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LUONNOS 6.6.2022

TOTEUTUSSOPIMUS KORTTELI 17117

1. OSAPUOLET
1.1 MYYJA/VUOKRANANTAJA
Helsingin kaupunki,
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelu
Y-tunnus 0201256-6
PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Kaupungilla tarkoitetaan jaljempana soveltuvin osin myds kaupungin lai-
tosta tai hallintokuntaa.

(jaljiempana "Kaupunki”)
ja
1.2 OSTAJA/VUOKRALAINEN

Omasta puolestaan ja/tai perustettavien ja/tai maaraamiensa ja/tai osoit-
tamiensa yhtididen puolesta ja lukuun:

Fira Rakennus Oy

Y-tunnus 3259668-9

Teknobulevardi 3-5

01530 Vantaa

(jallempana “Fira”)

ja

Edella mainitut Kaupunki ja Fira jaljempana yhdessa myos "Osapuolet”.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettda Rakennus- ja teknologiakonserni Fira
on jakautunut rakennejarjestelyjen seurauksena kahdeksi konserniksi

31.3.2022 alkaen ja nain ollen jatkossa aikaisempi Fira Oy (Y-tunnus
2764139-3) on Fira Rakennus Oy (Y-tunnus 3259668-9).

2. KAUPUNGIN PAATOKSET
Kaupunginvaltuusto
Kaupunginhallitus

Kaupunkiymparistdlautakunta

3. TOTEUTUSSOPIMUKSEN KOHDE
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Helsingin kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) Maaliikennekeskuksen
(Postipuiston pohjoisosan) alueen (litteena 1) 25.4.2018 hyvaksytyn ja
6.7.2018 voimaan tulleen asemakaavamuutoksen nro 12475 mukaiset
korttelin 17117 tontit 1, 2, 3 ja 4.

Toteutussopimuksen kohteena ovat nain ollen Tonttijakoluonnoksen
mukaisen korttelin 17117 seuraavat asuntotontit:

o Firalle vuokrattavaa tonttia 1 vastaava noin 1 322 m?:n suuruinen
alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu yhteensa
noin 1 322 m?:n suuruisista maaraaloista Vaha Huopalahden ky-
lan (436) tiloja RN:o 3:9 ja RN:o 3:11 (jaljempana [asiayhteydesta
riippuen] "Tontti 1”7 tai "tontti”),

o Firalle myytavaa tonttia 2 vastaava noin 1 837 m?:n suuruinen
alue (tai siita muodostettavat tontit), joka muodostuu yhteensa
noin 1837 m?n suuruisista maaraaloista Vaha Huopalahden ky-
lan (436) tiloja RN:o 3:9 ja RN:o 3:11 (jaljempana [asiayhtey-
desta riippuen] "Tontti 2” tai "tontti”),

o Firalle myytavaa tonttia 3 vastaava noin 1 612 m?n suuruinen
alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu yhteensa
noin 1 612 m?:n suuruisista maaraaloista Vaha Huopalahden ky-
lan (436) tiloja RN:o 3:9 ja RN:o 3:11 (jaljempana [asiayhteydesta
riippuen] "Tontti 3” tai "tontti”),

o Firalle myytavaa tonttia 4 vastaava noin 3 669 m2n suuruinen
alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu yhteensa
noin 3 669 m?:n suuruisista maaraaloita Vaha Huopalahden kylan
(4306) tiloja RN:o 3:9 ja RN 3:11 (jaljempana asiayhteydesta riip-
puen "Tontti 4” tai "tontti”).

Edella mainitut Tontti 1, Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4 jaljempana kaikki
yhdessa "Tontit”.

Osapuolet ovat tietoisia ja hyvaksyvat sen, etta Tonttien, pinta-alat, ker-
rosalamaarat, osoitteet ja kiinteistotunnukset saattavat edelleen tarken-
tua esim. tonttijaon, poikkeamispaatoksen tai Tonttien muodostamisen
yhteydessa. Tontteja ei viela ole siten muodostettu, eika merkitty omiksi
kiinteistorekisteriyksikoksi kiinteistorekisteriin. Mahdolliset tonttijako-
luonnokset jne. muutoksia aiheuttava suunnitelmat on hyvaksytettava
Kaupungilla.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontteja ollaan esittamassa muodostet-
tavaksi liitteen 2 hallintamuotojauma —luonnoksen mukaisesti.

4. TOTEUTUSSOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS
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4.1 KILPAILUN JARJESTAMINEN JA TAVOITTEET

Pasilan Postipuiston pohjoisosan alueelle (ns. Maaliikennekeskuksen
alue) on tarkoitus toteuttaa paaosin kohtuuhintainen, tehokkaasti raken-
nettu urbaani kerrostaloalue, jossa asuminen, palvelut ja tyOpaikat se-
koittuvat.

Helsingin kaupunki jarjesti 11.2. — 16.5.2016 Pasilan Postipuiston poh-
joisosan asuinkortteleita (AK, A, AL) 17114-17117, 17120 ja 17122, au-
topaikkojen korttelialuetta (LPA) 17121 seka lahipalvelurakennusten
korttelialuetta (PL) 17118 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenet-
telyn (jaljempana “Kilpailu®).

Kilpailua varten laadittiin 11.2.2016 paivatty hakuohje "Pasilan Postipuis-
ton pohjoisosan asuinkortteleiden ym. ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettely 11.2.2016” (jaljiempana "Tarjouspyyntd”).

lImoittautumisasiakirjojen, kuten alustavien viite- ja konseptisuunnitel-
mien ja muiden edellytettyjen selvitysten (jaljempana "Tarjouksen”) toi-
mittamiselle varattu maaraaika paattyi 16.5.2016 klo 15.00.

Korttelit on jaettu Tarjouspyynnossa kolmeen hakualueeseen siten, etta
ensimmaiseen hakualueeseen kuuluvat korttelit 17114 ja 17115 (jaljem-
pana hakualue 1), toiseen hakualueeseen korttelit 17116, 17120 ja
17121 (jaljempana hakualue 2) ja kolmanteen hakualueeseen Korttelit
17117, 17118 ja 17122 seka korttelin 17118 viereen sijoittuva katuau-
kio/tori ((jaliempana hakualue 3). Edella mainitut yhdessa myos haku-
alueet 1-3.

Kilpailun tavoitteena oli Tarjouspyynnossa kuvatulla tavalla neuvottelu-
jen kautta tuottaa jatkoon valituista alustavista viite- ja konseptisuunni-
telmista 1 — 3 asetetut arviointi- ja valintakriteerit (asetetut tavoitteet) par-
haiten tayttavaa lopullista projektisuunnitelmaa hakualueiden 1- 3 toteut-
tamisen perustaksi.

Tarjouspyynnon mukaan Kaupunki varaa hakualueiden 1-3 tontit parhai-
ten asetetut tavoitteet tayttaneiden lopullisten projektisuunnitelmien esit-
taneille tahoille siten, etta hakualueiden 1, 2 ja 3 ensimmaisena toteutet-
tavan korttelin tontit varataan siten, ettad toteuttajan/toteuttajaryhman
kanssa laaditaan niista toteutussopimus ja kiinteistdkaupan esisopimus
seka toisena toteutettavan korttelin tontit ehdollisesti siten, etta korttelin
toteuttajalle myonnetaan niihin tietyin edellytyksin toteutusoptio.

Kilpailussa sovellettiin ns. kevennettya kilpailuttamiskonseptia, jossa yk-
sityiskohtaisen Tarjouspyynnon sijasta asiakokonaisuuteen liittyvat eh-
dot sovittiin neuvotteluissa Kaupungin ja neuvotteluihin valittujen valilla.

