittu keskukselle valttamattomien katujen,
siltojen ja kunnallistekniikan toteutusaikataulusta. Keskuksen kauppa-
keskusosalle valttaméattomat ajoyhteydet ja kunnallistekniikan jarjes-
telmat toteutetaan vuosina 2014-2019 ja erdat muut osat, kuten Pasi-
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lan sillan joukkoliikenneterminaali, koko Keskuksen valmistumisen mu-
kaisessa aikataulussa.

Kaupungin omana tyona toteuttamat keskuksen kauppakeskusosalle
valttamattomat kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina siten, etta
keskus voidaan kytke& niihin seuraavien aikojen kuluessa keskuksen
toteuttamisen mahdollistavan asemakaavan lainvoimaisuudesta:
saniteetti- ja hulevesiviemari 30 kuukautta

vesijohto: 30 kuukautta

kaukolamp6: 30 kuukautta

kaukokylmé&: 39 kuukautta

Mikali edella mainitut keskukselle valttAméattomat kunnallistekniikan
verkostot eivat ole valmiita edella mainitun aikataulun mukaisesti ja
keskus edelld mainittua kunnallistekniikkaa tuolla hetkella tarvitsee,
kaupunki sitoutuu myos tapauksessa, jossa on kyse sopimuksen mu-
kaisesta ylivoimaisesta esteesta, jarjestamaan kustannuksellaan kes-
kukselle valiaikaiset kunnallistekniikan verkostojen liittymat edellyttaen
ettei ylivoimainen este esta myos tata valiaikaisen toteuttamista.

Toteutussopimuksen mukaisesti seuraavien kaupungin omana tyona
toteuttamien keskukselle valttaméattdmien ajoyhteyksien on oltava val-
miit keskuksen kauppakeskusosan avautuessa 50 kuukauden kuluttua
Keskuksen asemakaavan lainvoimaisuudesta (arvio 8/2019)

e Tornikuja

e Veturitie keskuksen l&heisyydessa

e Teollisuuskatu

Lisaksi Pasilankadun keskuksen alueella on oltava valmis 72 kuukau-
den kuluttua asemakaavan lainvoimaisuudesta.

Mikali keskuksen kauppakeskusosan avautuessa edelld mainitut kes-
kukselle valttaméattomat ajoyhteydet eivat ole valmiit ja keskus edella
mainittuja ajoyhteyksia tuolla hetkella tarvitsee, kaupunki sitoutuu myos
tapauksessa, jossa on kyse ylivoimaisesta esteestd, jarjestamaan kus-
tannuksellaan keskuksen tarvitsemat riittdvat valiaikaiset ajoyhteydet
edellyttéaen, ettei ylivoimainen este esta myos tata valiaikaisten toteut-
tamista.

Lisaksi kaupunki sitoutuu saattamaan vastuullaan olevien raitiotielinja
7:n ja 9:n jarjestelyt Pasilankadulla ja Pasilansilloilla seka joukkoliiken-
neterminaalin valmiiksi koko keskuksen valmistumiseen mennessa 12
vuoden kuluttua em. asemakaavan voimaantulosta.

Postiosoite

PL 2200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
real.estate@bhel.fi

Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 9 310 36512  800012-62637 0201256-6
Helsinki 17 Alv.nro
http://www.hel.fi’lkv F102012566



2.6.2014

23

Toteutussopimuksen luvun 7.3.2 alakohdissa on kuvattu seuraavat
kaupungin suunnittelu- ja toteutusvastuulla olevat osat ja niiden toteu-
tusaikataulu. Suunnitelmat ja toteutusaikataulu ja muut velvoitteet on
esitetty tarkemmin toteutussopimuksen liitteen 1 osissa ja muissa lu-
vussa 7.3.2 luetelluissa liitteissa:
¢ liikennesuunnitelmat ja likenteen ohjaussuunnitelmat, myés yri-
tyksen KVR-sopimuksen mukaisten julkisten osien ja Pasilan
asema-aukion osalta (kohta 7.3.2.2)
e alueellinen pohja- ja orsiveden hallintajarjestelmé (kohta 7.3.2.3)
e raitiotie 7 ja 9 edellyttama suunnittelu ja toteutus seké kaupungin
(HKL) etté yrityksen vastuut (kohta 7.3.2.4)
e alueellinen kunnallistekniikka ja sen liittymét, koskien myds kay-
tosta poistettujen linjojen purkua (kohta 7.3.2.5)
e Veturitie pois lukien keskuksen alue (kohta 7.3.2.6, mutta kuvat-
tu varsinaisesti kohdassa 4.3.6)
e Teollisuuskatu (kohta 7.3.2.6)
e Tornikuja (kohta 7.3.2.7)
e Pasilan uusi silta, Pasilan vanhan sillan perusparannus, sillan
leventdminen seka joukkolilikenneterminaali (kohta 7.3.2.8)
e Maistraatinportin jatke (kohta 7.3.2.9, mutta kuvattu varsinaisesti
kohdassa 4.2.13)
e Pasilankatu (kohta 7.3.2.10)

