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Asematunnelin tilojen uudet vuokrausperusteet ja nykyisen
maanvuokrasopimuksen jatkaminen
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Kiinteistokartta G3 T2, Kaivokatu
Paatosehdotus
A

Lautakunta paattanee esittda kaupunginhallitukselle, etta lautakunta
oikeutettaisiin vuokraamaan Kaivokadun Tunneli Oy:lle Helsingin
kaupungin 2. kaupunginosasta (Kluuvi) Kaivokadun katualueella ja
siihen rajoittuvalla aukiolla sijaitsevan noin 3 600 m%n suuruisen
maanalaisen maaraalan yleisia jalankulkuvaylia, myymala- ja muita
asiakaspalvelu- ja tyotiloja seka naita palvelevia sosiaalitiloja, teknisia
tiloja seka uusia kellaritiloja varten lautakunnan maaraamasta
ajankohdasta lukien 31.12.2060 saakka ja muutoin seuraavilla ehdoilla:

1

Alueen vuosivuokra maarataan pitaen perusteena myymala-,
asiakaspalvelu- ja tyotilojen kerrosalan osalta virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavaa
90 euron suuruista kerrosneliometrihintaa. Muiden tilojen kerrosalan
osalta ei maanvuokraa perita.

Vuokra peritaan kulloinkin toteutetun rakennusoikeuden osalta.

2

Vuokra-alue ja vuokran perusteena oleva rakennusoikeus maaritellaan
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa
erikseen.

3

Vuokralaisen tarkoituksena on peruskorjata kustannuksellaan vuokra-
alueella oleva omistamansa yleisen jalankulun kayttoon tarkoitettu
jalankulkutunneli ja siihen kuuluvat tilat seka tarpeelliset poistumistiet
asemakaavan muutosehdotuksen nro 11982 mukaisesti. Mainitut tilat
ovat jatkossakin luonteeltaan yleiseen kayttoon tarkoitettuja padosin
julkisia tiloja ja ne on pidettava auki yleisolle metron liikenndintiaikoina.

Tilojen kaytosta ja yllapidosta seka niista aiheutuvista kustannuksista
vastaa vuokralainen.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Y-tunnus

PL 2200 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 +358 9 310 36512 0201256-6
Helsinki 10 Tilinro Alv.nro

real.estate@hel.fi http://www.hel.fi’kv F10680001200062637 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 23/2011 2(7)

\:// Kiinteistolautakunta
C Vp/5

15.12.2011

4

Helsingin kaupungin liikkennelaitoksen (HKL) omistuksessa ja
hallinnassa on vuokra-alueella Kompassitasolla (taso -4.200) noin 620
m2:n suuruiset henkilokunnan tauko-, lepo- ja sosiaalitilat.

5

Vuokra-ajan paattyessa vuokralaisella on etuoikeus saada vuokra-alue
uudelleen vuokralle, mikali tiloja tullaan kayttamaan edelleen samaan
kayttotarkoitukseen. Vuokralaisen on ilmoitettava etuoikeuden
kayttamisesta vuokranantajalle vahintaan kaksi vuotta ennen nykyisen
vuokra-ajan paattymista, mikali vuokralainen haluaa kayttaa mainittua
etuoikeutta.

Muussa tapauksessa kaikki vuokralaisen vuokra-alueella omistamat
tilat, rakenteet ja laitteet siirtyvat asianmukaisessa kunnossa
korvauksetta kaupungin omistukseen.

6

Muuten noudatetaan maanalaisten alueiden maanvuokrasopimuksen
ehtoja ja kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Samalla lautakunta paattanee jatkaa kaupungin ja Kaivokadun tunneli
Oy:n valilld solmittua maanvuokrasopimusta nro 19233 ja ED1203
kuudella kuukaudella siten, ettd molempien voimassa olevien
vuokrasopimusten vuokra-aika paattyy 30.6.2012.

Sopimusten perusteella maaraytyvasta maanvuokrasta peritaan
1.1.2012 - 30.6.2012 valisena aikana 30 %.

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.
Tiivistelma

Kaivokadun Tunneli Oy hallitsee kahden kaupungin
maanvuokrasopimuksen nojalla Kaivokadun alla sijaitsevia
Asematunnelin tiloja. Sopimusten mukainen alkuperainen vuokra-aika
paattyi 31.12.2010 ja sopimusten mukaan tuli vuokra-alueella olevien
vuokralaisen omistamien rakenteiden ja laitteiden siirtya korvauksetta
vuokranantajan omistukseen vuokrakauden paattyessa ja ne saadaan
edelleen pysyttaa paikoillaan edellyttaen, etta osapuolten kesken
paastaan sopimukseen ko. alueen vuokraehdoista.

