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TAPIOLAN KESKUSTAVALVOMO OY

OSAKASSOPIMUS

1. OSAPUOLET

1.1 Osakkaat

Espoon kaupunki Y-tunnus 0101263-6
PL1
02070 ESPOON KAUPUNKI

(jaljempéand Kaupunki)

ja
Kiinteistd Oy Biens Y-tunnus 2240189-2
(kiinteiston 49-12-204-2 ja 49-12-3-3 omistajana)

Tapiolan Toimitalo Oy Y-tunnus 2680892-1
(kiinteistdjen 49-12-205-1 ja 49-12-205-3 osaomistajana)

(Jaljempéana tassa sopimuksessa LahiTapiola)

Kiinteistd Oy Espoon Kauppakeskus Lansituuli Y-tunnus 2921320-2
(Kiinteistdn 49-12-2-7 osaomistajana)

ja

Tapiolan Keskuspysakdinti Oy Y-tunnus 2249333-6
(PL 10491,02070 ESPOON KAUPUNKI)

(jaljempéna Keskuspysakointi)

(Jaljempéana yhteisesti Osakkaat)



1.2 Tausta
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Osana Tapiolan keskuksen uudistamista, Kaupunki, LahiTapiola ja
Keskuspysékointi ovat 2.9.2015 allekirjoitetulla perustamissopimuksella
perustaneet Tapiolan Keskustavalvomo Oy:n (jaljempané Y htid), jonka
tarkoituksena on jarjestéa ja toteuttaa uudistuvan Tapiolan keskuksen palo-
ja henkil6turvallisuuteen liittyvét ja muut jaljempana kohdassa 3. sanotut
Kiinteistoja palvelevat jarjestelmat ja toiminnot (jaljempéana
Keskustavalvomo). Yhtion toimialue on kuvattu liitteessa 1.

Pelastus- ja rakennusvalvontaviranomaiset ovat edellytténeet, ettd naité
toimintoja hoitamaan muodostetaan erillinen juridinen taho, joka vastaa
néiden toimintojen jarjestamisestd. Espoon kaupunki ja LahiTapiola alle-
Kirjoittivat 17.6.2014 sopimuksen Tapiolan keskuksen toteutuksesta, jonka
osana sovittiin tdman sopimuksen tarkoittaman Yhtion ja
Keskustavalvomon perustamisesta ja toteuttamisesta.

Yhtio on perustettu v. 2015 Tapiolan vaiheittain uudistettavan keskustan hanke-
ja yleissuunnitelmatavoitteiden sekd Espoon rakennusvalvontakeskuksen ja
Lansi-Uudenmaan Pelastuslaitoksen vaatimusten mukaisesti suorittamaan
ensisijaisesti Tapiolan uuden, monimuotoisen keskustan palo- ja
henkil6turvallisuus- sekd muiden Kriittisten teknisten jarjestelmien keskitettya
koordinointia, ohjausta ja valvontaa.

Kunkin Osakkaan omistamien tilojen jarjestelmat toimivat itsendisesti ja
Keskustavalvomosta hoidetaan jaljempanéd madriteltyjen jarjestelmien
rinnakkaisohjaus. Kukin Osakas on suunnitellut, toteuttanut ja liittanyt

omat jarjestelménsa kustannuksellaan Yhtion ja yleissuunnitelmien vaatimusten
mukaisesti Keskustavalvomoon.

Keskustavalvomotiloihin on asennettu palo- ja turvallisuusjarjestelmien
seka yllapito- ja asiakaspalvelusopimuksessa méériteltyjen muiden jarjestel-
mien etéhallinta ja hallinnan edellyttamat rinnakkaislaitteet. VValvomo toimii
rinnakkaisena ohjauspaikkana kiinteistdjen paloilmoitin-, ilmanvaihdon
pysaytys-, savunpoiston ja paineistuksen ohjaus-, danievakuointi- ja
kameravalvontajérjestelmille (erikseen sovittaville ulkovaipan kameroille)
jasille voidaan tarvittaessa madaritelld kiinteistdihin ndhden korkeampi
prioriteetti.

Paédperiaate on, ettd keskittdmalla po. jarjestelmien toimintojen koordinointi
saavutetaan toiminnallisia ja taloudellisia hyotyja seka tehostetaan erityisesti
palo-, pelastus- ja turvallisuustoimintaa ja -valvontaa.

Keskustavalvomo toimii itsendisesti ja Kriisitilanteessa myos pelastuslaitok-
sen johtokeskuksena, jossa valvomon henkil6sto avustaa pelastuslaitosta ja
muita viranomaisia. Viranomaisten kanssa sovitun mukaisesti
Keskustavalvomo miehitetddn Merituulentien ja bussiterminaalin avaamisen
jalkeen 24/7.
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Keskustavalvomoon on liitetty toimialueen yllapidon ja turvallisuuden
kannalta tarpeellisiksi/valttaméattmiksi sovitut toiminnot seka s&éédnndsten
ja/tai viranomaismaaraysten/ viranomaisten edellyttdmat toiminnot (ns.
peruspalvelut). Peruspalveluiden liséksi Yhtid voi hallituksen paatoksella
ottaa hoitaakseen muita asiakkaiden kanssa yllapito- ja palvelusopimuk-
sessa erikseen sovittavia tehtavia (ns. lisépalvelut).

