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ESISOPIMUS KIINTEISTOJEN KAUPASTA / Ruokakesko Oy ja Helsingin Osuuskauppa Elanto
yhteisesti / ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS SEKA TONTTIJAKO NRO 230800, Kl-
VISTON KAUPUNKIKESKUS 1

Taman esisopimuksen perusteella sitoutuvat tdman sopimuksen allekirjoittaneet osapuolet Vantaan kau-
punki (jaljempana Kaupunki) ja / Ruokakesko Oy (jaljempéana Kesko) ja Helsingin Osuuskauppa
Elanto (jaljempana Hoke) tekemaan kohdassa | méaariteltyjen edellytysten tayttyessa seuraavan sisaltdisen
kauppakirjan kohdassa Il sanotuista alueista ja ehdoilla sekd noudattamaan liséksi kohdassa 111 mainittuja
ehtoja. Kesko ja Hoke ovat yhdessé jaljempana Ostajat.

SOPIMUKSEN TAUSTAA

Kaupunginhallitus paatti 31.1.2011 antaa Keskolle ja Hokelle 31.12.2012 saakka voimassa olleen suunnitte-
luvarauksen kaupan suuryksikdiden toteuttamiseksi Kiviston kaupunkikeskukseen. Kaupunginvaltuusto hy-
vaksyi 18.6.2012 Axel Sandellin kuolinpesén ja Greta Sandellin kuolinpesan kanssa 31.5.2007 allekirjoite-
tun yhteistoimintasopimuksen tarkennuksista, joilla tdsmennettiin mm. kaupan suuryksikdiden tontinluovu-
tusehtoja. Kaupunginhallitus paatti 19.11.2012 jatkaa Keskon ja Hoken yhteista kaupan suuryksikdiden
suunnitteluvarausta ehdollisena 31.12.2014 saakka. Kaupunginhallitus hyvéksyi 2.12.2013 suunnitelmien
véliraportin ja vahvisti samalla varauksen jatkumisen 31.12.2014 saakka varauspaatoksen mukaisesti. Kaa-
vasuunnitelmien edistyttya tavoitteiden mukaisesti kaupunginhallitus jatkoi 17.11.2014 suunnitteluvarauk-
sen voimassaoloa 31.12.2015 asti.

Kesko ja Hoke ovat teettaneet Kaupungin ohjauksessa kaavan lahtotiedoiksi tarvittavat arkkitehti- ja muut
suunnitelmat yhteistydsséa kauppakeskuksen toteuttajiksi 15.4.2013 valittujen NCC Property Development
Oy:n ja Skanska Talonrakennus Oy:n kanssa. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvéksyi 13.10.2014 asema-
kaavaehdotuksen, asemakaavan muutosehdotuksen ja tonttijakoehdotuksen nro 230800. Kaupunginhallitus
paatti 20.10.2014 asettaa asemakaavaehdotuksen aineiston nahtaville ja pyytéa siité lausunnot. Nahtavilla
olon jalkeen asemakaavaan tehtiin vahaisia tarkennuksia. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvéksyi 1.6.2015
paivatyn asemakaavan kokouksessaan xx.x.2015. Lautakunnan hyvaksyméa asemakaavakartta on liitteena
1.

Keskon ja Hoken kaupan suuryksikdiden Il-rakennusvaiheen laajennusalue yhteensa 10 000 k-m? on kort-
telissa 23196 (ohjeellinen tontti nro 9). Laajennus on mahdollista sen jéalkeen, kun kaavan mukaiset laajen-
nuskriteerit ovat tayttyneet. Kaupunki on valmistellut tdmén sopimuksen kanssa samanaikaisesti laajen-
nusaluetta koskevan suunnitteluvarauksen. Varausaluetta on mahdollista kdyttaa varausaikana pysakdointiin
korvausta vastaan.

MAARITELMIA

Kiviston kaupunkikeskuksella tarkoitetaan tdssa yhteydessd asemakaavaehdotuksessa nro 230800 ju-
naradan eteldpuolisten korttelien 23195, 23196 ja 23192 alueelle suunniteltua kokonaisuutta, joka sisaltda
liike-, palvelu- ja viihdetilojen lisdksi asuntoja sekd mahdollisesti myos hotellitiloja.

Kiviston kaupunkikeskuksen I-vaihe tarkoittaa Kauppakeskuksen I-vaihetta ja Hypermarket-keskuksen
I-vaihetta sek& NCC:lle ja Skanskalle osoitettuja asuntotontteja, kaikkia yhdessa.

Kauppakeskuksen I-vaihe tarkoittaa tontille 23196/7 rakennettavaksi suunniteltua kauppa-, ravintola-,
viihde- ja palvelutiloja siséltivaa erikoiskauppaan painottuvaa kauppakeskusosiota.

Hypermarketkeskuksen I-vaihe tarkoittaa tontille 23196/8 rakennettavaksi suunniteltua Keskon ja Ho-
ken hypermarketkeskusta, jossa vahintaan 16 000 k-m? on kaytetty kahteen hypermarkettiin.

Kiviston kaupunkikeskuksen 11 -vaihe tarkoittaa myohemmassa vaiheessa rakennettavaksi suunnitel-
tuja Kauppakeskuksen Il-vaihetta ja Hypermarketkeskuksen ll-vaihetta. Niiden rakentaminen voi tapahtua
eri aikaan.