Koska Asematunnelia, Rautatientorin metroaseman lippuhallia ja
katualuetta koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro 11982
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kasittely ja siihen liittyvat Asematunnelin tilojen sopimusjarjestelyt ovat
edelleen kesken, kiinteistdlautakunta on kahdella paatoksella
tilapaisesti jatkanut Asematunnelin vuokrasopimuksia erain muutoksin
kuusi kuukautta kerrallaan eli 31.12.2011 saakka.

Asematunnelin korjaustyo voidaan tehda vain Spondan omistamien
Citycenterin tilojen kautta. Koska hanketta varten valmisteltu
asemakaavan muutos ei ole kuitenkaan voimassa, korjaustdita ei voida
toistaiseksi kaynnistaa.

Toiden suorittaminen edellyttaa lisaksi, etta Rautatientorin
metroaseman henkildturvallisuutta parannetaan ennen Asematunnelin
korjaustyon aloittamista. Tastakaan ei ole suunnitelmia tai paatoksia,
joten tassa vaiheessa on perusteltua jatkaa Kaivokadun Tunneli Oy:n
nykyisia vuokrasopimuksia, jotta tilojen tyhjentyminen kokonaan
voidaan valttaa.

Lautakunta esittaa nyt kaupunginhallitukselle, etta Kaivokadun alla
sijaitseva Asematunnelin maanalaisten tilojen alue vuokrattaisiin
Kaivokadun Tunneli Oy:lle pitkaaikaisella noin 50 vuoden
maanvuokrasopimuksella kaavamuutoksen mukaiseen tarkoitukseen
31.12.2060 saakka ja edelleen yhtion omistukseen jaaville tiloille
vahvistettaisiin vuokrausperusteet. Yhtion on tarkoitus Citycenterin
kauppakeskuskiinteiston peruskorjaus- ja uudisrakennushankkeeseen
liittyen uudistaa Asematunnelin tilat.

Samalla lautakunta jatkaisi nykyisia vuokrasopimuksia edelleen
kuudella kuukaudella eli 30.6.2012 saakka. Uusi pitkaaikainen
vuokrasopimus tehtaisiin heti sen jalkeen, kun kaupunginvaltuusto on
vahvistanut vuokrausperusteet.

Esittelija
Voimassa oleva vuokrasopimus ja sen jatkamiset
Kaivokadun Tunneli Oy:n koko osakekannan omistaa Sponda Oyj.

Kaupunki on vuokrannut Kaivokadun Tunneli Oy:lle Asematunnelia
varten kahdella eri maanvuokrasopimuksella nro 19233 ja ED 1203
Kaivokadun katualueella olevan yhteensa noin 3 600 m?:n suuruisen
kadunalaisen alueen. Alkuperainen vuokra-aika paattyi 31.12.2010 ja
sopimusten mukaan vuokra-alueella olevat vuokralaisen omistamat
rakenteet ja laitteet siirtyvat korvauksetta vuokranantajan omistukseen
vuokrakauden paattyessa ja ne saadaan edelleen pysyttaa paikoillaan
edellyttden, ettd osapuolten kesken paastaan sopimukseen ko. alueen
vuokraehdoista.
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Kiinteistdlautakunta on, vireillda olevan Asematunnelin, Rautatientorin
metroaseman lippuhallin ja katualueen asemakaavan
muutosehdotuksen nro 11982 kasittelyn keskeneraisyydesta johtuen,
paatoksillaan 16.12.2010 ja 28.6.2011 tilapaisesti jatkanut Kaivokadun
Tunneli Oy:n vuokrasopimusta kuusi kuukautta kerrallaan el
31.12.2011 saakka. Vuokra-alue kasittaa talla hetkella vain osan
entisistd Asematunnelin tiloista, koska vuokralainen luovutti
vuokrasopimuksen mukaisesti noin 1 285 m?.n suuruiset Rautatientorin
metroasemalla hallitsemansa huonetilat 1.1.2011 lukien korvauksetta
kaupungin (HKL:n) hallintaan.

Kaivokadun Tunneli Oy:n omistuksessa olevien Asematunnelin tilojen
laajuus on noin 3 508 m?, josta myymalatilojen osuus on noin 1 187 m2.
Merkittava osa tiloista on joko tyhjillaan tai tyhjenemassa sen johdosta,
etta niiden vuokrasopimukset on irtisanottu Asematunnelin
kaavamuutoksen mukaisia peruskorjaus-, muutos- ja laajennustoita
varten.

Asematunnelin asemakaavamuutos nro 11982

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 27.10.2010 ja 26.5.2011 lahettaa
Asematunnelia, Rautatientorin metroaseman lippuhallia ja katualuetta
koskevan asemakaavan muutosehdotuksen nro 11982
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista. Kiinteistdlautakunta
on 16.12.2010 antanut lausunnon kaavamuutoksesta.