Neuvottelujen perusteella laadittujen lopullisten projektisuunnitelmien on
oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdiltaan riittavan tarkkoja, sel-
keita ja toteuttamiskelpoisia, jotta niitda voidaan kokonaisuudessaan tai
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yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myohemmin paatettavissa
tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. Taman vuoksi neuvottelujen yhtey-
dessa sovittiin myos kiinteistolautakunnalle esitettavista Tonttien va-
rausehdoista.

Lopullisesti Tonttien varaamisesta ja lopullisten projektisuunnitelmien
hyvaksymisesta paatti arviointiryhman ja kiinteistotoimen esityksesta
kiinteistolautakunta.

4.2 KILPAILUN VAIHEET JA RATKAISEMINEN

Tarjouspyynndén mukaan alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien pe-
rusteella valittiin osallistujat jatkoneuvotteluihin. Arviointiryhma arvioi
Tarjouspyynnon perusteella Firan alustavan viite- ja konseptisuunnitel-
man tayttavan parhaiten asetetut tavoitteet hakualueen 3 osalta ja valitsi
taman vuoksi Firan hakualuetta 3 koskeviin neuvotteluihin.

Neuvottelujen perusteella saatettiin Firan edella mainittu alustava viite-
ja konseptisuunnitelma yhteistydssa Kaupungin kanssa laatutasoltaan,
toteutuskelpoisuudeltaan, sisalloltdan ja yksityiskohdiltaan lopulliseksi
projektisuunnitelmaksi ("Pasilan Postipuiston lopullinen projektisuunni-
telma 3.5.2017”, jallempana "Suunnitelma”) ottaen huomioon Tarjous-
pyynnossa asetetut ja neuvotteluissa tarkennetut tavoitteet (arviointi- ja
valintakriteerit).

Kiinteistolautakunta paatti 18.5.2017 (276 §) Pasilan Postipuiston poh-
joisosan asuinkortteleita ym. koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelyn perusteella valita hakualueen 3 tonttien varauksensaajaksi ja
toteuttajaksi parhaimman lopullisen projektisuunnitelman hakualueelle 3
tehneen Fira Oy:n ehdolla, ettd kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy
mainittujen tonttien osalta paatoksen liitteena 10 olevan toteutussopi-
muksen ja liitteend 11 olevan kiinteistokaupan esisopimuksen, ja etta
Fira Oy sitoutuu noudattamaan mainittujen tonttien varausehtoina po.
sopimuksissa sovittuja ehtoja.

Kaupunginvaltuusto paatti 30.8.2017 (301 §) oikeuttaa kaupunkiympa-
ristblautakunnan myymaan ja vuokraamaan hakualueen 3 tontit tai niista
muodostettavat tontit Fira Oy:lle tai taman perustamille/maaraamille yh-
tidille taikka perustettavien yhtididen lukuun noudattaen paatdksen liit-
teena olevan toteutussopimuksen ja kiinteistOkaupan esisopimuksen eh-
toja, kaupungin kayttamia kiinteistbkaupan tavanomaisia ehtoja ja lauta-
kunnan mahdollisesti paattamia lisaehtoja. Samalla se paatti oikeuttaa
lautakunnan tekemaan vuokrasopimuksen ja kauppakirjat seka teke-
maan niihin tarvittaessa muutoksia ja tarkistuksia seka hyvaksymaan
vuokrasopimusten ja kauppakirjojen ehdot.

Kaupunki ja Fira Oy ovat allekirjoittaneet 28.2.2018 asuinkorttelia 17122
seka yhteiskayttorakennuksen korttelia 17118 koskevan toteutussopi-
muksen seka myytavia tontteja koskevan kiinteistokaupan esisopimuk-
sen.
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Toteutussopimuksen keskeiset ehdot koskevat muun muassa toteutta-
misessa noudatettavia keskeisia ehtoja ja periaatteita, tonttien myymista
ja vuokraamista, ostajan/vuokralaisen toteutusvelvollisuutta ja rakenta-
misen maaraaikoja seka vakuuksia, sopimussakkoja ja vahingonkor-
vauksia koskevia ehtoja.

Fira Oy sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja ra-
kentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontit taysin valmiiksi kaupun-
gin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon toteutussopimuksen, kiin-
teistokaupan esisopimuksen, hakuohjeen (tarjouspyynnon), lopullisen
projektisuunnitelman, arviointiryhnman jatkosuunnitteluohjeiden ja ase-
makaavan muutoksen seka tontin varauspaatoksen ja kiinteiston kaup-
pakirjan/maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis-
ja rakennuttamistapaa noudattaen.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys Fira Oy:n antamasta
laatulupauksesta. Taman vuoksi Fira Oy on velvollinen noudattamaan
tontin toteutuksessa vahintaan lopullisessa projektisuunnitelmassa il-
moitettuja ja kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoit-
teita seka perusratkaisuja, kuten esimerkiksi ostajan/vuokralaisen toteu-
tettavaksi ilmoittamia asuintilojen kerrosalamaaria ja pysakointiratkai-
suja seka kaupungin ilmoittamia perheasunto- ja rakennusten energia-
tehokkuusvaatimuksia, ellei kaupungin kanssa muuta sovita. Muussa ta-
pauksessa kaupungilla on oikeus pidattaytya tontin myynnista ja/tai
vuokraamisesta seka peria Fira Oy:ltd sopimussakkoa toteutussopimuk-
sessa ja kiinteistokaupan esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukai-
sesti.

4.3 OPTIOKORTTELIN VARAUS

Firalle esitettiin hakumenettelyn ratkaisun yhteydessa ehdollisesti varat-
tavaksi Tarjouspyynndon mukaisesti hakualueen 3 optiokorttelin 17117
tontit, mikali option toteutumisen edellytykset tayttyvat.

Optiokorttelin toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus on tarkoi-
tus laatia mahdollisimman samoin periaattein ja saman sisaltoisina kuin
hakualueen 3 ensimmaisena toteutettavien kortteleiden 17122 ja 17118
osalta. Kaupunki varaa kuitenkin oikeuden tarkistaa mainituissa sopi-
muksissa esimerkiksi Tarjouspyynnodssa ilmoitettuja tonttien vahimmais-
myyntihintoja ajan kulumisen perusteella niiden nykyarvon sailytta-
miseksi.

Tarjouspyynndon mukaan Kaupunki paattaa optiokorttelin ehdollisen va-
rauksen voimaan tulemisesta, mikali Fira on ensimmaisena toteutetta-
vissa kortteleissa 17122 ja 17118 noudattanut tonttien luovutusasiakirjo-
jen ehtoja ja velvoitteita seka rakentamiselle asetettuja maaraaikoja. Op-
tiokorttelin osalta toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus voi-
daan laatia aikaisintaan siina vaiheessa, kun kortteleista 17122 ja 17118
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on toteutettu noin 50 %. Rakentamisen eteneminen tulee osoittaa val-
miustodistuksella tai vastaavalla luotettavalla tavalla tonttiosastolle.

Kaupunki on sitoutunut sisallyttdmaan optiokorttelin tonttien toteutus- ja
kiinteistokaupan esisopimuksiin ehdot, joilla optiokorttelin toteuttaja vel-
voitetaan huolehtimaan siita, ettd korttelin 17117 autopaikat sijoitetaan
korttelissa 17121 sijaitsevaan pysakaintilaitokseen ja etta tonttien vuok-
ralaiset/ostajat merkitsevat/maksavat tai ostavat optiokorttelille kuuluvat
pysakointilaitoksen osakkeet Bonavalta. Osakkeiden merkintahinnan /
kauppahinnan tulee maaraytya Tarjouspyynnon mukaisesti omakustan-
nusperusteisesti (Bonavan po. osakkeista maksama merkintahinta po.
autopaikkojen osalta pysakointilaitoksen rakentamisesta aiheutuneista
ja pysakointilaitoksen rakentamiseen investoiduista kustannuksista seka
po. osakkeiden osuus muista yhtion perustamisesta ja hallinnoimisesta
aiheutuneista kustannuksista).

