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ENNAKKOLAUSU NTOPYYNTO ETUOSTO-OIKEUDESTA
KIINTEISTONKAUPASSA

OP-Elakes&atio (Y-tunnus 0201804-4) omistaa Helsingin kaupungin 54.
kaupunginosan korttelissa 202 sijaitsevan tontin nro 1, jonka kokonais-
pinta-ala on 5,5 hehtaaria ja silld sijaitsevat rakennukset.

OP-Elikesaatio aikoo myyda em. kiinteistdn ja silld sijaitsevat raken-
nukset. Kauppa on suunniteltu toteutettavaksi yhtena kokonaisuutena
siten, ettd kiinteistdn maapohja seka yksi kiinteistdlla sijaitseva raken-
nus (oheisen karttaliitteen rakennus E) myyddan Suomen Ortodoksisen
Kulttuurikeskuksen Saatidlle (Y-tunnus 1898008-6) ja muut rakennuk-
set Suomen Ortodoksisen Kulttuurikeskuksen Saatidlle perustettavan
osakeyhtidén lukuun.

Kiinteistdn ja rakennuksen (E) kauppahinta on sovittu olemaan 700.000
euroa ja muiden rakennusten 2.500.000 euroa.

Luonnokset luovutuskirjoista sekd alueen karttaliite ovat lausuntopyyn-
non liitteena.

OP-Eldkesdatio myyjand pyytdéd Helsingin kaupungin ennakkolausuntoa
siitd, kdyttd3ko kaupunki Etuostolain (5.8.1977/608) mukaista oikeut-
taan lunastaa kiinteisté, mikali kauppa toteutetaan liitteend olevassa
luovutuskirjassa mainituin ehdoin.

Toivomme, ettd hakemus kasiteltéisiin kiireellisena.
Kohteliaimmin,

Helsingissa 13 paivand kesakuuta 2006
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KAUPPAKIRIJA
luonnos 5.6.2006

Talla kauppakirjalla allekirjoittaneet ovat sopineet kiinteiston luowtuksesta
ostajalle kauppakirjasta ilmenevin ehdoin.

Myyja OP-Elakesaatio
Y-tunnus 0201804-4
Teollisuuskatu 1, 00500 Helsinki

Ostaja Suomen Ortodoksisen Kulttuurikeskuksen Saatié
Y-tunnus 1898008-6
¢/o Helsingin Ortodoksinen seurakunta
Unioninkatu 39 A, 00170 Helsinki

1. Kaupan kohde

Talla kauppakirjalla Myyja sitoutuu luovuttamaan Ostajalle Helsingin kau-
pungin 54, kaupunginosan korttelissa 202 sijaitsevan tontin nro 1, jonka
kokonaispinta-ala on 28.11,2005 paivatyn kiinteistérekisteriotteen mukaan
5,5 hehtaaria , seka kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen, joka on oheisen
karttaliitteen mukaan rakennus E,

Alueelle on vahvistettu asemakaava.

2. Kaupan ehdot

2.1. Kauppahinta, sen maksaminen ja maksamattoman kauppahinnan vakuus
Kauppahinta on 700.000 (seitsemansataatuhatta) euroa.

Kauppahinnasta maksetaan kaupantekotilaisuudessa 350.000 euroa, ja se
kuitataan vastaanotetuksi tdman luovutuskirjan allekirjoituksella.

Loppuosa kauppahinnasta maksetaan 31.12.2006 mennessé ja maksamat-
tomalle kauppahinnalle maksetaan 4,5 % vuotuista korkoa tdmén luowu-
tuskirjan allekirjoittamisesta maksupaivaan.

Ostajan tulee antaa téman luovutuskirjan allekirjoitustilaisuudessa mak-

samattomalle kauppahinnalle myyjan hyvdaksyma pankkitakaus tai muu
vakuus.
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2.2. Omistusoikeus ja hallinnan luovutus

Omistusoikeus ja hallintaoikeus siirtyvét ostajalle tdman kauppakirjan alle-
kirjoituksilla.

2.3. Kiinnitykset ja rasitteet
Kaupan kohteeseen ei kohdistu muita, kuin 28.11.2005 paivétyn rasitusto-
distuksen mukaiset rasitteet. Kiinteisté6n ei kohdistu panttioikeuksia eika
kiinteistdon ole kiinnitettyjd panttikirjoja tai haltijavelkakirjoja.

