1 (16)

KINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS, LUONNOS 3/2021

1. OSAPUOLET

MYYJA

OSTAJA

Helsingin kaupunki,

Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiympariston toimiala

Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu
TyOpajankatu 8, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI
(jaliempana "Myyja”)

ja

Hintakilpailun voittajana

Omasta puolestaan ja/tai perustamiensa/perustettavien/maaraamiensa
yhtididen puolesta ja lukuun:

“nimi”
Y-tunnus
Osoite

(jallempana: "Ostaja”)

Jaljempana yhdessa: "Osapuolet”.

2. KAUPUNGIN PAATOKSET

3. KAUPAN KOHTEET

Kaupunginhallitus, xx.xx.2021 (xxx 8)
Kaupunkiymparistdlautakunta, xx.xx.2021 (xxx 8)
Kaupunginhallitus / Kaupunginvaltuusto, xx.xx.2021 (xxx 8)

Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 2 (pinta-ala noin 1 387 m?, os. Saukonkatu), joka muodostuu kiin-
teistdsta 91-20-9906-101 (jaliempana myos: "Tontti 20062/2”).

ja

Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 3 (pinta-ala noin 1 319 m?, os. Saukonkatu), joka muodostuu kiin-
teistdsta 91-20-9906-101 (jaliempana myos: "Tontti 20062/3”).

seka
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Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 4 (pinta-ala noin 2 006 m?, os. Bahamankuja), joka muodostuu
kiinteistosta 91-20-9906-101 (jaljempana myos: "Tontti 20062/4”).

Tontit 20062/2, 3 ja 4 jaliempana yhdessa: "Tontit” ja erikseen: "Tontti".
Selvyyden vuoksi todetaan, etta "Tontilla” tarkoitetaan myos tontin
20062/4 maaraosaa, ellei asiayhteydesta selke&sti muuta ilmene.

Kaikki Tontit ovat asemakaavan muutoksen nro 12643 mukaisia ohjeel-
lisia kaavatontteja. Tonttien asemakaavan mukainen kayttotarkoitus on
asuinkerrostalojen korttelialue (AK).

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan Tontteja koskevan
tonttijaon, Tonttien lohkomisen ja niiden rekister6imisen. Ostaja vastaa
naista aiheutuvista kustannuksista. Tonttijako on kuitenkin esitettava
Myyjan hyvaksyttavaksi ennen tonttijaon hakemista ja tonttien lohko-
mista ja rekistergintia.

4. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-
palvelu jarjesti Helsingin kaupungin Lansisataman kaupunginosan (20.)
asemakaavan muutoksen nro 12643 mukaisia ohjeellisia asuinkerros-
talotontteja (AK) 20062/2, 3 ja 4 koskevan hintakilpailun (jaljempéana
myo6s “hintakilpailu”).

Hintakilpailua varten laadittiin 5.3.2021 paivétty tarjouspyyntd "LANSI-
SATAMAN JATKASAAREN SAUKONKADUN AK-TONTTEJA
20062/2-4 KOSKEVA HINTAKILPAILU” (jaliempana "Tarjouspyyntd”).

Tarjouspyynndn mukaan hintakilpailussa kilpailtin myytaville AK-ton-
teille 20062/2 ja 4 rakennettavien asuntojen ym. tilojen velattomasta
kokonaismyyntihinnasta kaupungille tonttien kauppahintana suoritetta-
van prosenttiosuuden suuruudella. Edelleen Tontit esitetaan luovutetta-
vaksi Tarjouspyynndn mukaisen korkeimman prosenttiosuuden tarjouk-
sessaan ilmoittaneelle tarjoajalle tai tarjoajaryhmalle.