Tonttipaallikon paatoksella 13.9.2021 § optiokorttelin 17117 varausta on
tarkastettu siten, etta korttelin 17117 asuntotonttien 1-4 suunnitteluun ja
toteutusedellytysten selvittdamiseen annetaan oikeus ehdollisesta va-
rauksesta tehdyn paatoksen perusteella Fira Oy:lle perustettavan yh-
tion/perustettavien yhtididen lukuun.

Paatoksen perusteluissa on todettu korttelin 17122 osalta, etta tontti 2
on myyty ja sille rakennettu rakennus on kayttoonotettu kevaalla 2021.
Lisaksi tontit 17122/1 ja 4 ovat pitkaaikaisesti vuokrattu ja rakenteilla.
Arvioitu valmistumisaika tontin 17122/1 osalta on toukokuu 2022 ja tontin
17122/4 osalta elokuu 2022. Nailla perustein paatdoksessa on todettu
korttelin 17122 toteuttajan (Fira) noudattaneen rakentamisen aikatauluja
seka muutoin toimineen toteutussopimuksen ja kiinteistokauppojen esi-
sopimusten edellyttamalla tavalla noudattaen luovutusasiakirjojen ehtoja
ja velvoitteita, jolloin ehdollisen varauksen tarkastaminen on ollut paa-
tosta tehtaessa perustelua, jotta optiokortteleiden suunnittelua voidaan
jatkaa ehdollisen varauksen saajien toimesta ja rakennustyot optiokort-
teleissa aloittaa niin, etta seka aloituskortteleiden etta optiokortteleiden
rakentaminen on valmiina koko aluetta koskevan rakentamisen aikatau-
lun mukaisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella esitetyt aikataulut aloituskorttelin
17122 ja 17118 rakentamisen osalta ovat toteutuneet suunnitelmien mu-
kaisesti. Tontin 17122/1 rakennus on kayttoonotettu huhtikuussa 2022
ja tontin 17122/4 rakennus valmistuu kesakuussa 2022. Korttelin 17118
tontti 17118/1 on pitkaaikaisesti vuokrattu 23.2.2022 alkaen ja sille ra-
kennettava yhteiskayttorakennus on rakenteilla. Lisaksi todettakoon,
etta tonttien 5 ja 6 kiinteistOkaupat ovat suunnitteilla kesakuussa 2022.

4.4 TOTEUTUSSOPIMUKSEN KESKEISET PERIAATTEET

Kaupungin ja Firan valilla nyt tehtavassa korttelin 17117 Tonttien toteu-
tussopimuksessa (jaliempana “"Toteutussopimus”) sovitaan Tonttien
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myynnin ja vuokrauksen keskeisten ehtojen lisaksi Kaupungin ja Firan
valisista oikeuksista ja velvoitteista seka alueen toteuttamisen ehdoista
ja periaatteista 28.2.2018 allekirjoitetun toteutussopimuksessa ja kiin-
teistokaupan esisopimuksessa sovittujen periaatteiden mukaisesti.

Toteutussopimuksen perusteella Fira tai Firan osoittama Kaupungin hy-
vaksyma taho on velvollinen ostamaan Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4
seka vuokraamaan pitkaaikaisesti Tontin 1.

Kaupunki vuokraa ensin lyhytaikaisesti kaikki tontit Firalle rakennusluvan
hakemista ja tarvittaessa maanrakennustoita varten taman Toteutusso-
pimuksen mukaisesti.

Tontti 1 vuokrataan pitkaaikaisesti. Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 myyn-
nista tehdaan maakaaren muotomaaraysten mukainen kiinteistokaupan
esisopimus (jaljempana "Esisopimus”). Esisopimuksen perusteella teh-
tavilla kauppakirjoilla Kaupunki myy Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 Firalle
tai Firan osoittamalle kaupungin hyvaksymalle taholle taman Toteutus-
sopimuksen mukaisesti.

Tama Toteutussopimus on laadittu samoin periaattein kuin Kaupungin ja
Fira Oy 28.2.2018 allekirjoittama kortteleita 17122 ja 17118 koskeva to-
teutussopimus. 28.2.2018 allekirjoitetun toteutussopimuksen liitteineen
ja taman toteutussopimuksen katsotaan muodostavan kokonaisuuden,
jolloin aikaisempi toteutussopimus liitteineen on osa tata Toteutussopi-
musta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta aikaisempi toteutussopimus liitteineen
ei ole voimassa silta osin, kun tdman Toteutussopimuksen neuvotte-
luissa on toisin sovittu tai siltd osin kuin se on joltain osin ristiriidassa
taman Toteutussopimuksen tai Esisopimusten kanssa. Ehtojen mahdol-
lisessa ristiriitatilanteessa noudatetaan talldin taman Toteutussopimuk-
sen kohdassa 13. asiakirjojen patevyysjarjestyksesta mainittuja ehtoja.

Osapuolet vahvistavat, etta kaikki Kaupungin ja Firan valilla neuvotte-
luissa sovitut Tonttien luovuttamista, kauppahinnan ja esitettavaksi
suunnitellun vuokraushinnan maaraytymista ja toteuttamista koskevat
keskeiset periaatteet, ehdot, oikeudet ja velvoitteet on sisallytetty tahan
Toteutussopimukseen ja etta ne vastaavat neuvottelujen kulkua seka
ovat Osapuolten yhteisen tarkoituksen ja tavoitteiden mukaisia.

Kaupunki ja Fira sitoutuvat osaltaan myd6tavaikuttamaan tdman Toteu-
tussopimuksen mukaisten tavoitteiden saavuttamiseen. Samalla Kau-
punki ja Fira sitoutuvat toimimaan toisiaan kohtaan lojaalisti seka otta-
maan kaikessa toiminnassaan huomioon toisen osapuolen toiminnan,
intressit ja tavoitteet seka toimimaan tavalla, jota tassa Toteutussopi-
muksessa, Esisopimuksessa ja niiden liitteissa yhdessa sovittujen tavoit-
teiden saavuttaminen edellyttaa.



5. SOPIMUKSEN SITOVUUS
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Tama Toteutussopimus on Kaupunkia ja Firaa velvoittava.

6. TOTEUTTAMISESSA NOUDATETTAVAT KESKEISET EHDOT JA PERIAATTEET

Tontit toteutetaan tonttikohtaisesti seuraavien ehtojen ja
periaatteiden mukaisesti:

O

Fira sitoutuu kustannuksellaan toteuttamaan (suunnittelemaan ja
rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella tontit taysin valmiiksi
Kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon taman Toteu-
tussopimuksen, kiinteistokaupan esisopimuksen, asemakaavan
muutoksen nro 12475 seka tonttien varauspaatoksen ja kiinteis-
ton kauppakirjan/maanvuokrasopimuksen seka soveltuvin osin
28.2.2018 allekirjoitetun toteutussopimuksen ja sen liitteiden ku-
ten Tarjouspyynnon, Suunnitelman ja arviointiryhman jatkosuun-
nitteluohjeiden ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja rakennut-
tamistapaa noudattaen.

