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§ 522

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Kes-
ki-Pasilan tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun voittajasta
seka toteuttamista varten tarvittavien maa-alueiden luovuttamisesta

HEL 2016-011649 T 10 01 01 00
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle etta

— Keski-Pasilan tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun voittajak-
si valitaan YIT Rakennus Oy suunnitteluratkaisullaan Trigoni

— kaupunki myy YIT Rakennus Oy:lle kiinteistdsta 91-17-9903-5 noin
1 925 m? maaraalan, kiinteistosta 91-432-1-26 noin 1 025 m? maa-
raalan ja kiinteistosta 91-17-9901-0 pysyvan kaytto- ja hallintaoikeu-
den noin 1 091 m2:n suuruiseen maaraalaan ja allekirjoittaa sita
koskevan kiinteistokaupan esisopimuksen liitteena 1 olevan tarjouk-
sen ja litteend 2 olevan toteutussopimuksen mukaisin ehdoin. Kau-
pungin osuus tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta on vahintaan
12 386 056 euroa

— kaupunki allekirjoittaa liitteena 2 olevan toteutussopimuksen

— kaupunki maksaa kilpailuun osallistuneelle kilpailijaryhmalle Skans-
ka Talonrakennus Oy:lle, Skanska CDF Oy:lle ja Sato Oyj:lle yh-
teensa 50 000 euron kilpailupalkkion Etela-Pasila —nimisen kilpai-
luehdotuksen jattamisesta

— kaupunkiymparistdn toimialajohtaja tai maaraamansa oikeutetaan
allekirjoittamaan edella sanottu toteutussopimus ja kiinteistokaupan
esisopimus seka tekemaan niihin vahaisia muutoksia.

Kasittely

Asian aikana kuultavina olivat tiimipaallikkd Dan Mollgren ja kiinteistoOla-
kimies Tuukka Toropainen. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jal-
keen kokouksesta.

Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot
Tuukka Toropainen, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 34244
tuukka.toropainen(a)hel.fi
Dan Mollgren, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 37326
dan.mollgren(a)hel.fi
Paivi Ahlroos, projektinjohtaja, puhelin: 09 310 23661
paivi.ahlroos(a)hel. fi
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Liitteet
1 YIT Rakennus Oy:n tarjous
2 Tornialueen aloitusalueen toteutussopimus
3 Arviointipdytakirja
4 Muistio kilpailusta ja toteutussopimuksesta
5 Kilpailuohjelma
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
YIT Rakennus Oy Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Muut tarjouksen jattaneet Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Senaatti-kiinteistot Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Kaupunkiympariston toimiala Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Helsingin kaupunki jarjesti yhteistydssa Suomen valtion, jota edustaa
Senaatti-kiinteistot (jaljiempana myds "Senaatti’) Pasilan sillan etela-
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puolelle sijoittuvasta alueesta arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun. Kilpai-
lun suunnittelualue koostui kolmesta osasta (lansialue, keskialue ja ita-
alue), joista kaytetaan yhteista nimitysta Keski-Pasilan tornialue. Tor-
nialueen rakentaminen kaynnistyy Veturitien kiertoliittyman ja Pasilan-
kadun valiin sijoittuvalta aloitusalueelta. Aloitusalue on esitetty liitteessa
5.

Kilpailu kaynnistyi 24.1.2017. Kilpailun tavoitteena oli I0ytaa tornialueel-
le korkeatasoinen suunnitelma seka ostaja ja toteuttaja tornialueen
aloitusalueelle.

Kaksivaiheisena kaydyn kilpailun toiseen vaiheeseen valittiin laatuar-
vioinnin perusteella nelja kilpailijaa, joista sitovan tarjouksen aloitusalu-
een ostamisesta ja toteuttamisesta jatti kaksi kilpailijaa. Kaupungin ja
Senaatin edustajista koostunut arviointiryhma esittaa kilpailun voittajak-
si ja tornialueen aloitusalueen toteuttajaksi YIT Rakennus Oy:ta kilpai-
luehdotuksellaan Trigoni.

