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LITTEET:

1.

10.

11.

12.

Varauspééatés (khs 28.11.2016, § 1081) liitteineen (yleiset varausehdot,
Kalasataman Sompasaaren alueella noudatettavat lisGehdot), Kalasata-
man &lykkéaéat energiajarjestelmét, tontinluovutusehdot, 1.11.2017 ja Hel-
singin kaupungin kaupunkiympéristén toimialan maaomaisuuden kehit-
tdminen ja tontit - palvelun uusi toimintaohje 7.11.2017 "Kaivu- ja louhin-
tatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut’.

Mainitut uudet ehdot 1.11.2017 korvaavat varauspaéatoksen liitteené ole-
vien Sompasaaren alueen lisdehtojen kohdat 2.5 (Kalasataman &alykkaéat
energiajérjestelmét) ja 2.6 (Fiksu Kalasatama). Mainittu toimintaohje kor-
vaa varauspdaétbksen liitteend olleen vastaavan toimintaohjeen
11.8.2016.

Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta

Asemakaavan muutos nro 12200 méérédyksineen ja asemakaavan se-
lostus

Rakennettavuusselvitys
Suunnitteluohjeet talonrakentamista varten liitteineen
Kiinteistbkaupan esisopimusta koskeva malli ja liséehdot (tontti 10637/1)

Kiinteistbkohtainen jateputkijérjestelméan toteuttamista koskeva suunnit-
telu- ja toteutussopimusmalli

Rakentamislogistiikan toimintaohje urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sito-
wise 8.2.2018

Kunnostuspé&étés 25.3.2015 (38 §) ja tiivistelmé pilaantuneen maaperén
tutkimustuloksista

Helenin ohjeita energiatunneleiden pé&élle ja ldheisyyteen rakentami-
sesta

Vuokrasopimus maanalaisen mééréalan vuokraamisesta ja rasitealu-
eesta liitekarttoineen (Helsingin kaupunki ja Helen)

Myytévien tonttien ostotarjouslomake



1(27)

1. YLEISTA TARJOUSKILPAILUSTA

Helsingin kaupunki (jaliempana "Kaupunki”) myy avoimella tarjouskilpai-
lulla Kalasataman Sompasaaren alueen asuinkerrostalotontit (AK)
10637/1-4 (jaliempana myos kaikki yhdessa "Tontit”) saantelemattomien
vapaarahoitteisten omistus- ja/tai vuokra-asuntojen rakennuttamista var-
ten tassa tarjouspyynndssa mainituin ehdoin. Kullekin myytavalle tontille
toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintaan 50 % saa olla vuokra-
asuntoja.

Myytavat Tontit sijaitsevat Kalasatamassa Sompasaaren asemakaava-
alueella meren laheisyydessa. Osasta Tontteja avautuvat merelliset na-
kymat kohti Sompasaarenallasta ja tulevaisuudessa myos Nihdinkana-
vaa.

Myytavan tontin 10637/1 (jallempana myos “tontti” tai "Tontti 1”) raken-
nusoikeus on asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan asuintilojen
osalta 3 400 k-m2, jonka lisdksi on rakennettava liiketilaa vahintaan 150
k-m?2.

Myytavan tontin 10637/2 (jallempana myos “tontti” tai "Tontti 2”) raken-
nusoikeus on asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan asuintilojen
osalta 4 000 k-m2.

Myytavan tontin 10637/3 (jaliempana myos “tontti” tai "Tontti 3”) raken-
nusoikeus on asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan asuintilojen
osalta 3 400 k-m2, jonka lisdksi on rakennettava liiketilaa vahintaan 150
k-m?2.

Myytavan tontin 10637/4 (jaliempana myos “tontti” tai "Tontti 4”) raken-
nusoikeus on asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan asuintilojen
osalta 3 800 k-m2, jonka lisdksi on rakennettava liiketilaa vahintaan 150
k-m?2.

Tarjoajan tulee ilmoittaa ostotarjouksessaan kunkin myytavan tontin
asuintiloille ja liiketiloille (li) tarjottava kiinted rakennusoikeuden nykyar-
voa vastaava yksikkohinta (euroa/k-m?). Tarjouskilpailun ratkaisuperus-
teena on kunkin tontin kokonaishinta, joka lasketaan kunkin tontin osalta
tarjottujen rakennusoikeuden yksikkohintojen ja mainittujen kerrosala-
maarien perusteella.

Ostotarjouskilpailu on avoin kaikille. Tarjouksen voi antaa yhdesta tai
useammasta tontista joko yksin tai yhteenliittymana. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta kustakin tontista tulee kuitenkin tehda oma erillinen tar-
jouksensa ostotarjouslomakkeen mukaisesti.

Kaupunki myy tehtyjen ostotarjousten perusteella kunkin tontin siité kor-
keimman kokonaishinnan tarjonneelle. Asuntojen erittain korkeatasoi-
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sen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi edellytetaan kuiten-
kin, etta tarjoajalla on kohteen rakentamisen edellyttdama tekninen taito,
kokemus seka taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset merkitta-
van ja haastavan rakentamisprojektin toteuttamiseksi tarjouspyynnossa
edellytetylla tavalla (yleiset kelpoisuusedellytykset). Tarjoajan yleinen
kelpoisuus arvioidaan Kilpailun paattymishetken mukaan.

Kunkin tontin osalta kaupan ehdot perustuvat tahan tarjouspyyntoon, ja
jokaisen tontin osalta korkeimman kokonaishinnan ostotarjouksen teki-
jan kanssa kaydaan tarvittaessa jatkoneuvottelut kaupan yksityiskohtais-
ten ehtojen sopimiseksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etta Kaupunki maa-
raa tarvittaessa tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon muun
muassa tassa tarjouspyynnossa tontille asetetut tavoitteet ja ehdot, ku-
ten Sompasaaren alueella noudatettavat lisaehdot niihin tehdyin tarkis-
tuksin, ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa tavanomai-
sesti kayttamat ehdot. Merkittavat poikkeamat tasta tarjouspyynnosta il-
meneviin ehtoihin eivat kuitenkaan ole mahdollisia.

2. MYYTAVIEN TONTTIEN TIEDOT

Kaikki myytavat Tontit (AK) sijoittuvat Helsingin kaupungin 10. kaupun-
ginosaan (So6rnainen) asemakaavan muutoksen nro 12200 alueelle.
Kaupunki omistaa myytavat Tontit.

Tontit on merkitty kiinteistorekisteriin 23.1.2018. Kaupunki on suorittanut
tonttien muodostamiskustannukset, eika veloita niita tarjouskilpailun voit-
tajilta.

Tonttien perustiedot ovat seuraavat:

Tontti ja osoite Kaytto- | Kaavan osoittama | Pinta-ala
tarkoitus | kerrosala noin

10637/1, Sompasaa- | AK 3400 +1i 150 915 m2
renlaituri

10637/2, Kaljaasi | AK 4 000 1124 m?
Fortunan katu

10637/3, Sompasaa- | AK 3400 +1i 150 915 m?
renlaituri

10637/4, Sompasaa- | AK 3800 +1i 150 915 m?
renlaituri

3. TONTTIEN LUOVUTUS, TOTEUTUS JA MAARAAJAT
3.1 YLEISTA OSTAJAN TOTEUTUSVELVOLLISUUDESTA

Tontti 1, Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4 toteutetaan ostajan (jaljempana "Os-
taja”) kokonaisvastuuperiaatteella. Ostajalla tarkoitetaan tassa tarjous-
pyynnossa (jaliempana "Tarjouspyyntd”) tarjoajaa omasta puolestaan
jaltai perustettavien ja/tai maaraamiensa yhtididen puolesta ja lukuun.
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Ostaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan
ja rakentamaan/rakennuttamaan) myytavan tontin kokonaisuudessaan
taysin valmiiksi tdman Tarjouspyynnon ja kiinteistokaupan esisopimuk-
sen mukaisesti hyvaa rakennuttamis- ja rakentamistapaa noudattaen.
Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tarjouspyynndlla tarkoitetaan myos sen
liitteita.

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tontin toteutta-
miseksi tarvittavat viranomais- ja muut luvat seka suostumukset. Ostaja
on velvollinen noudattamaan mainittujen lupien ehtoja ja maarayksia,
voimassa olevan asemakaavan maarayksia seka muita rakentamista
koskevia viranomaismaarayksia, ellei niista myonneta poikkeamispaa-
tosta.

Ostaja vastaa lisaksi kustannuksellaan kaikista tontin toteuttamisen
edellyttamista rasite-, yhteisjarjestely-, sopimus-, rahoitus- ja muista vas-
taavista jarjestelyista seka hankkeen toteutuksen valvonnasta.

Lisdksi ostaja on velvollinen noudattamaan tontin toteutuksessa muun
muassa kaupunginhallituksen varauspaatoksen (khs 28.11.2016, 1081
§) ehtoja, joihin sisdltyvat myods Kalasataman Sompasaaren alueella
noudatettavat lisaehdot niihin tehtyine tarkistuksineen.

Varauspaatos liitteineen on liitteena 1.

3.2 TONTTIEN LUOVUTTAMISEN MAARAAIKA

Kukin tontti (Tontti 1, Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4) myydaan yhdella kiin-
teistokaupalla Ostajalle Ostajan ostotarjouksen seka taman Tarjous-
pyynnon mukaisesti maaraytyvaan kauppahintaan ja Kaupungin maa-
raamin ehdoin. Kaupungin asianomainen toimivaltainen toimielin hyvak-
syy lopullisesti kauppahinnan ja muut kaupan ehdot.

Kunkin tontin osalta Ostaja on velvollinen viipymatta allekirjoittamaan
sita koskevan kauppakirjan, kun tontille on myonnetty rakennuslupa, kui-
tenkin viimeistdan 30.9.2019 mennessa, ellei Kaupunki perustellusta
syysta myonna maaraaikaan pidennysta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd rakentaminen on mahdollista aloittaa
kuitenkin aikaisintaan 1.9.2019.