Kauppakeskuksen Il-vaihe tarkoittaa tontille 23192/1 my6hemmassa vaiheessa toteutettavaksi suunni-
teltua kauppakeskuksen laajennusta, LPA-tontille 23193/1 rakennettavaksi suunniteltua pysakdintilaitosta
seka tontille 23196/6 toteutettavaksi suunniteltua liike-, hotelli-, asunto- ym. rakennusta. Tontin 23192/1
toteuttaminen on mahdollista vasta sen jalkeen, kun kaavan mukaiset laajennuskriteerit ovat tayttyneet.
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Hypermarketkeskuksen Il-vaihe tarkoittaa tontille 23196/9 my&hemmin toteutettavaksi suunniteltuja
Keskon ja Hoken hypermarketkeskuksen laajennusta, joka on mahdollista toteuttaa vasta sen jalkeen, kun
kaavan mukaiset laajennuskriteerit ovat tayttyneet.

I KAUPPAKIRJAN EDELLYTYKSET
Lopullisen kauppakirjan tekemisen edellytyksena on, etta

a) 1.6.2015 paivatty asemakaava, asemakaavan muutos ja tonttijako nro 230800 Kivistdn Kaupunkikeskus
1 on tullut voimaan, liitteena asemakaavakartta (liite 1),

b) Ruokakesko Oy ja Helsingin Osuuskauppa Elanto tai kaupungin hyvaksyméa em. yhtididen yhteistyo-
kumppani on tehnyt investointipaatéksen noin 20 000 — 30 000 k-m? suuruisen Hypermarketkeskuksen
I-vaiheen rakentamisesta kortteliin 23196 tontille 8, johon Hypermarketkeskukseen Ruokakesko Oy ja
Helsingin Osuuskauppa Elanto toteuttavat monipuoliset kaupan suuryksikot, joihin Hypermarketkeskuk-
sen avausvaiheessa sijoittuvat yhteensé vahintaan 16 000 k-m?:n suuruiset kaksi hypermarkettia,

C) NCC Property Development Oy (jaljempéana NCC) seka Skanska Talonrakennus Oy (jaljempéana Skans-
ka) yhteisesti tai kaupungin hyvaksyma em. yhtididen yhteistybkumppani on tehnyt investointipaatok-
sen noin 20 000 — 30 000 k-m? suuruisen Kauppakeskuksen 1-vaiheen rakentamisesta kortteliin 23196
tontille 7.

Lisaksi osapuolet toteavat, ettd lopullinen kauppakirja voidaan allekirjoittaa jo edellytysten a ja b toteudut-
tua, jos Ostaja nain ilmoittaa.

11 KAUPPAKIRJA

Myyja: Vantaan kaupunki (y-tunnus 0124610-9), Asematie 7, 01300 Vantaa (jaljem-
pana Kaupunki)

Ostaja: Ruokakesko Oy (y-tunnus 1636677-9) ja Helsingin Osuuskauppa Elanto (y-
tunnus 1837954-9) perustettavan yhtion lukuun (jaljempana Ostajat)

Kaupan kohde: Vantaan kaupungin 23. kaupunginosan (Kivist0) seuraavat maaraalat:

Kaupungin omistama osuus asemakaavan mukaisesta C-korttelin 23196 ton-
tista nro 8 seuraavasti

— noin 18 743 m?:n suuruinen maaraala maaraalasta 92-413-7-2-M602 ja
— noin 2 461 m?:n suuruinen maaraala maaraalasta 92-409-3-131-M501
Méaaraalat yhdessa jaljempana "Kaupan kohde”.

Kaupan kohde on esitetty ohjeellisesti liitteessa 2.

Rakennettava tontti nro 8 muodostuu kahdella kaupalla, Kaupungilta talla
kauppakirjalla seka Axel ja Greta Sandellin kuolinpesilta toisella kauppakirjalla
ostetuista méaaraaloista. Korttelin 23196 tontti nro 8 on jaljempéana "Tontti".

Tontti on asemakaavassa osoitettu keskustatoimintojen korttelialueeksi (C).

Tontin rakennusoikeus on yhteensa 30 000 k-m?. Tontille saa kaavamaarays-
ten mukaan sijoittaa péivittaistavarakaupan suuryksikoita seké muita liiketilo-
ja, yksityisia ja julkisia palveluja (jaljempana Hypermarketkeskuksen I-vaihe).

Hypermarketkeskuksen pinta-ala I-rakennusvaiheessa on vahintaan 20 000 k-
2
m~.

Kaavan osoittaman varsinaisen rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa kaup-
pakaytavia ja porrastiloja, rakennusta palvelevia vaesténsuoja-, huolto-, las-
taus- ja teknisia tiloja, maanalaisia huolto-, huoltoajo- ja varastotiloja seka

pysakaintitiloja kaavamaarayksissa tarkemmin osoitetulla tavalla ja maaralla.
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Kauppakirjan ehdot:

1. Kauppahinta
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Kiviston kaupunkikeskuksen I- ja ll-vaiheen 20.5.2015 péivéatyt luonnossuun-
nitelmat ovat liitteena 3.

Tamaéan kaupan kaikki ehdot on esitetty téssa kauppakirjassa.

Kauppahinta on 7 548 472 (seitsemanmiljoonaa viisisataaneljakymmentéakah-
deksantuhatta neljasataaseitsemankymmentakaksi) euroa. Kauppahinta on
sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100) siten, ettd asemakaavan voi-
maan tulon jalkeen kauppahintaa tarkistetaan maaralla, joka vastaa asema-
kaavan voimaantulopaivéna tiedossa olevan viimeksi julkaistun indeksipistelu-
vun ja kaupantekohetkella tiedossa olevan viimeksi julkaistun indeksipistelu-
vun muutosta.