Suunnitelmassa on kysymys Firan antamasta laatulupauksesta.
Taman vuoksi Fira on velvollinen noudattamaan tontin toteutuk-
sessa vahintaan Suunnitelmassa ilmoitettuja ja Kaupungin puo-
lelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoitteita seka perusratkai-
suja, kuten esimerkiksi Firan toteutettavaksi ilmoittamia asuintilo-
jen kerrosalamaaria ja pysakointiratkaisuja siten kuin seuraavissa
kappaleissa on tarkennettu sekad Kaupungin ilmoittamia perhe-
asunto- ja rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia, ellei Kau-
pungin kanssa muuta sovita. Muussa tapauksessa Kaupungilla
on oikeus muun muassa pidattaytya tontin myynnista ja/tai vuok-
raamisesta seka peria Firalta sopimussakkoa tassa Toteutusso-
pimuksessa ja kiinteistokaupan esisopimuksissa sovittujen ehto-
jen mukaisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Fira on velvollinen Suunnitelman
ja laatulupauksen perusteella noudattamaan muun muassa
Suunnitelmassa esitettyja

kerrosalamaaria

massoittelua

rakennusten korkeuksia

rakennustyyppeja

monipuolisia ja vaihtelevia asuntotyyppeja ja asuntojakaumia
arkkitehtonista yleisilmetta

julkisivumateriaaleja

valjia porrasauloja

seka muun muassa
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= toteuttamaan mielenkiintoisen omaleimaisen julkisivujaon ih-
misen mittakaavaiseen tiiliseen jalustaan "kylaan" ja keveam-
paan lasiseen ylaosaan "pilveen"

» toteuttamaan sisdanvedetyssa ns. "pilvikerroksessa” isot, mo-
nikayttoiset ja kesalla ylilampenemiselta ja talvella kylmalta
suojaavat parvekkeet

= toteuttamaan Suunnitelmassa esitettyja erilaisia talotyyppeja

= toteuttamaan ensimmaisen kerroksen monikayttotilat

= toteuttamaan rakennusten ylimpiin kerroksiin kaavan mukaiset
saunaosastot

= toteuttamaan joidenkin rakennusten "pilven” julkisivuihin ja/tai
vesikatolle aurinkopaneeleita, jolloin rakennusten julkisivu-
pinta toimii energiakeraimena seka tutkimaan mahdollisuutta
sijoittaa parvekkeille integroituja aurinkopaneeleita

= toteuttamaan rakennuksiin alykkaan taloteknisen jarjestelman

= toteuttamaan vehreat, yhtenaiset ja avarat pihat, jolla on oma
teemansa

= sijoittamaan korttelin 17117 autopaikat korttelissa 17121 si-
jaitsevaan pysakoaintilaitokseen lisdehdoissa (asuntotonttien
vuokrasopimusten lisdehdot ja kiinteistokaupan esisopimuk-
sen lisdehdot) tarkemmin maaritetylla tavalla

= allekirjoittamaan kaytto-/rasite-/yhteisjarjestely-/huoneen-
vuokra- ja/tai muun vastaavan sopimuksen yhteispihatontin
(AH) 17118/1 ja silla sijaitsevan yhteiskayttorakennuksen kay-
ton ja muiden seikkojen osalta lisdehdoissa (asuntotonttien
vuokrasopimusten lisaehdot ja kiinteistokaupan esisopimuk-
sen lisdehdot) tarkemmin maaritetylla tavalla

Tarjouspyynnon mukaan Korttelin 17117 asuinrakennusoikeu-
desta saantelemattoman, vapaarahoitteisen asuntotuotannon
osuus tulee olla noin 80 % ja valtion tukeman vuokra-asuntotuo-
tannon (pitka korkotuki) osuus noin 20 %. Saantelemattomasta,
vapaarahoitteisesta asuntotuotannosta lahtdkohtaisesti enintaan
noin 30 % voi olla vuokra-asuntotuotantoa.

22.9.2021 paivitetyn ja 7.10.2021 kaupungin hyvaksyman suun-
nitelman (liite 2) mukaisesti kortteliin 17117 toteutetaan saante-
lematonta vapaarahoitteista asuntotuotantoa noin 80 % korttelin
kokonaisalasta, josta omistusasumisen osuus on noin 55,5 % ja
vuokra-asuntotuotannon osuus on noin 24 % (joka on noin 30 %
saantelemattomasta vapaarahoitteisen asuntotuotannon koko-
naisalasta). Valtion tukemaa (pitka korkotuki) vuokra-asuntotuo-
tantoa on noin 20 % korttelin kokonaistalasta.

Lisaksi Firan kanssa on erikseen sovittu, etta enintaan 40%
saantelemattomista vapaarahoitteisista omistusasunnoista voi-
daan toteuttaa ryhmarakennuttamishankkeina.
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o Tarjouspyynndon mukaan Hitas-, sdantelemattomana ja hintakont-
rolloituna omistusasuntotuotantona toteutettavien tonttien asuin-
huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina
(kaksi makuuhuonetta tai enemman) ellei Kaupungin kanssa toi-
sin sovita. Naiden asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahintaan
80 h-m2. Perheasuntovaatimus ei koske vapaarahoitteista
vuokra-asuntotuotantoa.

o Hankkeen paasuunnittelijaa ei saa vaihtaa ilman Kaupungin eril-
listd suostumusta.

o Suunnitelman toteutumista seurataan Pohjois-Pasilan alueraken-
tamisprojektin aluetyoryhman kokouksissa ja suunnitelmat tulee
hyvaksyttaa tontin osalta Kaupungilla (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit —palvelu) ennen rakennusluvan hakemista.

o Fira on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tontin to-
teuttamiseksi vaadittavat viranomais- ja muut luvat seka suostu-
mukset. Fira on edelleen velvollinen noudattamaan tontille myon-
nettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maarayksia, voi-
massa olevan asemakaavan maarayksia sekd muita rakenta-
mista koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd myonneta poik-
keamispaatosta.

o Fira vastaa lisdksi kustannuksellaan kaikista Toteutussopimuk-
sessa ja Esisopimuksissa tarkoitetuista tontin toteuttamisen edel-
lyttamista rasite-, yhteisjarjestely-, sopimus-, rahoitus- ja muista
vastaavista jarjestelyistd seka hankkeiden toteutuksen valvon-
nasta.

o Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa Tonttien rakentaminen
mahdollisimman aikaisin ja viipymatta sen jalkeen, kun kunkin
tontin rakentamista koskeva rakennuslupa on tullut lainvoi-
maiseksi ja muut kunkin tontin rakentamisen edellytykset ovat
olemassa.

7. TOTEUTUSSOPIMUKSEN PERUSTEELLA TEHTAVAT KIINTEISTOJARJESTELYT
7.1 TONTTIEN MYYNTI JA KESKEISET EHDOT

Kaupunki myy Firalle tai Firan osoittamalle Kaupungilla hyvaksymalle ta-
holle Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4.

Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 myynnista tehdaan maakaaren muotomaa-
raysten mukainen liitteena 3 oleva kiinteistokaupan esisopimus (jaljem-
pana "Esisopimus”), joka allekirjoitetaan samanaikaisesti taman Toteu-
tussopimuksen allekirjoituksen kanssa. Esisopimuksessa sovitaan niista
edellytyksista, joiden tayttyessa Osapuolet tekevat mainittujen tonttien
kauppoja koskevat lopulliset kaupat seka sovitaan lopullisten kauppojen
keskeiset ehdot.
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Esisopimuksen perusteella tehtavilla lopullisilla kauppakirjoilla Kaupunki
myy Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 Firalle tai Firan osoittamalle Kaupun-
gilla hyvaksymalle taholle tassa Toteutussopimuksessa ja Esisopimuk-
sessa sovitulla tavalla.

Fira tai Firan osoittama Kaupungin hyvaksyma taho on velvollinen vas-
taavasti ostamaan Kaupungilta Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 taman To-
teutussopimuksen ja Esisopimuksen mukaisesti.