3.2.1 KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN JA KORKO

Kunkin myytavan tontin kauppahinta maaraytyy noudattaen seuraavia
periaatteita:

- Kauppahinta maaraytyy kunkin tontin osalta tarjottujen asuintilan ja
liiketilan (li) kiinteiden rakennusoikeuksien nykyarvoa vastaavien
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yksikkohintojen (euroa/k-m?) perusteella, ja kauppahinnan maarit-
telyssa pidetaan asuinrakennusoikeuden ja liikerakennusoikeuden
(li) kerrosalamaarind seuraavia:

Tontti 1: asuinrakennusoikeuden osalta vahintaan 3 400 k-m?2 seka
liiketilan (li) osalta vahintaan 150 k-m?

Tontti 2: asuinrakennusoikeuden osalta vahintaan 4 000 k-m?

Tontti 3: asuinrakennusoikeuden osalta vahintaan 3 400 k-m? ja lii-
ketilan osalta vahintaan 150 k-m?2

Tontti 4: asuinrakennusoikeuden osalta vahintaan 3 800 k-m? ja lii-
ketilan osalta vahintaan 150 k-m?2.

Mikali myytaville tonteille toteutettava mainittu asuinrakennusoi-
keus ja/tai liiketilan (li) rakennusoikeus ylitetaan, kauppahintaa pe-
ritddn myds ylityksen osalta tarjottujen kiinteiden rakennusoikeu-
den nykyarvoa vastaavien yksikkohintojen mukaan (euroa/k-m?).

Myytavalle tontille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen (ei tarkoi-
teta kaavan edellyttamia li-tiloja) seka julkisten palvelutilojen ja
kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritaan samaa kaup-
pahintaa samojen periaatteiden mukaan kuin asuintilojen osalta.

Asemakaavaan merkityn tontille sallitun kerrosalamaaran lisaksi
rakennettavien asuntojen ulkopuolisten aputilojen tai muunkaan li-
sakerrosalan osalta ei perita kauppahintaa.

Mainittu oikeus lisdkauppahinnan perimiseen koskee myods poik-
keamispaatoksen tai kaavamuutoksen mahdollistamia lisarakenta-
mistilanteita.

Myyjan oikeus lisakauppahinnan perimiseen on kunkin tontin
osalta voimassa siita lahtien, kun tontin esisopimus on allekirjoi-
tettu siihen saakka kun tontille mydnnetyn rakennusluvan mukaiset
rakennukset ovat valmistuneet ja hyvaksytty kayttoonotettavaksi.

Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan Kaupun-
gille Kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.
Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy talléin Ostajalle kauppakir-
jan allekirjoittamisella.

Kauppahinnan maarittelyssa noudatetaan sita, mitd edelld on
kauppahinnan ja lisakauppahinnan maarittelysta sovittu.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontin mahdollisen lisdkauppahin-
nan maaraytymisperusteet eivat valttamatta ole viela tiedossa
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kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa. Taman vuoksi lisa-
kauppahinnan maksamista koskevat velvoitteet ovat voimassa
kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeenkin Tarjouspyynnon ja esiso-
pimuksen ehtojen mukaisesti.

- Mikali Kaupunki myontaa Ostajalle hakemuksesta perustellusta
syysta tontin (tai siitd muodostettavien tonttien) ostamiselle asetet-
tuun maaraaikaan pidennysta, kauppahintaa korotetaan sen nyky-
arvon sailyttamiseksi alkuperaista maaraaikaa seuraavasta pai-
vasta kaupantekopaivaan saakka kolmen (3) % suuruisella vuotui-
sella korolla.

3.3 TONTTIEN TOTEUTTAMISEN MAARAAJAT

Kunkin tontin rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan kolmen (3) kuukau-
den kuluttua siita, kun tonttia koskeva kiinteistokaupan kauppakirja on
allekirjoitettu. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kunkin tontin rakentami-
nen on mahdollista aloittaa kuitenkin aikaisintaan 1.9.2019.

Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkastaan kaivu-, louhinta- ja
paalutustoitd. Rakennustyd katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytaan raken-
nuksen valutoihin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien asentami-
seen. Aloittamisen jalkeen rakentamisen tulee, mahdollisia vahaisia kes-
keytyksia lukuun ottamatta, jatkua keskeytyksetta.

Kullekin tontille rakennettavan, hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen ra-
kennuksen tulee valmistua kahden (2) vuoden kuluessa po. tontin kiin-
teistokaupan kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen
(rakennusvalvontapalvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksynyt kaikki
tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoitetut rakennukset
kayttoonotettavaksi.

3.4 TONTIN LUOVUTTAMISELLE JA TOTEUTTAMISELLE ASETETTUJEN MAARAAIKOJEN
PIDENTAMINEN

Edella taman tarjouspyynnon kohdissa 3.2 ja 3.3 esitetyt maaraajat ovat
sitovia ja kunkin tontin Ostaja on velvollinen tekemaan tontin kiinteisto-
kaupan seka toteuttamaan tontin annettujen maaraaikojen puitteissa.
Ostajan tulee kaikessa toiminnassa ottaa huomioon maaraajat ja myo-
tavaikuttaa niiden toteutumiseen.

Kaupunki voi perustellusta syystd myontaa maaraaikoihin pidennysta.
Viivastyksen syyta voidaan pitda perusteltuna, mikali viivastys johtuu
Ostajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteesta, jota
taman ei kohtuudella voida edellyttaa ottaneen huomioon kiinteistokau-
pan esisopimuksen allekirjoittamisen hetkelld ja jonka seurauksia tama
ei myoskaan kohtuudella olisi voinut valttaa eika voittaa. Edella mainit-
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tuna perusteltuna syyna voidaan tapauskohtaisen harkinnan mukaan pi-
taa esimerkiksi tontin esirakentamisen tai rakentamiskelpoiseksi saatta-
misen viivastymista.

Erikseen todetaan, etta asuntomarkkinoilla tapahtuvaa tavanomaisena
pidettavaa asuntojen kysynnan vaihtelua ei pidetad sellaisena syyna,
jonka perusteella Ostajalla olisi oikeus saada maaraaikoihin pidennysta.
Tallaisena syyna ei myoskaan pideta rakennushankkeen toteuttamiseen
tavanomaisesti kuuluvia viivastystilanteita, kuten esimerkiksi hankkeen
toteuttamisen edellyttdmien lupien normaalina pidettavaa viranomais-
kasittelyn viivastymista.

Mikali jonkin maaraajan saavuttamatta jaamista on pidettava todenna-
kdisena, Ostaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan tasta kirjallisesti
Kaupungille (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yk-
sikolle). limoitukseen on sisallytettava seuraavat selvitykset:

1. Maaraaika, jota todennakdinen viivastyminen koskee

2. Todennakoisen viivastymisen syyt ja sen arvioitu kesto

3. Selvitys Ostajan toimista viivastymisen valttamiseksi ja/tai sen mini-
moimiseksi

4. Muut mahdolliset selvitykset, joilla voi olla merkitysta harkittaessa
asetetun maaraajan pidentamista.

Kaupunki paattdd mahdollisista maaraaikojen pidentamisista ilmoituk-
sen saatuaan. Viivastyksen syiden ja keston arviointi seka maaraajan
pidentamisen tarveharkinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti eika
yhden maaraajan pidentaminen siten itsessaan oikeuta myos muiden
maaraaikojen pidentamiseen.

[Imoitus maaraajan mahdollisesta pidentamisesta ja uudesta maara-
ajasta annetaan tiedoksi kirjallisesti.

Mikali Ostajan ja Kaupungin valillda syntyy erimielisyytta viivastyksen
syista tai sen kestosta, Ostajan viivastyksen valttamista tai sen vaikutus-
ten rajoittamista koskevan velvoitteen laajuudesta tai muusta vastaa-
vasta seikasta, noudatetaan erimielisyyksien ratkaisemisessa sita, mita
Tarjouspyynnon litteena olevassa kiinteistokaupan esisopimuksessa on
talta osin sanottu.

4. ASUNNOT, HUONEISTOJAKAUMA JA PERHEASUNTOVAATIMUS

Kullekin myytavalle tontille on rakennettava saantelemattomia vapaara-
hoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja. Kullekin myytavalle tontille to-
teutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintaan 50 % saa olla vuokra-
asuntoja.

Omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintdan 40 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman). Mainittujen asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70
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h-m?. Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yksikolla on
oikeus myontda mainittuihin vaatimuksiin poikkeuksia, mikali se on
asuntojen alueellisen kysyntatilanteen tai muun painavan syyn vuoksi
perusteltua, eikd muutosta voida pitaa merkittavana.

Vuokra-asuntotuotannossa huoneistojakauma on kilpailijoiden vapaasti
valittavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

KANAVA JA KUNNALLISTEKNIIKKA

Kortteli 10637 rajautuu Sompasaarenlaituriin, Kaljaasi Fortunan katuun,
Vinsentinaukioon ja Nihdinkanavaan. Myytavien tonttien viereisten katu-
alueiden, kunnallistekniikan ja Nihdinkanavan rakentaminen on aloitettu,
ja urakka valmistuu arviolta elokuun 2019 loppuun mennessa. Katualu-
eiden ja Loviseholminpuiston viimeistelyty6t voidaan suorittaa vasta
korttelin asuinrakennusten valmistuttua. Loviseholminpuistoa rakenne-
taan kaupungin talousarviossa puistoille varattujen maararahojen salli-
massa aikataulussa. Puiston rakentaminen on tavoitteena aloittaa
vuonna 2018 tai 2019.

Alueelle toteutetaan tavanomaiset uudet vesi-, energia- ja tietoliikenne-
huollon verkostot. Osa verkostoista, kuten kaukojaahdytys- ja kaasuver-
kostot sekd osa tietoliikenneinfrastruktuurista, muodostuu alueelle ky-
syntaperusteisesti. Verkostot sijoitetaan katualueille ja keskijannite-
muuntamot Korttelialueelle, ja lisaksi Kalasataman jatteen putkikerays
Oy toteuttaa alueelle jatteen putkikeraysjarjestelman.

Kukin myytava tontti on liitettavissa alueella olevaan tai sinne rakennet-
tavaan kunnallistekniikkaan. Liittymisessa noudatetaan voimassa olevia
Helsingin seudun ymparistdpalvelut — kuntayhtyman Vesihuollon (HSY:n
Vesihuollon) yleisia toimitusehtoja, Helen Oy:n kaukolammon ja —kylman
liittymis- ja myyntiehtoja ja Helen Sahkoverkko Oy:n kayttamia sahko-
verkon liittymisehtoja seka tarvittaessa muita laitosten kayttamia tavan-
omaisia myynti-, toimitus- tai vastaavia ehtoja.