Luvussa 7.3.2 on kuvattu my6s kaupungin kaytto-, yllapito- ja perus-
korjausvastuista katujen, siltojen ja kunnallistekniikan verkostojen
osalta.

Keskustakorttelin ostaminen seka Tornialueen ja Pasilansilta-alueen pysyvien kayt-
t6- ja hallintaocikeuksien ostaminen (sopimuksen luku 8)

Toteutussopimuksen mukaisen keskuksen toteuttamiseksi yrityksella
on oikeus ja velvollisuus ostaa kaupungilta ja valtiolta (hankintayksikol-
td) keskuksen toteuttamiseen kaavoitettava Keskustakortteli seka Tor-
nialueelta ja Pasilansilta-alueelta keskuksen toteuttamiseen tarvittavat
pysyvat kaytto- ja hallintaoikeudet (jaljempana Kiinteistokauppa) kah-
dentoista kuukauden kuluessa keskuksen toteuttamisen mahdollista-
van asemakaavan lainvoimaiseksi tulosta (kohta 8.1).

Edella kuvatun Kiinteistbkaupan varmistamiseksi taman toteutussopi-
muksen allekirjoittamisen yhteydessa hankintayksikon ja yrityksen valil-
|& allekirjoitetaan em. korttelia sek& Tornialueen ja Pasilansilta-alueen
pysyvia kaytto- ja hallintaoikeuksia koskeva kiinteistokaupan esisopi-
mus, joka sisaltda kaksi etumaksua.
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Esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa yritys maksaa etumaksu-
na hankintayksikélle Kiinteistokaupan tekemisen vakuudeksi viisi pro-
senttia Yrityksen tarjouksen perusteella lasketusta Keskustakorttelin
seka Tornialueen ja Pasilansilta-alueen pysyvien kaytto- ja hallintaoi-
keuksien kokonaiskauppahinnasta.

Lisaksi yritys maksaa toisena etumaksuna hankintayksikdélle Kiinteisto-
kaupan tekemisen vakuudeksi viisi prosenttia yrityksen tarjouksen pe-
rusteella lasketusta Keskustakorttelin sek& Tornialueen ja Pasilan silta-
alueen pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksien kokonaiskauppahinnasta
30 paivan kuluessa keskuksen toteuttamisen mahdollistavan asema-
kaavan voimaantulosta.
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Kauppahinta

Edella on jo esitetty, ettéa kaupunginvaltuusto vahvisti 31.1.2011 Keski-
Pasilan keskuksen kilpailua varten tonttien ja pysyvien kayttéoikeuksi-
en alimmat myyntihinnat, joita tarjouksessa kilpailijat voivat korottaa.

Kaupunginvaltuuston esityksen liitteena 1 olevan YIT Rakennus Oy:n
tarjouksen ja toteutussopimuksen suunnitelmanratkaisun mukaan Kes-
kustakorttelin sekd sen toteuttamiseen tarvittavien Tornialueen ja Pasi-
lansilta-alueen pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksien yhteenlaskettu
kokonaiskauppahinta on 125 184 463,00 euroa. Yrityksen tarjous on
noin 50 miljoonaa korkeampi kuin kaupunginvaltuuston ja Senaatti-
kiinteistdjen ennen kilpailun kdynnistymista hyvaksymien tilalajikohtais-
ten vahimmaishintojen mukainen kokonaiskauppahinta.

Keski-Pasilan Keskustakorttelin suunnitteluun ja toteutukseen liittyvas-
sa yhteistyosopimuksessa Senaatti-kiinteistdjen, Helsingin kaupungin
ja Liikenneviraston valilla on sovittu, ettd kaupungin osuus keskusta-
korttelin rakennusoikeuden myyntihinnasta on 1/3 ja Senaatti-
Kiinteistdjen osuus 2/3.

Kokonaiskauppahinnasta kaupungin osuus on siis 41 728 154,33 eu-
roa.