2.4. Kiinteistosti aiheutuvat kustannukset
Myyja vastaa kaikista kaupan kohteeseen liittyvista veroista ja muista jul-
kisoikeudellisista maksuista seka kiinteistén hoito- ja yllépitokustannuksis-
ta hallintaoikeuden siirtymiseen saakka. Tamén jélkeiseltd ajalta niista
vastaa ostaja.

Vuodelta 2006 maaritysta kiinteistoverosta vastaavat myyjé ja ostaja hal-
lintaoikeuden siirtymishetken mukaan jaettuna.

2.5. Vaaranvastuu
Vaaranvastuu siirtyy ostajille hallintaoikeuden siirtyessa.
2.6. Kiinteistéon tutustuminen ja Ostajan saamat tiedot

Tahan sopimukseen sovelletaan tassé sovitun liséksi, mita osapuolten kes-
ken 9.8.2005 solmitussa aiesopimuksessa kohdassa 8 sovittu.

Ostaja on katselmuksessa todennut kaupan kohteen vastaavan siita esitet-
tyja asiakirjoja ja annettuja tietoja.

Ostaja on tietoinen Helsingin kaupungin meneilldan olevasta Tonttia kos-
kevasta asemakaavan muutosvalmistelusta sekd Kallvikinniemen alueen
kaavavalmistelusta ja tuntee sen sisallon.

2.7. Veroseuraamukset ja varainsiirtovero
Ostaja vastaa kaupasta menevésté varainsiirtoverosta, lainhuudatuskuluis-
ta sekd muista virallisluonteisista maksuista, kuten kaupanvahvistajan
palkkiosta.

Omistusoikeuden siirtymisen jdlkeen kiinteistdon kohdistuvista veroista ja
maksuista vastaa Ostaja.

2.8, Sdhko- ym. sopimukset

Myyja siirtaa talld kauppakirjalla Helsingin Energian kanssa solmittuun
sahkdnliittymissopimukseen seka Helsingin Vesi Oy:n kanssa tehtyyn so-
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pimukseen perustuvat oikeutensa ostajalle ilman eri korvausta. Oikeudet
siirtyvét silloin, kun kiinteistén hallinta siirtyy ostajalle.

Myyija vakuuttaa, ettd kaikki ko. liittymissopimukseen perustuvat myyjén
hallinta-aikaan kohdistuvat maksut on maksettu ja myyja sitoutuu vas-
taamaan tulevista maksuista hallinnan siirtymispéivéén saakka. Ostaja si-
toutuu ilmoittamaan liittymissopimuksen siirroista ao. tahoille.

2.9, Etuostolain mukainen vakuutus

Jakelu

Myyja ja ostaja vakuuttavat, etteivat he kahden viimeksi kuluneen vuoden
aikana ole tehneet sellaisia kiinteistonkauppoja, jotka olisi otettava huomi-
oon etuostolain 5 §:ss& mainitussa tarkoituksessa.

Tats kauppakirjaa on laadittu samansiséltdiset kappaleet ostajalle, myyjal-
le ja julkiselle kaupanvahvistajalle.

Helsingissa paivana kuuta 20____.

Myyja Ostaja

Kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd Pekka Korhonen luovuttajan
edustajan sekd N. N luovutuksensaajan edustajana ovat allekirjoittaneet
tamén esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhté aikaa ldsna luovutusta
vahvistettaessa.

Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja valtuutuksen ja toden-
nut, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla ta-
valla.

Paikka ja aika kuten ylla
P.P.

Helsingin kérdjaoikeuden maaraama julkinen kaupanvahvistaja
Helsinki
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KAUPPAKIRIA
luonnos 5.6.2006

Talla kauppakirjalla allekirjoittaneet ovat sopineet rakennusten luovutuk-
sesta ostajalle kauppakirjasta ilmenevin ehdoin.

Myyja OP-Elékesaatiod
Y-tunnus 0201804-4
Teollisuuskatu 1, 00500 Helsinki

Ostaja Suomen Ortodoksisen Kulttuurikeskuksen S&&tid perustettavan osakeyhti-
on lukuun
¢/o Helsingin Ortodoksinen seurakunta
Unioninkatu 39 A, 00170 Helsinki

1. Kaupan kohde
Talla kauppakirjalla Myyjé sitoutuu luovuttamaan Ostajalle Helsingin kau-
pungin 54. kaupunginosan korttelissa 202 sijaitsevalla tontilla nro 1 sijait-
sevat rakennukset, jotka ilmenevat oheisesta karttaliitteesta kirjaintun-

nuksilla A, B, C ja D.