Kaupungin uusien tontinluovutuslinjausten mukaisesti tontit paasaantoi-
sesti luovutetaan vuokraamalla. Nain ollen myytavaksi tarkoitetut tontit
2, 3 ja 4 voidaan kuitenkin hankkeen niin esittdessa ja kaupungin suos-
tumuksella vuokrata pitkaaikaisesti oston sijaan. Talloin pitkaaikainen
vuokraus tehdaan noudattaen tassa toteutussopimuksessa sovittuja pe-
riaatteita ja kaupungin tavanomaisesti tontin vuokrauksissa kayttamia
ehtoja seka kaupunkiymparistolautakunnan tai lautakunnan maaraaman
viranhaltijan mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

7.2 TONTTIEN VUOKRAAMINEN JA KESKEISET EHDOT

7.2.1 Tonttien lyhytaikainen vuokraus, toteuttamisjérjestys ja rakennusluvan hakemi-
nen

o Fira on velvollinen vuokraamaan lyhytaikaisesti Kaupungilta Ton-
tit rakennusluvan hakemista ja tarvittaessa maanrakennustoita
varten taman Toteutussopimuksen mukaisesti, ellei Kaupungin
kanssa toisin sovita.

o Fira on ilmoittanut toteuttavansa Tontit seuraavassa jarjestyk-
sessa (toteuttamisjarjestys): Tontti 1, Tontti 2, Tontti 4 ja Tontti 3.
Mainittu toteuttamisjarjestys on alustava ja voi siten muuttua.

o Kaupungin ilmoituksen mukaan Tontilla 1 voidaan aloittaa raken-
taminen arviolta syksylla 2022. Tonttien 2, 3 ja 4 osalta rakenta-
minen voidaan aloittaa, kun tontit ilmoitetaan rakentamiskelpoi-
siksi kaupungin erillisella ilmoituksella.

o Tontit vuokrataan ensin lyhytaikaisella vuokrasopimuksella ra-
kennusluvan hakemista varten. Kukin lyhytaikainen vuokrasopi-
mus on voimassa kaksitoista (12) kuukautta kuitenkin kauintaan
tontin pitkaaikaiseen vuokraukseen tai myyntiin saakka. Kaupunki
perii tontin osalta koko talta vuokra-ajalta kahden kuukauden
maanvuokraa vastaavan maaran, joka lasketaan tontille laaditta-
vaan asemakaavan muutokseen merkityn tai sen ylittavan raken-
nusoikeuden (k-m?) ja tassa Toteutussopimuksessa tarkoitettujen
rakennusoikeuden arvojen perusteella Kaupungin lyhytaikaisissa
vuokrauksissa noudattaman kaytannon mukaisesti. Mikali tontti
vuokrataan samalla maanrakennustéita varten, vuokra peritaan
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maanrakennustoiden alkamisesta alkaen jokaiselta kuukaudelta
muutoin noudattaen mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan
kunkin tontin pitkaaikaiseen vuokraukseen tai myyntiin saakka).

Fira on velvollinen hakemaan ensimmaisena toteutettavalle ton-
tille rakennuslupaa viipymatta sen jalkeen, kun Kaupunki on il-
moittanut po. tontin olevan rakentamiskelpoinen 6 kuukauden ku-
luessa. Ensimmaisena toteutettavalle tontille on kuitenkin haet-
tava rakennuslupaa viimeistaan 1.11.2022.

Firan tulee kaikin kaytettavissa olevin keinoin pyrkia osaltaan
huolehtimaan siita, ettd hankkeella on kaytettavissa oleva raken-
nuslupa ensimmaisena toteutettavan tontin ja myos muiden tont-
tien tullessa rakentamiskelpoiseksi ottaen huomioon Tonttien ja
luovuttamiselle ja valmiiksi rakentamiselle asetetut maaraajat.

7.2.2 Tontin 1 pitk&aikainen vuokraus

Liséksi Fira on velvollinen vuokraamaan Kaupungilta Tontin 1 tdman To-
teutussopimuksen ja sen liitteiden seka lyhyt ja pitkaaikaista vuokrausta
koskevien seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

O

litteena 4 ovat asuntoalueen vuokrasopimuslomakkeen vakioeh-
dot

litteena 5 on Tontin 1 vuokrasopimuksen lisaehdot

Lisaehtoihin on merkitty muun muassa tonttikohtaisesti yksiloityja
ehtoja, kuten maaperan puhdistamista koskeva ehto ja laaditta-
vaan asemakaavan muutokseen perustuvat rasitteenluonteiset
ehdot.

liitteina 6-7 ovat kaupunginvaltuuston paatoksen 3.6.2009 (136 §)
mukaan uusia 1.1.2011 tai sen jalkeen valmistuvia asunto-osake-
yhtioita koskevat lyhyt- ja pitkaaikaisen vuokrasopimuksen valtion
tukemaa (pitka korkotuki) ARA-tuotantoa koskevat ehdot.

Lisaksi noudatetaan muita Kaupungin tavanomaisesti tontin vuok-
rauksissa kayttamia ehtoja seka kaupunkiymparistolautakunnan
tai lautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja. Lisaehdot perustuvat esimerkiksi voimassaolevaan
asemakaavaan ja sen maarayksiin, Tarjouspyyntoon tai aikai-
sempaan tai tahan Toteutussopimukseen ja Esisopimukseen.

Kaupungilla on oikeus kayttaa Tontteja luovutettaessa kulloinkin
voimassa olevia vakioluonteisia lomake-ehtoja. Mikali mainitut
ehdot oleellisesti heikentavat tontin vuokralaisen/ostajan asemaa
toteutussopimuksessa ja/tai kiinteistokaupan esisopimuksessa
sovittuun verrattuna ja mikali Kaupungilla ei ole oikeutta tehda po.
muutoksia jo tehtyjen sopimusten perusteella, mainittuja ehtoja
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on muokattava siten, etta ne vastaavat osapuolten valilla aikai-
semmin tehtyjen sopimusten ehtoja.

Toteutusvelvollisuus, perheasuntovaatimus, vuokrausperiaatteet

o Tontille 1 on toteuttava 7.10.2021 hyvaksytyn hallintamuotojako-
luonnoksen, voimassa olevan asemakaavan muutoksen nro
12475, soveltuvin osin aikaisemman 28.2.2018 allekirjoitetun to-
teutussopimuksen liitteineen mukaisesti valtion korkotukemia
vuokra-asuntoja 3 900 k-m? seka 270 k-m? asemakaavan mukai-
sia monitoimitiloja, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita.

o Kaupunginvaltuusto paattdd Tontin 1 vuokrausperiaatteista eli
muun muassa vuokra-ajasta ja vuokran maarasta. Tontti 1 on tar-
koitus vuokrata noin 60 vuodeksi noudattaen Kaupungin paatok-
sia ja vakiintuneita kaytantéja. Tonttien vuosivuokra maaraytyy
talldin ottaen huomioon saman tai vastaavan alueen kohtuullinen
kaypa vuokrataso pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen
hinnoitteluun.

Vuokran maaraytymisen perusteeksi on tarkoitus esittaa virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vas-
taavana asuinkerrosneliometrihintana valtion korkotukeman
vuokra-asuntotuotannon osalta 32,50 euroa.

Alueen keskeneraisyyden perusteella myonnettavan alkuvuo-
sialennuksen johdosta asuntotonttien maanvuokrista esitetaan
perittavaksi valtion tukemilta tonteilta tai mainittua tuotantoa vas-
taavasta tontin asuinrakennusoikeuden osuudesta 70 % ja va-
paarahoitteisilta tonteilta 80 % 31.12.2026 saakka.