Koska Keskuksen toteutuksen aloittaminen edellyttdd kaupungilta etu-
painotteisesti mittavia investointeja Keski-Pasilan katuihin ja siltoihin
seka Pasilan metrovaraukseen, on sovittu, etta edella kuvatut 10 % ra-
kennusoikeuden hinnasta maksetaan kaupungille ja Senaatti-kiinteistot
alkaa saada osuuttaan kauppahinnasta vasta myohemmista mak-
suerista.

Hankekuvauksen mukaan Pasilan asema-alueelle tulevasta liséaraken-
nusoikeudesta ei peritd kauppahintaa Senaatti kiinteistdjen Pasilan
aseman osakkeiden myyntihinnan ja Pasilan aseman uudistamisesta
yritykselle aiheutuvien kustannusten takia.

Kokonaiskauppahinta jakautuu tilalajeittain seuraavasti:

Tilalaji k-m2 e/k-m2

Liiketilat 72 792,23 600 + Tarjouksessa ilmoitettu
lisdhinta
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Toimisto ja muut tilat 20 928,71 500 + Tarjouksessa ilmoitettu

lisdhinta

Hotellitilat 18 163,86 500 + Tarjouksessa ilmoitettu
lisdhinta

Asunnot 27 808,26 800 + Tarjouksessa ilmoitettu
lisdhinta

Yhteensa 139 693,06

Kauppagalleriat ja muut paakayttétarkoituksen mukaiset yhdyskaytavat
siséltyvat edelld mainittuihin kerrosaloihin.

Edella mainittuihin kerrosaloihin ei sisally:

Maanalaisia pysakointi- ja huoltotiloja, metron tiloja eikd vahaista suu-
rempia valipohjan aukkoja.

Edella mainitun kerrosalan lisédksi saa rakentaa:
a) Toteutussopimuksen liitteen 1 A 9 mukaiset Yjk-alueet

b) Kaikilla tasoilla:
¢ Kkiinteist6huollon tiloja
metron tiloja
teknisia tiloja
asumista palvelevia varastotiloja
hissikuiluja
pyorapysakoinnille tarvittavia tiloja

c) Veturitien tasolla:
e jatehuollon tiloja, lastaustiloja ja muita vastaavia huoltotiloja

d) Viereisen katutason alapuolelle
e pysakointitiloja

Edella sanottu kokonaiskauppahinta tulee viela tarkentumaan ja maa-
raytyy myyntiajankohtana edella mainitun tarjouksen ja suunnitelman
perusteella laadittujen hankintayksikon hyvaksymien rakennuslupa- ja
toteutussuunnitelmien mukaan edella mainittuja tilalajikohtaisia yksik-
kohintoja (€/k-m2) kayttden ja siten, etta kauppahintaa korotetaan kah-
della ja puolella prosentilla vuosittain Keskustakorttelin suunnittelu- ja
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toteutuskilpailun tarjouksen viimeisen jattdmispaivan ja kaupantekopai-
van valiselta ajalta.

Kauppahinnan maksaminen

Yritys suorittaa em. kokonaiskauppahinnan seuraavasti:

1) Yritys suorittaa edella (8.1. kohdassa) sanotun 5 %:n etumaksun
Kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoituksen yhteydessa.

2) Yritys suorittaa edella (8.1 kohdassa) sanotun toisen 5 %:n etumak-
sun 30. paivana asemakaavan lainvoimaiseksi tulon jalkeen.

3) Yritys suorittaa 31,5 miljoonaa euroa (toteutussopimuksen 4.2.10
kohdassa sanotun Tornialueen velvoiteautopaikkojen hinta 45 000 € *
700 autopaikkaa, yhteensa 31,5 miljoonaa euroa, alv 0 %) sita mukaan
kun sopimuksen 4.2.10. kohdan Tornialueen tonttien luovutuksensaajat
suorittavat maksuja Tornialueen velvoiteautopaikoista. Kunkin hankin-
tayksikolle maksettavan suorituksen tulee olla samansuuruinen kuin
Tornialueen tonttien luovutuksensaajien suorittama maksu. Yrityksen
tulee maksaa suoritus 14 paivan kuluessa kustakin velvoiteautopaikan
kaupantekotilaisuudesta. Mikali kuitenkin 120 kuukauden kuluessa
Kiinteistokaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta edella 4.2.10. koh-
dassa sanotut tontinostajat eivat ole maksaneet yhteensa 31,5 miljoo-
nan euron suorituksia, katsotaan ilman eri toimia tasta viela maksama-
ton osuus edella sanotusta maksamattomasta kauppahinnasta makse-
tuksi ja tata vastaava osuus velvoiteautopaikoista siirtyy ilman eri toi-
mia hankintayksikbn maaraysvaltaan ja edelleen myytaviksi.