Katusuunnittelun yhteydessa on maaritelty kunnallistekniikan, kuten ve-
sijohdon etta sadevesi- ja jatevesiviemarin, sijainti ja korkeustaso. Ve-
sihuollon liitoskohtalausunto haetaan normaaliin tapaan HSY Vesihuol-
lolta.

Lisaksi Ostaja on velvollinen noudattamaan tonttien 10637/1, 2, 3 ja 4
tai niistd muodostettavien tonttien osalta liitteena 2 olevaan karttaan
merkittyja tonttikohtaisten jateputkien liitoskohtia. Mikali Ostaja haluaa
muuttaa liitteeseen merkittyja ja jo rakennettuja liitoskohtia, niin talldin
Ostaja vastaa kaikista muutoksesta aiheutuvista kustannuksista. Mikali
kuitenkin Ostaja voi luotettavasti selvittad Kaupungille, ettd etukateen
maaratty liitoskohdan paikka vaikeuttaa tai hankaloittaa olennaisesti ta-
lon suunnittelua ja toteutusta, niin liitoskohdan siirtdmisesta ja kustan-
nusjaosta voidaan neuvotella Kaupungin ja jateyhtion kanssa.
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Sompasaaren korttelin 10637 rajautuvia katusuunnitelmia ja kunnallis-
teknisia suunnitelmia voi tiedustella liikenne- ja katusuunnittelupalvelun
suunnitteluyksikon tiimipaallikkd Sauli Hakkaraiselta (kohta 22. Tiedus-
telut ja yhteyshenkilot).

Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta on liitteena 2.

Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyvaksyman ja 10.10.2014 lainvoimai-
seksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan Korttelin
10637 tontit 10637/1-4 ovat asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK V, VI,
VIIl ja XIlI).

Asemakaavan muutokseen on merkitty kullekin tontille kohdasta 2.1 il-
menevat asuin- ja likketilojen (li) rakennusoikeudet.

Tonteille saa sijoittaa liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa
palvelevia tiloja rakennuksen kahteen alimpaan kerrokseen.

Autopaikkojen maarat ovat asuinkerrostalojen korttelialueella vahintaan
suurempi luvuista 1 ap/120 k-m2 tai 0,6 ap/asunto.

Asemakaavan muutos nro 12200 maarayksineen ja kaavaselostus ovat
liitteena 3.

7. SUUNNITTELU JA TOTEUTUS

7.1. YLEISTA SUUNNITTELUSTA

Myytavien Tonttien avoin ja nakyva sijainti osana kaupungin merellista
julkisivua asettaa suunnittelulle erityisen korkeat laatuvaatimukset. Ta-
man vuoksi asuntokohteen tulee edustaa arkkitehtuuriltaan, asuttavuu-
deltaan ja tilaratkaisujen toimivuudeltaan seka teknisilta ratkaisuiltaan
mahdollisimman korkeatasoista talonrakentamista. Asuntojen suunnit-
telussa tulee huomioida merellisyys ja mahdollisimman monesta asun-

nosta tulisi pyrkia luomaan merinakymia.

Kunkin tontin Ostaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan
myytavan tontin tdman Tarjouspyynnon ehtojen ja liitteiden mukaisesti.
Talléin Ostaja on velvollinen noudattamaan esimerkiksi asemakaavan
maarayksia ja talonrakentamisen suunnitteluohjeita. Koska Kalasata-
man maaperaolosuhteet ovat vaikeat ja asettavat omat vaatimuksensa
rakentamiselle, Ostajan edellytetaan erityisella huolellisuudella paneutu-
van tontin perustamisolosuhteisiin ja talonrakentamisen suunnitteluoh-
jeisiin.

Lisaksi Ostajan tulee ottaa huomioon Tontin 2 ja Tontin 4 alapuolella ja
Tontin 1 ja Tontin 3 laheisyydessa sijaitseva Helenin energiatunneli
(kohta 15. Maanalaiset rakenteet ja Helenin energiatunneli).
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Lisdksi Ostaja on velvollinen sovittamaan po. tontin suunnitelmat tar-
peellisin osin yhteen saman korttelin muiden tonttien, kuten myds yhteis-
pihatontin ja sen alapuolelle sijoitettavan pysakadintilaitoksen, viereisten
alueiden, tonttien ja kunnallistekniikan suunnitelmien kanssa. Yhteistyon
tarkoituksena on varmistaa kunkin tontin toimiva liittyminen esimerkiksi
korkeusasemien perusteella ymparilla oleviin alueisiin, kunnallisteknisiin
verkkoihin ja alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan. Eri tonttien
Ostajien tulee tehda hyvaa yhteistyota myos keskenaan.

7.2. RAKENTAMISEN LAADUNOHJAUS JA SUUNNITELMIEN SEKA PAASUUNNITTELIJAN
HYVAKSYTTAMINEN

Asuntojen erittain korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmis-
tamiseksi Ostaja on velvollinen suunnittelemaan tontin tiiviissa yhteis-
tydssa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yksikon,
kaupunginkanslian aluerakentamisprojektin, asemakaavoituksen, ra-
kennusvalvontapalvelun ja liikenne- ja katusuunnittelupalvelun kanssa.

Kunkin tontin suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan
Helsingin kaupunginkanslian Kalasataman aluerakentamisprojektin jar-
jestamissa kokouksissa (alueryhmakokoukset, rakennuttajakokoukset),
joihin Ostaja on velvollinen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan jarjestaa
myos katselmuksia, joissa osapuolet ovat lasna.

Kullekin tontille toteutettava Ostajan hanke osallistuu alueryhmatyods-
kentelyyn ja alueryhman jarjestamiin kokouksiin. Alueryhman tehtavana
on tarkastaa ja antaa lausunto hankkeen asemakaavan mukaisuudesta
jaltai vahaisista poikkeamisista, kunkin tontin luovuttamista koskevien
sopimusehtojen ja muiden hanketta koskevien erityisehtojen tayttymi-
sestd seka suunnitteluratkaisun laadusta. Lisaksi varmistetaan, etta
suunnittelun yhteensovituksesta muun ymparistéon kanssa (esim. pelas-
tusreitit) huolehditaan asianmukaisesti. Alueryhma koostuu Kalasata-
man aluerakentamisprojektin (puheenjohtaja ja sihteeri), rakennusval-
vontaviranomaisen, asemakaavoituspalvelun ja maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit - palvelun edustajista. Alueryhmaa taydennetaan tarvit-
taessa asiantuntijoilla.

Ostaja on velvollinen nimeamaan organisaatiostaan yhdyshenkilon, joka
osallistuu po. kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Aineiston toimi-
tus- ja esitysvastuu alueryhman kokouksissa on hankkeen paasuunnit-
telijalla. Yhdyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava Kalasa-
taman aluerakentamisprojektille.

Ostaja on velvollinen ilmoittamaan tontin rakentamisen aloittamisen ja
valmistumisen ajankohdat seka naita koskevat muutokset hyvissa ajoin
ennen toimenpiteisiin ryhtymista Helsingin kaupungin kaupunginkans-
lian talous- ja suunnitteluosaston Kalasataman projektinjohtaja Hannu
Asikaiselle (kohta 22. Tiedustelut ja yhteyshenkilot).
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Kunkin tontin lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on esitettava etuka-
teen ennen rakennusluvan hakemista maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit - palvelun tutkittavaksi seka paasuunnittelija ennen suunnittelun
aloittamista mainitun palvelun hyvaksyttavaksi. Kunkin tontin toteuttami-
sen tulee tapahtua edella tassa kohdassa mainitulla tavalla tutkittujen
suunnitelmien mukaisesti.

Tontin rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien
muutoksille on saatava maaomaisuuden kehittaminen ja tontit - palvelun
hyvaksynta. Paasuunnittelijan vaihntaminen on mahdollista vain perustel-
lusta syysta ja edellyttaa osaltaan aina myds maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit - palvelun hyvaksynnan.

7.3 PERUSTAMISOLOSUHTEET

Alue on vanhaa satamalta vapautunutta aluetta, ja silla on pitka kaytto-
historia. Kortteli sijoittuu osittain alkuperaisen Sompasaaren kohdalle.
Saaren kalliota on louhittu aiemmissa kayttovaiheissa. Alkuperaisen
saaren ulkopuolinen korttelialue on taytetty 1960 —luvun alkupuolella.

Ylimmat maakerrokset ovat tien ja satama-alueen rakennekerroksia.
Alue on asfaltoitu. Tayttdbmaakerroksen paksuus korttelialueella vaihte-
lee 1...10m. Tayttdmaakerrokset ovat ohuimmillaan korttelin itareunalla,
kerrosten paksuus kasvaa lansireunaa kohden. Taytto on sekalaista kit-
kamaata: sisaltaen hiekkaa, soraa, kivia ja paikoin rakennusjatetta. Ko-
kemusperaisesti tayttokerrokset Kalasataman alueella ovat olleet lohka-
reisia.

Tayttdmaakerroksen alapuolella Sompasaarenlaiturin puolella on paikoi-
tellen ohut savikerros ennen kitkamaakerroksia. Korttelialueen etelapuo-
lelle toteutettavan Nihdinkanavan kohdalla tayttokerroksen alapuolella
on noin 4 m savikerros ennen kitkamaakerroksia. Maakerrosten koko-
naispaksuus on alueella noin 1...19m. Kallionpintaa on varmistettu kort-
telin alueella, korttelin itareunalla vanhan saaren kohdalla kallionpinta on
hyvin lahella olemassa olevaa maanpintaa, noin tasossa +1...+1,5. Kal-
lionpinta laskee lanteen ja etelaan, ollen lansireunalla noin tasovalilla -
16...-17 ja etelareunalla noin tasovalilla -5...-11.