Kaavamuutos mahdollistaa Asematunnelin myymala- ja
asiakaspalvelutilojen seka jalankulkuyhteyksien uudelleen jarjestelyn
siten, etta ne liittyvat toiminnallisena ja arkkitehtonisena tilasarjana
metroaseman lippuhallin seka rautatieaseman ja Makkaratalon tiloihin.
Liiketiloja lisataan myos Asematunnelin toiseen kellarikerrokseen
(Kompassitaso). Myymala- ja jalankulkutilojen laatua parannetaan.

Asematunneli muutetaan lampimaksi sisatilaksi. Nykyiset vahan
kaytetyt Asematunneliin johtavat porrasyhteydet Kaivokadun
pysakkialueen itapaassa ja Makkaratalon edustan jalkakaytavalla
poistuvat. Korvaavat esteettomat yhteydet on rakennettu Makkaratalon
kiinteistoon. Porrasyhteydet Asema-aukiolta, rautatieaseman edustalta
seka raitiovaunupysakkialueen lansipaasta sailyvat ennallaan.

Kaavamuutoskarttaan merkitty Asematunnelin rakennusoikeus olisi

3 630 k-m? myymala- ja asiakaspalvelu- ja tyotilaa seka 1 625 k-m?
yleisen jalankulun tilaa. Lisaksi saisi rakentaa sosiaalitilat, tekniset tilat
seka huoltoliikenne- ja huoltotilat seka varastot. Maanalaisia tiloja
varten ei tarvitse jarjestaa pysakaointipaikkoja. Myymalatilojen lopullinen
laajuus selviaa vasta jatkosuunnittelun yhteydessa.
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Kaavamuutos on mm. metroaseman henkiloturvallisuuteen liittyvien
lisdselvitysten vuoksi edelleen kesken.

Pitkaaikainen maanvuokrasopimus ja sen vuokrausperusteet

Esittelija toteaa, ettda Asematunnelin tilat muodostavat yhtenaisen
tilakokonaisuuden, joka sijoittuu kaupungin omistamien katualueiden
lisdksi Citycenteriin kuuluvien Kiinteisté Oy Keskuskatu 6:n, Kiinteistd
Oy Helsingin Kaivokatu 8:n ja Kiinteistd Oy Helsingin Kaivokatu 6:n
alueille. Sponda Oyj:n omistamassa Citycenterin kauppakeskus-
Kiinteistdssa on kaynnissa laaja peruskorjaus- ja uudisrakennushanke.
Sen yhteydessa Citycenterin huolto keskitetaan korttelialueelle
rakennettaviin uusiin maanalaisiin huoltotiloihin. Huollon kaytéssa
nykyisin olevat kellaritilat ja kiinteiston alueella olevat Asematunneliin
liittyvat myymala- ja muut tilat peruskorjataan ja uudistetaan seka
Citycenterin ja Asematunnelin kompassitason valille rakennetaan
jalankulkuyhteys ja liiketiloja.

Katu- ja yleisille alueille sijoittuvien Asematunnelin tilojen
peruskorjaaminen ja laajentaminen on mahdollista ainoastaan
Citycenterin kiinteiston ja sen tilojen kautta. Hanke edellyttaa
Asematunnelin ja Rautatientorin metroaseman alueella voimassa
olevan asemakaavan muuttamista, jota koskee em. kaavamuutos nro
11982. Lisaksi hanke edellyttaa sita, etta kaavamuutokseen liittyvat
Rautatientorin metroaseman henkiléturvallisuuteen liittyvat kysymykset
ratkaistaan ennen peruskorjauksen kaynnistamista.

Sponda Oyj:n ja kaupungin neuvottelujen tuloksena on Citycenterin ja
Asematunnelin kiinteistdjen kehittamisen edistamiseksi ja niiden tilojen
peruskorjauksen ja laajentamisen mahdollistamiseksi paadytty
ratkaisuun, jossa Asematunnelin tilat jaisivat edelleen Kaivokadun
Tunneli Oy:n omistukseen. Tilojen siirtymista nykyisen
vuokrasopimuksen mukaisesti kaupungin omistukseen lykattaisiin.
Kaavamuutoksen nro 11982 mukaisten peruskorjaus-, muutos- ja
laajennustdiden yhteydessa nykyiset liiketilat puretaan kaytanndssa
kokonaan ja rakennetaan osittain uuteen paikkaan. Samalla kaikki
tekniset jarjestelmat uusitaan.

Kaivokadun katualueella ja siihen rajoittuvalla aukiolla sijaitseva noin

3 600 m?:n suuruisen maanalainen maaraala vuokrattaisiin Kaivokadun
Tunneli Oy:lle sen omistamia Asematunnelin maanalaisia tiloja varten
pitkaaikaisella noin 50 vuoden maanvuokrasopimuksella 31.12.2060
saakka.