Kauppahinta maksetaan kahdessa (2) osassa seuraavasti:

1) Kauppahinnan ensimmainen osa (etumaksu) 754 847,20 (seitseméansa-
taaviisikymmentaneljatuhatta kahdeksansataaneljdkymmentéseitseman
20/100) euroa todetaan maksetuksi xx.x.2015 allekirjoitetun esisopimuk-
sen yhteydessa.

2) Kauppahinnan toinen osa maksetaan tilisuorituksena Kaupungin rahalai-
tostilille ennen tdméan kauppakirjan allekirjoitusta.

2. Omistus- ja hallintaoikeus

3. Rakentamisvelvoite

4. Vallintarajoitus

5. Sopimussakko

Kesko & Hoke

Kaupan kohteen omistusoikeus ja hallinta siirtyy Ostajille tamén kauppakirjan
allekirjoitushetkella.

Ostajat sitoutuvat rakentamaan Tontille asemakaavan ja hyvéksyttyjen raken-
nuslupasuunnitelmien mukaisen Hypermarketkeskuksen I-vaiheen, jonka ker-

rosala on vahintaan 20 000 k-m? ja jossa vahintaan 16 000 k-m? on kaytetty

kahteen hypermarkettiin valmiiksi siten, ettd se on hyvaksytty osittaisessa lop-
pukatselmuksessa kayttoon otettavaksi viiden (5) vuoden kuluessa siita,

a) kun Vantaankosken tien liilkenne on siirretty valiaikaiselle kiertotielle koh-
dan 21.2 ja liitteen 5 mukaisesti. Liikenteen siirto voi tapahtua aikaisintaan
1.6.2016. Muutoin kunnallistekniikan puolesta ei ole estetta rakennustoi-
den aloittamiseen Tontilla, kun kaava on tullut voimaan, ja

b) kun Ostajat ovat saaneet Tontin omistukseensa kokonaisuudessaan.

Ostajilla ei ole oikeutta myyda tai muutoin luovuttaa rakentamatonta kaupan
kohdetta ilman Kaupungin suostumusta. Kaupunki ei voi ilman perusteltua syy-
ta kieltdytyd antamasta suostumusta.

Edelld téassa kohdassa sanotulla kaupan kohteen luovuttamisella tarkoitetaan
myds taman esisopimuksen kohdassa "Ostajat” sanottua perustettavan yhtion
osakekannan luovutusta.

Mikali Ostajat eivat tayta tai noudata mita edelld kohdissa 3 ja 4 on maaratty,
ovat Ostajat velvollisia suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa yhteenséa
kaksi (2) miljoonaa euroa.

1.6.2015



4(12)
Mikali Ostajat rikkovat tamén kauppakirjan ehtoja muilta osin, kuin koh-
dissa 3-4 on sovittu, Ostajat ovat velvollisia suorittamaan Kaupungille paitsi
vahingonkorvausta, sopimussakkoa yhteensa satatuhatta (100 000) euroa.

Sopimussakkoa Kaupunki voi alentaa tai voi luopua sen perimisesta patevasta
syystd ja Kaupungin aiempaa kaytantéa noudattaen.

Osapuolet toteavat, ettd Tontin rakentamisaikataulu on sidoksissa tontin 7
Kauppakeskuksen I-vaiheeseen, koska koko kauppakeskus on tarkoituksen-
mukaista avata yhta aikaa. Nain ollen NCC:lle ja Skanskalle rakentamisaika-
tauluun mahdollisesti myénnetty pidennys tulee koskemaan myos Ostajia.

Kaupunki voi kaupungin aiempaa kaytantéa noudattaen antaa perustellusta
syysta Ostajille jatkoaikaa rakentamisvelvoitteeseen. Jatkoaikaa ei voida
myontaa toiden keskeyttamisen takia.

Perusteltu syy on esimerkiksi, jos yleinen talous-, rahoitusmarkkina- tai muu
suhdannetilanne tai Hypermarketkeskuksen toteuttamisedellytykset ovat kiin-
teisto- ja rakennusalalla tai toimitilamarkkinoilla tai kaupan alalla vallitsevan
yleisen kasityksen mukaan tdman sopimuksen mukaisena rakentamisajankoh-
tana niin heikot, ettei taloudellisia rakentamisen edellytyksia rakennettaville
toimitiloille ole, koska niihin ei todennakdisesti tulla saamaan sijoittajia, ra-
hoittajia, ostajia ja/tai vuokralaisia normaalein liikketoiminnan kannalta hyvak-
syttavin ehdoin.

Ostajien pyynnon/pyyntdjen tulee sisdltédd perustelut ja selvitykset tarvittavine
asiantuntijalausuntoineen seka arvio lykkaytymisen vaikutuksesta Hypermar-
ketkeskuksen toteutusaikaan.

6. Vesihuoltoverkkoon liittyminen

Ostajat sitoutuvat liittamaan Tontin ja sille rakennettavat rakennukset yleiseen
vesijohtoon, jatevesiviemariin ja sadevesiviemariin.

Ostajat sitoutuvat suorittamaan liittymisesta vesi- ja viemariverkostoon liitty-
misajankohtana kaupungissa voimassa olevien liittymisehtojen mukaisen liitty-
mismaksun.

Yleiseen vesi- ja viemariverkostoon liittymisessé ja kaytdssa noudatetaan muu-
toin kaupungissa voimassa olevia yleisia liittymisehtoja ja -maarayksia.

7. Kohteeseen tutustuminen

8. Maapera

Kesko & Hoke

Ostajat ovat tarkastaneet kaupan kohteen, sen alueen ja rajat seka tutustu-
neet alueen maasto-olosuhteisiin. Ostajat ovat verranneet naita seikkoja kau-
pan kohteesta esitetyisté asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajilla ei ole huo-
mauttamista ndiden seikkojen osalta.

