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3.1

Osapuolet

Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan korttelin 798 tontti 1, jonka omistajana on Helsingin
kaupunki (y-tunnus: 0201256-6, "Kaupunki”) ja vuokralaisena pitkaaikaisen vuokrasopimuksen
perusteella Kiinteisté6 Oy Ruoholahden We Land (y-tunnus: 3109499-4, "We Land”).
Kiinteistétunnus 91-20-798-1 ("Tontti 1”);

Helsingin kaupungin kiinteistd 91-432-1-26 ("Rumban aukio”);
Helsingin kaupungin kiinteistd 91-20-9901-100 (*Yleinen alue”);

We Land on pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella vuokrannut Tontin 1 Kaupungilta. Taman
takia We Land ottaa vastatakseen kaikista taméan sopimuksen mukaisista Tonttiin 1 liittyvista
velvoitteista. Vastaavasti kaikki tdhan sopimukseen perustuvat Tonttiin 1 kohdistuvat oikeudet
ovat voimassa We Landin hyvaksi. Jaljempana tassa sopimuksessa viittaus Tonttiin 1 tarkoittaa
soveltuvin osin We Landia.

Kaupunki on tdman sopimuksen allekirjoittajana ainoastaan Tontin 1, Rumban aukion seka
Yleisen alueen omistajana seka naille sijoittuvien maanalaisten tilojen omistajana. Kaupunki on
luovuttanut maanalaisten tilojen hallinnan erillisilla sopimuksilla kolmansille siten kuin
jaliempana todetaan.

Taman sopimuksen tarkoitus

Tonttia 1 koskevan 10.8.2020 paivatyn maanvuokrasopimuksen kohdassa 23 § on todettu, etta
mikali vuokralainen ostaa Tontin 1, ennen Tontin 1 kauppaa allekirjoitetaan Tonttia 1 koskeva
vhteisjarjestelysopimus, jolla perustetaan Kaupungin omistamille alueille Tonttiin 1 kohdistuvia
oikeuksia liittyen muun muassa tunneleiden sijoittamiseen ja hatapoistumisteiden kayttdon.
Koska Tontin 1 toteutukseen liittyy kiinteistonrajat ylittavia rasiteluonteisia jarjestelyja, on
yhteisjarjestelysuunnitelmasta sopiminen kaytanndssa tarpeen jo ennen Tontin 1 rakennuksen
kayttéonottoa riippumatta siitd, ostaako Tontin 1 vuokralainen Tontin 1. Tata taustaa vasten
talla yhteisjarjestelysopimuksella sovitaan Tontin 1 asemakaavan mukaisen toteuttamisen
edellyttdmasta yhteisjarjestelysta ja siihen liittyvistd asioista. Taman sopimuksen sisaltama
yhteisjarjestelysuunnitelma koskee Tonttia 1, osaa Rumban aukiosta sekd osaa Yleista
alueesta. Sopimusalue on kuvattu Liitteessa 1 ("Sopimusalue”).

Tama sopimus sisaltda edellisessa kappaleessa tarkoitetun Sopimusalueen muodostavien
kiinteistdjen valisen yhteisjarjestelyn mukaan lukien maankayttd- ja rakennuslain 164 §:n
mukaisen yhteisjarjestelysuunnitelman liitepiirustuksineen.

Tama yhteisjarjestelysopimus otetaan osaksi Tontin 1 pitkdaikaista maanvuokrasopimusta,
eika taman sopimuksen sisdltamaa yhteisjarjestelya ole ensisijaisesti tarkoitus rekisterdida.
Tama sopimus ja sen sisaltama yhteisjarjestely on osapuolia velvoittava ja sopimusehtona
noudatettava ilman rekisterdintidkin. Yhteisjarjestelysopimuksen sisaltdma yhteisjarjestely
tulee kuitenkin rekisterdida ennen kuin Tontin 1 vuokralainen ostaa Tontin 1 Kaupungilta.

We Land ja Kiinteist6 Oy Ruoholahden yhteissuoja- niminen yhtid ovat sopineet
Sopimusalueen maanalaiselle alueelle sijoittuvaa vaesténsuojaa palvelevan kulkuyhteyden ja
ilmanottokuilun  sijoittamiseen  liittyvastd  kayttdoikeudesta 22.10.2020 paivatylla
kayttdoikeussopimuksella ("Kayttooikeussopimus”). Talla sopimuksella ei ole tarkoitus
muuttaa Kayttdoikeussopimuksen ehtoja. Mikali tdman sopimuksen ja
Kayttdoikeussopimuksen valilla ilmenee ristiriitaisuusia, saa etusijan Kayttéoikeussopimus.