Aloitusalueen toteuttaminen edellyttdad asemakaavan laatimista. Toteu-
tettavaksi esitettavan aloitusalueen kokonaiskerrosala on noin 67 000
k-m?Z, josta enintaan 60 % toteutetaan asuntotuotantona, muun osan
koostuessa liike-, toimisto- ja hotellitiloista. Kilpailun voittajalla on toteu-
tussopimuksen mukaan neuvottelumahdollisuus aloitusalueen etela-
puolella sijaitsevaan lansialueen etelaosaan, jonka toteuttaminen voisi
mahdollisesti tapahtua osin samanaikaisesti aloitusalueen kanssa. Ko-
konaisuudessaan Tornialueen lansialue sisaltaa voittajaehdokkaan
suunnitteluratkaisun mukaisesti noin 120 000 k-m?.

YIT Rakennus Oy maksaa tarjouksensa mukaan aloitusalueen toteutta-
miseen luovutettavista tonteista seka pysyvista kaytto- ja hallintaoi-
keuksista kaupungille ja Senaatille vahintaan 37 158 167 euroa, josta
kaupungin osuus on 1/3 ja Senaatin 2/3. Nain ollen kaupungin osuus
myyntitulosta on ainakin vahintaan 12 386 056 euroa. Myyntitulojen ja-
kautuminen perustuu kaupunginvaltuuston 17.5.2017 § 246 hyvaksy-
maan kaupungin ja valtion valiseen Keski-Pasilan osayleiskaava-aluet-
ta koskevaan yhteistydsopimukseen.

Keski-Pasilan tornialueen rakentaminen on merkittava osa Keski-Pasi-
lan kaupunkikuvallista ilmetta. Kilpailun voittajaksi esitettava suunnitte-
luratkaisu tayttaa kaupunkikuvalliset, laadulliset ja toiminnalliset tavoit-
teet, jotka kilpailulle asetettiin. Kilpailun toisessa vaiheessa kaytyjen to-
teutussopimusneuvottelujen yhteydessa on pyritty varmistamaan, etta
voittajaehdotus on toimiva ja toteutuskelpoinen esitetyssa muodos-
saan.

Aloitusalueesta tulee muodostumaan urbaaninen sekoittunut asuin- ja
toimitila-alue, josta on hyvat liikenneyhteydet niin seudullisesti kuin val-
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Esittelijan perustelut

takunnallisestikin. Pasilan siltaan rajoittuva aloitusalue on merkittava
jatkumo Keski-Pasilan kasvamiselle etelan suuntaan.

Aloitusalueen tontteja seka pysyvia kaytto- ja hallintaoikeuksia koske-
vat kiinteistokaupat on tarkoitus tehda vuoden sisalla alueen asema-
kaavan lainvoimaistumisesta. Rakentamisen on tarkoitus kaynnistya
vuonna 2021. Tavoitteena on, etta aloitusalue olisi valmis kokonaisuu-
dessaan vuonna 2027. Valmistuessaan se tarjoaa noin 500 asuntoa,
300 hotellihuonetta seka tydpaikan noin 1 000 ihmiselle.

Helsinki High-rise -kilpailu

Kaupunki ja Senaatti jarjestivat yhteistydssa Pasilan sillan etelapuolelle
sijoittuvasta alueesta arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailun "Helsinki High-ri-
se —kilpailu”. Kilpailun suunnittelualue koostui kolmesta osasta (lansia-
lue, keskialue ja itaalue), joista kaytetaan yhteisesti nimitysta Keski-Pa-
silan tornialue. Tornialueen rakentaminen kaynnistyy Veturitien kierto-
liittyman ja Pasilankadun valiin sijoittuvalta aloitusalueelta. Tarkoitukse-
na on jatkaa Keski-Pasilan laajentumista Pasilan sillan etelapuoliselle
alueelle vireana ja urbaanina kaupunkiymparistona.

Valtio omistaa aloitusalueesta noin 60 % ja kaupunki 40 %.

Kaksivaiheisena kaydyn kilpailun ensimmainen kilpailuvaihe paattyi
toukokuussa 2017. Ensimmaisessa vaiheessa kilpailijoiden tuli antaa
suunnitelmaehdotuksensa koko kilpailualueelle. Arvioinnissa lansialu-
eelle esitetyn suunnitelman painoarvo oli 70% ja kokonaisratkaisun 30
%. Suunnitelmaehdotusten arviointikriteerit jakautuivat; kaupunkitilalli-
seen laatuun (50%), toiminnallisuuteen (30%) ja toteutettavuuteen
(20%). Suunnitelmaehdotukset arvioitiin ensimmaisessa vaiheessa sa-
laisena, minka jalkeen nimikuoret avattiin. Kilpailun arviointiryhma valit-
si laatuarvioinnin perusteella kilpailun toiseen vaiheeseen ehdotukset:
Kvartsi (Sponda Oyj), Trigoni (YIT Rakennus Oy), Silva (Fira Oy, NREP
Oy ja Bonava Oy) ja Etela-Pasila (Skanska Talonrakennus Oy, Skans-
ka CDF Oy ja Sato Oyj).