Tonttikohtaiset perustamistavat ja perustamisolosuhteet iimenevat ra-
kennettavuusselvityksesta. Alueelle on laadittu pohjarakenteiden toteu-
tusta varten talonrakentamisen suunnitteluohje ("Sompasaaren korttelit
10630...10638 — Suunnitteluohjeet talonrakentamista varten”). Kortteli-
alueella ei tehda esirakentamista, mutta viereisilla katualueilla (Sompa-
saarenlaituri ja Kaljaasi Fortunan katu) tehdaan syvatiivistysta.

Lopulliset perustamistavat ratkaistaan tonttikohtaisten pohjatutkimusten
ja sen perusteella tehtavien suunnitelmien perusteella. Taman vuoksi
Ostaja on velvollinen kustannuksellaan suorittamaan myytavalla tontilla
yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen maaperan laadun ja kantavan poh-
jakerroksen sijainnin selvitysta seka perustamistapojen yksityiskohtaista
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suunnittelua varten. Ostaja vastaa kustannuksellaan perustamistavan
valinnasta.

Lopuksi viela todetaan erikseen, ettd asemakaavan muutoksen nro
12200 mukaan korttelissa 10637 rakennusten perustukset tulee
suunnitella siten, ettd kanavan rantamuurit voidaan kaivaa esiin
avokaivannossa ja korjata rakennusten perustusten vaurioitumatta, ellei
asiassa myonneta rakennusluvassa tai muutoin poikkeamista.

Rakennettavuusselvitys on liitteena 4.

Toteutetuista esirakentamistoimenpiteista voi tiedustella liikenne- ja ka-
tusuunnittelupalvelun suunnitteluyksikén tiimipaallikké Sauli Hakkarai-
selta (kohta 22. Tiedustelut ja yhteyshenkil6t).

7.4 SUUNNITTELUOHJEET TALONRAKENTAMISTA VARTEN

Ostaja on velvollinen noudattamaan Kalasataman Sompasaaren talon-
rakentamista koskevia suunnitteluohjeita, joiden tarkoitus on ohjata ja
helpottaa tonttien suunnittelua ja rakentamista antamalla tietoa po. alu-
etta koskevista erilaisista asioista, kuten maaperan puhdistamistoimen-
piteista, alueen pohjaolosuhteista, esirakentamistoimenpiteista, pohja-
olosuhteiden asettamista rajoituksista ja suunnittelussa huomioon otet-
tavista erityiskysymyksista, tasauksen ja kuivatuksen suunnitteluperiaat-
teista ja liittymisesta yleiseen vesihuoltoverkkoon.

Ostaja on myds velvollinen kustannuksellaan laatimaan tontista erilliset
pohjarakennus-, tasaus- ja kuivatussuunnitelmat. Talonrakennushank-
keeseen on nimettava pohjarakentamisen kokonaisuudesta vastaava
suunnittelija.

Suunnitteluohjeet talonrakentamista varten liitteineen ovat liitteena 5.

7.5 TONTEILLE TOTEUTETTAVIEN RAKENNUSTEN ENERGIATEHOKKUUS

Kullekin tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentami-
sessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttda vahintdan Bzo1s energiatehok-
kuusluokalle asetetut vaatimukset siten, ettd E-luku alittaa tason 80
kWhe/(m?vuosi), ellei kaupunkiymparistolautakunta erittain painavasta
Ostajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Ostaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan tontin ostamista esitta-
maan kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit —palvelulle tontille rakennettavaa rakennusta/rakennuksia koske-
van energiatodistuksen tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoit-
tavan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun hyvaksyman sel-
vityksen.
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Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali Ostajan hanke ei tayta edella mainittua vaatimusta eika
kaupunkiymparistolautakunta myonna vaatimuksesta poikkeusta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tarjouspyynndssa ja sen liitteena 6 ole-
van Kiinteistokaupan esisopimusmallin lisdehdoissa edellytetty raken-
nusten energiatehokkuusvaatimus poikkeaa varauspaatoksen (khs
28.11.2016, § 1081) energiatehokkuusvaatimuksesta ollen sita tiukempi.

Kiinteistbkaupan esisopimusta koskeva malli ja lisdehdot ovat liitteena
6.

7.6 KALASATAMAN ALYKKAAT ENERGIAJARJESTELMAT

Ostaja on velvollinen tayttdmaan kunkin tontin osalta Kalasataman alyk-
kaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot, 1.11.2017 vaatimukset.
Mainitut uudet ehdot 1.11.2017 korvaavat varauspaatoksen liitteena ole-
vien Sompasaaren lisdehtojen kohdat 2.5 (Kalasataman alykkaat ener-
giajarjestelmat) ja 2.6 (Fiksu Kalasatama).

Kalasataman alykkdat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot,
1.11.2017 ovat liitteena 1.

7.7 AUTOPAIKKOJEN JARJESTAMINEN JA YHTEISPIHATONTTI

Autopaikkojen  jarjestamisen osalta uudet kaavamaaraykset
mahdollistavat  tonttikohtaisesti asukkaiden tarpeen mukaisen
pysakointinormia alhaisemman autopaikkamaaran toteuttamisen siten,
ettd asuntorakentamisen yhteydessa toteutetaan kunkin Kkorttelin
pihakannen alle yhteiskayttéon nimeamattomina vahintdan 65 %
asemakaavassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa sijoittaa
mainittujen  korttelikohtaisten autopaikkojen lisdksi autopaikkoja
myohemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen
pysakointilaitokseen, mika varmistetaan mainitun korttelin tonttien
varaus- ja luovutusehdoilla.

Mikali tontti ei osallistu alueelliseen pysakdintilaitokseen, eika toteuta
siten asemakaavan edellyttdamaa autopaikkojen vahimmaismaaraa (100
%), tulee Kkorttelin 10636 toteuttajan osoittaa kaava-alueella
autopaikkojen  riittavyys ennen  korttelin 10636  alueellisen
pysakointilaitoksen rakennusluvan hyvaksymista. Taman vuoksi korttelin
10636 toteuttaja on velvollinen tiedustelemaan ennen
pysakointilaitoksen toteuttamista ja rakennusluvan hyvaksymista kaava-
alueen muiden Kkortteleiden tonttien vuokralaisilta/ omistajilta

(lisd)autopaikkatarvetta (kaavan mukaisen autopaikkojen
vahimmaismaaran 100 % toteuttamiseen). Mikali tallaista tarvetta on ja
mikali (lisd)autopaikkaa tarvitseva suorittaa autopaikasta

toteutuskustannuksia vastaavan hinnan, korttelin 10636 toteuttaja on
velvollinen toteuttamaan nama autopaikat oman korttelin autopaikkojen
lisaksi.
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Kaupunki vuokraa pitkaaikaisesti korttelin yhteispihatontin Kalasataman
Palvelu 2 Oy:lle ja yhteispihatontin alapuolisen maaraalan
autopaikoitusta varten asuntotonteille tai niiden perustamalle
pysakointiyhtidlle.

Taman vuoksi Kalasataman Palvelu 2 Oy toteuttaa Kkorttelin
yhteispihatontin seka hyvaksyy pihasuunnittelijan, pihasuunnitelman,
urakkatarjoukset ja allekirjoittaa toteuttamista koskevan
urakkasopimuksen. Yhteispihatontti sijaitsee  korttelin  keskella.
Korttelipihalla sijaitsee korttelin yhteiset leikki- ja oleskelualueet. Ostajien
tulee tehda yhteisty6ta Kalasataman Palvelu 2 Oy:n kanssa.

Asuntotontit toteuttavat kustannuksellaan yhteispihatontin kannen
alapuolisen pysakaintilaitoksen, jonne sijoitetaan niiden asemakaavan ja
rakennusluvan edellyttamat autopaikat. Taman vuoksi yhteispihatontti
tulee rakentaa korotettuna pihakantena.

Yhteispihatontin ja yksityisen kannenalaisen pysakaintilaitoksen valinen
hallintaraja on mahdollisia maanpaallisia rakenteita lukuun ottamatta
laitoksen ylapohjan vesieristyksen suojabetonin ylapinta, ellei asiassa
ole toisin sovittu.

Autopaikoituksen jarjestamisen osalta viitataan liitteena 1 olevien
Kalasataman Sompasaaren alueella noudatettavien lisaehtojen 2.4
kohdan (Autopaikkojen jarjestaminen) periaatteisiin ja liitteena 6 olevan
kiinteistOkaupan  esisopimusmallin  lisdehtojen  kohtiin  17.-20.
(Autopaikkojen jarjestamiseen liittyvia ehtoja).

7.8 YHTEISKERHOTILAT (HARRASTE- JA KOKOONTUMISTILAT)

Kullekin tontille tulee rakentaa harraste-, kokoontumis- ja muita
vastaavia yhteistiloja asukkaiden kayttoon 1,5 % tontin kerrosalasta.
Naista 2/3 tulee sijoittaa alueelliseen Kalasataman Palvelu Oy:n ja
Kalasataman Palvelu 2 Oy:n yhteistydssa tai erikseen toteuttamaan
palvelurakennukseen.

8. ALUEELLISET YHTIOT

8.1 JATEYHTIO

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.3.2010 (58 §), etta Kalasataman
uudelle asuin- ja toimitila-alueelle toteutetaan alueellinen jatteiden
putkikeraysjarjestelma. Helsingin kaupunki on perustanut Kalasataman
jatteen putkikerays Oy:n (jaliempana KJP Oy) putkikeraysjarjestelman
rakennuttamista, kayttoa, yllapitoa, omistamista ja hallinnointia varten.

Ostaja on velvollinen jarjestamaan tontille rakennettavien rakennusten
ja toimintojen jatteen kerayksen (tamanhetkisten tietojen mukaan seka-
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jate, biojate, paperi ja pienkartonki) Kalasatamaan toteutettavalla alu-
eellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla.

Ostaja on jatteen keraysta varten velvollinen kytkemaan tontille raken-
nettavat rakennukset po. jarjestelmaan ja ryhtymaan KJP Oy:n
osakkeenomistajaksi Kaupungin ja KJP Oy:n toimesta vahvistettujen
periaatteiden seka ehtojen mukaisesti. Yhtio toimii
omakustannusperiaatteella, ellei Kaupunki muuta paata.

