ESISOPIMUS PAARAUTATIEASEMAN JA TOIMITILAHANKKEEN MAANALAISTA HUOLTOA
KOSKEVAN RASITESOPIMUKSEN TEKEMISEKSI

1.

Esisopimuksen osapuolet

Helsingin kaupunki, Elielin aukion katualueen 91-2-9901-0 ja yleisen aukio-alueen
91-2-9902-3 omistajana (jaliempana "Kaupunki” ja "Katualue” ja "aukioalue”)

Kiinteistd Oy Helsingin Paarautatieasema tontin 91-2-12-1 toisena omistajana
(11785/20699 osuus) (jaliempana "Kiinteistoyhtio” ja "Asematontti”)

Elielinaukion Kehitys Oy tulevan toimitilatontin luovutuksensaajana ja
toimitilahankkeen toteuttajana seka osittain pysakointilaitoksen uudelleen
rakentajana (jaliempana “Kiinteistokehitysyhtio” ja "Toimitilatontti”)

Kaupunki, Kiinteistoyhtio ja Kiinteistokehitysyhtio jaliempana yhdessa "Osapuolet”.

Esisopimuksen tarkoitus

Esisopimuksen tarkoituksena on sopia, etta jaliempana sanottujen edellytysten
tayttyessa sovitaan ja allekirjoitetaan Asematontin, Toimitilatontin ja mahdollisesti
tontin nro 91-2-12-1 (ns. Vltavan ravintolarakennuksen tontti) maanalaista huoltoa
koskeva pysyva rasitesopimus.

Esisopimus on tarpeen, koska Asematontin paarautatieaseman huolto on sen
ymparilla paivittain kulkevien kymmenientuhansien matkustajien turvallisuuden
parantamiseksi tarkea siirtdd maan alle yhteiseen huoltotilaan Elielin aukiolle
suunniteltavan ja kaavoitettavan toimitilarakennuksen ja sitad ymparoivan
maanalaisen pysakointilaitoksen uudelleen rakentamisen yhteydessa.

Esisopimus on tarpeen, koska toimitilarakennuksen ja sen yhteisen huoltotilan
suunnittelu ja kaavoitus on vasta alkamassa ja Osapuolilla ei ole tdman huomioon
ottaen vield valmiutta sopia lopullisesta rasitesopimuksen sisallosta
yksityiskohtaisesti.

Kaupunki on varannut Elielin aukion toimitilarakennuksen tarkempaa suunnittelua ja
kumppanuuskaavoitusta varten ja taman varauksen aikana tehty aiesopimus on
siirtynyt Kiinteistokehitysyhtidlle. Kiinteistokehitysyhtion tarkoituksena on
asemakaavamuutoksen voimaantultua ostaa Kaupungilta Toimitilatontti ja toteuttaa
sille toimitilarakennus ja maanalainen huoltotila. Toimitilarakennuksen toteuttaminen
edellyttaa, etta Kiinteistokehitysyhtio uudelleen rakentaa Toimitilatontilla ja sen
ymparilld olevan pysakadintilaitoksen Elielin aukion osalta (ns. laitoksen pohjoisosa).

Esisopimuksen sisaltod

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan pysyvaa maanalaista huoltotilaa,
huoltohissia ja huoltoyhteytta koskevan rasitesopimuksen Asematontin 92-2-11-
1, aukioalueen 91-2-9902-3, Elielin aukiota koskevan katualueen 91-2-9901-0 ja



jalkimmaisesta muodostettavan ja kaavoitettavan Toimitilatontin valille kahden (2)
kuukauden kuluessa siita, kun Toimitilatontin mahdollistava asemakaavamuutos on
tullut voimaan ja Toimitilatontin lohkominen on rekisteroity.

Rasitesopimuksen allekirjoittamisen lisaedellytykset:

Asematontin maksuosuus tassa esisopimuksessa maaritetyn huoltotilan ja
huoltohissin suunnittelu- ja toteutuskustannuksista on enintaan kaksi (2) miljoonaa
euroa (alv 0). Mikali Asematontin em. kustannukset arvioidaan esisopimusaikana
tehtavien suunnitelmien perusteella olevan yli 2 miljoonaksi euroksi, tama
esisopimus ei raukea automaattisesti, vaan Osapuolet sitoutuvat vilpittomassa
mielessa neuvottelemaan ja etsimaan ratkaisua, jolla huoltotila ja huoltohissi olisi
toteutettavissa taman sopimuksen paaperiaatteita noudattaen
tarkoituksenmukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, etta Toimitilatontti ei sitoudu
talla sopimuksella kattamaan Asematontin huollon jarjestelyista mahdollisesti
aiheutuvia yli 2 miljoonan euron kustannuksia.