4) Yritys suorittaa loppuosan kokonaiskauppahinnasta (kokonaiskaup-
pahinta vahennettyna edelld 1, 2 ja 3 kohta) seuraavasti:

a) 10 prosenttia, kun edella (8.1. kohdan) Kiinteistokaupan kauppakirja
allekirjoitetaan,

b) 10 prosenttia 24 kuukauden kuluessa (edella 8.1. kohdan) Kiinteis-
tokaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta,

c) 30 prosenttia 36 kuukauden kuluessa (edella 8.1. kohdan) Kiinteist6-
kaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta,

d) 50 prosenttia 48 kuukauden kuluessa (edelld 8.1. kohdan) Kiinteis-
tokaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta.
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Lisaksi edelld 1-4 kohdassa mainittuja kokonaiskauppahintojen mak-
samattomia osia korotetaan kahdella ja puolella prosentilla vuosittain
Kiinteistokauppakirjan allekirjoittamisen ja em. kunkin maksupaivan va-
liselta ajalta.

Edella sanottu Keskustakorttelin ja pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksi-
en Kiinteistbkauppa toteutetaan siten, ettad kaupunki ja Senaatti myyvat
samanaikaisesti tehtavilla erillisilla kauppakirjoilla niiden omistuksessa
olevat maaraalat taman sopimuksen mukaisen Keskustakorttelin muo-
dostamiseen seka myyvat samanaikaisesti erillisilla kauppakirjoilla Tor-
nialueelle ja Pasilansilta-alueelle kohdistuvat pysyvat kaytto- ja hallin-
taoikeudet.

Kaupungin ja Senaatin kiinteistoomaisuus Keski-Pasilassa ilmenee to-
teutussopimuksen liitteesta 4.

Madaraalojen ja pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksien omistus- ja hallin-
taoikeus siirtyy yritykselle kaupantekotilaisuudessa.

Kaupunki hakee ennen edelld mainittua Kiinteistokauppaa omista-
maansa tilaan nro 91-432-1-26, josta osa tulee kuulumaan myytavaan
Keskustakortteliin, hankintayksikon lukuun kokonaiskauppahintaa vas-
taavan maaran kiinnitettyja panttivelkakirjoja kokonaiskauppahinnan
maksamattoman osan vakuudeksi.

Yritys hakee valittomasti Kiinteistokaupan jalkeen lainhuudon Kiinteis-
tokaupassa ostamilleen maaraaloille ja Keskustakorttelille asemakaa-
van mukaisen tonttijaon ja lohkomisen. Kiinnitetyt panttivelkakirjat laa-
jentuvat lohkomisen myoéta kohdistumaan koko Keskustakortteliin ja sii-
téd mahdollisesti edelleen lohkottaviin tontteihin. Kaupungilla on oikeus
heti lohkomisen jalkeen vapauttaa kiinnitetyista panttivelkakirjoista kan-
tatila nro 91-432-1-26 silta osin kun se ei koske po. Keskustakortteliin
myytyad maaraalaa.

Hankintayksikko palauttaa edella sanottuja panttivelkakirjoja Yritykselle
siten, etté niiden Hankintayksikolla oleva pantattu maaréa vastaa kul-
loinkin vield maksamatonta kokonaiskauppahintaa. Palautus tapahtuu
panttivelkakirjojen etusijojen huonommuusjarjestyksessa.

Mikali Yritys lohkoo Keskustakorttelin useammaksi tontiksi, Hankin-
tayksikko ja Yritys ovat velvollisia yhdessa toimimaan niin, etta Keskus-
takorttelista lohkotut erilliset tontit vapautuvat edella mainituista kiinni-
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tyksista sita mukaan kun kutakin tonttia koskeva kokonaiskauppahin-
nan osuus on tullut kokonaan suoritetuksi.