Ostaja on myds velvollinen tekemaan KJP Oy:n kanssa tarvittavat
suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttosopimukset tai muut
mahdolliset  sopimukset. Sopimusten  ehdoista, = osakkeiden
merkintahinnoista, jarjestelman kaytosta ja yllapidosta perittavista
maksuista seka muista vastaavista paattaa KJP Oy Kaupungin
vahvistamien periaatteiden mukaisesti.

Ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin asemakaavan mukaista
rakennusoikeutta vastaavan maaran KJP Oy:n aanivallattomia B-sarjan
osakkeita (1 osake/asemakaavakartan osoittama
kerrosneliometrimaara).

KJP Oy kattaa jarjestelman toteuttamisesta aiheutuvat investointikustan-
nukset osakemerkinnoista saatavin merkintahinnoin. Merkintahinta muo-
dostuu kahdesta osasta seuraavasti:

1) Yleinen osa, jolla katetaan jarjestelman perusinvestointeja (jate-
asema ja runkolinjat asennustdineen). Yleisen osan suuruus oli vuo-
den 2017 aikana tehtyjen osakemerkintdjen osalta 17,83 eu-
roa/osake. Yleisen osan suuruutta voidaan vuosittain tarkistaa.

2) Kiinteistokohtainen osa, joka maaraytyy kortteli- tai kiinteistokoh-
taisesti asennettavista jatteen putkikeraysjarjestelman osista (syotto-
pisteet ja kiinteistoputki niihin liittyvine laitteineen) yhtidlle aiheutu-
vien todellisten kustannusten mukaan siten, ettd mainittu kustannus
jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen korttelin kiinteistolle merkitta-
vaksi tulevalle osakkeelle.

B-osakkeen osakekohtainen merkintahinta (euroa/osake) saadaan las-
kemalla yhteen 1. kohdassa mainittu yleinen osa ja 2. kohdassa maini-
tuin tavoin kullekin osakkeelle tuleva kiinteistokohtainen osa.

JarjestelIman kokonaiskustannukset arvioidaan olevan noin 40 — 50 eu-
roa/k-m? (yleinen osa oli 17,83 euroa/k-m? vuonna 2017, yleisen osan
suuruus voi jatkossa muuttua), kiinteistdkohtainen osa vaihtelee laitteis-
ton kustannusten mukaisesti).

Ellei KJP Oy toisin maaraa, Ostaja on velvollinen allekirjoittamaan mai-
nitun yhtion kanssa
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+ liitteena 7 olevan putkikeraysjarjestelman toteuttamista koskevan
suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistaan kolmen kuukauden
kuluessa tontin lyhytaikaista vuokrausta koskevasta paatoksesta,

» merkintasopimuksen, merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelu-
jen mukaisesti yhtion osakkeita ja suorittamaan osakkeiden merkinta-
hinnat yhtidlle viimeistaan kahden kuukauden kuluessa tontin kauppa-
kirjan allekirjoittamisesta ja

+ kayttdsopimuksen ennen tontille toteutettavien rakennusten
viranomaisten toimesta tapahtuvaa kayttoonotettavaksi hyvaksymista.

Jatteen putkikeraysjarjestelman jatepisteet tulee sijoittaa siten, etta ne
palvelevat hyvin koko korttelia ja tarvittaessa jatepisteita tulee sijoittaa
useampaan paikkaan. Jatepisteet voidaan sijoittaa joko rakennusten si-
salle tai ulos esim. korttelipihalle.

Mikali  putkikeraysjarjestelma ei ole valmistunut rakennusten
kayttoonottoon mennessa, Ostaja on velvollinen huolehtimaan
kustannuksellaan tontin jatteenkerayksesta ja jatehuollosta valiaikaisesti
perinteisin jatehuollon menetelmin. Kaupunki ja KJP Oy eivat vastaa
tastd mahdollisesti  aiheutuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

Lisaksi kortteliin on rakennettava putkikeraysjarjestelmaan soveltuma-
tonta jatetta varten kierratyshuone. Huoneeseen tulee sijoittaa lasin, me-
tallin ja suurikokoisen pahvin kerayspisteet sekd mahdollisuus kerata
muuta kuivaa jatetta, jotka eivat mahdu tai sovellu putkikeraysjarjestel-
maan. Kierratyshuone tulee sijoittaa katutasoon, ja sielta tulee olla suora
yhteys ulos kadulle.

Jatteiden putkikeraysjarjestelman osalta viitataan liitteena 1 olevien Ka-
lasataman Sompasaaren alueella noudatettavien lisaehtojen 2.2 (Jat-
teen alueellinen putkikeraysjarjestelma) kohtaan ja liitteena 6 olevan
kiinteistOkaupan esisopimusmallin lisaehtojen kohtiin 13.—16. (Jateputki-
jarjestelmaan liittyvia ehtoja).

Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnit-
telu- ja toteutussopimusmalli on liitteena 7.

Kaupunginhallitus paatti 5.9.2016 (764 §) perustaa Kalasataman Palvelu
2 Oy:n, jonka tehtava on keskitetysti toteuttaa, omistaa, vuokrata, luo-
vuttaa, hallita ja yllapitda/uudistaa toiminta-alueensa asuntotontteja ja
muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja palvelevat niiden ulkopuoliset maan-
tasoiset autopaikkatontit (LPA) ja niiden autopaikat, yhteispihatontit
(AH), alueportaali ja yhteiskerhotilat. Yhti6é toimii omakustannusperiaat-
teella, ellei Kaupunki toisin paata.
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Ostaja on velvollinen ryhtymaan tontin osalta osakkaaksi Kalasataman
Palvelu 2 Oy:hyn Kaupungin maaraamin ehdoin. Mainittu yhtid tuottaa
omakustannusperusteisia palveluja tonttien vuokralaisille ja omistajille
(osakkeenomistajilleen).

Ostaja on velvollinen tekemaan mainitun palveluyhtion kanssa tontin
osalta merkinta- ja kayttdsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan
kayttamiensa palveluiden mukaisesti palveluyhtion osakkeita ja
suorittamaan osakkeiden merkintahinnat palveluyhtidlle viimeistaan
kahden kuukauden kuluessa tontin kauppakirjan allekirjoittamisesta,
ellei palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin osalta merkinta- ja
kayttdsopimus  2:n mukaisesti  palveluyhtion  aanivallattomia
yhteispihatontteihin liittyvia C2-osakkeita seka yhteiskerhotiloihin ja
alueportaaliin liittyvia D-osakkeita.

Ostaja merkitsee C2-osakkeita siten, ettd kutakin kymmenta (10)
kerrosneliometria kohti merkitaan yksi (1) Palveluyhtion C2-osake, ellei
Palveluyhtion hallitus muuta paata. C2-osakkeen merkintahinta perustuu
omarahoitusosuuden arvioon 59,16 euroa/tontin k-m2 (Rl 2005=100,
4/2016, ind. 124,22).

Ostaja merkitsee D-osakkkeita siten, ettd kutakin sataa (100)
kerrosneliometria kohti merkitaan yksi (1) Palveluyhtion D-osake, ellei
Palveluyhtion hallitus muuta paata. D-osakkeen merkintahinta perustuu
omarahoitusosuuden arvioon 12,24 euroa/tontin k-m2 (yhteiskerhotilat
10,71 euroa/tontin k-m2 ja alueportaali 1,53 euroa/tontin k-m2), (R12005
=100, 4/2016, ind. 124,22).

Lisaksi Ostaja on velvollinen suorittamaan merkinta- ja kayttdsopimus
2:n mukaisesti palvelujen kaytosta kuukausittaiset kayttdomaksut
palveluyhtidlle kaupunkiympariston rakennusvalvontapalvelun
hyvaksyman rakennuksen kayttoonottotarkastuksen jalkeen.

Lisaksi rakennuttaja/rakennusliike on velvollinen ostamaan kunkin tontin
osalta Kaupungilta tama aikaisemmin varaamattoman tontin osalta
merkitsemansa aanivaltaisen A-osakkeen (A-osake/tontti) tuhannen
(1 000) euron suuruisesta hinnasta ehdolla, ettd A-osakkeen
kauppakirjassa siirretaan kunkin tontin osalta kaikki
rakennuttajasopimuksen 2 oikeudet ja velvoitteet sen tulevalle
varauksensaajalle (rakennuttajalle/rakennusliikkeelle).

Palveluyhtion osalta viitataan liitteena 1 olevien Kalasataman
Sompasaaren alueella noudatettavien lisdehtojen 2.1. kohtaan
(Alueellinen palveluyhtid).
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9. YMPARISTOTAIDE

Asukkaiden viihtyvyyden parantamiseksi Kalasatamassa toteutetaan py-
syvaa ja tilapaista taidetta seka tapahtumia.

Ostaja on velvollinen varausehtojen mukaisesti maksamaan asemakaa-
vassa tontille merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupun-
gin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamiselle
tai muulle kaupungin ilmoittamalle taholle ymparistotaiteelliseen yhteis-
tyohon 10 e/k-m? (rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuk-
sen tontin kauppakirjan allekirjoittamiseen mennessa. Rakennuskustan-
nusindeksilla tarkoitetaan indeksisarjaa RI 2005 = 100, jolloin 1/2009 pis-
teluku on 113,5.

Ymparistotaiteen osalta viitataan liitteena 1 olevien Kalasataman Som-
pasaaren alueella noudatettavien lisaehtojen 2.7.4. kohtaan.

10. RAKENTAMISEN LOGISTINEN OHJAUS

Rakentamisen logistisen ohjauksen osalta viitataan liitteena 1 olevien
Kalasataman Sompasaaren alueella noudatettavien lisdehtojen 2.3.
kohtaan (Rakentamisen logistinen ohjaus) ja liitteena 8 olevaan raken-
tamislogistiikan toimintaohjeeseen urakoitsijoille ja rakennuttajalle, Sito-
wise 8.2.2018.

11. RASITTEET JA YHTEISJARJESTELYT

Ostaja on velvollinen tontin osalta kustannuksellaan laatimaan tarvitta-
vilta osin yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po.
tonttien ja myds yleisten alueiden toteuttamisen ja kayton edellyttamia
rasitteenluonteisia asioita, rasitteita ja yhteisjarjestelyita koskevat rasite-
jaltai yhteisjarjestelysopimukset seka esittdmaan sopimukset Kaupungin
(maaomaisuuden kehittaminen ja tontit - palvelun) hyvaksyttavaksi.

Rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat ehdot ovat liitteena 6 olevan kiin-
teistOkaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa 22. (Rasite-ehto).

12. MAAPERAN PUHDISTAMINEN

Helsingin kaupungin ymparistokeskus on mydntanyt pilaantuneen maa-
peran puhdistuspaatoksen 25.3.2015 (38 §) Sompasaaren asemakaa-
van maaperan pilaantuneisuuden puhdistamista varten. Korttelin 10637
alueella ei tehdyissa tutkimuksissa ole havaittu ymparistoluvassa asetet-
tujen pilaantuneen maan kunnostustavoitteiden ylittymista, mutta katu-
alueella korttelin rajan laheisyydessa on muutamassa pisteessa todettu
metalleja ja PAH-yhdisteita. Lisaksi korttelin tonteilla on muutamassa
pisteessa havaittu kohonneita, kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia metal-
leja ja PAH-yhdisteita.
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Maaperan puhdistamista koskevat ehdot ovat liitteena 6 olevan kiinteis-
tokaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa 21. (Maaperaehto).

Kunnostuspaatos ja tiivistelma pilaantuneen maaperan tutkimustulok-
sista ovat liitteena 9.

13. VANHOJEN RAKENTEIDEN JA JATTEIDEN POISTAMINEN

14. JOHTOEHTO

Korttelin 10637 alueella sijaitsee kaytosta poistettuja johtoja ja putkia
seka puretun hallirakennuksen paaluperustuksia. Selvityksen mukaan
paaluperustuksia on tonteilla 10637/1, 3 ja 4. Hallirakennuksen maahan
jatettyjen paaluperustusten sijaintipaikat on mitattu purun yhteydessa ja
tarketiedot ovat toimitettavissa tietoja tarvitseville. Maassa olevilla paa-
luperustuksilla saattaa olla vaikutusta uuden rakentamiseen. Taman li-
saksi korttelin alueella on saattanut sijaita aiemmin muitakin rakennuksia
ja rakennelmia. Maaperassa saattaa olla muun muassa rakennusjatetta
ja vanhoja perustuksia, joiden sijainnista ei ole dokumentoitua tietoa.

Vanhoja rakenteita ja jatteiden poistamista koskevat ehdot ovat liitteena
6 olevan kiinteistokaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa 27.
(Rakennusjatteet ym).

Myytavalla tontilla sijaitsee tai saattaa sijaita kaytdossa olevia kunnallis-
teknisia johtoja, viemareita ja laitteita tai vastaavia, kuten valopylvaita,
valaisimia, jakokaappeja tai liikenteen ohjauslaitteita. Ostaja on velvolli-
nen kustannuksellaan erikseen selvittamaan tontin johtotiedot ennen ra-
kentamisen aloittamista kaupunkiympariston johtotietopalvelusta (puhe-
lin 310 31930).

Johtoja tai vastaavia koskevat ehdot ovat liitteena 6 olevan
kiinteistokaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa 24. (Johtoehto).

15. MAANALAISET RAKENTEET JA HELENIN ENERGIATUNNELI

Kaupungilla ja sen maaraamilld on oikeus korvauksetta pitaa tontilla ja
toteuttaa tontille maanalaisia hankkeita, kuten maanalaisia tunneleita,
johtoja, ajovaylia, tiloja tai muita rakenteita ja laitteita seka kayttaa, ylla-
pitaa, korjata ja uudistaa niita edellyttaen, etteivat nama esta eivatka ra-
joita tontin asemakaavan eivatkd taman Tarjouspyynndon mukaista to-
teuttamista eivatka kayttoa.

Lisaksi Ostajan tulee ottaa huomioon, etta Helen Oy:n energiatunneli si-
joittuu osittain Tontin 2 ja Tontin 4 alapuolelle seka Tontin 1 ja Tontin 3
laheisyyteen. Rakentamisesta ei saa aiheutua mitaan haittaa eika vahin-
koa tunnelille eika sen rakenteille. Kaikkien myytavien tonttien rakenta-
misessa on noudatettava Helenin ohjeita energiatunneleiden paalle ja
l&heisyyteen rakentamisesta.
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Helsingin kaupunki on vuokrannut Helen Oy:lle energiatunneliin johtavan
ajoluiskan toteuttamista ja kayttoa varten noin 420 m2:n suuruisen maan-
alaisen maaraalan. Vuokrasopimuksen liitekarttaan on lisaksi merkitty
noin 1 266 m2:n suuruinen rasite-alue energiatunnelille.

Tontin 2 ja Tontin 4 Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan, etta
vuokralaisella (nykyinen Helen Oy) on Kaupungin ja vuokralaisen valisen
vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin oikeus korvauksetta toteuttaa, pitaa
ja kayttaa seka huoltaa ja peruskorjata muun muassa Tontin 2 ja Tontin
4 alapuolelle sijoittuvaa asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaista
kallioon toteutettavaa energiatunnelia.

Helenin ohjeita energiatunneleiden paalle ja laheisyyteen rakentami-
sesta on liitteena 10.

Vuokrasopimus maanalaisen maaraalan vuokraamisesta ja rasitealu-
eesta liitekarttoineen (Helsingin kaupunki ja Helen Oy) ovat liitteena 11.

16. VUOKRATONTTIMALLIT

Mikali hanke toteutetaan ns. vuokratonttimallilla, Kaupunki varaa oikeu-
den sisallyttaa ja kiinteistokaupan esisopimukseen ja kauppakirjaan
kaikki asiaa koskevat tarpeelliseksi katsomansa ehdot.

17. HARMAAN TALOUDEN ESTAMINEN

Harmaan talouden estamiseksi kilpailun voittajaa/toteuttajaa/Ostajaa
koskevat seuraavat velvoitteet:

17.1 TYONANTAJAVELVOITTEET JA REKISTERI-ILMOITUKSET
Kilpailun jarjestajalla on oikeus hylata tehty tarjous jos:
A. Tarjoajalla on luottohairiomerkinta;
jaltai
B. Tarjoaja ei ole tayttanyt osakeyhtidlain ja kirjanpitolain mukaisia
velvoitteitaan tai tarjoaja on laiminlyonyt vero-, sosiaaliturva-, elakeva-

kuutus- taikka muiden vastaavien yhteiskunnallisten maksujen tai vel-
voitteiden suorittamisen.

Tarjoajan on esitettava selvitys mainituista seikoista kaupungille kahden
viikon kuluessa pyynnosta.

Mikali tarjoajan kotipaikka on muu kuin Suomi, noudatetaan yhteiskun-
tavelvoitteiden ym. tayttamista koskevien vaatimusten osalta soveltuvin
osin sita, mita edelld on todettu.



20 (27)

Kunkin tontin osalta kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan tulee sisallyt-
taa tilaajavastuulain edellyttdmat velvoitteet vuokraty6ta, urakoita ja han-
kintoja koskeviin tarjouspyyntoihin ja edellyttada mainituilta tahoilta po.
lain mukaiset tiedot, asiakirjat ja selvitykset ennen sopimusten teke-
mista. Kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan tulee varmistaa myos, etta
kaikkien aliurakoitsijoiden osalta yhteiskunnallisten velvoitteiden taytty-
minen on kunnossa. Kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan tulee varmis-
tautua ja varmistaa, etta jokaisella tydmaalla toimivalla tyolupavelvolli-
sella tyontekijalla on voimassa oleva tydon mukainen tyontekijan oleske-
lulupa. Kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan varmistusvelvollisuus kat-
taa kaikkien tydmaalla toimivien urakoitsijoiden, aliurakoitsijoiden, ali-
hankkijoiden ja tydvoimaa vuokraavien yritysten tyontekijat.

17.2 TYOVOIMAN KIRJAUS, KULKULUPA JA HENKILOTUNNISTEET

Kunkin tontin osalta kilpailun voittaja/toteuttaja/Ostaja on velvollinen pi-
tamaan ajantasaluetteloa kaikista niista henkiloista, joilla on voimassa
oleva kulkulupa tydmaalla. Hankkeelle on perustettava oma kulkulupa-
jarjestelma, johon on kirjattu tydntekijan nimi ja tunnistetiedot seka tyon-
antaja ja tyonantajan Y-tunnus. Tydomaan henkiloportit on siten raken-
nettava, ettd ne avautuvat vain voimassa olevalla kulkuluvan tunnis-
teella.

Kunkin tontin osalta kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan on huolehdit-
tava siita, etta jokaisella tyomaalla tyoskentelevalla on tyomaalla liikku-
essaan nakyvilla henkilon yksildiva kuvallinen tunniste. Tunnisteesta on
kaytava ilmi, onko tydmaalla tydskenteleva tydsuhteessa oleva tydnte-
kija vai itsenainen tyonsuorittaja. Kulkulupa kiinnitetdan tyovaatetukseen
siten, ettd se voidaan helposti nahda. Kulkuluvan luovutuksen yhtey-
dessa kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan/urakoitsijan tydnjohtajan on
perehdytettava tyontekija tydmaan turvallisuuteen. Kilpailun voittajan/to-
teuttajan/Ostajan tulee varmistautua ja varmistaa, etta jokaisella tyo-
maalla tyoskentelevalla on henkilokohtainen veronumero. Veronumero
tulee olla myos kulkuluvassa.

17.3 TYOEHTOSOPIMUSTEN SOVELTAMINEN

Kilpailun voittajan/toteuttajan/Ostajan on toimitettava pyynndsta ja siina
esitetyssa maaraajassa kaupungille selvitys tyohon sovellettavasta tyo-
ehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista.

Tilaajavastuulain edellyttamat tiedot, todistukset ja selvitykset eivat saa
olla kolmea kuukautta vanhempia niiden jattamispaivasta laskettuna.