Lopuksi todetaan, etta mikali valmisteltavana olevat asuntotont-
tien maanvuokran maarittelyperiaatteet muuttuvat, niin Kaupunki
varaa oikeuden noudattaa naita uusia periaatteita.

Pitkaaikainen vuokraus ja rakentaminen

o Pitkaaikainen vuokrasopimus on allekirjoitettava ennen Tontin 1
rakentamisen aloittamista.

Ensimmaisena toteutettavan tontin pitkaaikainen vuokrasopimus
tai kauppakirja on allekirjoitettava viimeistaan kuuden (6) kuukau-
den kuluessa siita, kun sitd koskeva rakennuslupa on tullut lain-
voimaiseksi, mikali alueen katu- ja kunnallistekniikan toteutusti-
lanne mahdollistaa tontin rakentamisen.

Mainittu vuokrasopimus tai kauppakirja tulee kuitenkin allekirjoit-
taa viimeistaan 31.5.2023 koska Kaupunki on arvioinut ensimmai-
sena toteutettavan tontin 1 olevan rakentamiskelpoinen syksyn
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2022 aikana ja edellyttaen, etta tontille on saatu lainvoimainen ra-
kennuslupa.

Mikali mainittu tontti ei ole po. ajankohtana Firasta (vuokralai-
sesta) riippumattomasta syystd rakentamiskelpoinen, Firalla
(vuokralaisella) on oikeus saada vuokraamiselle tai myyntiin ase-
tettuun maaraaikaan pidennysta siihen saakka, kunnes ensim-
maisena toteutettava tontti on rakentamiskelpoinen. Selvyyden
vuoksi todettakoon, etta em. Firasta riippumattoman syyn aiheut-
tama viivastys vuokraamiselle tai myyntiin vaikuttaa myds seuraa-
vien tonttien aloittamisaikaan.

Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa ensimmaisena toteutet-
tavan tontin rakentaminen mahdollisimman aikaisin ja viipymatta
sen jalkeen, kun luvat ovat lainvoimaisia ja muut rakentamisedel-
lytykset ovat olemassa.

Taman vuoksi ensimmaisena toteutettavan tontin rakentamisen
tulee alkaa viimeistaan 31.8.2023, mikali muut rakentamisen
edellytykset ovat tayttyneet.

Mikali mainittu tontti ei ole po. ajankohtana Firasta (vuokralai-
sesta) riippumattomasta syystd rakentamiskelpoinen, Firalla
(vuokralaisella) on oikeus saada rakentamisen aloittamiselle ase-
tettuun maaraaikaan pidennysta siihen saakka, kunnes mainittu
tontti on rakentamiskelpoinen.

Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkastaan kaivu-, lou-
hinta- ja paalutustoitd. Rakennusty0 katsotaan aloitetuksi, kun
ryhdytaan rakennuksen valutoihin tai perustuksiin kuuluvien ra-
kennusosien asentamiseen ja kun rakentaminen taman jalkeen
mahdollisia vahaisia keskeytyksia lukuun ottamatta jatkuu kes-
keytyksetta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontilla voi tarvittaessa aloittaa
lyhytaikaisen vuokrasopimuksen perusteella maanrakennustyot
(ei varsinaiset rakennustyot) syksylla 2022 erikseen tarkemmin
sovittavana ajankohtana. Jos kuitenkin kay ilmi, etta tontti olisi
mahdollista saada rakentamiskelpoiseksi jo aikaisemmin, Fira ja
Kaupunki sopivat aikaisemmasta aloitusajasta erikseen.

Kaikkien Firan hakualueelle 3 kortteliin 17117 toteuttamien tont-
tien (Tontti 1, Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4) tulee valmistua viimeis-
taan viiden vuoden kuluessa ensimmaisena toteutettavan tontin
17117/1 rakentamisen alkamisesta.

Viimeinenkin asuntotontti katsotaan valmistuneeksi, kun raken-
nusvalvontaviranomainen on mainitun tontin loppukatselmuk-
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sessa hyvaksynyt kaikki suunnitteilla olevaan tonttiin asemakaa-
van mukaisesti rakennettavaksi osoitetut rakennukset kayttoon-
otettavaksi.

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan Kaupungin tdman Toteutussopi-
muksen ja sen liitteiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. Ohjeet
eivat saa olla ristiriidassa taman Toteutussopimuksen tai sen liitteiden
kanssa.

8. MAARAAIKOJEN MAHDOLLINEN SIIRTAMINEN

Myytavien tonttien osalta noudatetaan sita, mita Esisopimuksessa on
sovittu maaraaikojen mahdollisesta siirtamisesta.

Vuokrattavien tonttien osalta noudatetaan seuraavia ehtoja ja periaat-
teita:

Mikali tontin toteuttamisen edetessa tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei Fira
pysty noudattamaan vuokrasopimuksen allekirjoittamiselle ja/tai tontin
valmistumiselle edella asetettuja maaraaikoja, eika Kaupunki Toteutus-
sopimuksen perusteella mydonna maaraajan pidentamista, on Kaupun-
gilla oikeus peria Firalta sopimussakkoa taman Toteutussopimuksen eh-
tojen mukaisesti. Tama ei rajoita Kaupungin oikeutta mahdollisen taman
sopimuksen mukaisen vahingonkorvauksen perimiseen.

Kaupunki voi kuitenkin perustellusta syysta myontaa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisen ja/tai tontin valmistumisen maaraaikoihin pidennysta
enintdan yhdeksi (1) vuodeksi kerrallaan. Maaraajan pidentamisen tar-
veharkinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti, eika yhden maaraajan
pidentaminen siten itsessaan oikeuta myods muiden maaraaikojen piden-
tamiseen.

Perusteltuna syyna maaraaikojen pidentamiseen pidetaan tilannetta,
jossa esimerkiksi yleinen talous-, rahoitusmarkkina- tai muu suhdanne-
tilanne on kiinteisto- ja rakennusalalla tai asuntomarkkinoilla vallitsevan
yleisen kasityksen mukaan kulloinkin kyseessa olevan vuokrasopimuk-
sen allekirjoittamisen hetkelld niin heikko, ettei taloudellisia rakentami-
sen edellytyksia rakennettaville asunnoille ole, koska niille ei todenna-
koisesti tulla saamaan ostajia ja/tai vuokralaisia tai niiden rakentamiseen
ei todennakoisesti tulla saamaan sijoittajia tai rahoittajia normaalein lii-
ketoiminnan kannalta hyvaksyttavin ehdoin. Edella esitetysta riippumatta
asuntomarkkinoilla tapahtuvaa tavanomaisena pidettavaa asuntojen ky-
synnan vaihtelua ei pideta sellaisena syyna, jonka perusteella Firalla on
oikeus saada maaraaikoihin pidennysta.

Perusteltuna syyna maaraaikojen pidentamiseen ovat myos muut kuin
tassa Toteutussopimuksessa mainitut Firan vaikutuspiirin ulkopuolella
olevat olosuhteet (kuten esimerkiksi force majeure -tyyppiset olosuh-
teet).
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Mikali vuokrasopimuksen allekirjoittaminen tai tontin valmistuminen
tassa Toteutussopimuksessa asetettujen maaraaikojen mukaisesti ei
edelld mainituista syistd ole mahdollista, on Fira viipymatta velvollinen
ilmoittamaan tasta kirjallisesti Kaupungille (maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit —palvelulle). limoitukseen on sisallytettava se maaraaika,
jonka siirtamista haetaan, siirron toivottu pituus (enintdan 1 vuosi), kat-
tavat perustelut ja selvitykset asiantuntijalausuntoineen maaraajan siir-
ron hyvaksyttavina pidettavista syista seka selvitys siita, missa aikatau-
lussa vuokrasopimus allekirjoitetaan ja tontti rakennetaan kokonaisuu-
dessaan valmiiksi muutoin taman Toteutussopimuksen maaraaikojen
mukaisesti.