Ostajat vastaavat rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutki-
musten suorittamisesta sekd maaperan edellyttamistd hankkeen toteuttami-
seen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista.

Kaupungin ilmoituksen mukaan kaupan kohteella ei aiemmin ole harjoitettu
toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
Mikali rakennettaessa kuitenkin ilmenee tarvetta pilaantuneen maaperéan puh-

distamiseen, Ostajat ovat velvollisia valittomasti ottamaan yhteytta Kaupun-
kiin, jotta tarvittavasta menettelysta voidaan sopia.

1.6.2015
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Talldin Kaupunki vastaa pilaantuneiden maa-ainesten poistamisesta ja
siitd aiheutuvista tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nadhden ylimaarai-
sisté kustannuksista ja tyon tekemisesté sovitaan erikseen.

9. Asiakirjoihin tutustuminen

Ostajat ovat tutustuneet kaupan kohdetta koskeviin asiakirjoihin, joita ovat
lainhuutotodistus, rasitustodistus, Kiinteistorekisterinote, kaavakartat ja -
maaraykset seka johtokartat.

Ostajat ovat tietoisia Kehdradan toteutussuunnitelmista.

Ostajat ovat tutustuneet myds naapuritontteja koskeviin kaavakarttoihin ja -
maarayksiin.

Ostajien muut velvollisuudet

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Kesko & Hoke

Kaupan kohteeseen kohdistuvista veroista ja muista maksuista, joiden mak-
suunpanon perusteena on tdman kauppakirjan allekirjoituspaivan jalkeinen ai-
ka, vastaavat Ostajat. Ne verot ja maksut, joiden peruste on kauppaa edelta-
valta ajalta, kuuluvat Kaupungin vastattaviksi.

Ostajat laativat tdméan sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen Tontille Kaupun-
gin johdolla ja yhteistydssa Taiteen konseptin, jonka kaupunkisuunnittelulau-
takunta hyvaksyy ennen rakennuslupien mydntamista. Velvoite siséltyy ase-
makaavamaarayksiin ja tarkemmat tydohjeet on annettu kaavasuunnittelun
yhteydessa.

Ostajien velvollisuus pitdd kunnossa ja puhtaana kaupan kohteeseen rajoittuva
katu- ja yleinen alue maardytyy sen mukaan, kuin laissa kadun ja eraiden
yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta saddetdan ja asianomaisessa
kunnallisessa séanndssa maarataan.

Kaupungilla on oikeus sijoittaa Tontille seké Tontille rakennettavaan rakennuk-
seen tarpeelliset johdot, laitteet ja kiinnikkeet seka ulottaa tarvittaessa Tontille
kadun katuluiskat korvauksetta ilman eri sopimusta. Johdot, laitteet ja kiinnik-
keet jaavat joko kaupungin tai em. johtojen ja laitteiden omistajien omistuk-
seen ja yllapitoon. Asennus- ja rakentamistdiden jalkeen Kaupunki on velvolli-
nen saattamaan Tontin sellaiseen kuntoon, missa se oli ennen téllaisiin sijoit-
tamistoimiin ryhtymista ja joka ei ole valttdmatdnta seurausta itse sijoitettujen
johtojen, laitteiden, kiinnikkeiden tai katuluiskien pysyvéasta kayttamisesta.

Ostajille korvataan edellda mainituista toimenpiteistd aiheutuva suoranainen
vahinko.

Kaupungilla on oikeus Ostajia enempad kuulematta siirtda tahan kauppakir-
jaan perustuvat, vesihuolto- ja kaukolampdlaitteita koskevat oikeutensa ja vel-
vollisuutensa jo perustetulle tai mahdollisesti perustettavalle julkis- tai yksi-
tyisoikeudelliselle vesihuoltoyhtymalle tai kaukolammon osalta alueella toimi-
valle energiayhtidlle.

Kaupan kohdetta ei saa kayttdd muuhun kuin asemakaavan ja tdméan kauppa-
kirjan mukaisiin tarkoituksiin, eikd kaupan kohteessa saa harjoittaa toimintaa,
joka savulla, hajulla, melulla tai muulla tavoin kohtuuttomasti héiritsee ympa-
ristoa.

Ostaja sitoutuu ottamaan edella kohdissa 6-15 sekd 19-23 mainitut sopi-
musehdot kaupan kohdetta koskeviin vastaisiin luovutuskirjoihin. Mikali kau-
pan kohde luovutetaan Kaupungin suostumuksella rakentamattomana, on
myds kohtien 3-5 ehdot otettava luovutuskirjaan.

Tasta kaupasta menevan varainsiirtoveron maksavat Ostajat.
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18. Kiinnitykset
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Kaupunki luovuttaa Kaupan kohteen velkakiinnityksista ja muista niihin verrat-
tavista rasituksista ja rasitteista vapaana.

19. Perustettavat rasitteet, kayttéoikeudet ym. luvat

19.1

19.2

19.3

Osapuolet sitoutuvat tekemaan kaikki tassa kohdassa 19. mainitut rasitesopi-
mukset ko. kohdissa sanotuin ehdoin ennen kuin rakennus otetaan kayttoon.

Rakennusten perustusten, portaikkojen ym. ulottaminen katualueelle

Kaikille katualueelle sijoittuville maanalaisille ja maanp&allisille rakenteille ku-
ten ajoluiskat, perustukset, portaat, putket, johdot, ulokkeet, merkit ja opas-
teet ym. tulee hankkia kunnallistekniikan keskuksen hyvaksyminen suunnitel-
mille ja kaupungininsinddrin myéntaman sijoituslupa.