18. MYYTAVIEN TONTTIEN OSTOTARJOUKSET

Ostotarjouskilpailu on avoin kaikille. Tarjouksen voi antaa yhdesta tai
useammasta tontista joko yksin tai yhteenliittymana. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta kustakin tontista tulee kuitenkin tehda oma erillinen tar-
jouksensa liitteena 12 olevan ostotarjouslomakkeen mukaisesti.
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Tarjoajan tulee tehda myytavasta tontista/tonteista ostotarjous seuraa-
vasti:

- Tontin 1 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa liitteena 12 olevassa osto-
tarjouksessa asuintiloille (3 400 k-m?) ja liiketiloille (li) (150 k-m?2)
tarjottava kiintea rakennusoikeuden nykyarvoa vastaava yksikko-
hinta (euroa/k-m?).

- Tontin 2 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa liitteena 12 olevassa osto-
tarjouksessa asuintiloille (4 000 k-m?) tarjottava kiinted rakennus-
oikeuden nykyarvoa vastaava yksikkdhinta (euroa/k-m?).

- Tontin 3 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa liitteena 12 olevassa osto-
tarjouksessa asuintiloille (3 400 k-m?) ja liiketiloille (li) (150 k-m?2)
tarjottava kiintea rakennusoikeuden nykyarvoa vastaava yksikko-
hinta (euroa/k-m?).

- Tontin 4 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa liitteena 12 olevassa osto-
tarjouksessa asuintiloille (3 800 k-m?) ja liiketiloille (li) (150 k-m?2)
tarjottava kiintea rakennusoikeuden nykyarvoa vastaava yksikko-
hinta (euroa/k-m?).

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kaikkien tonttien osalta asuintiloille an-
netaan hallintamuodosta (omistus ja/tai vuokra) riippumatta vain yksi yh-
teinen yksikkohinta (euroa/k-m?).

Lisaksi selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupungilla on kuitenkin oikeus
Tarjouspyynnon kohdan 3.2.1 mukaisesti kaupanteon pitkittyessa korot-
taa kauppahintaa edelld mainitusta kiinteasta rakennusoikeuden nyky-
arvoa vastaavasta yksikkéhinnasta (euroa/k-m?) huolimatta sen nykyar-
von sailyttamiseksi.

Tarjouskilpailun ratkaisuperusteena oleva myytavan tontin kokonais-
hinta (vertailukauppahinta) muodostuu siten, ettd kummastakin kaytto-
tarkoituksesta tarjottu rakennusoikeuden yksikkdhinta kerrotaan ostotar-
joukseen mainitulle kayttotarkoitukselle merkitylla kerrosalamaaralla ja
lasketaan kertomalla saadut maarat (eurot) yhteen. Selvyyden vuoksi
kuitenkin todetaan, etta Tontin 2 osalta tulee ilmoittaa yksikkdhinta (eu-
roa/k-m?) vain asuintilojen osalta

Ostotarjouskilpailu on avoin kaikille. Tarjouksen voi antaa yhdesta tai
useammasta tontista joko yksin tai yhteenliittymana. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettad kustakin tontista tulee kuitenkin tehda oma erillinen tar-
jouksensa liitteena 12 olevan ostotarjouslomakkeen mukaisesti.

Lisaksi edellytetaan asuntojen erittain korkeatasoisen suunnittelun ja ra-
kentamisen varmistamiseksi, ettd Ostajalla on kaytettavissaan kohteen
rakentamisen edellyttama tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja
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muut rakentamisen edellytykset (yleiset kelpoisuusedellytykset). Tarjo-
ajan on esitettava selvitys mainituista seikoista kaupungille kahden vii-
kon kuluessa pyynnosta.

Tarjoajan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun paattymishetkella val-
litsevan tilanteen mukaan. Kaupunki voi hylata tarjouksen tarjouskilpai-
lusta yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella.

Kaupungilla on lisaksi oikeus hylata tarjous pois eraiden harmaan talou-
den estamiseen liittyvien seikkojen perusteella (ks. 17. kohta).

Mikali kaksi tai useampi yleiset kelpoisuusehdot tayttanytta tarjoajaa
esittda yhta suuren ostotarjouksen, Ostajan valinta suoritetaan arpo-
malla, elleivat Ostajat paase sopimukseen yhteenliittyman muodostami-
sesta kuukauden kuluessa siita, kuin tilanteesta on heille kirjallisesti il-
moitettu.

Mikali tarjouskilpailussa ei Tontin 1 ja/tai Tontin 2 ja/tai Tontin 3 ja/tai
Tontin 4 osalta saada yhtaan hyvaksyttavaa tarjousta, Kaupunki pidattaa
itselleen oikeuden neuvotella Tontin 1 ja/tai Tontin 2 ja/tai Tontin 3 ja/tai
Tontin 4 myynnista seka myyntiin liittyvista ehdoista ehdollisen tarjouk-
sen tai muulla perusteella hylatyn tarjouksen jattaneiden tarjoajien
kanssa. Kaupungilla on talléin oikeus myyda Tontti 1 ja/tai Tontti 2 ja/tai
Tontti 3 ja/tai Tontti 4, mikali neuvotteluissa paastaan yhteisymmarryk-
seen.

Ostotarjous on tehtava kunkin tontin osalta erikseen liitteena 12 olevaa
ostotarjouslomaketta kayttden. Tarjouksen on oltava voimassa
30.11.2018 saakka.

Kirjalliset ostotarjoukset osoitetaan Helsingin kaupungin kaupunkiympa-
ristdlautakunnalle, ja niiden on oltava perilla Helsingin kaupunkiymparis-
ton asiakaspalvelussa suljetuissa kuorissa viimeistdan perjantaina
27.4.2018 klo 12 mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla "Kalasa-
tama, korttelin 10637 tarjouskilpailu”. Kaupunki pidattaa oikeuden piden-
taa tarjousten jattamiselle varattua aikaa.

Postiosoite

Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalvelu

PL 2250 (1.3.2018 alkaen PL 58213) (kayntiosoite: Soérnaistenkatu 1,
1.krs., avoinna ma-to 8.15-16.00 ja pe 10-15.00)

00099 Helsingin kaupunki

Kaupunki suosittelee, etta tarjoukset toimitetaan Helsingin kaupunkiym-
pariston asiakaspalveluun henkilokohtaisesti.

Kaupunki pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt ostotar-
joukset. Mikali Ostaja ei tayta edella mainittuja yleisia kelpoisuusehtoja,



23 (27)

kaupungilla on oikeus hylata tehty tarjous kokonaisuudessaan tarjoajan
yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella.

Kaupunki ei vastaa mistaan tarjoajille mahdollisesti aiheutuvista vahin-
goista, haitoista, eika kustannuksista, mikali Kaupunki paattaa hylata
kaikki ostotarjoukset tai ostotarjouksen hyvaksymista koskeva paatos ei
saa lainvoimaa tai sen myontaminen pitkittyy.

Ehdollisia tarjouksia ei hyvaksyta.
Ostotarjousten tekemisesta ei makseta mitaan korvausta.
Myytavien tonttien ostotarjouslomake on liitteena 12.

19. TONTIN ESISOPIMUS JA LOPULLINEN KAUPPAKIRJA

Kaupunki tekee kunkin tontin osalta korkeimman hyvaksyttavan koko-
naishinnan ostotarjouksen tekijan kanssa maakaaren muotomaaraysten
mukaisen Kiinteistokaupan esisopimuksen (jaliempana myos esisopi-
mus). Esisopimukseen sisallytetaan tahan Tarjouspyyntdon perustuvat
ehdot ja kaupungin kiinteistokauppojen esisopimuksissa tavanomaisesti
noudattamat ehdot. Ennen ostotarjouskilpailun ratkaisemista koskevan
asian saattamista kaupungin toimivaltaisen viranomaisen paatettavaksi
kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —
palvelun tontit-yksikkd neuvottelee ja viimeistelee kunkin tontin osalta
voittajaksi esitettavan kanssa esisopimuksen lopulliset sopimusehdot.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei esisopimuksessa voida milldan tavoin
sopia kaupungin lakisaateisesta viranomaistoiminnasta. Taman vuoksi
Kaupunki ei vastaa Ostajan hankkeelle mahdollisista viranomaismaa-
rayksista taikka —ohjeista aiheutuvista lisakustannuksista tai muista vas-
taavista, ellei osapuolten valilla erikseen toisin sovita. Samoin Kaupunki
ei vastaa Ostajalle mahdollisista vahingoista eika viivastyksista, mikali
rakennus- tai muiden viranomaislupien kasittely pitkittyy esimerkiksi va-
litusten johdosta tai ne eivat tule lainvoimaisiksi.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kunkin tontin kiinteistokaupan esisopi-
muksessa on paaosin samat ehdot kuin liitteena 6 olevassa kiinteisto-
kaupan esisopimusta koskevassa mallissa ja sen lisaehdoissa. Naiden
lisaksi voi kuitenkin tulla tonttikohtaisia erityisehtoja (lisdehtoja), joita ei
po. luonnoksessa viela ole huomioitu.

Mikali Kaupunki ja korkeimman kokonaishinnan ostotarjouksen tekija ei-
vat paase neuvotteluissa sopimukseen esisopimuksen ehdoista, kuten
tontin luovuttamiseen ja toteuttamiseen liittyvista ehdoista, Kaupungilla
on oikeus seuraamuksitta luovuttaa tontti tai muodostettavat tontit kol-
mannelle. Talldin Kaupunki ei vastaa mistaan ostotarjouksen tekijalle
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista, eikd kustannuksista.
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Esisopimus tulee allekirjoittaa kahden kuukauden kuluessa siita, kun
kaupungin toimivaltainen viranomainen on sen hyvaksynyt. Esisopimus
on voimassa 30.9.2021 asti. Kaupunki ja Ostaja voivat sopia esisopi-
muksen maaraajan jatkamisesta. Ostajan tontin/tonttien toteuttamista
ohjaavat velvoitteet ovat joka tapauksessa voimassa tamankin paiva-
maaran jalkeen.

Mahdolliset esisopimuksen muutokset on tehtava kirjallisesti ja molem-
pien osapuolten on ne allekirjoitettava.

Kaupungilla on oltava esisopimuksen ja tontin kauppakirjan ehtojen nou-
dattamisen vakuutena Ostajan jarjestama ja Kaupungin hyvaksyman ta-
hon omavelkainen takaus tai maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —
palvelun hyvaksyma muu vastaava vakuus kuten kateispantti (talletus-
kirja). Vakuuden suuruus on kunkin tontin osalta 300 000 euroa. Vakuu-
desta on todettu tarkemmin liitteena 6 olevan kiinteistokaupan esisopi-
musta koskevan mallin kohdassa 10. (Vakuus ja esisopimuksen muut
ehdot).

