YHTEISJARJESTELYSOPIMUS PITAJANMAEN KORTTELIN 46025 AJO- JA PYSAKOINTIJARJESTELYISTA

1.

Sopimuksen osapuolet

Helsingin kaupunki toimistotonttien 46025/22 ja 23 ja LPA-tontin 46025/21 omistajana ja
vuokranantajana

Ultimes Ky toimistotontin 46025/18 omistajana
Ultimes Il Ky toimistotontin 46025/19 omistajana

Ultimes Parking Ky Pohjoisen LPA-tontin 46025/20 omistajana
Novoparkki Oy Eteldisen LPA-tontin 46025/21 pitkdaikaisena maanvuokralaisena

Ultimes Il Ky toimistotontin 46025/22 pitkdaikaisena maanvuokralaisena

Ultimes IV Ky toimistotontin 46025/23 pitkdaikaisena maanvuokralaisena

Kiinteistd Oy Pitdjanmaen Karvaamokuja 2c toimistotontin 46025/15 omistajana

Sopimuksen tarkoitus ja taustaa

Taman sopimuksen tarkoituksena on sopia Eteldiselle LPA-tontille Novoparkki Oy:n omistukseen
toteutetun pysakointilaitoksen seka tontille 15 toteutettavan lisdpysakdintilaitoksen autopaikkojen
osoittamisesta toimistotonttien 46025/22, 23 ja 15 seka erdiden jaljempéana sanottujen tonttien
kayttoon tassa sopimuksessa sanotuin ehdoin.

Lisaksi taman sopimuksen tarkoituksena on korvata kokonaan osapuolten vialilla voimassa oleva
12.6.2013 allekirjoitettu yhteisjarjestelysopimus ja sen muuttamista koskeva osapuolten valilla
14.9.2016 allekirjoitettu muutossopimus.

Eteldiselle LPA-tontille vuonna 2004 valmistuneessa pysakointilaitoksen ensimmaisessa vaiheessa
on 407 autopaikkaa, joista 325 sijaitsee maan alla kolmessa tasossa, 82 ulkona pysakointilaitoksen
kannen paalla. Lisdksi kannen ulkopuolella on 44 autopaikkaa (Warkin tontille 46025/12 vuokratut
autopaikat). Kaikkiaan eteldisella LPA-tontilla on siten 451 toteutettua autopaikkaa.

Tontin 15 tarkoituksena on rakennuttaa tontilleen lisdapaikoituslaitos vuosina 2021 — 2023, johon
toteutetaan noin 99 maanalaista autopaikkaa ja noin 25 maanpaallistd autopaikkaa. Talla
sopimuksella sovitaan Tontin 15 lisdautopaikoituslaitokseen sijoitettavien autopaikkojen
kayttamisesta.



Lisaksi taman sopimuksen tarkoituksena on sopia korttelin 46025 tonttien tarvitsemista pysyvista
ajo- ja kulkuoikeuksista Karvaamokujalle seka eraista rakennusrasitteista ja tydaikaisista
jarjestelyista.

Tonttien 46025/22 ja 23 asemakaavan mukaiset velvoiteautopaikat tontilla 15

Tontilla 46025/22 on pysyva oikeus ja velvollisuus ottaa kdyttoonsa 41 autohallipaikkaa tontilta 15
asemakaavan nro 10975 mukaisiksi enimmaisvelvoiteautopaikoiksi.

Tontilla 46025/23 on pysyva oikeus ja velvollisuus ottaa kdyttoonsa 31 autohallipaikkaa tontilta 15
asemakaavan nro 10975 mukaisiksi enimmaisvelvoiteautopaikoiksi.