Kaupunki paattaa mahdollisista maaraaikojen pidentamisista ilmoituk-
sen saatuaan. lImoitus maaraajan pidentamisesta ja uudesta maara-
ajasta annetaan Firalle tiedoksi kirjallisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella mainittujien maaraaikojen siirto-
tilanteessa Osapuolet eivat ole oikeutettuja paattamaan tata Toteutus-
sopimusta tai sen nojalla mahdollisesti tehtyja muita sopimuksia. Kau-
pungilla ei myodskaan ole oikeutta sopimussakkoihin eika vahingonkor-
vaukseen talla perusteella.

9. VAKUUS JA TOTEUTUSSOPIMUKSEN MUUT EHDOT
Tonttien osalta noudatetaan seuraavia ehtoja ja periaatteita:
9.1. VAKUUS

Kaupungilla on oltava taman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen, Ton-
tin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 kauppakirjojen seka Tontin 1 pitkaaikaisen
vuokrasopimuksen ehtojen noudattamisen vakuutena Firan jarjestama
ja Kaupungin hyvaksyma luottovakuutustoimintaa harjoittavan yhtion an-
tama yksi yhteinen kuudensadantuhannen (600 000) euron omavelkai-
nen takaus tai maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit —palvelun hyvak-
syma muu vastaava vakuus, jonka suuruus on kuusisataatuhatta
(600 000) euroa.

Vakuuden on oltava voimassa siihen asti, kunnes Tontti 1, Tontti 2, Tontti
3 ja Tontti 4 on rakennettu taysin valmiiksi ja kunnes Fira on muutoinkin
suorittanut mainittujen tonttien osalta kaikki tahan Toteutussopimukseen
ja Esisopimukseen seka niiden liitteisiin perustuvat velvoitteensa. Va-
kuus on kuitenkin voimassa kauintaan 1.8.2030 saakka.

Firalla on oikeus antaa takaus kahden vuoden jaksoissa.

Fira on luovuttanut taman Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen alle-
kirjoitustilaisuudessa Kaupungille X.X Pankki Oyj:n antaman kuudensa-
dantuhannen (600 000) euron omavelkaisen takauksen nro Xxxxxxx-
XXXXxxxx tai maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun hyvaksy-
man muun vastaavan vakuuden, joka on voimassa 31.12.2025 saakka
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(takauksen ensimmainen jakso). Mainittu vakuus kuitataan vastaanote-
tuksi taman Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen allekirjoituksin.

Fira sitoutuu huolehtimaan siita, etta takauksen voimassaolo sailyy jak-
sottamisesta riippumatta katkeamattomana edella mainitun maaraajan
1.8.2030 saakka. Mikali Firalle myonnetaan oikeus siirtdéa kohdan 8. mu-
kaisesti siind mainittuja maaraaikoja, Kaupungilla on oikeus jatkaa vas-
taavalla tavalla vakuuden voimassaoloaikaa.

Mainitun vakuuden tulee olla sisalloltdan sellainen, etta Kaupungilla on
oikeus veloittaa Tontin 1, Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta mainitusta
vakuudesta sen antaneelta luottolaitokselta /muulta taholta vakuuden
tayteen maaraan saakka taman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen
jaltai kauppakirjan ja /tai vuokrasopimuksen ehtojen rikkomisen perus-
teella esimerkiksi sopimussakkoja ja / tai aiheutuneita vahinkoja.

9.2 MYYNNEISSA JA VUOKRAUKSESSA NOUDATETTAVAT EHDOT

Myytavien tonttien esisopimuksissa ja kauppakirjoissa noudatetaan To-
teutussopimuksen kohdassa 7.1 mainittuja ehtoja ja periaatteita.

Vuokrattavien tonttien vuokrasopimuksissa noudatetaan Toteutussopi-
muksen kohdassa 7.2 mainittuja ehtoja ja periaatteita.

9.3 SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Fira on velvollinen suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa, mikali Fira
tai Firan osoittama Kaupungin hyvaksyma taho ei osta ja/tai vuokraa
tonttia tai muutoin rikkoo taman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen tai
kauppakirjan ja/tai vuokrasopimuksen ehtoja tai sita, mita niiden perus-
teella on maaratty, eika ole kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan koh-
tuullisessa ajassa korjannut laiminlyontiaan tai rikkomustaan.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingonkorvauksen li-
saksi. Kaupungilla on oikeus veloittaa kohdassa 9.1 mainitusta vakuu-
desta niiden sen mukaisin ehdoin vakuuden antaneelta luottolaitokselta
tai muulta taholta sen tayteen maaraan saakka esimerkiksi sopimusrik-
komuksista perittavat sopimussakot ja / tai aiheutuneet vahingot seka
peria ne Firalta ylittavilta osin.
Taman Toteutussopimuksen sopimussakko on suuruudeltaan

o Tontin 1 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.

o Tontin 2 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.

o Tontin 3 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.

o Tontin 4 osalta kulloinkin enintdan 200 000 (kaksisataatuhatta) euroa.
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9.4 TOTEUTUSSOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDAT-
TAYTYA TONTIN LUOVUTTAMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa Toteutussopimus valitto-
masti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Fira olen-
naisesti laiminlyd Toteutussopimuksessa, Esisopimuksessa, Tarjous-
pyynnossa ja/tai naiden liitteissa esitettyja osto-, suunnittelu-, rakenta-
mis- tai muita velvoitteita ja/tai muutoin olennaisesti rikkoo Esisopimuk-
sen ehtoja ja/tai sita mita niiden nojalla on maaratty, eika kirjallisen ke-
hotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlyontiaan tai rikkomus-
taan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Toteutussopi-
mus valittomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali
Fira asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Fira muutoin joutuu
tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Fira pysty suoriutumaan velvoitteis-
taan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Toteutus-
sopimus valittomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta,
mikali ilmenee, etta Fira on olennaisesti rikkonut tai vastaisuudessa
olennaisesti rikkoo verotusta, ymparistonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja
seka tyoehtoja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Fira toimii Tonttien toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun kolman-
nen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana,
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittdmasti paat-
tymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali yksi tai useampi ryh-
man tai yhteenliittyman jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan.
Sama koskee myoOs tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muutoin
joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei ryhma tai yhteenliittyma pysty
suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta, jossa
yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista on rikkonut tai vas-
taisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ymparistonsuojelua, tydsuo-
jelua, tyooloja seka tyoehtoja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia
velvoitteita.

Konkurssin alettua on edella esitetyissa tilanteissa noudatettava kon-
kurssilain saannoksia. Lisaksi Firan tai em. ryhman tai yhteenliittyman
jasenen konkurssipesalla on edella esitetyssa tilanteessa mahdollisuus
esittda Kaupungille jarjestelya, jolla Firan tai em. ryhman tai yhteenliitty-
man jasenen suoritusvelvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolman-
nelle ja jonka Kaupunki voi kohtuudella hyvaksya.

Lisaksi todetaan, etta Kaupungin oikeus purkaa Toteutussopimus Firan
kanssa paattyy taman/naiden yhteenliittymakumppanin konkurssin, sel-
vitystilan tai edella kuvatun rikkomuksen johdosta sen jalkeen, kun ra-
kennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana toteutettava tontti on ra-
kennettu taysin valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kun-
toon.
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Mikali Fira on ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista aloittanut
tontin rakentamisen, Fira on purkamisesta huolimatta velvollinen toteut-
tamaan tontin taysin valmiiksi noudattaen sita, mita niiden osalta on To-
teutussopimuksessa, Esisopimuksessa ja Tarjouspyynnossa seka nai-
den liitteissa maaratty.