Tarjouspyynnon ehtojen mukaisesti hintakilpailun voittaja sitoutuu li-
saksi toteuttamaan AK-tontin 20062/3 valintansa mukaan joko vapaara-
hoitteisena saantelemattomana omistusasuntotuotantona, jolloin po.
tontin kauppahinta maaraytyy prosenttiperusteisesti tarjoajan tarjouk-
sen ja Tarjouspyynndn mukaisesti tai vaihtoehtoisesti vapaarahoittei-
sena vuokra-asuntohankkeena, jolloin po. tontin kauppahinta maaray-
tyy kiintean asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnan ja Tarjouspyynnon
ehtojen mukaisesti.

Hintakilpailun ehtojen mukaan korttelin 20062 toteuttamisesta tehdaan
Myyjan ja Ostajan valilla toteutussopimus (jaljempanéa: "Toteutussopi-
mus”), jossa sovitaan Myyjan ja Ostajan valisista oikeuksista ja velvoit-
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teista seka korttelin toteuttamisen periaatteista Tarjouspyynnén mukai-
sesti. Osapuolet toteavatkin, ettd Ostajan velvollisuudesta toteuttaa ta-
man Esisopimuksen tarkoittamat Tontit ja toteuttamisen periaatteista
on sovittu erillisella Toteutussopimuksella ja sen liitteilla. Toteutussopi-
mus on allekirjoitettu yhdessa taman Esisopimuksen allekirjoittamisen
kanssa.

Talla kiinteistokaupan esisopimuksella (jaljempéana ja edella "Esisopi-
mus”) on tarkoitus Tarjouspyynndn mukaisesti sopia Myyjan ja Ostajan
valilla Ostajan velvollisuudesta ostaa edella kohdassa 3. mainitut Ton-
tit. Tontit myydaan Ostajan perustamille tai maaraamille asunto-osake-
yhtigille tai perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun.

5. KIINTEISTOKAUPPOJEN MAARAAJAT

Ostaja sitoutuu ostamaan edella kohdassa 3. tarkemmin yksildidyt Ton-
tit vipymatta, kun kulloinkin kyseessa olevalle Tontille on mydnnetty
rakennuslupa, kuitenkin viimeistaan seuraavasti:

1. Tontti 20062/4, vahintaan noin neljagkymmenta (40 %) prosenttia
Tontin rakennusoikeudesta eli noin 3 600 k-m?, viimeistaan 31.5.2023.

2. Tontti 20062/4, loppuosa Tontin rakennusoikeudesta, mikali po.
Tonttia ei myyda kokonaisuudessaan vaiheessa 1., viimeistaan
31.10.2023.

3. Tontti 20062/3, viimeistadn 31.1.2024.
4. Tontti 20062/2, viimeistaan 31.3.2024.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd AK-tontti 20062/4 voidaan siis ostaa
joko kerralla tai kahtena Tontin maaraosan kauppana edella mainittujen
aikataulujen mukaisesti. Maaraosamuotoisen kaupan toteuttaminen
edellyttaa hallinnanjakosopimusta, jonka Rakennuttaja on kustannuk-
sellaan velvollinen laatimaan. Kaupungilla on oikeus sisallyttéa hallin-
nanjakosopimukseen maaraykset, jotka ovat objektiivisesti arvioiden
tarpeellisia kaupungin aseman turvaamiseksi.

Mikali AK-tontista 20062/4 on teknisesti ja muuten mahdollista muodos-
taa kaksi erillista kiinteistoa, voidaan po. Tontin kauppa toteuttaa myos
talla tavoin kaksivaiheisesti kahtena erillisena kiinteiston kauppana ja
muuten edelld mainittujen aikataulujen mukaisesti. Kaupunki ei vastaa
siité4, mikali po. tontin lohkominen ja siten kiinteistéjen muodostaminen
ei ole teknisesti tai muuten mahdollista.

Kaupunki voi perustellusta syysta myontaa mainittuihin maaraaikoihin
pidennysta. Samalla on kuitenkin sovittava Tonttien rakentamisen aloit-
tamiselle asetettujen maaraaikojen pidentamisesta. Maaraaikojen pi-
dentamisesta on sanottu heti jaljempana Esisopimuksen kohdassa 5.1.