Kaupungilla on oikeus kiinnittd& niihin tai asentaa niiden lapi HSY:n putkistoja
ja HSL:n telematiikan laitteita sekd muita kaapeleita ja johtoja.

Tontin ja tontin 7 valiset rasitteet

Kaupunki edellyttadd, ettd Tontin ja tontin 7 omistajat sopivat mm. seuraavien
asemakaavan mukaisten rasitteiden tai vastaavien kdyttdoikeuksien perusta-
misesta tonttiensa valilla, kun suunnitelmat ovat tarkentuneet riittavan yksi-
tyiskohtaisiksi

— asiakasystavallinen jalankulkuyhteys Topaasiaukiolta Korundikadulle
1.krs:n kauppakaytavaa pitkin

— esteettn ajo- ja jalankulkuyhteys pysakdintikellarissa tonttien valilla

- hypermarketkeskuksen Tontin toisen kerroksen 5000 k-m?:n liiketilan
(elokuvat tms.) uloskaynti/kulkuyhteys saadaan johtaa Topaasikujalle
Kauppakeskuksen tontin nro 7 kautta

— mikali Vantaankoskentien varrelle rakennetaan kaavan mukainen pysa-
kointilaitos, toteutetaan sen ajo- ja kulkuyhteydet asiakasystavallisesti ja
tarkoituksenmukaisesti

— Kauppakeskuksen tontin nro 7 Vantaankoskentien puoleisen huoltopihan
ajoyhteys saadaan johtaa hypermarketkeskuksen Tontin kautta kadulle ja
vastaavasti hypermarketkeskuksen Tontti saa kayttdd em. huoltoyhteytta
kauppakeskuksen tontin 7 osuudella (mukaan lukien pullonpalautustilan
huolto), mikéli se néin toteutetaan

Todetaan, ettd tassa vaiheessa ei ole kaytettavissa riittavan tarkkoja suunni-
telmia, jotta sopimuksissa voitaisiin huomioida kaikki rasitteet tai vastaavat
kayttdoikeudet. Em. sopijapuolet sitoutuvat tekemé&an niista tarvittavat sopi-
mukset mydhemmin oikea-aikaisesti ja noudattaen tasapuolisuutta, kohtuulli-
suutta ja pienimmén haitan periaatetta.

Tontin ja Kaupungin véliset rasitteet

Tontin etelédreunassa oleva vesihuollolle varattu, asemakaavaan merkitty alue
tulee Tontille rasitteeksi. Sille tulee olla p&dsy korjauksia ja saneerauksia var-
ten kaikissa tilanteissa.

20. Kunnallistekniikan rakentaminen

Kesko & Hoke

Téassa kunnallistekniikalla tarkoitetaan kaupungin teettamia tai tekemia, kau-
pungin omistukseen tulevia katuja ja muuta julkista kaupunkitilaa.

Tahan sopimukseen sisaltyvat myds kaupungin rakennuttamat/rakentamat
HSY:n omistukseen tulevat vesijohdot, jatevesi- ja hulevesiviemarit.
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20.4

20.5

20.6

20.7

20.8

Kesko & Hoke
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Ostajien tulee sopia rakennusaikataulunsa Kaupungin kanssa riittdvan
ajoissa, jotta Kaupunki voi toteuttaa kunnallistekniikan rakentamisen Hyper-
marketkeskuksen rakentamisen ja avaamisen edellyttdmassa aikataulussa.

Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan (asemakaavan mukaiset) katuyhteydet
Hypermarketkeskuksen I-vaiheen avaamiseen mennessa yhteisesti sovittavan
aikataulun mukaisesti siten, ettd Tikkurilantie ja sen kiertoliittymat seka paa-
asiassa Tonttia palvelevat katuyhteydet rakennetaan lilkennditavaan kuntoon
ja riittavan suurelle liikennekapasiteetille 30.8.2018 mennessa. Katujen ohjeel-
linen rakentamisaikataulu ja rakennettavat katuosuudet on liitteena 4.

Em. aikataulu on Kaupunkia sitova silla ehdolla, ettd Ostajat ilmoittavat
1.1.2017 mennessa pitavansa kiinni omasta aikataulustaan avata Hypermar-
ketkeskus vuoden 2018 aikana. Muussa tapauksessa kaupunki pidattaa oikeu-
den lykata naiden katujen rakentamista ja sitoutuu toteuttamaan ne myo-
hemmin yhteisesti sovittavalla aikataululla.

Tontin omistaja sitoutuu suunnittelemaan ja rakentamaan katuihin liittyvat ra-
kenteet samanaikaisesti katujen rakentamisen kanssa. Mikali viivastys johtuu

Ostajista ja se aiheuttaa Kaupungille lisdkustannuksia, korvaavat Ostajat lisa-
kustannukset Kaupungille.

Tontin puolella olevan tonttilittymé&n rakentamisesta vastaa aina Tontin omis-
taja. Mydhemmin mahdollisesti rakennettavat tonttiliittymat toteuttaa Tontin
omistaja kustannuksellaan ajoradalle asti.

Kellaripysakdintien luiskat tukimuureineen jaavat Tontin omistukseen kaikilta
osin myos katualueella. Tontin omistaja vastaa kustannuksellaan Tontille tule-
vien ajovaylien, ajoramppien ja maanalaisten rakenteiden suunnittelusta, ra-
kentamisesta ja yllapidosta ja sopii tarkkojen omistusrajojen sijainnista. Ra-
kentamisen vastuurajat esitetdan katusuunnitelmassa ja rakentajien sijoituslu-
pahakemuksessa.