Edelld sanotun perusteella Osakkaat ovat sopineet ndiden toimintojen
keskittdmisesté yhteiseen tilaan, jonne on toteutettu tarvittavat laitteet,
yhteydet ja rakenteet.

2. OSAKKUUDET

2.1 Osakejako
Taman sopimuksen tekohetkelld Yhtion osakkeet jakaantuvat seuraavasti:

Espoon kaupunki
Y-tunnus 0101263-6
PL 1, 02070 ESPOON KAUPUNKI 154 osaketta

Kiinteistd Oy Biens
Y-tunnus 2240189-2
(kiinteistdjen 49-12-204-2 ja 49-12-3-3 omistajana) 68 osaketta

Tapiolan Toimitalo Oy
Y-tunnus 2680892-1
(kiinteistojen 49-12-205-1 ja 49-12-205-3 osaomistajana) 248 osaketta

Tapiolan Keskuspysakdinti Oy
Y-tunnus 2249333-6
(PL 10491,02070 ESPOON KAUPUNKI) 118 osaketta

Kiinteistd Oy Espoon Kauppakeskus Lansituuli
Y-tunnus 2921320-2
(kiinteiston 49-12-2-7 osaomistajana) 46 osaketta

Kaikki yhteensa 634 osaketta

Taman mukaisesti jakautuvat osakassopimuksen, yhtigjarjestyksen ja
Yhtion tekemien paatdsten mukaiset vastuut ja velvoitteet.

2.2 Yhtion osakkeiden jako ja perustamisvaiheen rahoitus
Osakkeiden edelld sanottu jako on suoritettu ottamalla huomioon kunkin

Osakkaan tilojen laajuus, kayttotarkoitus ja ne jarjestelmat, joita ko.
Kiinteistd Keskustavalvomossa kayttaa.
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Perustamisvaiheessa on madritetty eri tilatyyppien (asunto, liiketila ym.)
pinta-alan osalta kéytettavat jyvityskertoimet, jotka ovat seuraavat: bussi-
terminaalitilat 6.2, tekniset ja varastotilat 3.0, liiketila 6.2, toimisto 3.7,
pysakadinti 3.0, hotelli 4.3, kaupalliset palvelutilat 4.3, yleisessé kéytosséa
olevat kulkualueet 4.6 ja asunnot 1.0. Naitd kertoimia on kaytetty em.
osakemaéarien maarittelyssa. Myohemmin Osakkaiksi liittyvét alueen muut
Kiinteistot mééritetddn samalla periaatteella.

Kaupungin osalta osakeosuus on maaritetty Kaupungin hallintaan jaévien
tilojen eli bussiterminaalin ja yleisten alueiden perusteella. Tdma kiinteis-
tomistukseen perustuva osakemaérd on 71 osaketta. Taman sopimuksen
allekirjoitushetkellda Kaupunki on merkinnyt osakkeita 83 kpl yli sen
méaaran, joka perustuu sen omistamien tilojen laajuuteen. Kaupunki
luovuttaa néit4 osakkeita myéhemmin osakkaiksi tuleville alueen
kiinteistoille.

Mikali ndiden Kaupungin merkitsemien osakkeiden lisdksi tarvitaan
my&hemmin lisda osakkeita Yhtion toiminnan laajentuessa, muodostetaan
osakeannilla lisdosakkeita vastaavilla ehdoilla siten, ettd uudet osakkaat
kattavat osuutensa siihen mennessé suoritetuista investointikustannuksista.
Mahdollisten uusien kiinteistdjen osuuksista kertyva ylijadma kéytetadn
Keskustavalvomon valttaméattémiin uudistamis- ym. investointeihin.

Mikaéli jonkin muun Osakkaan kuin Kaupungin omistama Kiinteistod jakaan-
tuu mydhemmin useammalle yhtidlle, voi ao. Osakas jakaa osakkeensa kiin-
teistda omistamaan tuleville asunto- tai kiinteistoyhtitille. Mikali kiinteiston
osakkeet eivat riita uusille kiinteistoille timéan sopimuksen mukaisilla
jakoperusteilla, muodostetaan osakeannilla lisdosakkeita em. ehdoilla.

Lansimetro Oy jarjestad metron valvonnan lahtokohtaisesti itsenéisesti.
Lansimetro Oy tekee Yhtion kanssa tarvittaessa liittymis- ja palvelu-
sopimuksen. Keskustavalvomon suunnittelu, toteutus ja palvelu- toiminta
jarjestetadn yhteistydssa Lansimetro Oy:n kanssa.

3.  YHTION TEHTAVAT
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Yhtion tehtdvdnd on omistaa, hallita ja yllapitdd Tapiolan uudistuvan
keskustan alueelle toteutettavia Yhtion omia ja Osakkaidensa tiloja ja
erikseen sovittaessa my6s muiden Kiinteistdjen tiloja palvelevaa Keskusta-
valvomotilaa, sprinklerivesiallasta ja -pumppaamoa teknisine tiloineen,
rasvanerotintilaa ja -erotinjarjestelméé sekd Keskustavalvomoon
liitettavien jarjestelmien keskus- ja hallintalaitteita.