Alueelle on vahvistettu asemakaava.
2. Kaupan ehdot

2.1. Kauppahinta, maksamattoman kauppahinnan vakuus, lisékauppahinta ja
niiden maksaminen

Kauppahinta on 2.500.000 (kaksimiljoonaa viisisataatuhatta) euroa ottaen
huomioon, mita lisékauppahinnasta on sovittu.

Kauppahinnasta maksetaan kaupantekotilaisuudessa 1.250.000 euroa, ja
se kuitataan vastaanotetuksi tdméan luovutuskirjan allekirjoituksella.

Loppuosa kauppahinnasta, 1.250.000 euroa, maksetaan 31.12.2006 men-
nessé ja maksamattomalle kauppahinnalle maksetaan 4,5 % vuotuista
korkoa tédmain luovutuskirjan allekirjoittamisesta maksupaivaan.
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Ostajan tulee antaa tdman luovutuskirjan allekirjoitustilaisuudessa mak-
samattomalle kauppahinnalle myyjén hyvéksyma pankkitakaus tai muu
vakuus.

Mahdollinen arvonnousuun perustuva lisédkauppahinta maksetaan kohdan
2.1.4. mukaisesti. Lisakauppahinnalle ei aseteta erillisté vakuutta, mutta
Suomen Ortodoksisen Kulttuurikeskuksen S&étio sitoutuu taman luovutus-
kirjan allekirjoittamisella vastaamaan siitd ja sen suorittamisesta kuin
omastaan perustettavan yhtidn ohella.

2.1.1. Kaavamuutoksesta johtuvan arvonnousun korvaaminen

Ostajan tavoitteena ja tarkoituksena on hankkia ja séilyttaa kaupan kohde
vain ortodoksisen kulttuurikeskuksen ja siihen valittomasti liittyvassa kou-
lutus-, hiljentymis- ja kulttuurikéytdssa. Ostajan toiminta on tarkoitettu
pysyvéksi ja pitkdaikaiseksi.

Osapuolet tietdvét, ettd Myyjan alkuperéisena tavoitteena on ollut kaupan
kohteena olevan kiinteiston kaavallinen ja rakennusoikeudellinen kehitta-
minen ja vaihdanta-arvon nostaminen. Téman johdosta osapuolet hyvak-
syvét sen, ettéd mikali kiinteistoa koskeva kaavoitus muuttuu siten, etta se
mahdollistaa tulevaisuudessa kaupan kohteen kdyttémisen muuhun, kuin
voimassa olevan kaavan mukaiseen kéyttotarkoitukseen, niin tdma kaytto-
tarkoitusmuutos nostaa kaupan kohteena olevien rakennusten arvoa, ja on
Myyjalla oikeus korvaukseen tdstd arvonnoususta.

Mikali Ostaja kehittés kaupan kohdetta seké kaavoituksen etta rakennus-
oikeuden osalta ortodoksisena kulttuurikeskuksena ja sen vakiintuneeseen
koulutus-, hiljentymis- ja kulttuuritoimintaan liittyvéna ja siten, etta kaa-
vallinen tai rakennusoikeudellinen muutos on tarkoituksenmukaisesti hyo-
dynnettévissé vain kulttuurikeskuksen yhteydessa, ei Myyjalla ole oikeutta
korvaukseen tasta arvonnoususta.

2.1.2. Arvonnousun korvaaminen

Mikali Tontin kaavamerkinta tulevien kaavamuutosten yhteydessa seuraa-
van kymmenen (10) vuoden aikana kaupantekopéivasta lukien muuttuu
voimassa olevasta YOA-merkinnisté sellaiseksi, ettd uusi kaavamerkinta
sallii Tontin hyddyntédmisen ortodoksisen kulttuurikeskuksen toimintaan
liittyméttomiin liike- tai asuintiloihin, sitoutuu Ostaja maksamaan Myyjélle
jéljempana maariteltya korvausta Tontin arvonnoususta.