Edelld mainittu oikeus ja velvollisuus alkavat, kun tonteille 46025/22 ja 23 on valmistunut ja
kayttoonotettu kahdessa kellarikerroksessa yhteensa 180 omaa autopaikkaa ja tontille 15
toteutettava lisdpaikoituslaitos on valmistunut ja kdyttoonotettu. Edellda mainittu luku voi olla
pienempi, jos tontit 46025/22 ja 23 osoittavat hyvasta talo- ja rakennesuunnittelusta huolimatta,
ettei tuota maaraa saada mahtumaan tonteille kahteen kellarikerrokseen kellariin sinne
toteutettavat valttamattomat muut tilat ja rakenteet huomioon ottaen. Mikali toimistorakennus
toteutetaan tontille kahdessa vaiheessa, silla tulee olla likimaarin rakennusvaihetta vastaava osuus
em. omia autopaikkoja kellarissaan, jolloin se saa kdytt6dnsa ensimmaista vaihetta varten em. 72
velvoiteautopaikasta tatd vastaavan osuuden.

Edelld mainitut velvoiteautopaikat ovat nimedamattomia kuitenkin siten, etta tonttien 22 ja 23
kayttoon osoitetut 72 fyysista paikkaa on merkitty nakyvasti tontille 15 toteutettuun
pysakodintilaitokseen.

Tontilla 15 on oikeus pysakointilaitoksensa tehokkaan kdyton edistamiseksi jakaa
pysakointilaitokseen enemman pysakointioikeuksia kuin silld on autopaikkoja, ei kuitenkaan
tonttien 22 ja 23 kayttoon merkityille paikoille. Tonteilla 22 ja 23 on vastaavat oikeudet jakaa
omassa kdytossaan oleville paikoille enemman pysakaointioikeuksia kuin silla on autopaikkoja.

Tontti 22 ja 23 ovat velvollisia maksamaan edellda mainituista paikoista tontille 15 korvausta
seuraavasti:
- 169 euroa per autopaikka (netto) kuukaudessa;
o Kolmen vuoden kuluttua tdman sopimuksen allekirjoittamisesta lukien vastaava
kuukausittainen korvaus lasketaan 188 eurosta nettokorvauksena
o Tassa kohdassa mainitut korvaukset on sidottu lokakuun 2019 elinkustannusindeksiin.
Tarkistushetken indeksinad on kunkin vuoden lokakuun elinkustannusindeksi ja uusi
vuokra tulee voimaan seuraavan kalenterivuoden alusta lukien. Vuokraa ei kuitenkaan
tarkisteta alaspain.
- Tontti 22 ja 23 eivat maksa erillistd hoitovuokraa tontille 15.

Mikali tontin 15 haltijan tai omistajan yhtidjarjestyksessa on kuitenkin annettu osakkeenomistajalle
oikeus hallita pysakointilaitoksen autopaikkoja osakkeen perusteella, tontti 22 ja 23 maksavat
edelld sanotun paaomavuokran tontin 15 ilmoittamalle osakkeenomistajalle. Tasta huolimatta



tontti 15 vastaa tonteille 22 ja 23 taman sopimuksen mukaisesta velvoiteautopaikkaoikeuden
toteutumisesta.

Tontin 22 ja 23 haltijoilla on itsendinen oikeus paattda tassa kohdassa mainittu kdyttooikeus 10
vuoden kuluttua kullekin tontille toteutetun toimitalon kayttdonotosta. Oikeuden paattaminen
tehdaan kirjallisella ilmoituksella, ja se edellyttaa erillistd tontin 22 ja 23 tonttien mahdollisten
vuokranantajien seka rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyntaa.

Tontin 46025/15 velvoiteautopaikat Eteldiselld LPA-tontilla

Tontilla 46025/15 on pysyva oikeus ja velvollisuus ottaa kdyttdonsa Eteldiseltd LPA-tontilta 227
autopaikkaa asemakaavan nro 10975 mukaisiksi velvoiteautopaikoiksi.

Edelld mainitut velvoiteautopaikat ovat nimedmattomia kuitenkin siten, etta tontilla 46025/15 on
oikeus saada kirjallisella pyynnolla 11 kappaletta nimettyja paikkoja Eteldisen LPA-tontin kannen
alaisesta pysakaointilaitoksesta niin, etta sijaitsevat mahdollisimman lahella tonttia 46025/15. Lisdksi
pysakointilaitoksessa voi olla muille nimettyja paikkoja siten kuin 3. ja 5. luvussa on sanottu.