Rasitesopimus laaditaan seuraavia paaperiaatteita noudattaen:

Maaritelmat

- Huoltotila on tarkoitus toteuttaa Elielin aukion alla sijaitsevan
pysakointilaitoksen nykyiseen tekniseen tilaan sita syventamalla ja laajentamalla
(K2-taso), ja sita kayttaa Asematontin huoltoon paarautatieaseman osalta,
tulevan Toimitilatontin huoltoon seka mahdollisesti tontin 2012/1 huoltoon (ns.
Vlitavan ravintolarakennuksen tontti). Nykyinen tekninen tila on kuvattu liitteessa
1.

- Huoltohissi on tarkoitus toteuttaa em. K2-tasolta uudelleen rakennettavan
pysakaintilaitoksen K1-tasolle ja sita kayttaa Asematontin huoltoon
paarautatieaseman osalta sekd mahdollisesti tontin nro 2012/1 huoltoon (ns.
Vltavan ravintolarakennuksen tontti). Selvyyden vuoksi todetaan, ettei
huoltohissia todennakdisesti toteuteta Vitavan tontilla jo olevaan
pysakointilaitoksen hissiyhteyteen.

- Huoltoyhteys on tarkoitus toteuttaa K1-tasolle uudelleen rakennettavaan
pysakointilaitokseen em. huoltohissilta Asematontin rajalle, mita kayttaa vain
Asematontti paarautatieaseman huoltoon. Alustava sijainti on kuvattu nykyiseen
pysakaintilaitokseen liitteessa 2.

Jatkosuunnittelu
- Huoltotilan ja sen logistiikan jatkosuunnittelu lahtee siita, ettd Toimitilatontilla

mukaan lukien ns. Vitavan ravintolarakennuksen tontti on kolme omaa
lastauspaikkaa ja Asematontilla on kaksi omaa lastauspaikkaa. Huoltotilan



logistiikka ja rakenteet suunnitellaan hyvassa yhteistyossa yhdessa Asematontin
ja Toimitilatontin kanssa.

Suunnittelussa pyritaan mahdollisimman toimivaan ja kustannustehokkaaseen
ratkaisuun maanalaiselle yhteishuollolle. Tavoitteena on, etta ensimmaiset
suunnitelmat ovat Osapuolten kaytettavissa 31.7.2024 mennessa. Suunnitelmia
tarkennetaan tarvittavilta osin esisopimuskauden aikana. Suunnitelmien tulee
sisaltaa mm.:
o tilaohjelma, laajuus-/ mitoitustietoineen
o kustannusarviot Osapuolten paatoksenteon kannalta riittavalla
tarkkuudella
o arviot Toimitilatontin ja Asematontin valisista kayttotarpeista, joihin
perustuen tasmennetaan taman esisopimuksen mukainen lopullinen
tonttien valinen vastuunjako huoltotilan ja hissiyhteyden suunnittelu-,
toteutus-, yllapito- ja korjauskustannuksista.

Toimitilatontti laatii ennen rakentamiseen ryhtymista lopulliset
rakentamissuunnitelmat huoltotilalle, huoltohissille ja huoltoyhteydelle.
Asematontilla on oikeus olla riittavasti mukana suunnittelussa valvoakseen
etuaan. Toimitilatontin tulee hyvaksyttaa tassa esisopimuksessa kuvattujen
paaperiaatteiden mukaiset lopulliset rakentamissuunnitelmat Asematontilla
ennen rakennusluvan hakemista. Asematontti on velvollinen hyvaksymaan
suunnitelmat yhden (1) kuukauden kuluessa suunnitelman toimittamisesta,
edellyttaen, etta se vastaa tassa sopimuksessa sanottuja paaperiaatteita
tarkentuva suunnittelu seka hyva suunnittelu- ja rakennustapa huomioon ottaen.

Huoltotilan kustannusten jakaminen

Toimitilatontin ja Asematontin valilla huoltotilan suunnittelu-, toteutus-, yllapito- ja
korjauskustannukset jaetaan tonttien valisen em. kayttotarpeen suhteessa, joka
tdsmentyy edella tarkoitetun suunnittelun my6ta. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
Toimitilatontti vastaa myds mahdollisesta Vitavan ravintolatontin osuudesta, ellei se
tdman kanssa muuta sovi. Huoltotilan kustannukseksi ei lasketa em. teknisen tilan
hankintaa (ns. raakatila) eika huoltotilan littymisesta pysakadintilaitoksen K2:lla
olevaan huoltotunneliin, vaan niista vastaa Toimitilatontti. Kustannuksiin sisaltyy
kuitenkin huoltotilan kulkuyhteyden (oviaukon jne.) mahdollinen laajentaminen
huoltotunneliin pain.