5.1. KIINTEISTOKAUPPOJEN MAARAAIKOJEN PIDENTAMINEN
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Edelld kohdassa 5. esitetyt méaéaraajat ovat sitovia ja Ostaja on velvolli-
nen tekemaan Tonttien kiinteistokaupat maaraaikojen puitteissa. Osta-
jan tulee kaikessa toiminnassaan ottaa huomioon méaaraajat ja myota-
vaikuttaa niiden toteutumiseen.

Myyja voi perustellusta syysta myontaa maaraaikoihin pidennysta. Sa-
malla on tarvittaessa sovittava Tonttien toteuttamiselle Toteutussopi-
muksessa asetettujen maaraaikojen pidentadmisesta.

Viivastyksen syyta voidaan pitéaa perusteltuna, mikali viivastys johtuu
Ostajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteesta, jota
Ostajan ei kohtuudella voida edellyttdd ottaneen huomioon Toteutusso-
pimuksen ja Esisopimuksen allekirjoittamisen hetkella ja jonka seurauk-
sia Ostaja ei myoskaan kohtuudella olisi voinut valttaa eika voittaa.
Edelld mainittuna perusteltuna syyna voidaan tapauskohtaisen harkin-
nan mukaan pitda esimerkiksi Tonttien esirakentamisen tai rakentamis-
kelpoiseksi saattamisen viivastymisté, kunnallistekniikan rakentamisen
viivastymista tai rakennusluvasta tehtya valitusta.

Erikseen todetaan, etta asuntomarkkinoilla tapahtuvaa tavanomaisena
pidettavad asuntojen kysynnén vaihtelua ei pideta sellaisena syyna,
jonka perusteella Ostajalla olisi oikeus saada maaraaikoihin piden-
nysté. Tallaisena syyna ei myoskaan pideta rakennushankkeen toteut-
tamiseen tavanomaisesti kuuluvia viivastystilanteita, kuten esimerkiksi
hankkeiden toteuttamisen edellyttamien lupien normaalina pidettavaa
viranomaiskasittelyn viivastymista.

Mikali jonkin maaraajan saavuttamatta jadmista on pidettava todenna-
koisend, Ostaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan tasta kirjallisesti
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit -yksikélle. Ilmoi-
tukseen on sisallytettava seuraavat selvitykset:

1. Maaraaika, jota todennakoéinen viivastyminen koskee.

2. Todennékdisen viivastymisen syyt ja sen arvioitu kesto.

3. Selvitys Ostajan toimista viivastymisen valttamiseksi ja/tai
sen minimoimiseksi.

4. Muut mahdolliset selvitykset, joilla voi olla merkitysta harkitta-
essa asetetun maaraajan pidentamista.

Myyja paattaa mahdollisista maaraaikojen pidentamisista ilmoituksen
saatuaan. Viivastyksen syiden ja keston arviointi seka maaraajan pi-

dentdmisen tarveharkinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti eika
yhden maaraajan pidentaminen siten itsessaan oikeuta myds muiden
maaraaikojen pidentamiseen.

lImoitus maaraajan mahdollisesta pidentdmisesta ja uudesta maara-
ajasta annetaan tiedoksi kirjallisesti.

Mikali Myyjan ja Ostajan valilla syntyy erimielisyytta viivastyksen syista
tai sen kestosta, Ostajan viivastyksen valttamista tai sen vaikutusten
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rajoittamista koskevan velvoitteen laajuudesta tai muusta vastaavasta
seikasta, noudatetaan erimielisyyksien ratkaisemisessa sita, mita Esi-
sopimuksessa on sanottu.

6. KAUPPAHINTA, KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN JA OMISTUS- JA HALLINTAOIKEU-
DEN SIIRTYMINEN

6.1. VAPAARAHOITTEISENA SAANTELEMATTOMANA OMISTUSASUNTOTUOTANTONA
TOTEUTETTAVAT MYYTAVAT AK-TONTIT 20062/2 JA 20062/4

Kulloinkin kyseessa olevan Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Os-
tajalle kauppakirjan allekirjoituksin, kun Tontin kauppahinta ja mahdolli-
nen jaljlempana mainittu korko on kaupantekotilaisuudessa kokonaisuu-
dessaan maksettu.