Kaavamerkinndn muutoksella tarkoitetaan tésséd yhteydesséd nimenomaan
kaavan osoittaman kdyttétarkoituksen muutosta.

2.1.3. Arvonnousun maarittaminen
Kaavamuutoksesta aiheutuva arvonnousu maaritetdédn Helsingin kaupun-

gin kiinteistoviraston kayttémien arvostuslaskelmaperusteiden mukaisesti,
jolloin lahtdkohtana on kaupantekohetken mukaisen kaavan madrittelema



Kauppakirja 3(5)
Kiinteiston 91 — 54 — 202 — 1 rakennukset

tontin kayttotarkoitus ja rakennusoikeus ja vastaavasti tontin arvo tarkis-
tushetken mukaisella muutetulla kaavalla ja rakennusoikeudetla.

2.1.4. Arvonnousuun perustuvan lisdkauppahinnan suorittaminen

Lisakauppahinta suoritetaan myyjélle kuukauden kuluttua siitd, kun Tont-
tia koskeva tassé sopimuksessa kuvattu arvonnousua tuova kaavoitus on
saanut lainvoiman ja arvonnousu on madritelty. Arvonnoususta vahenne-
t44n ostajan mahdollisesti suoritettavaksi tulevan varainsiirtoveron maara.

2.2. Omistusoikeus ja hallinnan luovutus
Omistusoikeus ja hallintaoikeus siirtyvat ostajalle tdméan kauppakirjan alle-
kirjoituksilla.

2.3. Kiinnitykset ja rasitteet

Rakennuksiin ei kohdistu panttioikeuksia eikd kaupan kohteeseen ole kiin-
nitettyja panttikirjoja tai haltijavelkakirjoja.

2.4. Rakennuksesta aiheutuvat kustannukset

Myyjé vastaa kaikista kaupan kohteeseen liittyvisté veroista ja muista jul-
kisoikeudellisista maksuista seka kiinteiston hoito- ja ylldpitokustannuksis-
ta hallintaoikeuden siirtymiseen saakka. Téman jélkeiseltd ajalta niista
vastaa ostaja.

Vuodelta 2006 maaratysta kiinteistoverosta vastaavat myyjé ja ostaja hal-
lintaoikeuden siirtymishetken mukaan jaettuna.

2.5. Vaaranvastuu
Vaaranvastuu siirtyy ostajille hallintaoikeuden siirtyessa.
2.6. Kiinteistéon tutustuminen ja Ostajan saamat tiedot

Ostaja on tutustunut Kiinteistdstd laadittuihin kuntoarvioraportteihin, ark-
kitehtipiirustuksiin sekd Ivi- ja sdhkdsuunnitelmiin ja muihin Myyjan anta-
miin Kiinteistdd ja Rakennusta koskeviin tietoihin.

Ostaja tietds, ettd rakennuskanta on ikdéntynytté ja ettd kohteessa ei ole
suoritettu niitd korjauksia, joita kuntoarvioraportin perusteella laaditussa
kiinteiston pitkan tahtdimen suunnitelmassa on esitetty lukuun ottamatta
yksittdisid valttamattémia yllapitotoimia.

Ostaja tietdd, ettd kiinteistélle johtava tie on alueella toimivan tieosuus-
kunnan hoidossa ja Ostajan tulee liittyd osuuskunnan jaseneksi ja osallis-
tua tien yllapidon kustannuksiin.
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Ostaja tietad, ettd kiinteistolla on oma lémpdkeskus ja ettd kohde on liitet-
ty kunnalliseen vesi- ja viemarijarjestelmaén, ja etta kiinteist6l1a sijaitsee
sita koskevia johtoja, putkia ja kanavia. Kiinteistén alueella sijaitsee kai-
mannen hyvéksi em. jérjesteimié koskeva rasitealue.

Samoin Ostaja on tietoinen, ettd Kiinteiston laituri sijaitsee Helsingin kau-
pungin omistamalla vesialueella ja etté sen pitédmisesta kaupunki perii eri-
lista korvausta.

Myyja vakuuttaa, ettd seuraavat kaupan kohdetta koskevat seikat pitavat
paikkansa kaupantekopaivana:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

)

Rakennukset on rakennettu kaavamaaréysten ja rakenta-
misajankohtanaan muiden viranomaismaardysten mukaisesti.