Yhtion toimiala ja tehtévét ovat seuraavat:
- tarvittava suunnittelu tulevia hankintoja ja toimenpiteita varten;

- Keskustavalvomotilan hankinta ja sprinklerivesialtaan ja -pumppaamon
sekd rasvanerotintilan ja laitteiden hankinta. Yhtion sprinklerivesiallas
integroidaan metron vastaavaan altaaseen ja pumppaamoon, jotka
yhdessd muodostavat maaraysten edellyttdman jarjestelman;
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- Keskustavalvomolaitteistojen ja -jarjestelmien hankinta tai resurssien
hankinta palvelusopimuksilla;

- Keskustavalvomolaitteistojen yllapito ja kéaytto;
- Keskustavalvomossa tarvittavan henkil6kunnan hankinta;
- yll&pitovaiheen toimijoiden hankinta ja niiden tdiden ohjaus; ja

- dokumenttien yllapito, energiankayton seuranta, erilaiset aikaohjaukset
yms. toimenpiteet.

Keskustavalvomoon sijoitetaan sopimusalueen rakentamisen seké saanndsten ja/tai ja
viranomaismaaraysten edellyttdmat valvontatoiminnot, joita ovat ainakin seuraavat:

- sprinklerijérjestelméa

- paloilmoitinjéarjestelma

- ilmanvaihdon pysaytysjarjestelma

- savunpoiston ja paineistuksen ohjausjarjestelma
- danievakuointijarjestelma

- poistumistievalaistuksenohjausjarjestelméa

- kameravalvontajérjestelmé

- kulunvalvontajérjestelma

- kunnallistekninen hétépysaytysjarjestelméa

- hulevesitulvan hallintajarjestelméa

- jatevesitulvan hallintajarjestelma

- rasvanerotusjarjestelméa

- Yhtion palveluita varten tarpeellinen tietoliikenneverkko
rakennusautomaatiojarjestelméa

Edelld sanottuja palveluita kéyttavat lahtokohtaisesti kaikki Osakkaat ja
sopimusasiakkaat, ellei jonkin Osakkaan tai asiakkaan Kkiinteiston osalta jokin
palveluista ole teknisesti ja sdéanndsten seka viranomaismaaraysten

perusteella tarpeeton.

Em. viranomaisvaatimusten ja -méaérdysten edellyttdmien tehtdvien
lisaksi (jaljempana “peruspalvelut™) Yhtio voi ottaa hoitaakseen muita kiinteistojen
ja yleisten alueiden yll&pitoon ja hoitoon liittyvié tehtavia (jaljempéna
"lisapalvelut”), joita voivat olla esim.

- puhtaanapito

- vartiointi

- kriisitilanteiden liikenteenohjausjérjestelméa

- huoltotilanteiden liikenteenohjausjarjestelmé

- kadunsulatuksen hallintajarjestelma

- alueellinen, keskitetty huolto- ja yllapitojarjestelma

- murtovalvontajarjestelméa

- kriisiviestintajarjestelma
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Naéista lisdpalveluista ja niiden velvoitusperusteista paatetaan hallituksen
erillispaatokselld, jolloin samalla méaaritelladn niiden veloitusperusteista
aiheuttamisperiaatteella. Lisapalveluiden kaytosta paattaa kukin kiinteistd
itsendisesti. N&it4 palveluja voivat kayttdd myos muut kuin Osakkaat.
Hallitus péaattaa Osakkaiden ulkopuolelle myytavien palveluiden ehdoista.

Osakkaat ovat rahoittaneet Yhtion perustamisvaiheen investoinnit oman
padomanehtoisella rahoituksella osakkuuksiensa suhteessa jaljempéana
kohdassa 7. sanotulla tavalla. My6hemmin mukaan tulevat Kiinteistot
maksavat osuutensa perustamisvaiheen ja mahdollisista myéhemmin
tehtyjen investointien kustannuksista, uuden osakkaan osakkuuden
alkamishetkeen mennessa tehdyisté investoinneista.

4,  YHTION PALVELUTEHTAVISTA PERITTAVAT KORVAUKSET
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Palveluiden tuottamisen kustannukset jaetaan Osakkaille hy6tymis- ja aiheut-
tamisperiaatetta noudattaen ottaen huomioon tilojen laajuus, tilojen kaytto-
tarkoitus ja liitettavat jarjestelmét lahtokohtaisesti samoilla perusteilla kuin,
osakkeiden jako ja niiden mukaiset maksettavat investointikustannukset.
Mikaéli jonkin Osakkaan kiinteiston toteutettu rakennettu pinta-ala tai kéaytto-
tarkoitus rakennuslupien perusteella poikkeaa olennaisesti kohdan 2.2 osakkei-
den jakamisen perusteista, hallitus paattaa kustannusten jaon tarkistamisesta.

Mikali ravintoloiden rasvanerotusjérjestelmé palvelee vain joitakin
Kiinteistdja, kohdistetaan ko. toiminnan hoito, yllapito ja peruskorjaus vain
néille Kiinteistdille, jotka ovat kattaneet ko. jarjestelman investointikustan-
nukset. Mikali kiinteist0issa toteutetaan jonkin jarjestelmén osalta olennai-
sia muutoksia, peritdan ko. kustannukset erillisind pddomasuorituksina
kutakin jarjestelmaa kayttaviltd Osakkailta tai mikali muutos tapahtuu vain
jossakin tai joissakin kiinteistoissa, peritddn muutoskustannukset ko.
Kiinteistoiltd. MyGhemmin jérjestelmiin liittyvat kiinteistot maksavat tulevan
kayton mukaisen osuutensa ko. jarjestelmien Osakkailta perityista
investoinneista. Nama osuudet maksetaan ko. investoinnit aiemmin maksa-
neille Osakkaille Osakkaiden aiemmin ko. jarjestelmén kustannusten
kattamiseksi maksettujen osuuksien suhteessa.