Liitteena olevat piirustukset

Taman sopimuksen liitteena on nelja (4) piirustusta tai piirustussarjaa.
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Mikali sopimusteksti ja piirustus ovat ristiriidassa, on tulkintaetusija sopimuskohteen sijainnin
osalta piirustuksella ja sopimusehdon sisalldn osalta sopimustekstilla.

Yhteisjarjestelyn periaatteet

Tonttia 1 koskevan maanvuokrasopimuksen mukaisesti Tontin 1 asemakaavanmukainen
rakentaminen edellyttaa, ettd Sopimusalueelle perustetaan maankayttd- ja rakennuslain 164
§:ssa tarkoitettu yhteisjarjestely koskien alueen maanalaisia tiloja.

Tama sopimus muodostaa liitteineen yhteisjarjestelysuunnitelman, jossa kuvataan
suunnitelman kannalta liitepiirustusten aihepiirien mukainen tarkein ja paaasiallisin informaatio.

Yhteisjarjestelysuunnitelman liitepiirustukset on laadittu tdméan sopimuksen allekirjoitushetken
mukaisten suunnitelmien perusteella. Sopimuksen allekirjoitushetkelld siihen liitettavia
piirustuksia tdydennetdan ja tarkennetaan tarvittaessa.

MRL 164 §:n tarkoittama yhteisjarjestelysuunnitelma
Metrolinjan ratatunnelien sijoittaminen Tontin 1 alueelle

Tontin 1 maanalaiselle alueelle sijoittuu kaksi lantisen metrolinjan ratatunnelia, joiden ylimmat
tasot sijaitsevat Tontin 1 alueella likimaaraisesti tasoissa -35.100 ja -34.900. Kaupunki on
luovuttanut ratatunnelit erilliselld sopimuksella Lansimetro Oy:n hallintaan. Kaupungilla Yleisen
alueen omistajana on tdhan yhteisjarjestelysopimukseen perustuva oikeus pitda ratatunneleita
Tontin 1 alueella.

Tontti 1 sitoutuu pidattaytymaan kaikista toimenpiteista, jotka vaarantavat tai haittaavat
metrolinjan ratatunneleiden kayttéa tai toimintaa. Tontti 1 sitoutuu mahdollisissa peruskorjaus-
tms. hankkeissaan noudattamaan rakennuslupaviranomaisen asettamia metrotunnelin ja sen
suoja-alueen sijaintiin liittyvia ehtoja ja maarayksia. Lisaksi Tontti 1 sitoutuu huolehtimaan
Tontille 1 sijoitettavan rakennuksen yllapito-, peruskorjaus- ja uusimistoimenpiteista siten, ettei
naiden toimenpiteiden laiminlydnnista aiheudu haittaa tai vaaraa metrolinjan ratatunneleille tai
niiden kaytodlle.

Lansimetro Oy:n kaytdssd olevien ratatunneleiden sijainti Tontin 1 alueella on kuvattu
Liitteessa 1.

Ruoholahden yhteisvdestonsuojan sijoittaminen Tontin 1 alueelle

Tontin 1 alapuolelle sijoittuu kaksi alueellisen vaestonsuojan kalliotunnelia likimaaraisten
korkeusasemien -20,300 ja -25,00 valilla. Kaupunki on luovuttanut tdssa tarkoitetut
kalliotunnelit Kiinteisté Oy Ruoholahden yhteissuoja- nimiselle yhtidlle perustuen erilliseen
sopimukseen. Myds Kaupungilla Yleisella alueen omistajana tahan
yhteisjarjestelysopimukseen perustuva oikeus pitda tassa tarkoitettuja kalliotunneleita Tontin 1
alueella.

Tontti 1 sitoutuu pidattaytymaan kaikista toimenpiteistd, jotka vaarantavat tai haittaavat
kalliotunnelien kayttéd tai toimintaa. Tontti 1 sitoutuu mahdollisissa peruskorjaus- tms.
hankkeissaan noudattamaan rakennuslupaviranomaisen asettamia kalliotunneleiden ja niiden
suoja-alueen sijaintiin liittyvia ehtoja. Lisaksi Tontti 1 sitoutuu huolehtimaan Tontille 1
sijoitettavan rakennuksen yllapito-, peruskorjaus- ja uusimistoimenpiteistad siten, ettei naiden
toimenpiteiden laiminlydnnistd aiheudu haittaa tai vaaraa tassa tarkoitetuille kalliotunneleille tai
niiden kaytdlle.