Eteldisella LPA-tontilla on oikeus pysakointilaitoksensa tehokkaan kayton edistamiseksi jakaa
pysakointilaitokseen enemman pysdkdintioikeuksia kuin silla on autopaikkoja (esimerkiksi jokaista
kahta autopaikkaa kohden kolme pysakdintilupaa) ja muuttaa perustellusta syystd jakosuhdetta.
Eteldisen LPA-tontin on kuitenkin aina kohdeltava kaikkia tassa 4 kohdassa ja edella 3 kohdassa
sanottuja velvoiteautopaikkojen saajia seka jaljempana 5 kohdassa sanottujen ylimaaraisten
paikkojen saajia tasapuolisesti, ellei sopimuksessa sanotuista nimetyista paikoista toisin johdu.
Eteldisen tontin on esitettdva pyydettdessa taman sopimuksen mukaisesta tasapuolisesta
kohtelusta kirjallinen selvitys viivytyksetta oikeutetuille ja kaupungille.

Eteldinen LPA-tontti ja tontti 46025/15 sopivat keskendan edelld mainittuihin
velvoiteautopaikkoihin liittyvistd maksuista ja kustannuksista.

Eteldiselle LPA-tontille toteutettujen ylimaaraisten autopaikkojen kaytto

Helsingin kaupungin kaupunkiymparistdon toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —
palvelun tontit-yksikon erikseen kirjallisesti osoittamien kortteleiden 46024 ja 46053 seka tonttien
46012/11 - 13 ja 46025/2, 4, 12 ja 17 pitkaaikaisten maanvuokrasopimusten vuokralaisilla on
oikeus saada Etelaiselle LPA-tontille toteutetut 152 ylimaaraista autopaikkaa (407 ap + 44 ap— 72
ap — 227 ap) kayttoonsa. Edelld mainittu oikeus on voimassa kaupungin kulloinkin ilmoittama ajan.

Edella mainitut ylimaaraiset paikat ovat kaikki nimeamattomia kuitenkin siten, etta naista 44
kappaletta Eteldisen LPA-tontin 46025/21 haltija voi antaa 31.12.2040 saakka pysakéintikannen
ulkopuolelta yksinomaan tontin nro 46025/12 kayttoon liitteen 3 mukaisesti. Lisaksi
pysakointilaitoksessa voi olla muille nimettyja paikkoja siten kuin 3. ja 4. luvussa on sanottu.



Eteldisella LPA-tontilla on oikeus pysakointilaitoksensa tehokkaan kayton edistamiseksi jakaa
pysakointilaitokseen enemman pysdkadintioikeuksia kuin silla on autopaikkoja (esimerkiksi jokaista
kahta autopaikkaa kohden kolme pysakdintilupaa) ja muuttaa perustellusta syystd jakosuhdetta.
Eteldisen LPA-tontin on kuitenkin aina kohdeltava kaikkia edella 3 ja 4 kohdassa sanottuja
velvoiteautopaikkojen saajia seka tassa 5 kohdassa sanottujen ylimaaraisten paikkojen saajia
tasapuolisesti, ellei sopimuksessa sanotuista nimetyista paikoista toisin johdu. Eteldisen tontin on
esitettava pyydettdessa taman sopimuksen mukaisesta tasapuolisesta kohtelusta kirjallinen selvitys
viivytyksetta oikeutetuille ja kaupungille.

Ylimaaraisen paikan saaja on velvollinen maksamaan kustakin edelld mainitusta paikasta Eteldiselle
LPA-tontille pddomavuokraa 126 euroa kuukaudessa (21 636 euroa/ap x 0,07 / 12 kk). Vuokra
sidotaan elinkustannusindeksiin helmikuu 2013 (1881) ja sita tarkistetaan vuosittain.
Tarkistushetken indeksina on kunkin vuoden lokakuun elinkustannusindeksi ja uusi vuokra tulee
voimaan seuraavan kalenterivuoden alusta lukien. Vuokraa ei kuitenkaan tarkisteta alaspain.