Vapaaehtoisten lisdpalvelujen osalta kustannukset jyvitetadn aiheuttamisperi-
aatteen perusteella siten, ettd toiminta kattaa kaikki siita aiheutuvat kulut.

Kukin Yhtion jérjestelmid ja palveluita kdyttdva Osakas tai sopimusasiakas
tekee yll&pito- ja palvelusopimuksen Yhtion kanssa, joka kattaa seka perus-
palvelut ettd mahdolliset lisdpalvelut. Siind maaritellaan edelld sanotuilla
perusteilla kunkin tahon kéyttamat jarjestelmét, palvelut ja maksuperusteet
Sopimuksessa madritellaan rakentamis- ja yllapitovastuun rajat seka palvelu-
toimintojen esim. valvontatoimintoihin liittyvéat toimintatavat ja vastuut.

Silta osin kuin Kaupunki ei kiinteistonomistajana kayta Yhtion palveluja,
vaan on kohdassa 2.2 kerrotun mukaisesti merkinnyt osakkeita
siirrettdvaksi myohemmin kiinteistdille, ei palvelukuluja ko. Kaupungin
osakkeiden osalta perita.



7 (13)

5. TILAN HALLINTA

Keskustavalvomon tilat sijaitsevat Lansimetro Oy:n ja Espoon kaupungin
(bussiterminaali) kayttoon padosin rakennetun Merituulentien
talotekniikkarakennuksen tiloissa. Em. rakennuksen tiloissa sijaitsevat
sprinklerivesiallas ja -pumppaamo, rasvan-erotustila ja -laitteet seka
Keskustavalvomon tilat. Yhtid on maksanut osuutensa em. rakennuksen
rakentamis- ja yllapitokustannuksista ja omistaa osuuden siita.

Yhtio on tehnyt 26.9.2016 sopimuksen yhteisomistetun Merituulentien talo-
tekniikkarakennuksen hallinnanjaosta. Talla sopimuksella Espoon kaupunki,
Lansimetro Oy ja Helsingin seudun ympéristopalvelut -kuntayhtymé& HSY seké
Yhti6 ovat sopineet yhteisomistetun rakennuksen toteutuksesta ja
pysyvasta sijoittamisesta tontti- ja katualueille erikseen solmittujen yhteis-
jarjestelysopimusten nojalla. Sopimuksen perusteella Yhti6 hallitsee sopimus-
liitteessa (liite 2) madriteltyja noin 360 mz suuruisia tiloja, joihin on pysyvaésti
sijoitettu Yhtion omistamat ja sen toiminnan edellyttamét valvonta- ym. tilat.
Sopimuksessa on sovittu yhteisomistajien valisestd hoito-, kustannus- ym.
vastuunjaosta.

6. INVESTOINTIKUSTANNUKSET

Keskustavalvomon verottomat kokonaiskustannukset (toteutetut
tilat, laitteet ja jarjestelmat) ovat olleet yhteensa 2.108.671 euroa (ALV 0%),
josta rasvanerotusjarjestelman osuus on noin 430.669 euroa.

7.  OSAKKAIDEN RAHOITUSOSUUDET

Osakkaiden kustannusosuudet rakennus- ym. kustannuksista ovat jakaantu-
neet edella mainittujen osakkeiden suhteessa. Mikali osakkeiden omistus
muuttuu em. jaosta, muuttuu jakoperuste vastaavasti muutosajankohdasta
lukien. Koska edelld kohdassa 3. sanottu rasvanerotusjarjestelma palvelee
vain osaa Osakkaiden kiinteististd, ko. investointi pidetadn erill4&n Yhtion
muista investoinneista.

8. YHTION RAHOITUSJARJESTELYT
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Yhtion omistukseen ja hallintaan tulleen Keskustavalvomon suunnittelu- ja
rakentamiskustannukset, viranomaismaksut, valttaméattomat hallintokulut
seka tietoliikenneyhteyksiin liittymisestd mahdollisesti aiheutuneet, Yhtion
hallituksen hyvaksymat liittymismaksut ja muut kustannukset on katettu
osakkeiden merkintdhinnalla ja Osakkaiden Yhtiolle osakkuuksiensa suh-
teessa antamalla oman p&d&doman ehtoisella sijoituksella, joka on voinut olla
vakuudeton osakaslaina tai SVOP-sijoitus hallituksen p&attamalla tavalla.
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Hallitus on vahvistanut kussakin rakentamisvaiheessa em. sijoituksen
méaaran yksimielisesti, jonka jalkeen Osakkaat ovat olleet velvollisia
antamaan tarvittavat varat osakkeidensa suhteessa yhtion kayttoon.