Kiinteistd Oy Ruoholahden yhteisvaestonsuojan kalliotunneleiden sijainti Tontin 1 alueella on
kuvattu Liitteessa 1.
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Ruoholahden yhteisvdestonsuojan héatapoistumistie ja ilmanvaihtokuilu Tontin 1
alueella

Tontin 1 vuokralaisen so. We Landin omistamaan rakennukseen kuuluu likimaaraisessa
tasossa -11.500 sijaitseva yhdyskaytava seka siihen liittyvd maanpinnan tasolle johtava
hatapoistumisportaikko ja IV-kuilu. Yhdyskaytava liittyy Kiinteistd Oy Ruoholahden Yhteissuoja-
nimiselle yhtidlle luovutetun, edella kohdassa 5.2 todetun, kalliotunnelin 1V-kuiluun ja
kulkuyhteyteen, joka likimaaraisesti tasosta -11.900 alaspain kuuluu Kiinteistd Oy Ruoholahden
Yhteissuoja- nimisen yhtidn omistamiin rakenteisiin. Tontin 1 rakennukseen kuuluva
yhdyskaytava ja kulkuyhteys sekd IV-kuilu sekad vastaavasti Kiinteist6 Oy Ruoholahden
Yhteissuoja- nimisen yhtidn omistuksessa oleva kulkuyhteys ja IV-kuilu sekd rakenteiden
omistusrajat on kuvattu Liitteessa 2.

Kaupungin omistamalla Yleiselld alueella sekd yhteisvaestdnsuojan kulloisellakin haltijalla on
tdhan sopimukseen perustuva oikeus kayttda Liitteessa 2 kuvattuja Tontin 1 vuokralaisen
omistamaan rakennukseen kuuluvia yhdyskaytavada ja kulkuyhteyttd hatapoistumistiena
yhteisvaestonsuojan kalliotunnelista. Tontin 1 rakennukseen kuuluvien yhdyskaytavan ja
kulkuyhteyden kaytéstd muuten kuin poistumiseen hatatilanteessa tulee sopia Tontin 1
vuokralaisen kanssa erikseen.

Lisaksi Kaupungin omistamalla Yleisella alueella seka yhteisvaestdonsuojan kulloisellakin
haltijalla on tdhan sopimukseen perustuva oikeus sijoittaa We Landin omistaman rakennuksen
alueella sijaitsevassa kulkuyhteyden osassa sijaitsevaan tekniseen tilaan yhteisvaestdnsuojaa
palvelevia taloteknisid jarjestelmid, kuten savunpoiston generaattorin liitdntakeskus,
savunpoiston ohjauskeskus, paloilmoittimen kayttlaite ja rikosilmoittimen ohisulkija. Tassa
todettu luettelo ei ole tyhjentava, ja sijoittamisoikeuden sisalté paivittyy vastaamaan kussakin
ajassa edellytettyjen taloteknisten jarjestelmien vaatimuksia.

Yhteisvaestonsuojan hatapoistumistien ja ilmanvaihtokuilun seka naihin liittyvien rakenteiden
ja teknisten jarjestelmien kunnossapitovelvollisuudesta ja omistusrajoista on todettu tarkemmin
Kayttdoikeussopimuksessa.

Tontin 1 rakennuksen tilojen ja rakenteiden ulottuminen Rumbanaukion seka Yleisen
alueen maanalaiselle alueelle

