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1. SOPUAPUOLET

Helsingin kaupunki (jadljempéana ”Helsingin kaupunki”)
Maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit —palvelu

PL 58213

00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Y-tunnus: 0201256-6

Varauksensaajat:

Keskindinen Eldkevakuutusyhtié llmarinen
Porkkalankatu 1

00018 ILMARINEN

Y-Tunnus: 0107638-1

VR-Yhtyma Oy

PL 488

00101 HELSINKI
Y-Tunnus: 1003521-5

OP-Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto
PL 308

00101 HELSINKI

Y-Tunnus: 2534625-1

Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta
PL1

00088 S-Ryhma

Y-Tunnus: 0116323-1

Exilion Real Estate | Ky

c/o Exilion Management Oy
Mannerheimintie 20 B 6.krs
00100 Helsinki

Y-Tunnus: 2133332-2

Evata Partners Oy
c/o Kimvestor Oy
Erottajankatu 11 A 26
00130 HELSINKI
Y-Tunnus: 1104278-3

Helsingin kaupunki ja varauksensaajat yhdessa ovat kukin erikseen
”Sopijapuoli” ja yhdessa “Sopijapuolet”.
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Varauksensaajilla on oikeus yhdessa siirtaa sopimus yhteisesti perustamansa
kehitysyhtion nimiin.

2. HANKKEEN TAUSTA

Helsingin kaupunki on varannut Elielin- ja Asema-aukion alueen alla olevaan
karttaan

merkityn rajauksen mukaisesti 29.5.2017 varauksensaajille
ideasuunnittelua varten 31.12.2019 saakka. Varausta on jatkettu 31.12.2023
saakka.
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Kuva 1. Suunnitteluvarausalue (Kaupunkiympdristdélautakunnan esitys
kaupunginhallituksen elinkeinojaostolle Elielinaukion ympdristén va-
rauksen jatkamiseksi Ilmariselle ym.

(Kluuvi))

Hankkeella on tarkoitus tiivistaa Elielin- ja Asema-aukion alueen kaupunkira-
kennetta ja synnyttda tdydennysrakentamalla vetovoimainen ja monipuoli-
sesti eldva osa keskustaa, johon sijoittuu tyopaikkoja, majoituspalveluita,
kauppaa, vapaa-ajan toimintoja seka kohtaamispaikkoja. Hankkeen myota
keskustan toimitilatarjontaa on mahdollista lisatd merkittavasti kestaviin kul-
kumuotoihin nojaten ja ndin kasvattaa kaupunkituottavuutta erityisen kesta-
valla tavalla. Hankkeella parannetaan alueen jalankulkuympariston laatua ja
turvallisuutta.



AIESOPIMUS:

4(8)

3. AIESOPIMUKSEN TARKOITUS JA TAVOITE

Aiesopimuksen tarkoituksena on varmistaa Sopijapuolten yhteinen nakemys
hankkeen tarkeimmistd reunaehdoista, joiden tayttyessa hanketta voidaan
kehittaa edelleen.

Sopijapuolet laativat hankkeesta sen edetessd toteutussopimuksen ja/tai
kiinteistokaupan esisopimuksen, jossa sovitaan tarkemmin vastuurajoista
sekda myohemmin laadittavista muista sopimuksista seka Sopijapuolten
oikeuksista ja velvoitteista.

4. HANKKEEN TAVOITEAIKATAULU

Hankkeen tavoiteaikataulu, joka on hyvaksytty ohjausryhmassa 21.8.2019,
on esitetty kuvassa 1. Sen mukaisesti asemakaavoitusta valmistelevat
toimenpiteet on aloitettu syksylla 2019. Arkkitehtuurikilpailu on tarkoitus
aloittaa viimeistdadan syksylla 2020. Yksityiskohtainen asemakaavoitus on
tarkoitus aloittaa arkkitehtuurikilpailun pohjalta viimeistaan syksylla 2021.
Hankkeeseen liittyvat rakennustydt on tarkoitus aloittaa vuoden 2024
aikana, mikali asemakaava ja luvat ovat lainvoimaisia.

