KIINTEISTÖKAUPAN ESISOPIMUS

OSTAJA
Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varma (jäljempänä Varma)

PL 1, 00098 VARMA

Annankatu 18, Helsinki

Y-tunnus 0533297-9

MYYJÄ
Helsingin kaupunki (jäljempänä Kaupunki)

SOPIMUKSEN TAUSTA

Varmalle on vuokrattu Kaupungin omistama 43. kaupunginosan (Herttoniemi) korttelin nro 43141 tontti nro 1 työsuhdeasuntoja varten ajaksi 1.5.1975 – 31.12.2035.

Tontilla oleva asuinrakennus on tullut peruskorjausvaiheeseen, jonka kustannukset ovat rakennuksen nykyarvoon verrattuna huomattavat.

Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1:lle on vuokrattu vieressä sijaitseva myös Kaupungin omistama saman kaupunginosan korttelin nro 43140 tontti nro 2 vuokrakaudeksi, joka päättyy 31.12.2009. 

Tontilla oleva ostoskeskusrakennus ei ole arvoltaan sellainen, että sen peruskorjaaminen olisi tarkoituksenmukaista, eikä maanvuokrasopimusta tulla vuokrakauden päättyessä jatkamaan.

Kaupunkisuunnitteluviraston alustavissa selvityksissä on todettu, että tonteilla nyt sijaitsevien rakennusten purkaminen mahdollistaisi niiden alueelle merkittävän lisärakentamismahdollisuuden. Kaupunki on ryhtynyt maankäyttö- ja rakennuslain mukaisiin toimenpiteisiin asemakaavan muuttamiseksi siten, että mainittujen vuokratonttien alueelle osoitettaisiin mahdollisuus rakentaa asuinrakennuksia.

Vuokralaisten ja kaupungin kesken on lisärakentamisen mahdollistamiseksi päädytty ratkaisuun, jossa 

-
Varma hankkii omistukseensa Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1 osakekannan ja purkaa vuokratontilla 43140/2 olevat rakennuksensa,

-
Varma purkaa vuokratontilla 43141/1 omistamansa asuinrakennuksen,

-
kaupunki laatii tonttien alueelle asemakaavan, jossa pyritään osoittamaan riittävä määrä asuntorakennusoikeutta metroaseman läheisyys huomioon ottaen,

-
kaupunki sitoutuu myymään Varmalle tai sen kokonaan omistamalle tytäryhtiölle asemakaavamuutoksella muodostettavan uuden asuntotontin, ja

-
kaupunki kompensoi myytävän tontin tai tonttien kauppahinnassa ne kulut, jotka aiheutuvat Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1 vuokrasopimuksen ennenaikaisesta purkamisesta ja sillä sijaitsevan rakennuksen purkamisesta, samoin Varman asuinrakennuksen purkamisesta sekä sen myötä koituvasta arvonmenetyksestä. Kulut ilmenevät liitteenä olevasta laskelmasta.

Järjestelyn mahdollistamiseksi osapuolet ovat neuvottelujen tuloksena tehneet seuraavan kiinteistökaupan esisopimuksen:

LUOVUTETTAVA KIINTEISTÖ

Kiinteistö muodostuu pääosin nykyisistä tonteista 43140/2 ja 43141/1 sekä niihin rajautuvien nykyisten yleisistä alueista valmisteltavana olevalla asemakaavamuutoksella muodostettava pääkäyttötarkoitukseltaan asuinkerrostalorakentamiseen osoitettava liitepiirroksessa likimäärin hahmoteltu rakennusoikeudeltaan noin 13 500 kerrosneliömetrin suuruinen tontti tai tontit. 

LUOVUTETTAVAN KIINTEISTÖN HINNOITTELU

Tontin rakennusoikeuden hinta on 500 euroa kerrosneliöltä. Hintaa tarkistetaan esisopimuksen allekirjoittamisajankohdan ja lopullisen kiinteistökaupan välillä elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951=100” muutoksella. Rakennusoikeuden yksikköhinta tarkistetaan lopullista kiinteistökauppaa tehtäessä tuolloin tiedossa olevan elinkustannusindeksin pisteluvun tasoon. 