Kilpailun toinen vaihe kaynnistyi syksylla 2017. Kaupungin ja Senaatin
edustajista koostunut ohjausryhma neuvotteli kunkin toiseen vaihee-
seen edenneen Kilpailijan kanssa toteutussopimuksen. Sopimusneuvot-
telut kestivat yhteensa noin 8 kuukautta. Lisaksi kilpailun toisessa vai-
heessa kaytiin lapi eri asiantuntijoiden toimesta suunnitelman toimi-
vuutta ja toteutuskelpoisuutta muun muassa tornien paloteknisesta na-
kokulmasta.
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Neuvotteluissa saavutettiin yhteisymmarrys kahden kilpailijan (suunni-
telmat Trigoni ja Etela-Pasila) kanssa. Molemmilta kilpailijoilta pyydet-
tiin sopimusneuvottelujen paattymisen jalkeen tarjousta aloitusalueen
toteuttamisesta ja ostamisesta. Molemmat kilpailijat jattivat maaraai-
kaan mennessa tarjouksen aloitusalueen toteuttamisesta.

Esityksen liitteessa 4 on kuvattu paapiirteittain kilpailun vaiheet.

Kilpailun toisen vaiheen arviointi

Kilpailun toisen vaiheen arvioinnissa keskityttiin lansialueeseen painot-
taen aloitusalueen ratkaisuja. Aloitusalueen painoarvo arvioinnissa oli
80 % ja muun lansialueen, kokonaisratkaisun 20 %. Toisessa vaihees-
sa jatettyjen suunnitteluratkaisujen arvostelukriteereina olivat arkkiteh-
toninen laatu (painoarvo 60 %) ja toiminnallisuus (painoarvo 40%), jot-
ka pitivat sisallaan seuraavia kokonaisuuksia:

Arkkitehtoninen laatu

— kaupunkirakenteellinen kokonaisuus

— suhde ymparistéon

— omaleimaisuus, alueen identiteettia luovat ratkaisut

— rakennukset ja niiden keskinaiset suhteet

— kaupunkitilan monimuotoisuus ja viihtyisyys, sisa- ja ulkotilojen liitty-
minen toisiinsa

— laatu vaiheittaisessa toteutuksessa

Toiminnallisuus

— kokonaisratkaisun toimivuus

— liike- ja palvelutoimintojen sisalto, sijoittuminen ja suhde kokonai-
suuteen

— muiden toimintojen luonteva sijoittuminen

— jalankulun ja liikennejarjestelyjen toimivuus

— huollon ja logistiikan sujuvat jarjestelyt

— toiminnallinen laatu eri toteutusvaiheissa

Tarjotut suunnitteluratkaisut

"Trigoni”

YIT Rakennus Oy:n tarjouksen sisaltaman suunnitteluratkaisun ja to-
teutussopimuksen mukaisesti Keski-Pasilan tornialueen Aloitusalueelle
esitetaan toteutettavaksi kaksi tornirakennusta seka niita yhdistava ja-
lustaosa. Jalustaosaan on esitetty toteuttavan paaasiallisesti liiketiloja,
torneihin puolestaan sekoittuneesti asuin- hotelli-, toimisto- ja liiketiloja.
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Suunnitteluratkaisussa on esitetty alueen korkeimpaan torniin (180
metria) kaksikerroksinen ravintolatila kerroksiin 50 ja 51.

YIT Rakennus Oy:n tarjous on esityksen liitteena 1. Suunnitteluratkai-
sun arkkitehtuurista on vastannut suomalainen arkkitehtitoimisto Lah-
delma & Mahlamaki arkkitehdit. Lisaksi kohteen suunnitteluun on osal-
listunut suuri maara suomalaisia seka kansainvalisia asiantuntijoita.