Mikali Tontti 20062/4 ostetaan kerralla yhden asunto-osakeyhtion lu-
kuun, voidaan kauppahinta kuitenkin maksaa myds vaiheittain kohdan
5. mukaisesti, eli vahintdan 40 % kauppahinnasta kaupanteon yhtey-
dessa viimeistaan 31.5.2023 ja loppukauppahinta viimeistaan
31.10.2023 mennessa. Loppukauppahinnan suorittamisen vakuudeksi
Ostaja valtuuttaa tallgin po. tontin kauppakirjan allekirjoituksin Myyjan
hakemaan Ostajan kustannuksella Tonttiin vahvistettavan kiinnityksen,
jonka suuruus on maksamatonta loppukauppahintaa vastaava maara
lisattynd kahdellakymmenella (20 %) prosentilla. Kiinnityksesta saata-
van panttikirjan Ostaja panttaa Myyjalle em. loppukauppahinnan mak-
samisen vakuudeksi. Kun loppukauppahinta on suoritettu, luovuttaa
Myyja Ostajalle edella mainitun panttikirjan. Po. vakuusjarjestelyn
osalta noudatetaan lisdksi muita Myyjan vakiintuneita ehtoja ja kaytan-
toja.

Tonttien 20062/2 ja 20062/4 kauppahinta maaraytyy Tonteille rakennet-
tavien asuinrakennusten ym. velattoman kokonaismyyntihinnan seka
Ostajan tarjouksessa ilmoitetun prosenttiosuuden perusteella siten, etta
Tontin kauppahinta on kulloinkin kyseessa olevalle Tontille rakennetta-
vien asuinrakennusten ym. velaton kokonaismyyntihinta kerrottuna tar-
jouksen mukaisella prosenttiluvulla.

Edella tarkoitettu Ostajan tarjouksessaan ilmoittama prosenttiosuus on
XX, XXX.

Kauppahinta maaritetdén tonttikohtaisesti, eli kullekin Tontille erikseen
kayttaen kaikkien Tonttien osalta samaa prosenttilukua.

Tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velaton kokonaismyynti-
hinta maaraytyy Tontille rakennettavien asuntojen, mahdollisten liike-,
toimisto- ja tyodtilojen sekd muiden mahdollisten tilojen (tai mainittuja
hallitsemaan oikeuttavien osakkeiden) yhteenlasketusta velattomasta
myyntihinnasta.

Mikali AK-tontille 20062/2 toteutettavat nk. kivijalkaliiketilat ja niita hallit-
semaan oikeuttavat osakkeet kuitenkin jaavét ko. asunto-osakeyhtion



6 (16)
omistukseen edelleen vuokrattavaksi, maaraytyy kauppahinta mainittu-
jen tilojen osalta kiintean rakennusoikeuden yksikkéhinnan mukaisesti
ja kauppahinta on talloin siis 550 euroa/k-m?. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd myds talla tavoin maaraytyva em. tilojen kauppahinta laske-
taan mukaan velattomaan kokonaismyyntihintaan ja se on esitettava
kohteen kokonaismyyntihintaa koskevassa laskelmassa.

Mikali Tonttia palvelevat autopaikat luovutetaan muutoin kuin Tontin
omistajana olevan asunto-osakeyhtion toimesta vuokraamalla, auto-
paikkojen myyntihinta lasketaan mukaan velattomaan kokonaismyynti-
hintaan. Mikali esimerkiksi autopaikka luovutetaan asunto-osakeyhtién
osakkaalle kayttooikeussopimuksella kertakaikkista korvausta vastaan,
tama korvaus lasketaan mukaan velattomaan kokonaismyyntihintaan.