HINTAA ALENTAVAT TEKIJÄT

Kauppahinnan alennuksena otetaan huomioon Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1 vuokrasopimuksen ennenaikaisesta päättämisestä ja sen rakennuksen purkamisesta aiheutuvina kustannuksina sekä ostajan tontilla 43141/1 omistaman asuinkerrostalon arvon menettämisestä ja purkamisesta aiheutuvina hyväksyttävinä kustannuksina yhteensä 4 495 000 euroa (ks. liite).
LAADITTAVA ASEMAKAAVAMUUTOS

Kaupunki on käynnistänyt maankäyttö‑ ja rakentamislain mukaisen menettelyn alueen asemakaavan muuttamiseksi siten, että luovutettavaksi suunniteltu kiinteistö on viipymättä mahdollista muodostaa.

ESIOPIMUKSEN ALLEKIRJOITTAMINEN

Tämä esisopimus allekirjoitetaan, kun ostajan ja Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1 osakkaiden välillä on allekirjoitettu esisopimus osakekaupoista ja niihin liittyvistä korvauksista.

MAANVUOKRASOPIMUSTEN PÄÄTTYMINEN

Kaupungin maanvuokrasopimukset Varman ja Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1:n välillä merkitään päättyviksi samalla, kun kaupunki luovuttaa tämän esisopimuksen tarkoittaman muutetun asemakaavan mukaisen tontin tai tontit lopullisella kiinteistökaupalla Varman omistukseen.

Kaupunki on ilmoittanut, ettei sen tiedossa ole Hiihtäjäntie 1:n ja 3:n tonteilla olleen ennen Varman ja Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1:n hallinta‑aikaa sellaista toimintaa, joka aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Varma ja Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1 vastaavat vuokrasopimustensa päättyessä maanvuokrasopimustensa ehtojen mukaisesti siitä, että niiden maanvuokrasopimuksen nojalla hallitsemien tonttien maaperä ei ole niiden hallinta-aikana pilaantunut. 

MUUT EHDOT
Muuten noudatetaan tavanomaisia kiinteistökaupan sopimusehtoja.

LOPULLINEN KIINTEISTÖKAUPPA

Lopullinen tämän esisopimuksen mukainen kiinteistökauppa tehdään viipymättä sen jälkeen, kun luovutuksen kohteena olevaa kiinteistöä koskeva asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

ESISOPIMUKSEN MUKAISEN KIINTEISTÖKAUPAN PÄÄTTYMINEN JA RAUKEAMINEN

Esisopimus päättyy, kun esisopimuksen mukainen kiinteistönkauppa allekirjoitetaan.

Elleivät osapuolet etukäteen keskenään neuvoteltuaan toisin sovi, esisopimus raukeaa, mikäli kaupan kohteelle ei 31.12.2009 mennessä ole lainvoimaisesti vahvistettu asemakaavaa, jossa alueelle osoitetaan noin 13 500 kerrosneliömetriä rakennusoikeutta siten, että kohteen pääkäyttötarkoitus on asuntorakentaminen. Edellä todetusta poiketen, mikäli vahvistettu rakennusoikeus jää alle 13 500 k-m2:n, mutta kuitenkin yli 12 000 k-m2:n, osapuolet neuvottelevat kauppahinnan vastaamaan arvioitua alempaa rakennusoikeutta edellä mainittuja hinnoitteluperusteita noudattaen.

Mikäli esisopimus edellä mainituista syistä raukeaa, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan keskenään osoitteissa Hiihtäjäntie 1 ja 3 sijaitsevia tontteja koskevan tai muun kiinteistöjärjestelyn, jossa otetaan kauppahintaa alentavina tekijöinä huomioon ostajan kaikki ne kustannukset varainsiirtoveroineen, arvonlisäveroineen ja muine veroseuraamuksineen, jotka ostajalle on aiheutunut tämän esisopimuksen ja samanaikaisesti tämän esisopimuksen kanssa Varman, Kiinteistö Oy Hiihtäjäntie 1:n ja sen osakkaiden välillä tehdyn kaupan ehtojen täyttämiseksi.
Tämä esisopimus on tehty kolmena kappaleena, yksi molemmille sopijapuolille ja yksi kaupanvahvistajalle.
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