Toimitilatontti ja Asematontti vastaavat kumpikin erikseen huoltotilaan liittyvista
mahdollisista omista erityistarpeistaan (mahdolliset vaesténsuojavarustelut,
omat jate- ja puristusjarjestelmat jne.).

Alkuvaiheessa yllapito-, ja korjauskustannukset peritdan edella mainituissa
suunnitelmissa olevaan arvioon perustuen, mutta lopullisessa
rasitesopimuksessa sovitaan menettelysta, jolla kustannusjakoa tarkkaillaan
esim. vuosittain tosiasiallisen kayttotarpeen mukaisesti.



Huoltohissin kustannusten jakaminen

- Toimitilatontin ja Asematontin valilla huoltohissin suunnittelu-, toteutus-, yllapito-,
ja korjauskustannukset jaetaan tonttien valisen laskennallisen kayttotarpeen
suhteessa, joka tasmentyy edella tarkoitetun suunnittelun myoéta. Tahan sisaltyy
myos huoltohissin takia mahdollisten autopaikkojen lunastuskorvaukset
pysakointilaitoksesta. Selvyyden vuoksi todetaan, etta Toimitilatontti vastaa
myos mahdollisen Vitavan ravintolatontin osuudesta, ellei se taman kanssa
muuta sovi.

- Alkuvaiheessa yllapito-, ja korjauskustannukset peritaan edelléa mainituissa
suunnitelmissa olevaan arvioon perustuen, mutta lopullisessa
rasitesopimuksessa sovitaan menettelysta, jolla kustannusjakoa tarkkaillaan
esim. vuosittain tosiasiallisen kayttotarpeen mukaisesti.

Huoltoyhteyden kustannukset

- Uudelleen rakennettavan pysakointilaitoksen K1-tasossa vain Asematontin
tarvitseman huoltoyhteyden kustannuksista vastaa Asematontti. Huoltoyhteys
vie pysakointipaikkoja toteutusratkaisusta riippuen, ja liitteessa 2 kuvatussa
nykyiseen pysakointilaitokseen hahmotellussa alustavassa arviossa tama
tarkoittaisi enintaan 5 pysakadintipaikkaa.

- Toimitilahankkeen tilaaman arviokirjan mukaan pysakointipaikan hinta oli
tuottoarvomenetelmalla laskettuna 118 000 euroa arviointitarkkuuden ollessa +/-
20 prosenttia (Gem Valuation 31.1.2023).

- Asematontti vastaa vain sen tarvitseman huoltoyhteyden takia poistuvien
pysakdintipaikkojen korvaamisesta pysakoaintilaitoksen omistajalle.

- Osapuolet pyrkivat yhdessa neuvottelemaan ja tarkastamaan
pysakointipaikkojen omistajan kanssa kayvan korvauksen oikean maaran ja
siihen vaikuttavat tekijat poistuvien pysakdintipaikkojen osalta. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd huoltoyhteyden lisdksi toimitilatontin toteuttaminen (rakennuksen
kantavat rakenteet) aiheuttaa uudelleen rakennettavaan pyséakdintilaitokseen
pysakadintipaikkojen menetyksia, joiden korvaamisesta Kaupunki joutuu
neuvottelemaan pysakointipaikkojen omistajan kanssa (Elielin pysakointilaitos).
Tavoitteena on, ettd Osapuolten kustakin menetetysta pysakointipaikasta sen
omistajalle maksama korvaus on yhta suuri, ellei korvattavaan paikkaan liity
objektiivisesti arvioiden erityisia korottavia tai alentavia tekijoita (mitoitus,
kaupallisesti huono sijainti tms.).

Maanalaiseen huoltoon liittyvat kustannukset Asematontilla ja sen rajapinnassa



- Asematontti vastaa kustannuksellaan Asematontille ja sen rajapinnassa
maanalaista huoltoa varten tarvittavien tasonvaihtolaitteiden rakentamisesta
(K1-tasolta asemarakennukseen) ja rakenteiden muutostoista.

Maanalaisen huollon kayttoonotto ja kustannusten maksaminen

- Asematontin tulee ottaa em. maanalainen huoltotila ja huoltoreitti kayttoonsa 12
kuukauden kuluessa huoltotilan, huoltohissin ja huoltoyhteyden
kayttoonottoluvan saamisesta ja lopettaa Asematontin liiketilojen huoltaminen
Elielin aukiolta ja Asema-aukiolta muutoin kuin poikkeustilanteissa (huoltotilan
tai hissin korjaustyo tai vastaava, tuotava tavara ei mahdu fyysisesti
huoltohissiin tai vastaava).