Mikali Yhtio tarvitsee tulevaisuudessa lisda rahoitusta sen Osakkailta,
tapahtuu Yhtion rahoittaminen myds jatkossa edelld kuvatun mukaisesti.

Yhtion hallitus tekee paatokset optimaalisesta rahoitusrakenteesta. Hallitus
tekee budjetit ja paatokset tarvittavasta rahoituksesta ennen suunnittelu-,
liittymis- tai urakkasopimusten tekemistd. Osakkaat ovat velvolliset
hallituksen paatsten mukaisesti asettamaan varat osakkuuksiensa suhteessa
Yhtion kdyttoon siten, ettd Yhti6 voi vastata kaikista velvoitteistaan.

9. HANKKEEN TOTEUTUSVAIHEET
9.1 Toteutuksen organisointi

Hallitus on vastannut hankkeen budjetoinnin ja suunnittelun ym. toteutta-
misedellytysten valmistelusta. Tarvittavat hallinnolliset paatokset laadit-
tavista sopimuksista yms. on tehnyt niin ikd4n Yhtion hallitus. Kaytannon
selvitystyosta on vastannut toimitusjohtaja. Hallitus on paattanyt niista
selvityksisté ja suunnitelmista, joita laadittiin hankkeen toteuttamiseksi.

Keskustavalvomon suunnittelu alkoi 2/2014, toiminta kaynnistyi 3/2017
ja kayttd 24/7 alkoi 3/2019.

9.2 Taloudelliset ja tekniset edellytykset

9.3 Liittymat
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Toimitusjohtaja on vastannut hankkeen rakentamisen teknisesté suunnit-
telusta ja siihen liittyvista kustannusselvityksista siten, ettd yhtion hallitus
on voinut sovitussa aikataulussa tehda paatokset kunkin rakennusvaiheen
kaynnistamisesta.

Tietoliikenne-, LVISA-yhteydet, putkistot, laitteet ja rakenteet toteute-
taan yleiselta katualueelta ja naapurikiinteistoiltd Keskustavalvomoon
johtavien véylien ja kanaalien kautta.

Toimitusjohtaja kdy neuvottelut kiinteistonomistajien kanssa tavoitteena
sopia yhteyksien rakentamisen ja kayton ehdoista, liittymismaksuista,
kayton aikana ja huollon ym. periaatteista.

Lahtokohtana on, ettd kukin palveluja kéyttava kiinteisto rakentaa ja ylla-
pitdd kustannuksellaan em. yhteydet Keskustavalvomoon saakka ja luovut-
taa oikeuden niiden kayttoon vastikkeetta Yhtidlle, joka vastaa yhteyksien
hoidosta ja huollosta Keskustavalvomon sisalla ko. rajapinnasta lahtien.
Jérjestelmat ja niiden vastuurajat on kuvattu liitteessa 3.

Yhti6 hankkii hallituksen paatoksen mukaisesti ohjelmistot ja jarjestelmat,
jotka ovat yhteensopivia ja toimivat yleisesti kdytossa olevien kiinteistokoh-
taisten jarjestelmien kanssa. Mikali jokin kiinteiston jarjestelmat edellytta-
vat Yhtiolté liséinvestointeja ja kuluja, vastaa ko. lisdkuluista ko. kiinteisto.
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Toimintaperiaatteena on, ettd kukin Kiinteisto vastaa kustannuksellaan haly-
tysten ja muiden toimenpiteiden edellyttdmien korjaus- ym. toimenpiteisté
oman kiinteistonsa alueella sen jalkeen, kun Keskustavalvomo on ilmoitta-
nut asiasta ko. jarjestelmien seké palvelu- ja yllapitosopimuksen mukaisesti.

10. KESKUSTAVALVOMON TOIMINTA
10.1 Keskustavalvomon huolto, korjaukset ja yllapito

Keskustavalvomon huolto, korjaukset ja yllapito jérjestetdan hallituksen
paattamaélla tavalla siten, etté sitd hoidetaan kokonaisuutena koko Keskusta-
valvomon osalta. Yhtion hallitus tai hallituksen ohjeiden mukaisesti Yhtién
toimitusjohtaja paattad toimintaan ja hoitoon liittyvista sopimuksista ulko-
puolisten palveluntarjoajien kanssa.

Lahtokohtana Yhtion toiminnalle on, ettd kaikki kustannukset jaetaan palve-
lusopimusten mukaisesti palveluja kayttaneille Kiinteistoille. Siltd osin kun
palvelumaksut eivat jonakin vuonna kata kustannuksia, voidaan niita kattaa
yhtiokokouksen paattksella tehtavalla osakekohtaisella hoitovastikkeella.

Osakkaat sitoutuvat pitdamaan Keskustavalvomon tarkoituksenmukaisessa
kunnossa ja toteuttamaan Keskustavalvomoa ja siihen kuuluvia laitteitta,
yhteyksia ja jarjestelmia koskevat huollot, korjaukset, peruskorjaukset ja
uusimiset siten kuin hyva kiinteistonhoitotapa edellyttdd. Tamén mukaisesti
Keskustavalvomon peruskorjaukset ja uusimiset toteutetaan, kun ko. raken-
ne, rakennusosa tai laite on tullut teknis-taloudellisen elinkaarensa paéhan
siten, ettd ko. rakenteen, rakennusosan tai laitteen korjaaminen normaalin
vuosihuollon puitteissa ei ole end4 tarkoituksenmukaista tai ko. osa tai laite
ei enad vastaa palveluiden tuottamisen edellyttdmaé teknista tasoa. Osakkaat
kattavat em. periaatteella ja tehtyjen palvelusopimusten mukaisesti perus-
korjausten ja uusimisten kulut Yhtion hallituksen paatosten mukaisesti.