Toteutettavaksi esitettdvan aloitusalueen rakennusoikeus on noin 67
000 k-m2. Rakennusoikeus koostuu liiketiloista noin 11 000 k-m?, toi-
mistotiloista 8 000 k-m?, hotellitiloista 12 000 k-m? ja asuintiloista 36
000 k-m?2. Lisaksi alueelle tulee kerrosalaan kuulumattomia huolto-, va-
rasto-, vaestdnsuoja-, pysakaointi- ja yleiseen jalankulkuun tarkoitettuja
tiloja. Suunnitteluratkaisun mukaisesti asuntojen osuus rakennusoikeu-
desta on noin 54 %.

Aloitusalue kaynnistaa tornitalorakentamisen Pasilassa luoden Pasilalle
uudenlaista identiteettia ja vahvaa omaleimaisuutta. Neuvotellun toteu-
tussopimuksen mukaisesti kilpailun voittajaehdokkaalla on neuvottelu-
mahdollisuus aloitusalueen etelapuoliseen alueeseen, jonne Kilpailija
on esittanyt suunnitteluratkaisussa kolmea tornirakennusta, siten kuin
jaliempana tassa esityksessa kerrotaan. Kokonaisuudessaan aloitus- ja
optioalue kasittda noin 120 000 k-m?. Aloitusalueen rakentamisen on
tarkoitus kdynnistya vuonna 2021 ja YIT Rakennus Oy:n tavoitteena
on, etta aloitusalue olisi kokonaisuudessaan valmis vuonna 2027.

"Etela-Pasila”

Maaraaikaan mennessa tarjouksensa aloitusalueesta jatti myos kilpaili-
ja Skanska Talonrakennus Oy, Skanska CDF ja Sato Oyj ehdotuksel-
laan Etela-Pasila. Kilpailijan ehdotus sisaltaa aloitusalueelle kolme eri
hahmoista tornia, joiden yhteenlaskettu rakennusoikeus oli noin 73 000
k-m?2.

Etela-Pasilan esittaman suunnitteluratkaisun mukaisesti aloitusalueella
olisi asuintiloja 1ahes 44 000 k-m?, liiketiloja 1ahes 4 000 k-m? seka toi-

mistotiloja vajaat 26 000 k-m2. Suunnitteluratkaisun identiteettind toimi-
si jokaisen tornin oma vahva luonne seka ymparistda yhdistavana teki-
jana vehreyden sailyttaminen mahdollisimman laajassa mittakaavassa.

Suunnitteluratkaisussa rakentamisen on esitetty kaynnistyvaksi aloitu-
salueen korkeimmasta tornista Pasilan piirtdjasta. Pasilan piirtaja sisal-
taa 43 kerrosta paaasiallisesti asuintiloja seka ylakerroksiin sijoittuvan
julkisen kylpylan. Lahes samanaikaisesti kaynnistyva Spiraalitorni esi-
tetaan kokonaisuudessaan toimistotorniksi, jonka kattokerrokseen esi-
tetdan sijoitettavan ravintolatiloja. Suunnitteluratkaisun kolmas torni,
Ratapuiston torni oli 28-kerroksinen sisaltaen paaasiallisesti asuintiloja.
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Suunnitteluratkaisussa torniaukio esitetaan sijaitsevan Pasilan siltaa
alemmassa tasossa, jota reunustaa kauppahalli.

Arviointiryhnman arviointi ja esitys kilpailun voittajaksi

Arviointiryhman suorittamassa arvioinnissa suunnitteluratkaisu Trigoni
sai kokonaispisteet 4,1/5 ja suunnitteluratkaisu Etela-Pasila 3,4/5. Ar-
viointiryhnma kuuli kilpailun toisen vaiheen arvioinnissa kahta Suomen
arkkitehtiliton nimeamaa edustajaa, kaavoituksen asiantuntijaa, liikken-
teen asiantuntijaa, maisemasuunnittelun asiantuntija, kestavan kehityk-
sen asiantuntijaa seka kahta liiketalouden asiantuntijaa.

Kaupungin ja Senaatin edustajista koostunut arviointiryhma arvioi
14.9.2018 laatuarvioinnin perusteella parhaaksi suunnitteluratkaisuksi
Trigonin. Kilpailun toisen vaiheen arviointipdytakirja allekirjoitettiin
28.9.2018. Arviointiryhman arviointipoytakirja on esityksen liitteena 3.

Kilpailijoiden tarjoamat suunnitteluratkaisut ovat paapirteittain nahtavis-
sa osoitteessa https://helsinki.emmi.fi/l/B6KDKZQRgXzH.