Ostaja on velvollinen ostamaan tontin tai siitd muodostettavat tontit esi-
sopimuksen ehtojen mukaisesti ostotarjouksessa esitettyyn ja kaupun-
gin hyvaksymaan hintaan. Tonttien luovuttamisen maaraajan / maaraai-
kojen osalta viitataan tarjouspyynnon kohdassa 3.2.mainittuun. Kaupun-
gilla ei ole velvollisuutta myyda tonttia tai siitd muodostettavia tontteja
Ostajalle, mikali tama ei noudata kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja.

Kukin tontti myydaan Ostajan perustamalle asunto-osakeyhtiolle/-yhti-
Oille tai perustettavan asunto-osakeyhtion/-yhtididen lukuun tai Ostajan
maaraamalle yhtidlle tai sen lukuun. Kunkin tontin kaupassa noudate-
taan esisopimuksesta ja tasta tarjouspyynnosta ilmenevia ehtoja seka
Kaupungin tavanomaisesti noudattamia kiinteistokaupan ehtoja.

Ostaja maksaa tontin kauppahinnan ja sen mahdollisen korotuksen ko-
konaisuudessaan Kaupungille esisopimuksen ehtojen mukaisesti ennen
kauppakirjan allekirjoittamista. Omistus- ja hallintaoikeus kaupan koh-
teeseen siirtyvat Ostajalle lopullisen kauppakirjan allekirjoituksella, ellei
esisopimuksen ehdoista muuta johdu. Kauppahinnan, sille laskettavan
koron ja lisdkauppahinnan suorittamisen osalta viitataan Tarjouspyyn-
non kohdassa 3.2.1 mainittuun.

Tontin esisopimukseen ja kauppakirjaan sisallytetaan Kaupungin harkin-
nan mukaan myos ehto, jonka mukaan tonttia ei saa luovuttaa rakenta-
mattomana kolmannelle ilman Kaupungin suostumusta.

Tontin esisopimukseen ja kauppakirjaan tullaan myos sisallyttamaan eh-
tojen noudattamisen turvaamiseksi Ostajalle velvollisuus suorittaa Kau-
pungille mahdollisen vahingonkorvauksen lisaksi sopimussakkoa kul-
loinkin enintdan 100 000 euroa.
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Kaupunki ei vastaa Ostajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista ja
haitasta, kuten esimerkiksi suunnittelukuluista, mikali Kaupungin toimi-
valtainen viranomainen ei paata myyda tonttia, mikali tontin myyntipaa-
tos ei tule lainvoimaiseksi tai mikali hankkeen toteuttamisen edellyttamat
rakennus- tai muut luvat eivat tule lainvoimaiseksi tai nilden myontami-
nen pitkittyy tai estyy tai mikali tontin myyminen viivastyy tassa tarjous-
pyynnossa mainitusta syysta tai Kaupungista riippumattomista syista.

Muilta osin kaupoissa noudatetaan myohemmin erikseen sovittavia eh-
toja seka Kaupungin kayttamia kiinteistdkaupan tavanomaisia ehtoja.

Kiinteistbkaupan esisopimusta koskeva malli ja lisdehdot ovat liitteena
6.

20. ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTAYTYA TONTIN
MYYMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus valittdmasti
paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Ostaja olennai-
sesti laiminly® esisopimuksessa, Tarjouspyynndssa tai naiden liitteissa
esitettyja osto-, suunnittelu-, rakentamis- tai muita velvoitteita tai muutoin
olennaisesti rikkoo esisopimuksen ehtoja tai sitd mita niiden nojalla on
maaratty, eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa
laiminlyontiaan tai rikkomustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus va-
littomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Ostaja
asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Ostaja muutoin joutuu ti-
lanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Ostaja pysty suoriutumaan velvoit-
teistaan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa esiso-
pimus valittomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mi-
kali ilmenee, ettd Ostaja on olennaisesti rikkonut verotusta, ympariston-
suojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaa-
via lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Ostaja toimii tontin / tonttien toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun
kolmannen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliitty-
mana, Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittd-
masti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali yksi tai
useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenistd asetetaan konkurssiin tai
selvitystilaan. Sama koskee my0s tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliit-
tyma muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei ryhma tai yh-
teenliittyma pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee
tilannetta, jossa yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista on
rikkonut tai vastaisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ympariston-
suojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaa-
via lakisaateisia velvoitteita.
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Konkurssin alettua on edella esitetyissa tilanteissa noudatettava kon-
kurssilain saanndksia. Lisaksi Ostajan konkurssipesalla on edella esite-
tyssa tilanteessa mahdollisuus esittdd Kaupungille jarjestelya, jolla Os-
tajan suoritusvelvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolmannelle ja
jonka Kaupunki voi kohtuudella hyvaksya.

Lisaksi todetaan, ettd Kaupungin oikeus purkaa esisopimus Ostajan
kanssa paattyy taman yhteenliittymakumppanin konkurssin, selvitystilan
tai edella kuvatun rikkomuksen johdosta sen jalkeen, kun rakennuttaja-
ryhmana tai muuna yhteenliittymana toteutettava tontti on rakennettu
taysin valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon.

Esisopimuksen purkamisesta paattaa kaupunkiymparistolautakunta tai
Kaupungin muu toimivaltainen elin, ja mahdollisesta purkamisesta ilmoi-
tetaan Ostajalle todisteellisesti.

Kaupunki saa purkamistilanteessa tayden omistus- ja kayttdoikeuden
Kaupungin ja Ostajan yhteistydna laatimiin suunnitelmiin ja materiaalei-
hin maksamalla niista omakustannusperusteisesti maaraytyvan kauppa-
hinnan. Omakustannusperusteisen kauppahinnan tulee perustua suun-
nitelmien ja materiaalien laatimisesta Ostajalle aiheutuneisiin kohtuulli-
siin kustannuksiin, joista Ostaja on velvollinen esittdamaan kirjallisen ja
luotettavan selvityksen Kaupungille. Ostaja on velvollinen luovuttamaan
po. suunnitelmat ja materiaalit viipymatta purkamisilmoituksen tiedoksi
saatuaan ja saatuaan edelld mainitun omakustannusperusteisen kaup-
pahinnan suunnitelmista ja materiaaleista. Mita edelld on todettu Osta-
jasta, koskee my0s rakennuttajaryhmaa tai muuta yhteenliittymaa.

Esisopimuksen purkaminen ei vaikuta Kaupungin oikeuteen saada Os-
tajalta esisopimuksen perusteella sopimussakkoa eika mahdollista va-
hingonkorvausta.

Kaupunki ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle esisopimuksen paattami-
sesta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuk-
sista.

21. LYHYTAIKAINEN VUOKRASOPIMUS RAKENNUSLUVAN HAKEMISTA VARTEN

Ennen Tontin 1, Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 myymista kukin tontti vuok-
rataan siitd korkeimman kokonaishinnan ostotarjouksen tehneelle ta-
holle (voittajalle) lyhytaikaisella vuokrasopimuksella rakennusluvan ha-
kemista varten. Vuokrasopimus on voimassa kaksitoista (12) kuukautta,
ja kaupunki perii koko talta vuokra-ajalta kahden kuukauden maanvuok-
raa vastaavan maaran, joka lasketaan tontin asemakaavaan merkityn tai
sen ylittavan rakennusoikeuden (k-m?) ja esisopimuksessa sovittujen ra-
kennusoikeuden arvojen perusteella kaupungin lyhytaikaisissa vuok-
rauksissa noudattaman kaytannon mukaisesti. Mikali tontti vuokrataan
samalla maanrakennustoéita varten, vuokra peritaan jokaiselta kuukau-
delta muutoin noudattaen mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan
kunkin tontin myyntiin saakka).
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22. TIEDUSTELUT JA YHTEYSHENKILOT

Myynti: maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelu, tontit-yksikko
Johtava kiinteistolakimies Martti Tallila, puh. 310 36449
martti.tallila@hel.fi

Kiinteistdlakimies Tiina Aitta, puh. 310 73889

tiina.aitta@hel fi

Suunnitteluyhteistyd, aikataulut: Kaupunginkanslia, talous- ja suunnitte-
luosasto, aluerakentaminen

Projektinjohtaja Hannu Asikainen, puh. 310 79787
hannu.asikainen@hel.fi

Kaavoitus ja suunnitteluyhteistyd: asemakaavoitus
Tiimipaallikkd Tuomas Hakala, puh. 310 37205
tuomas.hakala@hel.fi

Maaperan puhdistaminen: maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -pal-
velu, maaomaisuus-yksikko

Tiimipaallikkd Satu Jarvinen, puh. 310 39225

satu.jarvinen@hel.fi

Geotekniikka: maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelu, maa- ja
kalliopera -yksikko

Projektipaallikké Miia Paatsema, puh. 310 37820
miia.paatsema@hel.fi

Kadut: liikenne- ja katusuunnittelupalvelu, suunnitteluyksikko
Tiimipaallikkd Sauli Hakkarainen, puh. 310 39494
sauli.hakkarainen@hel.fi

Rakennuslupa ja suunnitteluyhteistyo: rakennusvalvontapalvelut
Arkkitehti Jyrki Kauhanen, puh. 310 26465
lyrki.kauhanen@hel.fi

23. LISATIEDOT JA TARJOUSPYYNNON TAYDENTAMINEN

Tarjouspyyntoa ja tarjouspyynnon kohdetta koskevat kysymykset tulee
esittda sahkopostitse (ke) 4.4.2018 klo 15.00 mennessa osoitteeseen:

martti.tallila@hel.fi

Vastaukset maaraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin annetaan
vimeistaan (pe) 13.4.2018 seka tarjousaikana tapahtuvat Tarjouspyyn-
non mahdolliset taydennykset ja korjaukset seka tarjousten jattamiselle
varatun maaraajan mahdollinen pidentaminen julkaistaan ainoastaan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit - palvelun internet — sivuilla
www.hel.fi/tontit