11. YHTION HALLINTO

4607K178 22.9.2022S

Yhtiolle valitaan hallitus siten, ettd tdman sopimuksen allekirjoittaneista
osapuolista Kaupungilla on oikeus nimeta kaksi jasenta, Keskuspysakoin-
nilld yksi jasen ja L&hiTapiolalla yhten& osapuolena on oikeus nimittaa
kaksi hallituksen jasentd. Kukin em. taho nimeé&a valitsemilleen jasenille
henkilokohtaiset varajasenet. Taman mukaisesti hallitukseen valitaan viisi
jasenta ja viisi varajasenta.

Mikali joku Osakkaista tai samaan konserniin tai yhtioryhméan kuuluvat Osak-
kaat omistavat enemmistdn Yhtion osakkeista, on ko. Osakkailla em. osakas-
kohtaisen j&senen lisdksi oikeus nimeta lisgjasenia siten, ettd ko. Osakkaiden
edustajat muodostavat enemmiston hallituksen jasenistd. Kullekin hallituksen
jasenelle nimeté&an vastaavalla tavalla henkilokohtainen varajésen. Hallitus
valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan.
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Hallituksen jasenen tai varajasenen erotessa kesken toimikauden, voi hallitus
kutsua koolle ylimaaraisen yhtiokokouksen uuden jasenen tai varajasenen
valitsemiseksi tai jattaa valinnan seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen.

Mikali joku Osakkaista luopuu omistamistaan kaikista Yhtion osakkeista,
eroaa Osakkaan nimeama hallituksen jé&sen ja varajasen hallituksesta
vélittdmasti.

Hallitus valitsee Yhtidlle toimitusjohtajan, joka huolehtii Yhtion kaytdannon
toiminnasta.

Tavoitteena on, etta hallitus tekee paatoksensa yksimielisesti. Mikali paatos
nimenomaisesti edellyttdd tamén sopimuksen kohdan 15. mukaan hallituksel-
ta yksimielista paatosta, mutta yksimielisyytta ei synny, on hallituksen pu-
heenjohtajan kutsuttava Osakkaat koolle paattdmaéan kysymyksesta.

12.  YHTION EDUSTAMINEN

Yhtion nimen Kirjoittaa yhtiojarjestyksen mukaisesti hallituksen puheen-
johtaja ja toimitusjohtaja kumpikin erikseen yksin tai kaksi hallituksen
jasentd yhdessa. Hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja voivat
Kirjoittaa Yhtion nimen yksin liittyen Yhtion juoksevien asioiden hoitoon.
Laajakantoiset ja Yhtion toiminnan kannalta merkittavat sopimukset,
sitoumukset yms. asiat kasitellaan aina hallituksessa.

13. OSAKKEIDEN LUOVUTTAMINEN

4607K178 22.9.2022S

Yhtidjarjestykseen sisaltyy lunastuslauseke. Osakkaat sitoutuvat olemaan
kayttamatta lunastusoikeutta, mikali osakkeet myydéan sellaisen kaupan
yhteydessd, jolla vanha Osakas luovuttaa samalle ostajalle Keskustavalvo-
mon palveluja kdyttavan kiinteistonsa tai huomattavan osan sellaisesta.
Erikseen todetaan, ettd Kaupungilla on oikeus luovuttaa osakkeita
sopimillaan ehdoilla Tapiolan alueen kiinteistonomistajille, jotka tulevat
kayttdmaan Yhtion palveluja. Myds muilla Osakkailla on oikeus siirtaa
osakkeita edelld kohdassa 2. sanotulla tavoin, mikali sen kiinteistd jakaantuu
useamman yhtién omistukseen. Muut Osakkaat sitoutuvat myds nadissa
tilanteissa olemaan kdyttamattd lunastusoikeutta.

Uuden osakkaan tulee sitoutua noudattamaan osakassopimusta. Mikali
Osakas luovuttaa osakkeensa Yhtion ulkopuoliselle, vastaa osakkeet
luovuttava Osakas siitd, ettd luovutuksensaaja ottaa vastatakseen kaikista
tdman sopimuksen ehdoista ja hyvéksyy luovutettuja osakkeita koskevat,
kohdan 7. mukaiset rahoituksen ehdot. Tdmé& koskee myds siirtoja Osak-
kaan tytar- tai osakkuusyhtidille, joiden siirtojen osalta muut Osakkaat
sitoutuvat siihen, ettd ne eivéat kayta lunastusoikeuttaan.

Osakkeet luovuttanut Osakas vastaa tdman sopimuksen ja yhtiéjarjestyksen
sekd mahdollisen pddomalainan ja osakaskohtaisen lainan ehtojen mukai-
sista velvoitteista siihen asti, kunnes uusi osakas on kirjallisesti ilmoittanut
sitoutuvansa noudattamaan tdman sopimuksen ehtoja.
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Yhtion yhtigjarjestyksessé on suostumuslauseke. Hallituksen tulee antaa
suostumus osakkeen luovutukseen, jos luovutuksensaaja omistaa kiinteiston
Keskustavalvomoa kéyttavien kortteleiden alueelta, tulee kayttamaan Yhtion
palveluja ja on sitoutunut noudattamaan tdman sopimuksen seka yllépito- ja
palvelusopimuksen ehtoja.