- Toimitilatontti on velvollinen maanalaisen huoltotilan, huoltohissin ja
huoltoyhteyden toteuttajana valvomaan Asematontin etua niin kuin omaansa
hyva suunnittelu- ja rakennustapa huomioon ottaen niin, etta kustannukset ovat
tarpeellisia ja markkinatilanne huomioon ottaen kohtuullisia. Toimitilatontti ja
asematontti maarittavat rakennuskustannuksista hankintavastuurajat ennen
téiden aloittamista. Rakentaminen hankintoineen on kilpailutettava
asianmukaisesti. Toimitilatontin on pidettava erikseen tarkasti kirjaa em.
kustannuksista ja avoimesti esitettava nama perusteluineen Asematontille.

Asematontti on velvollinen maksamaan Toimitilatontille edella sanotut huoltotilaan ja
hissiyhteyteen liittyvat kustannukset viimeistaan 45 paivan kuluessa huoltotilan,
huoltohissin ja huoltoyhteyden urakan hyvaksytysta vastaanottotarkastuksesta ja
kun urakoitsijan laskut on yhteisesti hyvaksytty laskutuskelpoisiksi.

Edella mainitusta poiketen suunnittelukustannukset maksetaan suunnittelun
edetessa ja kustannusten kertyessa jakosuhteella 2 osaa Asematontti ja 3 osaa
Toimitilatontti. Lopullinen kustannus tasataan suunnitelmien valmistuttua silloin
vahvistetulla kayttosuhteella.

Muut rasitesopimuksen ehdot
- Rasitesopimuksen pysyvista rasiteoikeuksista ei perita erikseen maksua.

- Rasitesopimukseen otetaan ehto, etta rasitesopimus raukeaa, jos Kehitysyhtion
Toimitilatontille suunnittelema hanke (ja siten em. maanalaisen huoltoratkaisun
toteutus) ei ole kaynnistynyt viimeistaan viiden (5) vuoden kuluessa
rasitesopimuksen allekirjoittamisesta, tai jos Kehitysyhtié on jo ennen sita
ilmoittanut Osapuolia sitovasti, etta Toimitilatontille suunniteltu hanke ei tule
toteutumaan.

- Rasitesopimukseen otetaan ehto, ettd mikali Osapuoli luovuttaa
rasitesopimuksen kohteena olevan kiinteistonsa (kokonaan tai osittain)
kolmannelle osapuolelle, se on velvollinen siirtdmaan rasitesopimuksen



(vastaavilta osin) uuden kiinteiston omistajan vastattavaksi, ellei sita ole sita
ennen merkitty tonttien ja yleisten alueiden osalta kiinteistorekisteriin.

- Rasitesopimus tehdaan muutoin tavanomaisin ehdoin.

4. Sopimussakko

Mikali Asematontti ei suostu tekemaan taman esisopimuksen ehtojen tayttyessa
rasitesopimusta, tama on velvollinen maksamaan Kaupungille kahden (2) miljoonan
euron suuruisen sopimussakon.

5. Esisopimuksen voimaantulo, siirtaminen ja raukeaminen
Esisopimus tulee voimaan Osapuolten allekirjoituksin.

Mikali Osapuoli luovuttaa taman esisopimuksen kohteena olevan kiinteistonsa
(kokonaan tai osittain) kolmannelle osapuolelle, se on velvollinen siitamaan
esisopimuksen (vastaavilta osin) uuden kiinteiston omistajan vastattavaksi.

Tama esisopimus raukeaa, jos Kiinteistokehitysyhtion Toimitilatontille
suunnitteleman toimitilahankkeen mahdollistava asemakaavamuutos ei ole tullut
voimaan viimeistaan 31.12.2032, tai jos jo ennen kyseista maarapaivaa (a)
asemakaavamuutos on lainvoimaisesti kumoutunut valitusprosessin takia, taikka (b)
jos Kiinteistokehitysyhtid on jo ennen sita ilmoittanut Osapuolia sitovasti, etta
Toimitilatontille suunniteltu hanke ei tule toteutumaan.

6. Paikka, paivays ja allekirjoitukset

Helsingissa . paivana kuuta 2024

Kiinteistd Oy Helsingin Paarautatieasema

Elielinaukion Kehitys Oy

Helsingin kaupunki




Liitteet
Liite 1 Pysakointilaitoksen tekninen tila

Liite 2 Tutkittava ratkaisu aseman huollon jarjestamiseksi