Mikali tontit 20062/2 ja 20062/4 toteutetaan Myyjan suostumuksin ns.
"valinnainen vuokratontti” -konseptilla, lasketaan asuntojen ostajien lu-
nastettavaksi tarjottavat tonttiosuudet osaksi Tontin kauppahinnan pe-
rustana olevaa kokonaismyyntihintaa.

Ostaja on Tontin kauppahinnan maarittamista varten velvollinen esitta-
maan Myyijalle (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle) arvion
kohteen tulevasta velattomasta kokonaismyyntihinnasta huoneistoluet-
teloineen seké luettelon muista myytavista tiloista ja Tonttia palvele-
vista autopaikoista ja selvityksen niiden luovutustavasta ja -hinnasta.
Mainitut tiedot on esitettdva kunkin Tontin osalta viimeistddn Ostajan
hakiessa kyseisen Tontin ostamista. Kokonaismyyntihinta-arvio on laa-
dittava siten, etta se vastaa mahdollisimman hyvin vastaisuudessa to-
teutuvaa kohteen lopullista velatonta kokonaismyyntihintaa.

Mikali kohteen lopullinen toteutunut velaton kokonaismyyntihinta ylittaa
kyseessa olevan Tontin kauppahinnan maaraytymisen perusteena pi-
detyn kohteen velattoman kokonaismyyntihinta-arvion, Myyjalla on oi-
keus perid Tontista lisdkauppahintaa maaréan, joka on tarjouksen mu-
kainen prosenttiosuus kunkin kohteen lopullisen toteutuneen velatto-
man kokonaismyyntihinnan ja velattoman kokonaismyyntihinta-arvion
valisesta erotuksesta.

Mikali velaton kokonaismyyntihinta-arvio ylittaa lopullisen toteutuneen
velattoman kokonaismyyntihinnan, Myyja ei ole velvollinen palautta-
maan mahdollisesti liikaa suoritettua kauppahintaa.

Ostaja on velvollinen toimittamaan Myyjalle (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit palvelulle) mahdollisen lisakauppahinnan maarittamista
varten tiedot kohteen lopullisesta toteutuneesta velattomasta kokonais-
myyntihinnasta viipymatta, kun tiedot ovat saatavissa, kuitenkin vii-
meistaan kolmea (3) kuukautta ennen kutakin Tonttia omistamaan pe-
rustetun asunto-osakeyhtion asuntokauppalain mukaista hallinnon-
luovutusta sen osakkeenomistajille (asunnon ostajille), ellei erikseen
toisin sovita. Mikéli asuntoja ja/tai muita tiloja on tuolloin vield myy-
matta, maaritetaan po. tilojen lopullinen velaton kokonaismyyntihinta
Ostajan laatiman kauppahinta-arvion perusteella. Kauppahinta-arvio on



7 (16)
laadittava siten, ettd se vastaa alueen asuntojen ja muiden tilojen kay-
paa hintatasoa, mika on varmistettava Ostajan nimeaman ulkopuolisen
asiantuntijan antamalla lausunnolla. Ulkopuolisella asiantuntijalla tulee
olla asuntokohteet kattava AKA-auktorisointi. Ostaja vastaa kauppa-
hinta-arvion ja ulkopuolisen asiantuntijan arviolausunnosta aiheutuvista
kustannuksista.

Ostaja on velvollinen luovuttamaan Myyjalle (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit palvelulle) laatimansa kauppahinta-arvion, ulkopuolisen
asiantuntijan antaman lausunnon ja muut lisékauppahinnan maarittami-
sen kannalta tarpeelliset ja Myyjan edellyttamat asiakirjat seka selvityk-
sen ja laskelman mahdollisesta lisékauppahinnasta ja sen maarasta tai
perimatta jattamisesta viipymattd, kun edell& mainitut lisdkauppahinnan
maaraytymisen perusteet ovat selvilla.