Esittelijan mielesta Keski-Pasilan tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutus-
kilpailun voittajaksi tulisi valita YIT Rakennus Oy:n kilpailuehdotuksel-
laan Trigoni.

Suomen valtion ja kaupungin valiset sopimuksen Keski-Pasilan alueesta

Keski-Pasilan rakentaminen perustuu valtion ja kaupungin valilla laadit-
tuihin sopimuksiin. Ensimmainen tahan liittyva sopimus on vuonna
2002 solmittu aiesopimus, jossa sovittiin alueen rakentamisesta sen jal-
keen, kun Keski-Pasilan alaratapihaa ei Vuosaaren uuden sataman
valmistuessa enaa tarvita kantakaupungin satamien tavaraliikennejar-
jestelyihin. Kyseinen sopimus on korvattu vuonna 2017 allekirjoitetulla
Keski-Pasilan osayleiskaavan mukaisen alueen kattavalla yhteisty6so-
pimuksella.

Keski-Pasilan osayleiskaavan aluetta koskevassa yhteistyosopimuk-
sessa todetaan, ettd koko sopimusalueelle kaavoitettavan uudis- ja li-
sarakennusoikeuden arvo jaetaan Senaatin ja kaupungin kesken siten,
ettd ensimmaisen 250 000 k-m?:n uudis- ja lisdrakennusoikeuden ar-
vosta kaupungin osuus 16,16 % ja Senaatti-kiinteistdjen osuus 83,84 %.
Siltd osin kuin sopimusalueen uudis- ja lisarakennusoikeus ylittda 250
000 k-m2, arvo jaetaan osapuolten kesken siten, etta Senaatin osuus
siitd on 2/3 ja kaupungin osuus 1/3.

Keski-Pasilan keskustakorttelia koskevassa valtion ja kaupungin yhteis-
tyosopimuksessa sovittiin, etta kaupungin osuus keskustakorttelin ra-
kennusoikeuden myyntihinnasta 1/3 alueelle toteutettavien merkittavien
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infrakustannusten vuoksi. Kaupungin keskustakorttelista saama etupai-
notteinen myyntisaaminen huomioidaan seuraavissa Keski-Pasilan
osayleiskaavan mukaisen sopimusalueen kiinteistokaupoissa.

Paivamaaraan 23.10.2018 mennessa valtio ja kaupunki ovat luovutta-
neet Keski-Pasilan osayleiskaavan alueelta yhteensa 217 000 k-m? uu-
dis- ja lisarakennusoikeutta. Keski-Pasilan ratapihakortteleiden alueella
tapahtuvista tontinluovutuksista johtuen, edella mainittu 250 000 k-m?
rajapyykki ylitettaneen ennen lopullisten kiinteistokauppojen tekemista
aloitusalueen tonteista seka pysyvista kaytto- ja hallintaoikeuksista.
Tasta johtuen tulonjako aloitusalueen rakennusoikeuksista tapahtuu si-
ten, ettd kaupunki saa myyntitulosta 1/3 ja Senaatti 2/3.

Senaatti-kiinteistot, Liikkennevirasto ja kaupunki ovat allekirjoittaneet
vuonna 2017 Keski-Pasilan tornialueen suunnitteluun ja toteutukseen
liittyvan yhteistyosopimuksen. Kyseisessa sopimuksessa on tarkemmin
sovittu alueella noudatettavista tontinluovutusperiaatteista ja kilpailui-
den jarjestamisesta. Lisaksi sopimuksessa on sovittu Helsinki High-rise
—kilpailun jarjestamisen organisoinnista ja alueen luovuttamisesta ra-
kentamista varten.

Edelld mainituista keskustakorttelia koskeva yhteistydsopimus on hy-
vaksytty kaupunginhallituksessa 5.3.2012 § 248. Muiden yhteistydsopi-
musten osalta hyvaksyminen on tapahtunut kaupunginvaltuustossa
17.5.2017 § 246.