Asematunnelin maanalaisten tilojen vuosivuokra maarattaisiin pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavaa 90 euron suuruista kerrosneliometrihintaa
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myymala-, asiakaspalvelu- ja tyétilojen kerrosalan osalta, joka olisi talla
hetkella (indeksi 18,27) 1 644 e/k-m?. Vuokra perittaisiin kulloinkin
toteutetun rakennusoikeuden osalta. Muiden tilojen kuten
sosiaalitilojen, teknisten tilojen seka huoltoliikenne- ja huoltotilojen ja
varastojen osalta ei maanvuokraa perittaisi. Vuokra-alue ja vuokran
perusteena oleva rakennusoikeus maariteltaisiin pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen solmimisen yhteydessa erikseen.
Kaavamuutoksen pohjana olevien suunnitelmien mukainen vuokra olisi
298 440 euroa vuodessa (3 630 k-m? x 90 e/k-m? x ind.18,27 x 5 %).

Vuokralaisen peruskorjaisi kustannuksellaan vuokra-alueella olevat
omistamansa yleisen jalankulun kayttoon tarkoitetun jalankulkutunnelin
ja siihen kuuluvat tilat seka tarpeelliset poistumistiet asemakaavan
muutosehdotuksen nro 11982 mukaisesti siten, etta mainitut tilat ovat
jatkossakin luonteeltaan yleiseen kayttoon tarkoitettuja padosin julkisia
tiloja ja ne on pidettava auki yleisolle metron liikenndintiaikoina. Tilojen
kaytdsta ja yllapidosta seka niista aiheutuvista kustannuksista vastaisi
vuokralainen.

HKL:n omistuksessa ja hallinnassa on vuokra-alueella Kompassitasolla
(taso -4.200) noin 620 m?:n suuruiset henkilokunnan tauko-, lepo- ja
sosiaalitilat.

Vuokra-ajan paattyessa vuokralaisella on etuoikeus saada vuokra-alue
uudelleen vuokralle, mikali tiloja tullaan kayttamaan edelleen samaan
kayttotarkoitukseen. Vuokralaisen on ilmoitettava vuokranantajalle
vahintaan kaksi vuotta ennen nykyisen vuokrasopimuksen paattymista,
mikali vuokralainen haluaa kayttda mainittua etuoikeutta. Muussa
tapauksessa kaikki vuokralaisen vuokra-alueella omistamat tilat,
rakenteet ja laitteet siirtyvat asianmukaisessa kunnossa korvauksetta
kaupungin omistukseen.

Muuten noudatetaan maanalaisten alueiden maanvuokrasopimuksen
ehtoja ja kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Nykyisen vuokrasopimuksen tilapainen jatkaminen

Koska kaavamuutoksen nro 11982 kasittely on kesken ja, jotta
viivastys ei johtaisi korjaustoiden keskeytymiseen tai viivastymiseen
Citycenterin tiloissa, Kaivokadun Tunneli Oy:n ja kaupungin valisia
vuokrasopimuksia tulisi jatkaa edelleen kuudella kuukaudella eli
30.6.2012 saakka. Tana aikana pyritdan neuvottelemaan Sponda Oyj:n
kanssa pitkaaikainen maanvuokrasopimus ja muut sopimusjarjestelyt,
joiden turvin Asematunnelin tiloihin suunniteltu peruskorjaus voidaan
toteuttaa ja tilat saattaa asianmukaiseen kuntoon. Kaavamuutoksen ja
suunniteltujen korjauksien toteuttaminen edellyttaa henkiloturvallisuutta
parantavia muutoksia myos kaupungin omistaman Rautatientorin
metroaseman tiloissa. Nama muutokset on tehtava samanaikaisesti
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Asematunnelin tiloissa tehtavien korjaustéiden kanssa ja niiden
toteuttamisesta on sovittava erikseen ennen kuin alueelle laaditun
kaavamuutoksen mukaisten korjaustdiden suorittamiselle
Asematunnelin tiloissa voidaan saada rakennuslupa.

Kaivokadun Tunneli Oy:lla on hallinnassa myymala-, liike- ja
varastotiloja vuoden 2011 alussa yhteensa 1 496 m?, joista merkittava
osa on joko tyhjana tai tyhjenemassa. Koska yhtion hoitovastuu muun
muassa Asematunnelin laajojen yleisten alueiden osalta sailyy
entisellaan tilojen vajaakaytosta huolimatta, esittelijan mielesta
maanvuokrasta tulisi edelleen peria vain 30 % sina aikana, jolloin
esitetty tilapaisjarjestely on voimassa.

Asematunnelin vuokra on vuonna 2011 ollut 69 630 euroa, josta on
peritty 30 %.

Esittelija
virastopaallikkd
Jaakko Stauffer
Lisatiedot
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