Rakennukset ovat normaali kuluminen huomioon ottaen koh-
tuullisen hyvéssa kunnossa, eiké niiden teknisessa kunnossa
ole sellaisia puutteita, jotka estéisivét tai rajoittaisivat Raken-
nusten nykyista kayttoa.

Rakennuksissa ei ole kadytetty materiaaleja (asbestia tai muu-
ta), jotka edellyttaisivat vélittdmié saneeraustoimenpiteita Ra-
kennusten nykyista kdyttoa ajatellen.

Tontilla ei ole harjoitettu toimintaa, joka olisi voinut aiheuttaa
maaperén tai pohjaveden saastumista, eikd Myyja ole tietoinen
tallaisten saastumisien esiintymisestd Tontilla.

Ostaja tietda, ettd tdman luovutuskirjan yhteydessa Myyja on
tehnyt kiinteistdnkaupan Suomen Ortodoksisen Kulttuurikes-
kuksen S&ation kanssa siita kiinteistosta, jolla tdman kaupan
kohteena olevat rakennukset sijaitsevat.

Ostaja vastaa siitd, ettd silld on oikeus rakennusten pysyttami-
seen Suomen Ortodoksisen Kulttuurikeskuksen Saation omis-
tamalla kiinteist6lld, eikd asiaa Myyja vastaa siitd, jos Ostaja ja
kiinteistbnomistaja eivat pdase sopimukseen ao. asiasta.

Edelleen Myyjé vakuuttaa, ettd se on antanut Ostajalle kaikki ne Tonttia ja
Rakennuksia koskevat tiedot, jotka voidaan kohtuudella katsoa vaikutta-
van Ostajan ostopaatokseen.

Muilta osin Ostaja hyvaksyy kaupan kohteen kunnon sellaisena, kuin se
edelld mainittujen asiakirjojen perusteella on.

Ostaja suorittaa kiinteiston kayttédnoton omalla kustannuksellaan siten,
ettei ostajan omistukseen tulevien rakennusten mahdollisesta liséraken-
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tamisesta, siihen liittyvéstéd suunnittelusta, rakennusten purkamisesta tai
saneerauksesta aiheudu Myyjalle mitaén taloudellisia tai muita velvoitteita.

Taman sopimuksen toteutumisesta ei muutoinkaan aiheudu Myyijalle mi-
ta4n sellaisia taloudellisia tai muita velvoitteita, joita ei téssa sopimuksessa
erikseen ole mainittu.

Ostaja on tietoinen Helsingin kaupungin meneilldan olevasta Tonttia kos-
kevasta asemakaavan muutosvalmistelusta seka Kallvikinniemen alueen
kaavavalmistelusta ja tuntee sen sisallon,

Tassa mainitut asiakirjat liitetdan lopulliseen sopimukseen.

2.7. Veroseuraamukset ja varainsiirtovero

Ostaja vastaa kaupasta menevésté varainsiirtoverosta seka muista virallis-
luonteisista maksuista.

Omistusoikeuden siirtymisen jilkeen kaupan kohteeseen kohdistuvista ve-
roista ja maksuista vastaa Ostaja.

Myyjé on tietoinen t&han kauppaan liittyvista myyntivoiton veroseu-
raamuksista.

2.8. Sdhkd- ym. sopimukset
X

2.9. Irtaimisto
Taman kaupan yhteydessé ei siirry ostajalle oikeutta mihink&an rakennuk-
sessa olevaan irtaimeen omaisuuteen, vaan siitd on osapuolten sovittava
erikseen.

2.10 Rakennusten vuokrasopimusten siirto
Ostaja tietdd, ettd osa myytévien rakennusten huoneistoista on vuokrattu
ulkopuolisille ja ostaja on tutustunut kyseisiin vuokrasopimuksiin. Taman
luovutuskirjan allekirjoitukselle myyja siirtéd vuokrasopimukset ostajalle ja
osapuolet toteavat, ettd myyjan ja OPK:n (Osuuspankkikeskuksen) valinen
kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus pééattyy luovutuskirjan allekirjoi-
tuspaivana..

2.11. Piiviys ja allekirjoitukset

Tata kauppakirjaa on laadittu samansiséitdiset kappaleet ostajalle ja myy-
jalle.

Helsingissd ____ pdivana kuuta 20___.
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Myyja Ostaja