Mikali edella mainittua vakuusjarjestelya ei ole mahdollista lainsaadan-
nollisista tai kiinteistéteknisista syista toteuttaa ennen Kiinteistokaup-
paa, Yritys on velvollinen antamaan kaupantekohetkella Hankintayksi-
kon hyvaksyman pankkitakauksen tai jarjestamaan vakuuden muulla
yhteisesti sovittavalla tavalla koko maksamattoman kauppahinnan va-
kuudeksi. Takaus tai muu vakuus on voimassa siihen saakka kunnes
Yritys saa Keskustakorttelin ja sen mahdolliset tontit lohkottua ja luovu-
tettua siita tai niistd Hankintayksikélle maksamatonta kokonaiskauppa-
hintaa vastaavan suuruiset ja parhaille etusijoille kiinnitetyt panttivelka-
kirjat maksamattoman kokonaiskauppahinnan suorittamisen vakuudek-
Si.

Kauppahintojen tarkistaminen (sopimuksen kohta 8.4)

Yrityksen tarjous perustuu siihen, ettd keskus voidaan toteuttaa liki-
maarin liitteena 1 olevan suunnitelman ja sopimuksen 8.2. kohdassa
eriteltyjen rakennusoikeuksien mukaisesti ja keskukselle saadaan voi-
maan sen toteuttamisen mahdollistava asemakaava ja rakennusluvat.
Mikali keskukselle ei kuitenkaan saada voimaan (8.2. kohdan) raken-
nusoikeuksia yrityksesta rippumattomista syista, tarkistetaan Kiinteis-
tokaupan kokonaiskauppahintaa muutosta vastaavasti tilalajeittain em.
yksikkokerrosneliometrihintoja kayttaen.

Hankintayksikdlla on oikeus tarkistaa edella sanottua (8.2 kohdan) ko-
konaiskauppahintaa ylospain edella mainittuja yksikkéhintoja kayttaen,
jos Kiinteistokaupan jalkeen yritys toteuttaa hankintayksikon hyvaksy-
man suunnitelmamuutoksen ja sille mydnnetyn poikkeamis- tai raken-
nusluvan perusteella enemman ja/tai kallimpia kerrosneliometreja kuin
kauppahinnan maaranneessa aikaisemmin hyvaksytyssa suunnitel-
massa on esitetty. Kokonaiskauppahintaa ei kuitenkaan tarkisteta Kiin-
teistbkaupan jalkeen alaspain.
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Keskuksen toteutuksen ja kaupungin oikeuksien turvaaminen

Toteutussopimusehdotukseen on otettu useita keskuksen toteutusta ja
kaupungin oikeuksia turvaavia ehtoja edella sanottujen kiinteistokaup-
paehtojen lisaksi:

a) Yritys on velvollinen hyvaksyttamaan keskuksen rakennuslupa- ja to-
teutussuunnitelmat ja suunnittelijat etukateen (4.2.2, 4.2.5. ja 4.3.3,
4.3.4 kohdat).

b) Yritys vastaa siitd, ettéa kaupunki saa taman sopimuksen julkisia osia
koskevien ehtojen ja niitéa koskevan KVR-sopimuksen noudattamisen ja
toteuttamisen vakuudeksi kaupungin hyvaksymén vakuuden, joka vas-
taa 10 prosenttia yrityksen kunkin urakkakohteen ilmoitetusta hinnasta
ennen kunkin urakkakohteen téiden aloitusta (kohta 6.2).

Yritys sitoutuu pitdma&éan voimassa vakuuden kunnes kukin urakkakoh-
de todetaan yhteisella katselmuksella YSE 1998 71.4 8:n tarkoittamalla
tavalla valmiiksi.

) Yritys vastaa siita, ettd hankintayksikolle luovutetaan tdssa sopimuk-
sessa tarkoitettuja yksityisia osia koskevien yrityksen sopimuksen mu-
kaisten velvollisuuksien noudattamisen ja toteuttamisen vakuudeksi
kolmen miljoonan euron suuruinen hankintayksikon hyvaksyma vakuus
Kiinteistokaupan kaupantekotilaisuudessa. Yritys vastaa siita, etta va-
kuus on voimassa kunnes taman sopimuksen mukaisen keskuksen yk-
sityiset osat todetaan sopijapuolten yhteisella katselmuksella YSE 1998
71.4 8:n tarkoittamalla tavalla valmiiksi (kohta 6.2).

d) Toteutussopimukseen ja sen perusteella tehtaviin urakkasopimuksiin
siséllytetaan viivastyssakot keskuksen yksityisten ja julkisten osien to-
teuttamisen myohastymisen varalle (5. luku).

e) Toteutussopimukseen sisallytetddn vakuutus-, irtisanomis- ja sopi-
mussakkoehdot (6.3, 12. ja 13. kohta).
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