Kiinteistokaupat, kauppahinta ja sen maksaminen

Kilpailun voittajaksi esitettdvan YIT Rakennus Oy:n suunnitteluratkai-
sun mukaisen aloitusalueen pinta-ala on kokonaisuudessaan noin 10
400 m2. Aloitusalueelle on tarkoitus kaavoittaa kaksi tonttia, joista en-
simmaisen "1A” pinta-ala on noin 6 552 m? ja joka muodostuu kiinteis-
toista 91-432-1-23 (6 340 m?) ja 91-432-1-26 (212 m?). Aloitusalueen
toisen tontin "1B” pinta-ala on noin 2 765 m? ja se muodostuu kiinteis-
toista 91-432-1-23 (27 m?), 91-432-1-26 (813 m?) ja 91-17-9903-5 (1
925 m?).

Edelld mainittujen alueiden lisaksi suunnitteluratkaisun mukaiseen alu-
eeseen kuuluu myos Pasilan siltaan rajoittuva alue, johon toteuttaja tar-
vitsee pysyvan kayttd- ja hallintaoikeuden. Pysyvan kaytto- ja hallintaoi-
keuden kattavan alueen pinta-ala on noin 1 096 m? ja se muodostuu
kiinteistoista 91-17-9901-0000 (1 091 m?) ja 91-410-1-4 (5 m?).

Edelld mainitut alueet ovat Senaatin tai kaupungin omistuksessa.
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Ennen lopullisen kiinteistokaupan tekemista kaupunki ja Senaatti sitou-
tuvat hakemaan aloitusalueelle sitovan tonttijaon ja lohkomisen, jolloin
kaupan kohteena on tulevan asemakaavan mukaiset tontit.

Kaupungin tulisi myyda YIT Rakennus Oy:lle aloitusalueen toteuttamis-
ta varten omistamastaan kiinteistésta 91-17-9903-5 noin 1 925 m?
maaraala, kiinteistosta 91-432-1-26 noin 1 025 m? maaraala ja kiinteis-
tosta 91-17-9901-0 pysyva kayttod- ja hallintaoikeus noin 1 091 mZn
suuruiseen maaraalaan seka allekirjoittaa sita koskeva kiinteistokaupan
esisopimus liitteena 1 olevan tarjouksen ja liitteena 2 olevan toteutus-
sopimuksen mukaisin ehdoin. Kaupungin osuus tarjouksen mukaisesta
kauppahinnasta on vahintaan 12 386 056 euroa.

Kiinteistokauppoja koskevat kauppakirjat on tarkoitus allekirjoittaa vuo-
den kuluessa asemakaavan lainvoimaiseksi tulosta. Rakentaminen
kaynnistyy koko aloitusalueen kattavan jalustaosan rakentamisella,
mista johtuen ostaja on velvollinen ostamaan aloitusalueen rakennusoi-
keuden kokonaisuudessaan samanaikaisesti.

Kiinteistbkaupassa noudatettavien hintojen osalta noudatetaan kaupun-
ginvaltuuston tammikuussa 2017 (Kvsto 18.1.2017 § 12) tekemaa paa-
tosta rakennusoikeuksien Kiinteista yksikkohinnoista:

— asuntorakennusoikeus 860 euroa/k-m?
— liikerakennusoikeus 645 euroa/k-m?

— toimistorakennusoikeus 540 euroa/k-m?
— hotellirakennusoikeus 540 euroa/k-m?

Edella mainituista rakennusoikeuksien yksikkéhinnoista on ennen kau-
punginvaltuuston paatosta teetetty ulkopuolisen asiantuntijan arviolau-
sunto kayvista markkina-arvoista, mista johtuen hintoja voidaan kau-
pungin puolesta pitaa hyvaksyttavina.

Tarjouksen ja sen liitteena olevan suunnitteluratkaisun mukaisesti aloi-
tusalueen tonttien seka pysyvien kaytto- ja hallintaoikeuksien yhteen-
laskettu alustava kauppahinta on 43 187 920 euroa. Toteutussopimuk-
sessa on otettu huomioon suunnitteluratkaisun muuntojoustavuus, mi-
ka mahdollistaa suunnittelun edetessa tietyt muutosmahdollisuudet. Mi-
kali hanke toteuttaa muutosmahdollisuudet taysimaaraisesti toteutusso-
pimuksessa sovituin tavoin, on yhteenlaskettu alustava kauppahinta
vahintaan 37 158 167 euroa.