Toteutussopimuksen purkamisesta paattaa kaupunkiymparistolauta-
kunta tai Kaupungin muu toimivaltainen elin, ja mahdollisesta purkami-
sesta ilmoitetaan Firalle todisteellisesti.

Kaupunki saa purkamistilanteessa tdyden omistus- ja kayttdoikeuden
Kaupungin ja Firan yhteistyona laatimiin suunnitelmiin (projektisuunni-
telma ja arkkitehtisuunnitelmat) ja materiaaleihin maksamalla niista oma-
kustannusperusteisesti maaraytyvan kauppahinnan. Omakustannuspe-
rusteisen kauppahinnan tulee perustua suunnitelmien ja materiaalien
laatimisesta Firalle aiheutuneisiin kohtuullisiin kustannuksiin, joista Fira
on velvollinen esittamaan kirjallisen ja luotettavan selvityksen Kaupun-
gille. Fira on velvollinen luovuttamaan po. suunnitelmat ja materiaalit vii-
pymatta purkamisilmoituksen tiedoksi saatuaan ja saatuaan edella mai-
nitun omakustannusperusteisen kauppahinnan suunnitelmista ja materi-
aaleista.

Toteutussopimuksen purkaminen ei vaikuta Kaupungin oikeuteen saada
Firalta Toteutussopimuksen, eika Esisopimuksen perusteella sopimus-
sakkoa eika mahdollista vahingonkorvausta.

Kaupunki ei vastaa Firalle eikd kolmannelle Toteutussopimuksen paat-
tamisesta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustan-
nuksista.

Kaupungin purkaessa Toteutussopimuksen samalla purkautuu myos
Esisopimus.

10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Toteutussopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritaan aina ensisi-
jaisesti ratkaisemaan Kaupungin ja Firan valisin neuvotteluin ja erimieli-
syyden kohteesta pyydetaan tarvittaessa kolmannen puolueettoman
osapuolen asiantuntijalausunto. Valittavan asiantuntijan tulee olla mo-
lempien Osapuolten hyvaksyma.

Lausunnon pyytamisesta aiheutuvista kustannuksista vastaa se Osa-
puoli, jonka kannan vastainen lausunto kokonaan tai paaosin on.
Muussa tapauksessa Osapuolet vastaavat kustannuksista tasaosuuk-
sin.

Mikali erimielisyydesta ei paasta sopimukseen, annetaan asia Helsingin
karajaoikeuden ratkaistavaksi. Talloin sovelletaan Suomen lakia.
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11. TOTEUTUSSOPIMUKSEN VOIMAANTULO, MUUTTAMINEN SEKA SIIRTAMINEN

Toteutussopimus tulee Kaupungin osalta voimaan, kun Kaupungin toi-
mivaltainen viranomainen on Toteutussopimuksen hyvaksynyt ja kun
Kaupunki on allekirjoittanut Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen.

Toteutussopimus tulee Firan osalta voimaan, kun Fira on allekirjoittanut
Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen seka luovuttanut Kaupungille
kohdassa 9.1 mainitun omavelkaisen takauksen tai muun vakuuden.

Mahdolliset Toteutussopimuksen muutokset on tehtava kirjallisesti ja
Osapuolten on ne allekirjoitettava.

Firalla ei ole oikeutta siirtaa Toteutussopimusta tai siihen perustuvia oi-
keuksiaan tai velvoitteitaan kolmannelle iiman Kaupungin suostumusta.

12. TOTEUTUSSOPIMUKSEN VOIMASSAOLO
Toteutussopimus on voimassa 31.12.2029 asti.

Kaupunki ja Fira voivat erikseen sopia Toteutussopimuksen maaraajan
jatkamisesta. Mikali Firalle myonnetaan oikeus siirtda kohdan 8. mukai-
sesti siind mainittuja maaraaikoja, Kaupungilla on oikeus jatkaa vastaa-
valla tavalla Toteutussopimuksen ja vakuuden voimassaoloaikaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 lisdkaup-
pahinnan maksamista koskevat velvoitteet ovat voimassa mainitusta voi-
massaoloajasta huolimatta.

Toteutussopimuksen purkamisesta on maaratty edella kohdassa 9.4.

Mikali tassa Toteutussopimuksessa tarkoitettu rakentamiselle ensim-
maisena myonnetty rakennuslupa ja/tai poikkeamispaatos eivat tulisi
lainkaan voimaan 31.12.2023 mennessa, sovitaan noudatettavasta jat-
komenettelysta erikseen pyrkimyksena I0ytaa toteuttamiskelpoinen rat-
kaisu.

Ellei neuvotteluteitse ole I0ydettavissa Osapuolia tyydyttavaa ratkaisua,
tama Toteutussopimus raukeaa, kun osapuolet siita yhteisesti sopivat.
Toteutussopimuksen nain rauetessa Osapuolilla ei ole tahan Toteutus-
sopimukseen perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan.

13. SOPIMUSASIAKIRJOJEN PATEVYYSJARJESTYS

Mikali tdman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen, Tarjouspyynnon
jaltai Suunnitelman ehdot ovat keskenaan ristiriitaisia, ratkaistaan risti-
riita patevimman asiakirjan mukaan. Asiakirjojen patevyysjarjestys on
seuraava:

1. Tama Toteutussopimus

2. Taman Toteutussopimuksen liitteena 3 oleva Esisopimus



Sivu 21/ 22

3. Aikaisempi 28.2.2018 allekirjoitettu toteutussopimus ja esisopimus
liitteineen

Suunnitelma

Tarjouspyynto

o~

14. MAKSUT

Fira vastaa taman Toteutussopimuksen vahvistuksesta kaupanvahvista-
jan perimasta maksusta seka muista vastaavista viranomaismaksuista.

15. LIITTEET

Liite 1 Asemakaavan muutos nro 12475

Liite 2 Korttelin 17117 hallintamuotojakauma

Liite 3 Kiinteistokaupan esisopimus lisaehtoineen

Liite 4 Asuntoalueen vuokrasopimuslomake

Liite 5 Tontin 17117/1 vuokrauksen lisdehdot

Liite 6 Lyhytaikaisen vuokrauksen korkotuen —lisaehdot
Liite 7 Pitkaaikaisen vuokrauksen korkotuen —lisaehdot

16. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata Toteutussopimusta on tehty kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi
Kaupungille, yksi Firalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.
Helsingissa kuun .paivana 2022

Helsingin kaupunki

XXXXXXXXXX

Kaupunginvaltuuston valtuuttamana

Omasta puolestaan ja / tai perustettavan ja/tai maaraamansa ja/tai osoit-
tamansa yhtion puolesta ja lukuun / perustettavien ja/tai maaraamiensa
jaltai osoittamiensa yhtididen puolesta ja lukuun:

Fira Rakennus Oy

N.N

yhtion valtuuttamana

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS
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Kaupanvahvistajana todistan, ettd xxxxxxxxxxx Helsingin kaupungin
puolesta kaupunginhallituksen valtuuttamana seka N.N ostajan Fira Ra-
kennus Oy:n puolesta yhtion valtuuttamana ovat allekirjoittaneet taman
Toteutussopimuksen ja etta he ovat olleet yhta aikaa lasna Toteutusso-
pimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilOllisyy-
den ja todennut, etta Toteutussopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1
§:ssa saadetylla tavalla.

Helsingissa kuun .paivana 2022