Lisaksi ylimaaraisen paikan saaja on velvollinen maksamaan kustakin edelld mainitusta paikoista
Eteldiselle LPA-tontille omakustanteista hoitovuokraa maéaran, jolla katetaan 1/451 osa
pysakaointilaitoksen hyvasta hallinnosta, hoidosta ja yllapidosta aiheutuvat kaikki tarpeelliset
kustannukset.

Eteldainen LPA-tontti |dhettda kalenterivuoden paatyttya selvityksen (tilinpaatos erittelyineen) sille
aiheutuneista kustannuksista

Mikali Eteldisen LPA-tontin haltijan tai omistajan yhti6jarjestyksessa (sopimuksen
allekirjoittamishetkella Novoparkki Oy) on kuitenkin annettu osakkeenomistajalle oikeus hallita
pysakointilaitoksen autopaikkoja osakkeen perusteella, ylimaaraisen autopaikan saaja maksaa
edelld sanotun padaoma- ja hoitovuokran Eteldisen LPA-tontin ilmoittamalle osakkeenomistajalle.
Tasta huolimatta Eteldinen LPA-tontti vastaa ylimaaraisen paikan saajalle taman sopimuksen
mukaisesta vuokraoikeuden toteutumisesta.

Tontilla 15 on oikeus saada toistaiseksi kdyttoonsa tassa 5. kohdassa edelld sanotut kaikki
ylimaaraiset autopaikat vastaavin ehdoin silta osin, kun ne eivat ole kulloinkin Kaupungin tdman 5.
luvun ensimmaisen kappaleen mukaisen ilmoituksen perusteella em. kortteleiden tonttien
vuokralaisille vuokrattuna.

Taman lisaksi Tontti 15 saa pysyvasti kayttoonsa Eteldisen LPA-tontin ylimaaraisista autopaikoista
62 paikkaa (72 — 10 ap.), jotka vapautuvat Tonttien 22 ja 23 asemakaavan mukaisesta
velvoiteautopaikkaoikeudesta. Nama oikeudet (72 ap.) siirtyvat Tontille 15 lisdpaikoituslaitoksen
valmistumisen jalkeen. Lisdpaikoituslaitoksen rakentamisen yhteydessa Eteldiselta LPA-tontilta
poistuu em. 10 autopaikkaa.

Tonttien kulku- ja ajo-oikeus Karvaamokujalle

Tontilla 46025/15 on pysyva ja korvaukseton kulku- ja ajo-oikeus maan alla Tonttien 22 ja 23 kautta
ja edelleen maan alla ja maan paalla Pohjoisen LPA-tontin kautta Karvaamokuijalle liitteiden 7, 8, ja



9 mukaisesti. Lisdksi Tontilla 46025/15 on pysyva ja korvaukseton kulku- ja ajo-oikeus maan alla ja
maan paalla Eteldisen LPA-tontinkautta.

Eteldisella LPA-tontilla on pysyva ja korvaukseton maanpaallinen kulku- ja ajo-oikeus pohjoisen LPA-
tontin kautta Karvaamokujalle.

Tontin 22, 23, 18 ja 19 pysyvasta kulku- ja ajo-oikeudesta Pohjoisen LPA-tontin lapi Karvaamokujalle
sovitaan erillisessa ndiden valisessa rasite- tai yhteisjarjestelysopimuksessa.

Tontilla 22 ja 23 on kuitenkin pysyva ja korvaukseton maanpaallinen ja maanalainen kulku- ja ajo-
oikeus my0s tontin 15 kautta liitteiden 7, 8 ja 9 mukaisesti.

Pysakéintilaitosten rakentaminen tonttien rajalle

Eteldiselld LPA-tontilla on pysyva oikeus kustannuksellaan pitda ja yllapitaa tontin rajoille jo
toteutettuja pysakointilaitoksen rakenteita seka Pohjoisen LPA-tontin puolelle jo toteutettuja
pysakointilaitoksen maanalaisia anturoita ja vastaavia.

Pohjoisella LPA-tontilla on pysyva oikeus kustannuksellaan pitaa ja yllapitaa liitteiden 12 ja 13
mukaisesti tontin rajoille jo toteutettuja pysakointilaitoksen rakenteita.