Kaupunki vastaa kustannuksellaan siitd, ettd Tontin rakentamista haittaavat,
kayttoon jaavat putket ja johdot siirretddn Tontilta ennen rakentamisen aloit-
tamista. Todetaan tassa yhteydessa, ettd Tontin poikki kulkeneet vesi- ja vie-
marijohdot eivat ole enda kaytossa. Tontin alueelle jadneiden putkien, kaivo-
jen ym. vesihuoltolaitteiden purkaminen ja poistaminen suoritetaan Ostajien
toimesta ja kustannuksella.

Tonttia palveleva vesihuolto rakennetaan kadunrakentamisen yhteydessa. Ve-
sihuollon tonttiliittymat/liitoskohdat rakennetaan HSY:n vesihuollon yleisten
toimitusehtojen mukaisesti. Tontin vesihuollon sopimukset Ostajat neuvottele-
vat suoraan HSY Veden kanssa.

Sprinkler-sammutusjarjestelmien kaikki kustannukset, mukaan lukien tarvitta-
vat sammutusvesialtaat ja -pumppaamot, ovat Tontin vastuulla olevia kustan-
nuksia. Kaupunki ei ole vastuussa HSY:n sprinkler-vesiléahteiden riittavyydesta
eika rengasjohtoverkosta.

Tontti huolehtii hulevesien pidatyksesta Tontille annettujen ohjearvojen mu-
kaisesti. Tontti vastaa kustannuksellaan Tontille tulevista hulevesilaitteista, -
rakenteista, viherkatoista ja imeytysaltaista. Tontille mahdollisesti tulevat hu-
levesijarjestelmat liitetdan Ostajien toimesta ja kustannuksella hulevesiviema-
reihin.

Pohjaveden hallintasuunnitelma on hyvéksytettava kaupungin geotekniikkayk-
sikolla. Vedentiiviité kellarin rakenteita ei vaadita, salaojiin kertyvat perusve-
det voidaan pumpata osana hulevesien hallintaratkaisua. Rakennuskaivannon
alueelta lopputilanteessa pumpattavien vesien maaraa pitaa rajoittaa moreeni-
tai bentoniittipadolla niin, ettei ymparistokeskuksen hyvaksymia raja-arvoja
yliteta.
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Asemakaavan puolesta on mahdollista sijoittaa korttelin 23196 alueelle 1am-
pokaivoja liitteen 6 osoittamalle alueelle. Liikenne- tai rata-alueiden lahei-
syydesta johtuen lampdkaivosuunnitelmille tulee tarvittaessa hankkia asian-
mukainen Liikenneviraston hyvaksyminen sekd myds kaikki muut tarvittavat
viranomaisluvat.

Kaupunki rakentaa lopullisen linja-autoterminaalin kauppakeskuksen pohjois-
puolelle siten, ettd se on kayttéonotettavissa 1. vaiheen kaupalliseen avauk-
seen mennessa.

21. Valiaikaiset liikennejarjestelyt

21.1

21.2

21.3

21.4

Kaupunki pyrkii ensisijaisesti toteuttamaan Vantaankoskentien ja sillan raken-
tamisen katkaisemalla Vantaankoskentien lilkkenteen noin 18 kuukauden ajaksi
ja siirtamalla sen kautta kulkevan liikenteen kokonaisuudessaan Keimolantielle.
Mikali Kaupunki ei saa ELY-keskukselta lupaa em. liikennejarjestelyille, se ra-
kentaa korvaavan tilapdisen liikenneyhteyden Vantaankoskentien lansipuolelle.

Kaupunki on valmis aloittamaan em. véliaikaiset liikennejarjestelyt sen jalkeen,
kun lopullinen tonttikauppa on tehty. Liikenteen siirron ajankohdasta ilmoite-
taan Ostajille kirjallisesti 6 kk etukateen. Liikenteen siirron aikaisin ajankohta
on 1.6.2016. (Rakentamisvelvoitteen laskenta alkaa tdstd Vantaankoskentien
litkenteen siirrosta muulle reitille.)

Tydmaaliikenteelle sallitut ajoreitit ja niiden kayttéonoton aikataulut on esitetty
liitteessd 5. Sen mukaisesti Tontin kaivu- ja muut rakennustydt on mahdollis-
ta aloittaa ilman kunnallistekniikasta johtuvia viivytyksid, kun kaava on tullut
voimaan ja sopimukset, suunnitelmat seka tarvittavat luvat ovat kunnossa.

Kaikissa ty6- ja toteuttamissuunnitelmissa on huomioitava viereisilla tonteilla
samanaikaisesti kynnistyvat rakennustyémaat sekd Kaupungin teettdmat ka-
tu-, silta-, linja-autoterminaali- ym. kunnallistekniset tytkohteet.

22. Uusi silta ja kadun siirto, maksettavat ulkoisen kunnallistekniikan korvaukset

22.1

22.2

22.3

Kesko & Hoke

Kaupunki sitoutuu rakentamaan asemakaavan nro 230800 mukaisen uuden
kadun (Vantaankoskentie) ja sillan Keh&radan yli siten, etta liikenne on siirret-
tavissa uudelle sillalle ja katulinjaukselle viimeistédn Hypermarketkeskuksen I-
vaiheen kaupalliseen avaukseen mennesséa. Kaupunki voi tehda rakentamisen
aloituspéatoksen ja aloittaa rakentamisen vasta sen jéalkeen, kun Ostajat ovat
maksaneet kaupungille 22.2-kohdan mukaisen korvauksen ja antaneet 22.3-
kohdan mukaisesta korvauksesta Kaupungin hyvaksyméan vakuuden.