VARAUKSEN JATKAMINEN ] KAAVOITUS VIREILLE VAHVA ASEMAKAAVAV
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OAS | | SUUNNITTTELU KILPAILU KAAVAEHDOTUS | | NAHTAVILLA HYVAKSYMIS
PERIAATTEET oLo KASITTELY
LAHTOTIEDOT SELVITYSTEN
KILPAILUN TARKENTAMINEN

VALMISTELU

Kuva 2. Hankeaikataulu (hyvédksytty hankkeen ohjausryhmdssd 21.8.2019)

Hankkeen valmistumisaika tarkennetaan suunnittelun edetessd ja
tdsmennetdan tulevaan toteutus- tai esisopimukseen.

Sopijapuolet sopivat tarkemmin aikataulusta hankkeen edetessa.
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HANKKEEN TOTEUTUMISEN EDELLYTYKSET JA REUNAEHDOT

5.1 Asemakaavamuutos

Hankkeen toteuttaminen edellyttda asemakaavamuutosta. Sopijapuolten ta-
voitteena on kaavoittaa kuvassa 1 maéritelty sopimusalue (jaljempana ”Sopi-
musalue”) toimitilatonteiksi.

Sopijapuolten tavoitteena on Sopimusalueen asemakaavan muuttaminen si-
ten, etta se mahdollistaa hankkeen toteuttamisen jarjestettdavan suunnittelu-
kilpailun myota selvidvan suunnitelman pohjalta. Asemakaava laaditaan kil-
pailun tuloksen perusteella yhteistydssa kumppanuuskaavana.

5.2 Tonttien myynti ja rakennusoikeuden arvo

5.3

Sopijapuolten tavoitteena on, ettd perustettava yhtié/varauksensaajat yh-
dessa seka Helsingin kaupunki sopivat erillisella kiinteistokaupan esisopimuk-
sella yhtiolle myytdvasta tontista/tonteista (tai niiden myynnista varauksen-
saajille).

Rakennusoikeuden hinnan lahtékohtana on alueen maanpaallisen rakennus-
oikeuden kdypa hinta kaupantekohetkelld, johon vaikuttaa tavanomaisesta
rakentamisesta poikkeavat kustannukset. Edelld mainitut kustannukset tar-
kastetaan ulkopuolisella asiantuntijalla tonttikauppojen valmistelun yhtey-
dessa.

Yhteinen kasitys tdmanhetkisista rakennusoikeuksien arvosta ilman rakennus-
paikan rakentamiskelpoiseksi saattamiskustannuksia tai pysakointilaitoskus-
tannuksia ovat seuraavat:

e Toimistot 1800-2000 euroa/k-m?
e Hotellit 1300-1500 euroa/k-m?
e Kaupan / kaupallisten palvelujen tilat 1600-1800 euroa/k-m?

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tonttien hinnoista ja muista luovutuseh-
doista paattaa kaupungin toimivaltainen elin. Kaupungin voimassa olevien
tontinluovutuslinjausten mukaisesti tontit voidaan luovuttaa myymalla tai
vuokraamalla osto-oikeuksin.

Hankkeen kustannusjako

Sopijapuolten vialisestd lopullisesta kustannusjaosta ja vastuista sovitaan
tarkemmin my6hemmin laadittavassa toteutus-/esisopimuksessa.

Tarkemmat toteutuksen, ylldpidon, hoidon ja perusparannuksen
kustannusrajat sovitaan suunnittelun edetessa.
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5.4 Hankkeen omistus-, hallinta- ja kdyttooikeusjako hankkeen alkaessa

Helsingin kaupungin ja tonttien omistajien kesken laaditaan hankeen
edetessa rasitesopimus, joka maarittaa Helsingin kaupungin tai liikelaitosten
kdayttdon tulevat maanpaalliset ja maanalaiset alueet seka tilat yhteisesti
hyvaksyttyjen suunnitelmien (paapiirustukset) mukaisesti (jaljempéana
"Rasitesopimus”).