Mahdollinen lisakauppahinta on maksettava viipymaétté, kun Ostajalle
on kirjallisesti ilmoitettu maksettavasta lisdkauppahinnasta ja sen maa-
raytymisen perusteista. Mahdollinen lisékauppahinta on ehdottomasti
maksettava viimeistadn ennen kulloinkin kyseessa olevaa Tonttia omis-
tamaan perustetun asunto-osakeyhtion asuntokauppalain mukaista hal-
linnonluovuttamista sen osakkeenomistajille (asunnon ostajille).

Ostaja on velvollinen myymaan Tonteille toteutettaviin asuntoihin, mah-
dollisiin liike-, toimisto- ja ty6tilojen sek& muihin mahdollisiin tiloihin oi-
keuttavat osakkeet vahintaan niiden kulloisenkin myyntiajankohdan
kaypaan arvoon, ellei toisin sovita.

Ostaja ei muutoinkaan saa ryhtya toimenpiteisiin, jotka aiheuttaisivat
Myyjalle tulonmenetyksia Tonttien kauppahinnasta.

Mikali Myyja myontaa edelld kohdassa 5. esitettyihin kiinteistokauppo-
jen maaraaikoihin perustellusta syysta pidennysta, Ostaja on velvolli-
nen suorittamaan edella esitetyin perustein maaraytyvalle kauppahin-
nalle korkoa sen nykyarvon sailyttamiseksi kolmen (3) prosentin vuotui-
sen koron mukaan alkuperaista maaraaikaa seuraavasta paivasta kau-
pan tekemiseen asti. Po. korko lasketaan kaupantekohetkella tiedossa
olevan Tontin kauppahinnan perusteella.

6.1.1. Verotuksessa tapahtuvien muutosten huomioiminen

Tontteja koskevan Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen allekirjoitta-
misen jalkeen valtiovallan toimesta voimaansaatettu rakentamista kos-
kevassa arvonlisdverokannassa tapahtuva korotus ja/tai lasku huomioi-
daan kulloinkin kyseessa olevan Tontin kauppahintaa maaritettdessa
jaliempana tassa kohdassa mainitulla tavalla. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd tdssa kohdassa mainitut verotukselliset nékdkohdat koskevat
vapaarahoitteisena saantelemattdmana omistusasuntotuotantona to-
teutettavia tontteja eli ainakin AK-tontteja 20062/2 ja 4 sekd my6s AK-
tonttia 20062/3, mikali Ostaja paattaa toteuttaa po. Tontin vapaarahoit-
teisena sadantelemattdmana omistusasuntotuotantona Tarjouspyynnon
mukaisesti.
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Mahdollisesta nykyisen arvonlisaverokannan (24 %) korotuksesta joh-
tuva rakennuskustannusten nousu huomioidaan kunkin Tontin kauppa-
hintaa maéaritettdessa kauppahintaa alentavana. Tallgin kauppahin-
nasta myonnettava alennus on Ostajan tarjouksen mukainen prosentti-
osuus nykyisen arvonlisaverokannan mukaisesti muodostuvien raken-
nuskustannusten ja uuden arvonlisaverokannan mukaisesti muodostu-
vien rakennuskustannusten véalisesté erotuksesta.

Edella mainitun alennuksen maarittamiseksi Ostaja on velvollinen esit-
tamaan Myyijalle luotettavan selvityksen arvonlisaverokannan korotuk-

sen vaikutuksista kunkin Tontin rakennuskustannuksiin. Rakennuskus-
tannuksissa tapahtunutta muutosta laskettaessa huomioidaan ainoas-

taan arvonlisdverokannassa tapahtuneesta muutoksesta johtuva todel-
linen rakennuskustannusten nousu.

Mahdollisesta nykyisen arvonlisaverokannan (24 %) alentamisesta joh-
tuva rakennuskustannusten aleneminen huomioidaan kunkin Tontin
kauppahintaa maaritettaessa kauppahintaa korottavana. Talldin kaup-
pahintaan tehtava korotus on Ostajan tarjouksen mukainen prosentti-
osuus nykyisen arvonlisdverokannan mukaisesti muodostuvien raken-
nuskustannusten ja uuden arvonlisaverokannan mukaisesti muodostu-
vien rakennuskustannusten vélisesté erotuksesta.