Ostajat sitoutuvat maksamaan Kaupungille Maankaytt6- ja rakennuslain 91 a
8:n mukaisena yhdyskuntarakentamisen (ulkoinen kunnallistekniikka) kustan-
nusten korvauksena uuden sillan rakentamisesta ja kadun siirrosta 600.000
euroa taman kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa. Kunnallistekniikan kor-
vaus on arvonlisdveroton maksu.

Toisen rakennusvaiheen (Varausalue) osalta Ostajat sitoutuvat maksamaan
Kaupungille ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena 200.000 euroa. Tama
korvaus on arvonlisaveroton maksu. Tama myéhemmin maksettava korvaus
sidotaan elinkustannusindeksiin (1951:10 = 100). Perusindeksina on I-vaiheen
korvauksen maksuajankohdan indeksipisteluku ja vertailuindeksind myéhem-
maéan korvauksen maksuhetkellé tiedossa oleva indeksipisteluku. 11-vaiheen
korvaus maksetaan Varausalueen tonttikaupan yhteydessa, kuitenkin viimeis-
tédan kuuden (6) vuoden kuluessa sillan ja katujarjestelyjen valmistumisesta.

1.6.2015
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23. Kauppakeskuksen puolelle ehdotetut liityntapysakdintipaikat

24. Irtaimisto

NCC ja Skanska ovat ehdottaneet Kaupungille selvitettavaksi kortteliin 23196
tontille 7 suunnitellun pysakointilaitoksen soveltuvuutta myds liitynté-
pysakoinnin kayttoon. Kaupunki ja Ostajat voivat ottaa kantaa esitykseen sen
jalkeen, kun pysékointilaitoksen hankepaattkset on tehty ja suunnitelmat
edistyneet riittdvan pitkalle seka HSL:n maksu- ym. linjaukset ovat selvinneet.

Tata kauppaa ei seuraa mitaan irtaimistoa eika irtaimen omaisuuden myymi-
sestd ole tdman kaupan yhteydessa tehty eri sopimusta.

25. Vastuu sopimusvelvoitteista

Ruokakesko Oy ja Helsingin Osuuskauppa Elanto vastaavat tdman kauppakir-
jan Ostajia koskevista sopimusvelvoitteista kumpikin 50 %:n osuudella.

26. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Taméan sopimuksen tulkinnasta syntyvat erimielisyydet, joista sopijapuolet ei-
vat paase neuvotteluteitse yksimielisyyteen, ratkaistaan Vantaan karajaoikeu-
dessa.

Tata kauppakirjaa on laadittu nelja (4) yhtépitavaa kappaletta, yksi Vantaan
kaupungille, yksi Helsingin Osuuskauppa Elannolle, yksi Ruokakesko Oy:lle ja
yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

11 MUUT ESISOPIMUKSEN SOPIMUSEHDOT

1. Kauppakeskuksen omistajarakenne

2. Kauppahinta

Kesko & Hoke

Mikali Hoke ja Kesko yhdessa paattavat muuttaa hypermarketkeskuksen omis-
tuspohjan sijoittaja-omisteiseksi, on Kauppakeskuksen I-vaiheen omistajalla
ensioikeus neuvotella koko kauppakeskuksen omistusratkaisusta Hoken ja
Keskon kanssa. Kaupunki antaa osaltaan hyvaksymisensa télle yhden sijoitta-
jatahon omistajarakenteelle.

Kauppahinta on 7 548 472 euroa sidottuna elinkustannusindeksiin
(1951:10=100) kauppakirjan ehdon nro 1 mukaisesti.

Kauppahinnasta 754 847,20 (seitsemansataaviisikymmentaneljatuhatta kah-
deksansataa 20/100) euroa on maksettu tilisuorituksena Kaupungin rahalai-
tostilille ennen tamén kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoitusta (jaljem-
pana etumaksu).

Mikali sopimuksen voimassaoloaikana asemakaava nro 230800 ei ole tullut
voimaan 1.6.2015 paivatyssa muodossaan, niin Kaupunki palauttaa maksetun
etumaksun (754 847,20 euroa) takaisin ilman korkoa.

Mikali kiinteistokauppaa ei allekirjoiteta sopimuksen voimassaoloaikana siita
syystd, etta Kesko ja/tai Hoke ei ole tehnyt kohdassa I b mainittua investoin-
tipaatosta, niin Kaupunki palauttaa Keskolle ja Hokelle yhteensa 50 % etu-
maksusta ilman korkoa (377 423,60 euroa).

Mikali kiinteistokauppaa ei allekirjoiteta sopimuksen voimassaoloaikana muus-
ta syystd, Kaupunki palauttaa maksetun etumaksun (754 847,20 euroa) takai-
sin ilman korkoa.

1.6.2015
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3. Esisopimuksen voimaantulo ja lakkaaminen

Tama esisopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet.
Lopullinen kauppakirja tehdéan kuuden (6) kuukauden kuluessa siitd, kun
kohdassa | mainitut kaupan edellytykset ovat tayttyneet.

Esisopimus lakkaa olemasta voimassa, kun

— kaupunginvaltuusto ei ole hyvaksynyt asemakaavaa nro 230800 sen
1.6.2015 paivatyssa muodossaan kahdessa (2) vuodessa tamén so-
pimuksen allekirjoittamisesta tai

— kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt asemakaavan nro 230800 sen
1.6.2015 paivatyssa muodossaan kahdessa (2) vuodessa tamén so-
pimuksen allekirjoittamisesta ja asemakaava on tullut voimaan, mutta
kaupan kohdan | mukaiset muut edellytykset (investointipaatokset)
eivat ole tayttyneet yhden (1) vuoden kuluessa asemakaavan voi-
maantulosta tai

— lopullinen kauppakirja on allekirjoitettu tai

— kauppakirjan allekirjoittamisen edellytykset ovat tayttymatta
31.12.2020.

Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, ettd mikali kaupunginvaltuusto on hy-
véaksynyt asemakaavan nro 230800 kahden (2) vuoden kuluessa tdméan esiso-
pimuksen allekirjoittamisesta, mutta kaupunginvaltuuston asemakaavan hy-
vaksymispaatoksestda on valitettu, pysyy tdma esisopimus siind tapauksessa
voimassa 31.12.2020 asti. Mikali mainittu valitus on lainvoimaisesti ratkaistu
ja asemakaavamuutos on tullut voimaan 31.12.2020 mennessd, tama sopi-
mus on voimassa kuusi (6) kuukautta asemakaavan voimaantulosta, jonka ai-
kana lopullinen luovutuskirja on allekirjoitettava.

Mikali kaupunginhallitus on hylannyt asemakaavan nro 230800 sen 1.6.2015
paivatyssd muodossaan, tdma sopimus raukeaa.

Mikali valitusviranomainen on lainvoimaisella paatoksella hyvaksynyt valituk-
sen, tdma sopimus raukeaa.

Kumpikaan osapuoli ei esita taman esisopimuksen lakkaamisen tai raukeami-
sen takia minkaanlaisia korvausvaatimuksia toisiaan kohtaan ottaen huomi-
oon, mita edella kohdassa 111/2 on sanottu etumaksun palautuksesta.

4. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Kesko & Hoke

Taméan sopimuksen tulkinnasta syntyvat erimielisyydet, joista osapuolet eivat
paase neuvotteluteitse yksimielisyyteen, ratkaistaan Vantaan kargjaoikeudes-
sa.

Tata esisopimusta on laadittu nelja (4) yhtapitavaa kappaletta, yksi Vantaan kaupungille, yk-
si Ruokakesko Oy:lle, yksi Helsingin Osuuskauppa Elannolle ja yksi julkiselle kaupanvahvista-
jalle.

Vantaalla . paivana kuuta 2015

1.6.2015
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Vantaan kaupungin
puolesta valtakirjalla

XXX

Ruokakesko Oy:n
puolesta valtakirjalla

XXX

Helsingin Osuuskauppa Elannon
puolesta valtakirjalla

XXX

LIITTEET: Liite 1; Kiviston kaupunkikeskus 1, asemakaava nro 230800
Liite 2; Kaupan kohde, méaaraalat méaaraaloista 92-413-7-2-M602 ja 92-409-3-131-M501
Liite 3; Kiviston kaupunkikeskuksen luonnossuunnitelmat I- ja Il-vaihe, 20.5.1015
Liite 4; Katujen valmistumisajat liikenteelle
Liite 5; Tyomaaliikenteelle sallitut /ohjeelliset liikenneyhteydet katualueilta
Liite 6; Lampdkaivojen ohjeellinen alue (karttaliite)

Kesko & Hoke 1.6.2015
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Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etté lakimies xxx valtakirjalla Vantaan kaupungin
puolesta, xxxx valtakirjalla Ruokakesko Oy:n puolesta ja xxx valtakirjalla Helsingin Osuus-
kauppa Elannon puolesta ovat allekirjoittaneet taman yhteistoimintasopimuksen Kivistén
kaupunkikeskus 1 korttelin 23196 tontin 8 toteuttamiseksi ja etta he ovat olleet yhta aikaa
lasna sopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja toden-
nut, ettd sopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssé saadetylla tavalla.

Vantaalla . paivana kuuta 2015

Julkinen kaupanvahvistaja

Kesko & Hoke 1.6.2015
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Asemakaava 230800.

Sopimuksen liite nro 4.

Kaupungin rakentamisvastuulla olevien katujen alustavat
valmistumisajat liikenteelle. Tarkemmat ehdot kauppakirjassa . Alueelle
tulevat vesihuoltolinjat ja hulevesilinjat rakennetaan katujen yhteydessa.

\| Uusi silta
30.9.2017

W\ \ ¥

Vantaankoskentien
' siirto, osuus valmis,

J 8

' Vantaankoskentien

\| siirto, osuus valmis
30.6.2018

L A

Liikennevalo-ohjaus

| 30.6.2016

"\, Keimolantien et.paa
\\' 315.2016 ;

Liikennevalo-ohjaus
Lo | 30.8.2018

Sitriinikuja
30.12.2016

Korundikatu/ ja

portti 30.9.2017
Kierto-
liittyma

Mestarintien siirto
30.6.2018

%y Tt

o

Tikkurilantien
liikennejarjestelyt

ASEMAKAAVA- JA ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS

Ei mittakaavassa

1.6.2015 HM




/| Tydmaaliikenteelle sallitut likenneyhteydet

: |- katualueilta. Ohjeellinen pa4periaate.
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asemakaavan voimaantulon
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| Hypermarkettien tontille
péaésee Korundikujan kautta
asemakaavan voimaaantulon
jélkeen ja Sitriinikujan kautta
N 30.12.2016 jalkeen

tontille paésee
aikaisintaan
1.6.2016, jolloin
kiertotie avataan

/oo /
TyO6maaliikenne sallittu korttelin 23196
rakentajille Vantaankoskentien ja
Sitriinikujan ja Korundikujan kautta
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Kivisto-projekti

Kiviston kaupunkikeskuksen asemakaava
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