Rasitesopimuksella tullaan sopimaan muun muassa siitd, ettd Helsingin
kaupunki ja liikelaitokset saavat pysyvdan kaytto-/hallintaoikeuden
maanpaallisiin ja maanalaisiin alueisiin metron sisaankdyntihallin ja sen
hissi- ja rullaporrasyhteyksien sekd niiden tarvitseman tekniikan kaytt6a,
toteuttamista ja yllapitoa varten.

5.5 Nykyisten naapurikiinteistdjen velvoiteautopaikkojen jarjestaminen/ véaheneminen

Hankkeeseen liittyvat runko- ja perustusrakenteet voivat vahentaa
pysakointipaikkoja. Tavoitteena on kuitenkin paikkojen kokonaismaaran
lisddminen hankeen vaatimalla tavalla.

Varauksensaajat ja  Helsingin  kaupunki  pyrkivat tarvittaessa
rasitesopimusten neuvottelemiseen ja muuttamiseen naapurikiinteistdjen
kanssa seka asemakaavan muutokseen velvoitepaikkojen vdahenemisen
osalta hankkeen suunnitelmien mukaisesti.

6. HANKKEEN RAKENTAMISEN AIKAISET JARJESTELYT

Varauksensaajien tulee sopia hankkeen aikana mm. naapurikiinteistdjen vel-
voiteautopaikkojen vaistojarjestelyistd, nykyisen bussiterminaalin tarvitta-
vista valiaikaisista jarjestelyista sekda metroasemaan ja metroaseman tekniik-
kaan liittyvista jarjestelyista.

Metroasema pysyy kadytossa hankkeen rakennustéiden ajan ja hairiot
metroliikenteelle tulee minimoida. Metroaseman hatdpoistumistiet
turvataan ja pidetaan vapaana myOéhemmin laadittavan
rakennustydnaikaisen palo- ja pelastussuunnitelman mukaisesti.

7. YHTEISTOIMINTA HANKEKEHITYSVAIHEESSA

Sopijapuolet kasittelevat Aiesopimuksen mukaisia asioita hankkeen
Projektiryhmassa vahintaan kerran kolmessa kuukaudessa. Lisaksi
Projektiryhman palavereissa seurataan hankkeen etenemistd, aikataulua
sekda sovitaan tarvittavat erillispalaverit. Hanke toimii kokousten
koollekutsujana.
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Hankkeella on Ohjausryhmd, jossa kasitellddn hankeen edetessa
padtettavaksi tulevat osapuolten vadliset merkittavdammat asiat projektin
edetessa.

8. SOPIJAPUOLTEN YLEINEN MYOTAVAIKUTUSVELVOITE

Sopijapuolet  sitoutuvat  varausehtojen  mukaisesti  tdyttdmaan
Aiesopimukseen liittyvat paatdksenteko- ja suoritusvelvoitteensa seka
omalta osaltaan muutoinkin  mydtdvaikuttamaan  siihen, ettd
Aiesopimuksessa kuvatut rakennushankkeet voidaan my&hemmin
toteuttaa vyhteisesti sovittujen aikataulujen mukaisesti. Tarkemmat
aikataulut, vastuut yms. tullaan sopimaan mydhemmin tehtdvadssa
toteutussopimuksessa.

9. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA VOIMASSAOLO

Aiesopimus tulee voimaan kaikkien Sopijapuolten allekirjoituksella.
Aiesopimus on voimassa 31.12.2023 asti tai kunnes Sopijapuolet ovat
allekirjoittaneet toteutussopimuksen/esisopimuksen.

Mikali Aiesopimuksessa mainitut hankkeen reunaehdot ja edellytykset eivat
tdyty eikd  hankkeella ole taloudellisia, teknisida tai muita
kdaynnistamisedellytyksia, Sopijapuolet voivat purkaa Aiesopimuksen
yhteisellda paatoksellda. Helsingin kaupunki voi purkaa Aiesopimuksen myds
siind tilanteessa, ettd aluetta koskeva varaus paattyy. Aiesopimus raukeaa
kuitenkin viimeistdan, kun 12 kuukautta on kulunut hanketta koskevan
asemakaavan lainvoimaisuudesta.