Edelld mainitun kauppahinnan korotuksen maarittamiseksi Myyja on
velvollinen esittdmaan Ostajalle luotettavan selvityksen arvonlisavero-
kannan alennuksen vaikutuksista kunkin Tontin rakennuskustannuksiin.
Ostaja on tata varten velvollinen viipymatta esittamaan mainitun Myy-
jan selvityksen laatimista varten mahdollisesti tarvittavat selvitykset.
Rakennuskustannuksissa tapahtunutta muutosta laskettaessa huomioi-
daan ainoastaan arvonlisédverokannassa tapahtuneesta muutoksesta
johtuva todellinen rakennuskustannusten lasku.

Nykyisessa arvonlisaverokannassa tapahtuvaa muutosta ei oteta huo-
mioon niiden Tonttien osalta, joiden kauppakirja on allekirjoitettu ennen
verokannan muutoksen voimaantuloa.

6.2. VAPAARAHOITTEISENA VUOKRA-ASUNTOTUOTANTONA TAI VAPAARAHOITTEI-
SENA SAANTELEMATTOMANA OMISTUSASUNTOTUOTANTONA TOTEUTETTAVA MYY-
TAVA AK-TONTTI 20062/3

Ostajan on mahdollista valita, toteuttaako se AK-tontin 20062/3 vapaa-
rahoitteisena vuokra-asuntotuotantona vai vapaarahoitteisena saante-
lemattomana omistusasuntotuotantona. Asuntojen hallintamuodon on
kuitenkin oltava sama koko Tontin osalta, eika eri hallintamuotojen yh-
disteltavyys siten ole sallittua.

Mikali Ostaja paattaa toteuttaa AK-tontin 20062/3 vapaarahoitteisena
saantelemattdmana omistusasuntotuotantona, noudatetaan kauppahin-
nan maaraytymisen osalta vastaavia periaatteita kuin edelld kohdassa



9 (16)
6.1. on Tonttien 20062/2 ja 4 osalta sanottu. Mikéli Ostaja paattaa to-
teuttaa po. Tontin vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona, maari-
tetdan kauppahinta taman kohdan mukaisesti heti jallempana mainitulla
tavalla.

Tontin 20062/3 asuinrakennusoikeuden kauppahinta on vapaarahoit-
teisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen osalta 1 800
euroa/k-m?,

Kauppahintaa peritadan vahintdan asemakaavakartan osoittaman ra-
kennusoikeuden mukaan. Tontin 20062/3 kaavakartan mukainen ra-
kennusoikeus on yhteensa 5 350 k-m?. Nain ollen tontin 20062/3 lopul-
linen kauppahinta on vahintd&n yhdeksanmiljoonaa kuusisataakolme-
kymmentatuhatta (9 630 000,00) euroa.

Myyjalla on oikeus perid Tontista 20062/3 lisdkauppahintaa, mikéli Ton-
tille toteutetaan lainvoimaisen rakennusluvan mukaan asuinrakennusoi-
keutta enemman kuin asemakaavan kaavakartta sallii.

Ostaja on velvollinen hakiessaan Tontin ostoa esittamaan selvityksen
lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevasta kaytetysta rakennusoi-
keuden maarasta ja nain maaraytyvasta Tontin kauppahinnasta.

Mikali Tontin ostoa haetaan ennen rakennusluvan lainvoimaiseksi tu-
loa, on Ostaja mahdollisen lisdakauppahinnan maarittdmista varten vel-
vollinen viipymatta rakennusluvan tultua lainvoimaiseksi esittamaan
Myyijalle selvityksen rakennusluvasta ilmenevasta kaytetysta rakennus-
oikeuden maarasta eri kayttotarkoituksittain sekéa mahdollisesti maaray-
tyvasta lisdkauppahinnasta.