Tontille 1 toteutettavaan rakennukseen kuuluva pysakéintihalli ja Tontin 1 rakennukseen
kuuluvat rakenteet, kuten siirtymalaatat, kallioankkurit ja niihin liittyvat vaijerit seka perustus-
yms. rakenteet sijoittuvat osin Rumbanaukion ja osin Yleisen alueen maanalaiselle alueelle
likimaarin tason -1.3 alapuolelle siten kuin Liitteestd 3 ja sijoittamisoikeudesta Kaupungin
kanssa solmitun erillisen sijoituslupasopimuksen (sopimustunnus: SL2000266) liitteista
ilmenee. Tontilla 1 on tdhan sopimukseen perustuva oikeus pysakointihallin osan ja tassa
tarkoitettujen Tontin 1 rakennukseen kuuluvien rakenteiden sijoittamiseen kiinteistdnrajoista
rippumatta Rumbanaukion alueelle sekd Yleiselle alueelle Liitteen 3 osoittamalla ja
sijoituslupasopimuksen (sopimustunnus: SL2000266) liitteiden osoittamalla tavalla.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella todettujen kallioankkurien vaijerit on johdettu Yleiselta
alueelta edelleen viereisten Kkiinteistdjen alueelle. Siltd osin kuin vaijerit sijoittuvat
Sopimusalueen ulkopuolisille kiinteistdille, tassa tarkoitetut ankkurivaijerit omistaa viereisen
kiinteiston omistaja.

Tontin 1 vastuulla olevan pysakointihallin ja Kaupungin vastuulla olevan Rumbanaukion
rakenteiden vastuuraja sijaitsee pysakadintihallin ylapuolisen vesieristeen suojarakenteen
ylapinnassa siten, ettd vesieriste suojarakenne mukaan lukien katsotaan kuuluvaksi
pysakdintihalliin ja siten Tontin 1 vastuulle, ja rakenteet tastd yléspain katsotaan olevan
Kaupungin vastuulla.
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Lisdksi Tontin 1 rakennukseen kuuluva tekninen tila sijoittuu ulokkeena Yleiselle alueelle
tasojen -1.3 ja +0.9 valilla. Uloke sijoittuu noin 4.572 metrin pdadhan Tontin 1 rajasta. Tontilla 1
on tdhan sopimukseen perustuva oikeus tassd tarkoitetun teknisen tilan sijoittamiseen
ulokkeena kiinteistonrajoista riippumatta Yleiselle alueelle Liitteen 3 osoittamalla tavalla.
Tontin 1 vastuulla olevan teknisen tilan ja Kaupungin vastuulla olevien Yleisen alueen
pintarakenteiden valinen vastuuraja sijaitsee Tontin 1 rakennukseen kuuluvan teknisen tilan
ylapuolisen vesieristeen suojarakenteen ylapinnassa siten, ettd vesieriste suojarakenne
mukaan lukien katsotaan kuuluvaksi Tontin 1 rakennukseen ja siten Tontin 1 vastuulle, ja
rakenteet tasta yléspain katsotaan olevan Kaupungin vastuulla.

Tontti 1 vastaa edelld todettujen maanalaisten ulokkeena kaupungin alle sijoittuvien tilojen
toteutuksesta kustannuksellaan siten, ettd toteutuksessa huomioidaan Kaupungin antamat
ohjeet yleisten alueiden alle toteutettavista rakenteista. Tassa tarkoitettujen maanalaisten
tilojen yllapidosta, peruskorjauksista ja uusimisista vastaa kustannuksellaan niin ikédan Tontti 1.
Tontti 1 on velvollinen huolehtimaan tassa tarkoitetuista toimenpiteista siten, ettei naiden
toimenpiteiden laiminlydnnistd aiheudu haittaa tai vahinkoa Yleisille alueilla, Rumbanaukiolle
tai nailla alueilla liikkuville henkiléille.

Tontin 1 julkisivurakenteiden ulottuminen Tonttia 1 ymparoiville alueille

Tonttia 1 koskevien asemakaavamaaraysten mukaisesti Tontin 1 rakennuksen
maantasokerroksen ylapuoliset julkisivuun liittyvat rakenteet saa sijoittaa enintdan metrin
Tontin 1 rajojen ulkopuolelle. Taman mukaisesti Tontilla 1 on tdhan sopimukseen perustuva
oikeus sijoittaa ulokkeena julkisivurakenteita kiinteistOnrajoista riippumatta Tontilta 1
Kaupungin omistamille Yleiselle alueelle sekd Rumban aukiolle tason +8.155 ylapuolella
enimmillddn 510 mm etaisyydelle Tontin 1 ulkorajoista siten kuin Liitteestd 4 tarkemmin
iimenee.

Tontti 1 on velvollinen huolehtimaan siita, ettei Kaupungin omistamille alueille ulotettavista
rakenteista rakentamisaikana tai sen jalkeen aiheudu haittaa Yleisen alueen tai Rumban aukion
kaytolle tai nailld alueilla liikkuville henkilGille.