14. OSAKKAIDEN YKSIMIELISYYTTA EDELLYTTAVAT PAATOKSET

Osakkaat huolehtivat ja vastaavat siitd, ettd he ja heidan edustajansa Yhtitn
hallintoelimissa eli yhtiokokouksissa ja hallituksessa toimivat taméan
sopimuksen mukaisesti.

Yhtion hallitus ja yhtiokokous tekevét paatoksensa yhtiojarjestyksen ja
osakeyhtitlain mukaisessa jarjestyksessa. Poikkeuksena tastd, seuraavista
asioista paatettiessa paatds on tehtava yksimielisesti:

- Yhtion jakaantuminen, sulautuminen tai purkaminen;

- Yhtion omaisuuden myynti, panttaus tai vuokraaminen. Normaaliin
juoksevaan liiketoimintaan liittyvéan kaytto- ja vaihto-omaisuuden osalta
myynti ym. toimenpiteet paattaa hallitus normaalissa paatdksenteko-
jarjestyksessd; ja

- Investointipaatokset, jotka koskevat muuta kuin Keskustavalvomon
yllapitoon liittyva peruskorjaamista.

15. YHTION TILINPITO JA TILINTARKASTUS

16. MUUT EHDOT

16.1 Voimassaolo

4607K178 22.9.2022S

Yhtio jarjestad taloudenhoitonsa ja kirjanpitonsa hallituksen maaraamalla
tavalla. Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

Tama sopimus astuu voimaan, kun se on allekirjoitettu ja Espoon kaupungin
tatd sopimusta koskeva p&atds on saanut lainvoiman.

Sopimus on voimassa kunkin Osakkaan osalta niin kauan kuin Osakas
omistaa Yhtion osakkeita.

Mikali joku Osakkaista luopuu osuudestaan hankkeessa ja / tai omista-
mistaan Yhtion osakkeista edelld kohdassa 13. sanotulla tavalla, lakkaa
tdma sopimus olemasta voimassa ko. Osakkaan osalta heti, kun ilmoitus
luopumisesta on tehty, osakkeet myyty ja tilisuhteet selvitetty ja uusi
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Osakas on sitoutunut tahén sopimukseen ja Osakkaita sitoviin Yhtion
yhtiokokousten ja hallituksen péaatoksiin.

16.2 Aiemmat osakassopimukset

16.3 Salassapito

Tamaéan sopimuksen astuessa voimaan lakkaavat kaikki aiemmat
Yhtiotd koskevat osakassopimukset eli 2.9.2015 allekirjoitettu
osakassopimus seka sitd koskevat muutosliitteet 11.9.2017 ja
23.6.2020.

Allekirjoittaneet osapuolet sitoutuvat olemaan paljastamatta tai olemaan
kayttdmatta hyvékseen toistensa liiketoiminnoista tdmén sopimuksen
nojalla saamiaan liikesalaisuuksia, taloudellisia tai teknisia tietoja tms.
yrityssalaisuuden piiriin kuuluvia seikkoja.

Hankkeen julkistamisesta ja sen jalkeen julkisuuteen ja kolmansille
osapuolille muuten annettavan informaation periaatteista ja muusta
yhteydenpidosta péaattaa hallitus.

16.4 Osakassopimuksen tdydentdminen tarvittaessa

16.5 Erimielisyydet

4607K178 22.9.2022S

Tdssa vaiheessa ei ole vield mahdollista mééarittad kaikkia Keskusta-
valvomon elinkaaren aikaisen toiminnan jarjestamiseksi olennaisia
jarjestelyja. Keskustavalvomon elinkaarenaikainen toiminta jarjestetdén
Yhtion yhtidjarjestyksen mukaisesti siten kuin Yhtion hallituksessa tai
yhtiokokouksessa paatetaan.

Tasta sopimuksesta ja sen perusteella tehtavasta yhteistydstd mahdolli-
sesti aiheutuvat erimielisyydet, joista ei paasta neuvottelemalla
yksimielisyyteen, ratkaistaan L&nsi-Uudenmaan karajéoikeudessa.



13 (13)

Tata sopimusta on laadittu viisi (5) samasanaista kappaletta, yksi kullekin sopijapuolelle.