Tonteilla 15 ja 22 on pysyva oikeus kustannuksellaan toteuttaa, pitaa ja yllapitda Eteldisen ja
Pohjoisen LPA-tontin puolelle timadn maanalaisia anturoita, laattoja ja vastaavia niin, etteivat ne
riko eivatka haittaa eteldiselle ja pohjoiselle LPA-tontille jo toteutettuja pysakointilaitoksia. Tontin
15 ja 22 tulee hyvaksyttaa rajoille ja niiden yli ulottuvat tarkemmat rakennussuunnitelmat seka
rakennustoiden jarjestelyt Eteldisella ja Pohjoisella LPA-tontilla ennen rakentamisen alkamista.

Alueista ja suoritettavista kaivu- yms. toista sovitaan tarkemmin ennen téiden alkamista. Tontti 15,
22 ja 23 ovat kukin velvollisia kustannuksillaan ennallistamaan tydalueet heti téiden paatyttya ja
suorittamaan tyot niin, etta niista aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa.

Muut pysakéintilaitoksesta aiheutuvat yhteisjarjestelyt

Muut yhteisjarjestelyt kuvataan erillisessa liitteessa 6. Liitteessd kuvataan oikeuksien sisalto,
vastuut ja kustannusjaon maardaytyminen. Nama yhteisjarjestelyt tarkentuvat Tonttien 22, 23 seka
Tontin 15 lisapysakadintilaitoksen rakentamisen aikana. Osapuolet sitoutuvat tarkentamaan tata
sopimusta rakentamisessa tapahtuneiden muutosten mukaisella tavalla, ja liittdmaan tahan
sopimukseen tarkat toteutusta vastaavat piirustukset yhteisjarjestelyista.

Yhteiskdyttoisten jarjestelmien, rakenteiden tai varusteiden kaytostd, saddoista ja tasapainosta
sovitaan osapuolten kesken aina tarvittaessa kdyton aikana. Osapuolet sitoutuvat kdayttdmaan
hallinnassaan olevaa yhteiskadyttoista jarjestelmaa, rakennetta tai varustetta kaikkien osapuolena
olevien kiinteistdjen kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla.



10.

11.

Osapuolten myétavaikuttamisvelvollisuus

Sopimusosapuolet sitoutuvat muuttamaan tata sopimusta vastaamaan taman sopimuksen
tarkoitusta, jos siind havaitaan myohemmin selva virhe tai puute, joka on tarpeen osapuolten
oikeuksien ja velvollisuuksien varmistamiseksi.

Kaupungin vastuun rajaus

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tonttien 46025/18, 19, 20, 21, 22 ja 23 kulloinenkin haltija (tontin
vuokralainen) vastaa kaikista tdman sopimuksen mukaisista oikeuksista ja velvollisuuksista hallinta-
aikana.

Sopimuksen voimaantulo ja rekisterdinti

Tama yhteisjarjestelysopimus tulee voimaan, kun tontin 15 lisdpysakadintilaitoksen urakkasopimus
Kiinteistd Oy Pitdjanméaen Karvaamokuja 2c ja Peab Oy:n vililld on allekirjoitettu, 30.4.2020
myonnettyjen rakennuslupien mukaisesti. Taima sopimus kuitenkin raukeaa, mikali edelld mainittu
edellytys ei ole tayttynyt 31.12.2022 mennessa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kohdassa 2.
mainitut korvattavat sopimukset jaavat voimaan, mikali tama sopimus raukeaa.

Ultimes Il Ky:lla on oikeus ja velvollisuus kustannuksellaan hakea tdman yhteisjarjestelysopimuksen
rekisterdintia ilman muiden osapuolten eri kuulemista, kun se on tullut voimaan.
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Helsingin kaupunki

Kiinteistd Oy Pitdjanmaen Karvaamokuja 2c

Novoparkki Oy

Ultimes Ky, Ultimes Il Ky, Ultimes Parking Ky, vastuunalaisena yhtiomiehena Property Gardener Oy

Ultimes Il Ky, vastuunalaisena yhtidmiehena Ultimes Il PG Oy

Ultimes IV Ky, vastuunalaisena yhtiomiehena Ultimes IV PG Oy
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