Yleisessa kaytossa oleva pysakointihalli

Tontille 1 toteutetaan kolmeen tasoon maanalainen pysakadintihalli, johon sijoitetaan Tonttia 1
palvelevat asemakaavan ja rakennuslupien edellyttamat velvoitepaikat. Tontti 1 sitoutuu
Kaupunkia kohtaan siihen, ettd pysakdintihalli toimii yleisda palvelevana kaupallisena
pysakdintilaitoksena kaikkina vuorokauden aikoina. Pysakointihallin pysakdintipaikkoja tulee
luovuttaa yleisdn kayttéon lyhytaikaista pysakadintia silmalla pitden tavanomaisin ehdoin.

Tontti 1 maarittaa itsenaisesti kaupalliset ehdot, joilla pysakointipaikkoja luovutetaan yleisén
kayttddn. Vastaavasti Tontti 1 saa lukea hyvakseen kaikki pysakointipaikkojen luovutuksesta
saatavat vuokra- yms. tulot. Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella todettu ei rajoita Tontin 1
oikeutta luovuttaa koko pysakaintihalli kaupallista toimintaa harjoittavalle
pysakdintioperaattorille edellyttden, ettd edelld todettu vaatimus pysakdintipaikkojen
tarjoamisesta yleison kaytettavaksi toteutuu.

Tonttien omistus- ja hallintasuhteiden muutokset

Kaupunki ja We Land sitoutuvat siitdmaan tdman sopimuksen tonttiensa mahdollisille uusille
omistajille ja/tai vuokraoikeuksien haltijoille.

Taman sopimuksen muuttaminen

Taman sopimuksen Kaupunki ja We Land ja ne, joille heidan oikeutensa taman yhteisjarjestelyn
piiriin kuuluvien tonttien, rakennusten osalta myéhemmin mahdollisesti siirtyy, ovat velvollisia
muuttamaan tatd sopimusta siind mahdollisesti iimenevien oleellisten virheiden, puutteiden tai
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mydhemmin ilmenevan uuden tarpeen takia taikka sellaisen lainsdddannén muutoksen,
viranomaismaarayksen taikka olosuhteiden muutoksen johdosta, joka tekee tédman
yhteisjarjestelyn joltakin osin tarpeettomaksi.

Mahdolliset muutokset tulee sopia niiden periaatteiden mukaisesti, jotka ilmenevat tasta

sopimuksesta ja joiden tarkoituksena on yhteisjarjestelyn hairiéton, turvallinen, sujuva ja
tarkoituksenmukainen toteutuminen.

Sopimuksen rekisterointi
Taman sopimuksen sisaltdmaa yhteisjarjestelya ei ole ensisijaisesti tarkoitus rekisterdida, vaan
se litetddn Tonttia 1 koskevaan pitkdaikaiseen maanvuokrasopimukseen. Tontin 1

vuokralaisella on kuitenkin oikeus hakea tdman sopimuksen mukaisen yhteisjarjestelyn
rekisterdintia Kaupunkia enempaa kuulematta.

Riitojen ratkaiseminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvotteluteitse.

Mikali neuvotteluteitse ei paasta yksimielisyyteen, téstd sopimuksesta aiheutuvat riidat
ratkaistaan ensimmaisend asteena Helsingin kargjaoikeudessa.

Sopimuksen voimaantulo

Tama sopimus tulee osapuolia sitovaksi, kun Kaupunki ja We Land ovat sen allekirjoittaneet,
ja Kaupungin sopimuksen hyvaksyva paatos on tullut lainvoimaiseksi.

Sopimuskappaleet ja allekirjoitukset

Tama sopimus on allekirjoitettu sdhkoisesti:

LUONNOS20240515 DLA Piper | 5



Kiinteist6 Oy Ruoholahden We Land

n.n

Helsingin kaupunki

n.n

LITTEET:
Liite 1: Metroliikenteen ratatunnelien sekd Ruoholahden yhteisvaestdnsuojan
sijoittuminen Tontin 1 alueella

Liite 2: Ruoholahden yhteisvaestdnsuojaa palveleva kulkuyhteys ja [1V-kuilu,
rakenteiden omistusrajat

Liite 3: Tontin 1 pysakointihallin ja rakenteiden sekad teknisten tilojen sijoittuminen
Rumbanaukion alle

Liite 4: Tontin 1 julkisivurakenteiden ulottuminen Tontin 1 rajojen ulkopuolelle
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