Espoossa, . pdivana kuuta 20
ESPOON KAUPUNKI TAPIOLAN KESKUSPYSAKOINTIOY
KIINTEISTO OY BIENS TAPIOLAN TOIMITALO OY

KIINTEISTO OY ESPOON KAUPPAKESKUS
LANSITUULI

LIITTEET:
Liite 1 Toimialue, luonnos 19.4.2021
Liite 2 Pohjapiirustukset 14.11.2014, 2 kpl
Liite 3 Omistus- ja hankintarajat, paivitetty 15.11.2018

4607K178 22.9.2022S
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Liite 3 YLLAPITO- JA PALVELUSOPIMUS/TAPIOLANKESKUS

GRANLUND OY Laatinut: MLe/20.10.2014
Paivitetty: JHo/15.11.2018

Tapiolan keskustavalvomo Oy

Keskustavalvomon ja kiinteistdjen valiset omistus- ja hankintarajat eri jarjestelmille

fijﬁgis_ Kiinteisto
Hankittava jarjestelma tai laitteisto — Joclcl ol s Huom.
Slels|2|g]s
AE R EEL-
T|>]10|T]|>]O
Sprinklerijarjestelma TKV hoitama ja yllapitaméa
jarjestelma, johon Kiinteistot
liittyvat.
Sprinklerijarjestelma, keskuslaitteet X | X[ X
Aluesprinklerijarjestelmé&, runkoputkisto X | X | X
Tietoliikennekaapeloinnit ja -verkko
T_i_etol_iike_nr_1e- / jarjestelmakaapeloinnit valvomosta X X X
kiinteist6ihin
Tietoliikennejakamo ja -laitteet valvomossa X | X | X
Tietoliikenneverkon kytkin kiinteistossa X | X | X
Tietoliikennejakamo ja -laitteet kiinteisttssa X | X | X
Paloilmoitinjarjestelméa Kiinteistoissa jarjestelmat
toimivat itsendisesti ja TKV on
rinnakkaisohjauksena.
Kiinteistdn paloilmoitinjarjestelma, kaapeloinnit Kéaytetaan tietoliikenneverkkoa
kiinteistoista valvomoon S| e
Kiinteistdn paloilmoitinjarjestelman nayttolaite
valvomossa Aot | X
Kiinteiston paloilm. jarjestelmén graafinen kayttéliittyma
valvomossa || X
Ohjaukset Kiinteistdissa jarjestelmat
toimivat itsenéisesti ja TKV on
rinnakkaisohjauksena.
IImanva?hd_on,__sav_unp_oistonjaylipaineistuksen ohjaus, x| x| x
kaapeloinnit kiinteist6ista valvomoon
Ilmanvaihdon, savunpoiston ja ylipaineistuksen ohjaus, x| x| x
laitteet valvomossa
IIr_nanvai_hdor_L savunpoiston ja ylipaineistuksen ohjaus, x| x| x
laitteet kiinteistossa




Aanievakuointijarjestelma

Kiinteistdissa jarjestelmat
toimivat itsenaisesti ja TKV on
rinnakkaisena.

Aanievakuointijarjestelma, kaapeloinnit kiinteistoista
valvomoon.

Kéaytetaéan tietoliikenneverkkoa

Aanievakuointijarjestelma, kuitumuuntimet valvomossa

Aanievakuointijarjestelma, muut laitteet valvomossa

Aanievakuointijarjestelma, laitteet kiinteistossa

Kameravalvontajarjestelma

Kiinteistoissa jarjestelmat
toimivat itsenaisesti ja TKV on
rinnakkaisohjauksena.

Valvomon kameravalvontajarjestelmé&, kaapeloinnit
valvomosta kiinteistoihin

Kaytetaan tietoliikenneverkkoa

Valvomon kameravalvontajarjestelma, laitteet
valvomossa

Valvomon kameravalvontajarjestelma, laitteet
kiinteistéssa

Valvomon kameravalvontajarjestelma, Yleisten alueiden
kamerat, kiinteistojen valiin jaavilla yleisilla alueilla.

Kiinteistdon kameravalvontajarjestelman kayttoliittyma
valvomossa.

Kulunvalvontajarjestelma

Kiinteistoissa jarjestelmat
toimivat itsendisesti ja TKV on
rinnakkaisohjauksena.

Kulunvalvontajarjestelma, kaapeloinnit (Valvomon ja
yhteiskayttétunnelin kayttdon tuleva jarjestelma).

Oma kaapelointi tai
tietoliikkenneverkko

Kulunvalvontajarjestelma, laitteet valvomossa ja
yhteiskayttétunnelissa.

Kiinteistdn kulunvalvontajarjestelméan kaapeloinnit
kiinteistdsta valvomoon.

Kaytetaan tietoliikenneverkkoa

Kiinteiston kulunvalvontajarjestelméan kayttoliittyma
valvomossa.

Kunnallistekninen hatapysaytysjarjestelméa

Operaattorit hoitavat
hatapysaytykset, TKV informoi
ja avustaa toiminnassa.

Kunnallistekninen hatdpysaytysjarjestelma

Hulevesi- ja jatevesitulvan hallintajarjestelméa

TKV havainnoi vuotoja tulvia
saamiensa indikointien
perusteella.Operaattorit ja TKV
yhdessa hoitavat tilanteen sen
vaatimalla tavalla.

Hulevesi- ja jatevesitulvan hallintajarjestelma




Rasvanerotusjarjestelma

TKV hoitama ja yllapitaméa
jarjestelma, johon kiinteistét
liittyvat.

Rasvanerotusjarjestelma

Rasvanerotusjarjestelma, kiinteistoliittyma

Rakennusautomaatiojarjestelméa

Kiinteistdissa jarjestelmat
toimivat itsenéisesti ja TKV on
rinnakkaisohjauksena.

Kiinteistdn rakennusautomaatiojarjestelman
kayttoliittyma valvomossa

Tiedonsiirrossa kaytetaan
tietoliikenneverkkoa.