Yksikkdhinnat ja kauppahinnat ovat esitetty tammikuun 2017 elinkus-
tannusindeksin tasossa ja niita korotetaan em. ajankohdan ja kauppa-
hinnan kunkin eran maksun valisella indeksin pisteluvunmuutoksella.
Kauppahinta ei kuitenkaan alene elinkustannusindeksin pisteluvussa
alaspain mahdollisesti tapahtuvien muutosten johdosta.
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YIT Rakennus Oy on velvollinen suorittamaan toteutussopimuksen ja
kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa kaupun-
gille ja Senaatille etumaksuna 10 % tarjouksen mukaisesta aloitusalu-
een tonttien seka pysyvien kayttd- ja hallintaoikeuksien yhteenlasketus-
ta alustavasta kauppahinnasta. Loppukauppahinnan maksu tulee ton-
teittain suorittaa seuraavasti:

— 10 % kiinteistokaupan allekirjoitustilaisuudessa

— 20 % 36 kuukauden kuluessa kiinteistdkaupan allekirjoittamisesta
— 20 % 48 kuukauden kuluessa kiinteistdkaupan allekirjoittamisesta
— 30 % 60 kuukauden kuluessa kKiinteistdkaupan allekirjoittamisesta
— 10 % 78 kuukauden kuluessa kiinteistdkaupan allekirjoittamisesta.

Ostaja on velvollinen toimittamaan myyjille toteutussopimuksen mukai-
sesti maksamattomalle kauppahinnalle turvaavan vakuuden (kiinteisto-
pantti tai pankkitakaus).

Ostovelvoiteautopaikkojen lunastaminen Triplasta

Keski-Pasilan keskustakorttelia koskevassa kaupungin, Senaatin, Lii-
kenneviraston ja YIT Rakennus Oy:n valisessa toteutussopimuksessa
on sovittu YIT Rakennus Oy toteuttaa Triplaan 700 velvoiteautopaikkaa
tornialueen asuntojen ja toimistojen tarpeita varten. Senaatti ja kaupun-
ki ovat sitoutuneet 3.3.2016 allekirjoitetun Keski-Pasilan keskuksen ja
tornialueen valisen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti velvoitta-
maan tornialueen tulevat tontinostajat lunastamaan mainitut autopaikat.

Kilpailuohjelmassa kaupunki ja Senaatti ovat maaranneet, etta edella
mainituista autopaikoista 600 autopaikkaa osoitetaan tornialueen lan-
sialueelle. Toteutussopimuksessa on sovittu, etta aloitusalueen toteut-
taja lunastaa kilpailun voittajaehdotuksen suunnitteluratkaisun mukai-
sesti aloitusalueen kayttoon tarvittavia ostovelvoiteautopaikkoja 344
kappaletta (noin 15,48 miljoona euroa, alv. 0%).

Lansialueen etelaosan neuvottelut

Senaatin, kaupungin ja YIT Rakennus Oy:n valilla laaditun toteutusso-
pimuksen mukaisesti YIT Rakennus Oy:llda on mahdollisuus neuvotella
aloitusalueen etelapuolelle suunnitteluratkaisussa esitettyjen kolmen
tornin toteuttamisesta ja ostamisesta. Osapuolten tavoitteena on, etta
edella sanottu alue toteutetaan YIT Rakennus Oy:n toimesta aloitusalu-
een rakentamisen jalkeen tai osin limittain aloitusalueen rakentamisen
kanssa. Neuvottelut kaydaan aloitusaluetta koskevissa periaatteellisis-
sa raameissa huomioiden eteldosan erityispiirteet. Lisaksi neuvottelut
koskevat mm. etelaosan rakentamisen vaiheistusta, aikataulua ja ra-
kennusoikeuksista maksettavaa hintaa.
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Lansialueen eteldosaa koskevista neuvotteluista on tarkoitus laatia os-
apuolten valilla neuvotteluaikataulu kuuden kuukauden kuluessa toteu-
tussopimuksen allekirjoittamisesta. Mikali osapuolet eivat paase yhtei-
symmarrykseen eteldosan esisopimuksen ja toteutussopimuksen eh-
doista aloitusalueen toteutussopimuksessa maaritetyssa ajassa, Se-
naatilla ja kaupungilla on mahdollisuus luovuttaa lansialueen etelaosa
kolmannelle toteutettavaksi. Mahdollinen neuvottelutulos saatetaan toi-
mivaltaisen toimielimen kasiteltavaksi.