Kukin Sopijapuoli vastaa itse Aiesopimuksen valmistelusta tai muutoin siihen
liittyvista omista kuluistaan ja kustannuksistaan, mukaan lukien
neuvonantajiensa palkkioista. Mikali tdma aiesopimus purkautuu tai muuten
paadttyy, kukaan Sopijapuolista ei ole velvollinen korvaamaan muille
Sopijapuolille tasta aiesopimuksesta aiheutuneita tai siihen liittyvia
kustannuksia eikd Sopijapuolilla ole oikeutta esittdaa toista Sopijapuolta
kohtaan mitdan tdhan aiesopimukseen tai sen paattymiseen perustuvia
vaatimuksia.

10. LUOTTAMUKSELLISUUS JA OMISTUSOIKEUDET

Sopijapuolet sitoutuvat olemaan paljastamatta toisistaan tietoonsa selvasti
luottamukselliseksi merkittyja tietoja kolmannelle osapuolelle ilman muiden
Sopijapuolen lupaa. Luottamuksellisuudesta huolimatta Sopijapuolilla on
oikeus antaa tietoja hankkeesta niille juridisille ja taloudellisille sekda muille
neuvonantajille sekda konserniyhtidilleen, joiden on tarpeen saada naita
tietoja hankkeen toteuttamiseksi.

Edelld mainittu salassapitoa/luottamuksellisuutta koskeva ehto ei sido
Helsingin kaupunkia silloin kun lainsadadanto asettaa kaupungille pakottavia
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velvoitteita. Helsingin kaupunki noudattaa julkisyhteis6ina julkisuuslaissa seka
muussa lainsdadanndssa olevia salassapitoa, julkisuutta ja
yksityisyydensuojaa koskevia sdadannoksia.

Talla aiesopimuksella Sopijapuolet eivat luovuta mitdadan omistus-, kaytto-,
lisenssi- tai muita oikeuksia toiselle Sopijapuolelle luovuttamaansa
luottamukselliseen tietoon tai muuhun luovutettuun materiaaliin ja
suunnitelmiin. Tasta poikkeuksena ovat liikennesuunnitelmat ja mahdolliset
muut suunnitelmat ja selvitykset, jotka on laadittu yhteistydssa tai kaupungin
ohjauksessa ja joiden osalta kayttooikeus on kaikilla tdhdan suunnitteluun
osallistuneilla Sopijapuolilla.

Aiesopimuksen pdaattyessa Sopijapuolen on pyydettdessd luovutettava
Sopijapuolilta saama materiaali, jonka Sopijapuoli yksiloi.

11. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

12. SITOVUUS

Tasta aiesopimuksesta aiheutuvat riidat, joita ei voida sovinnollisesti
Sopijapuolten  kesken ratkaista, ratkaistaan lopullisesti  Helsingin
karajaoikeudessa.

Lukuun ottamatta tdman aiesopimuksen kohtia 12 (Sitovuus), 9 (Sopimuksen
voimaantulo ja voimassaolo), 10 (Luottamuksellisuus ja omistusoikeudet), 11
(Erimielisyyksien ratkaiseminen), ei tama Aiesopimus luo oikeudellisia
velvoitteita tai vastuita Sopijapuolille. Kohdan 10 (Luottamuksellisuus ja
omistusoikeudet) mukaiset velvoitteet sitovat Sopijapuolia kolme (3) vuotta
taman aiesopimuksen voimassaolon paattymisen jalkeenkin.

13. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata aiesopimusta on laadittu seitseman (7) samansisaltoista kappaletta, yksi
(1) kullekin Sopijapuolelle.

Helsingissa, . paivana kuuta 2020

HELSINGIN KAUPUNKI

N.N.