Valtion ja kaupungin velvollisuudet ja vastuut toteutussopimuksen mukaan

Toteutussopimus

Senaatti ja kaupunki sitoutuvat toteutussopimuksessa sovitulla tavalla
aktiivisesti myotavaikuttamaan siihen, etta yhteistydssa YIT Rakennus
Oy:n kanssa saadaan mahdollisimman nopeasti voimaan asemakaava,
joka mahdollistaa YIT Rakennus Oy:n esittaman suunnitteluratkaisun
toteuttamisen aloitusalueelle. Tavoitteena on, etta rakentamista varten
tarvittava asemakaava tulee voimaan vuonna 2020.

Toteutussopimuksen mukaisesti YIT Rakennus Oy, kaupunki ja Se-
naatti perustavat kohteen suunnittelua ja toteutusta varten projektiryh-
man, jonka tarkoituksena on valvoa hankkeen suunnittelun ja rakenta-
misen vaiheita. Projektiryhmatyoskentelyssa kaydaan 1api toteutussopi-
muksen mukaisuuden seuraamisen kannalta keskeiset toteutussuunni-
telmat ja rakennuslupasuunnitelmien osat seka niiden muutokset en-
nen viranomaiskasittelya ja rakentamisen kaynnistymista.

Myyijat ovat sitoutuneet korvaamaan ostajalle mahdollisesta maaperan
pilaantuneisuudesta puhdistamiskustannukset toteutussopimuksessa
esitetylla tavalla. Lisaksi myyjat ovat sitoutuneet korvaamaan maape-
rassa olevista jatteista aiheutuvat kustannukset, mikali ne ylittavat yh-
teensa 100 000 euroa, kuitenkin enintaan 450 000 euroon saakka.
Kaupungin ja Senaatin valisen yhteistydsopimuksen mukaisesti kumpi-
kin osapuoli vastaa edella mainituista kustannuksista taysimaaraisesti
omistamansa alueen osalta.

Toteutussopimuksessa on sovittu alueen toteuttamisesta ja alueiden
luovuttamisesta. Toteutussopimus on esityksen liitteen2. Lisaksi liittee-
na 4 on muistio, jossa kuvattu paapiirteittain toteutussopimuksen sisal-
toa.

Toteutussopimus on tarkoitus allekirjoittaa kaupungin, Senaatin ja YIT
Rakennus Oy:n valilla tammikuussa 2019, edellyttaen ettd eduskunta
on hyvaksynyt valtion maiden osalta kiinteistOkaupan ja kaupungin

paatos kilpailun voittajasta toteutussopimuksen allekirjoittamisesta on
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tullut lainvoimaiseksi. Samanaikaisesti toteutussopimuksen kanssa al-
lekirjoitetaan kiinteistokaupan esisopimus.

Tarkemman jatkosuunnittelun edetessa joudutaan toteutussopimuk-
seen todennakoisesti tekemaan muutoksia. Kaupunkiymparistolauta-
kunta tulisi taman vuoksi oikeuttaa tekemaan toteutussopimukseen tar-
vittavat muutokset, edellyttaen kuitenkin, ettei sopimuskokonaisuus
muutu olennaisesti.

Kilpailupalkkion maksaminen

Kaupunginvaltuuston vahvistamassa Helsinki High-rise —kilpailuohjel-
massa kaupunki ja Senaatti-kiinteistot ovat varanneet kilpailun toisessa
vaiheessa sitovan ostotarjouksen jattaneille kilpailijoille 300 000 euroa
(100 000/kilpailija).

Kilpailun toisessa vaiheessa sitovan tarjouksen jatti voittajaehdokkaan
lisaksi kilpailijaryhma Skanska Talonrakennus Oy, Skanska CDF Oy ja
Sato Oyj suunnitteluratkaisullaan Etela-Pasila. Kilpailijaryhma on osal-
listunut taysipainoisesti kaikkiin neuvotteluihin ja tuottanut kilpailun vaa-
timukset tayttavat Keski-Pasilan tornialueen aloitusaluetta koskevan
suunnitteluratkaisun. Mainitusta johtuen kilpailijaryhmalle on perustel-
tua maksaa arviointirynman esityksen mukaisesti kilpailuohjelmassa
maaritelty kilpailupalkkio 100 000 euroa kokonaisuudessaan, jolla kil-
pailijaryhnma voi kattaa osan kilpailukustannuksistaan. Kaupungin
osuus Kilpailupalkkiosta on 'z ja Senaatti-kiinteistdjen osuu %a.
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