Kauppahinnan ja mahdollisen lisdkauppahinnan maarittdmisessa ote-
taan huomioon ainoastaan paakayttotarkoituksen mukainen asuinra-
kennusoikeuden maara.

Kauppahintaa ei perita kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi ra-
kennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen
osalta eika silta osin kuin kaava sallii kaavakarttaan merkityn rakennus-
oikeuden ylittdmisen. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mahdollisista ja-
tehuoneista peritddn kuitenkin asuntokerrosalaa vastaavaa kauppahin-
taa.

Mikali Myyja myontaa edelld kohdassa 5. esitettyyn kiinteistokaupan
maaraaikaan perustellusta syysta pidennysta, Ostaja on velvollinen
suorittamaan edellé esitetyin perustein maaraytyvalle kauppahinnalle
korkoa sen nykyarvon sailyttamiseksi kolmen (3) prosentin vuotuisen
koron mukaan alkuperaista maaraaikaa seuraavasta paivasta kaupan
tekemiseen asti. Po. korko lasketaan kaupantekohetkella tiedossa ole-
van Tontin kauppahinnan perusteella.

Edella esitetyin perustein maaraytyva kauppahinta ja mahdollinen
korko on maksettava kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa.
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Edella esitetyin perustein maaraytyva lisakauppahinta on maksettava
kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa. Mikali lisdkauppahinnan
maaraytymisen perusteet eivat viela ole selvilla kaupantekotilaisuu-
dessa, on lisdkauppahinta talléin maksettava kokonaisuudessaan vii-
meistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa siita, kun Ostajalle on kirjalli-
sesti ilmoitettu lisakauppahinnan maksamisvelvollisuudesta.

Tontin 20062/3 omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Ostajalle kauppakirjan
allekirjoituksin, kun Tontin kauppahinta ja mahdollinen edella mainittu
korko seka mahdollinen edella mainittu lisékauppahinta, mikali sen
maaraytymisen perusteet ovat selvill&, on kaupantekotilaisuudessa ko-
konaisuudessaan maksettu.

7. OSTAJAN TOTEUTUSVELVOLLISUUS

Osapuolet toteavat, etta Ostajan velvollisuudesta toteuttaa taman Esi-
sopimuksen tarkoittamat Tontit ja toteuttamisen periaatteista on tAman
Esisopimuksen liséksi sovittu erillisella Toteutussopimuksella ja sen liit-
teilla.

Toteutussopimus on allekirjoitettu yhdessa taméan Esisopimuksen alle-
kirjoittamisen kanssa.

Ostaja sitoutuu liséksi noudattamaan Myyjan taman Esisopimuksen pe-
rusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

8. TONTTIEN LUOVUTTAMISEN EDELLYTYKSET JA MYYJAN OIKEUS PIDATTAYTYA
TONTTIEN MYYMISESTA

Tonttien ostamiselle asetetut maaraajat on esitetty edella Esisopimuk-
sen kohdassa 5. Tonttien myynti tulee vireille Ostajan Myyjalle (maa-
omaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle) esittamalla vapaamuotoi-
sella kirjallisella hakemuksella. Hakemusten kasittelyaika on arviolta
noin 6-8 viikkoa riippuen tydtilanteesta.

Tonttien luovuttamisen ja luovutushakemusten kasittelyn yleisena edel-
lytyksena on, ellei erikseen toisin sovita:

1. Tontti on merkitty kiinteistorekisteriin;

2. Tonttia koskevat lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on Tarjous-
pyynndssa edellytetylla tavalla hyvéaksytty maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit palvelun tontit-yksikossa seka Lansisataman aluera-
kentamisprojektin toimesta.

3. Ostaja esittda kunkin Tontin ostoa hakiessaan Tontille rakennetta-
vaa rakennusta koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan ja Myyjan hyvaksyman selvityksen.
Tonteille toteutettavien rakennusten energiatehokkuudesta on maa-
ratty Tarjouspyynnén kohdassa 3.6.6.
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4. Ostaja on muutoinkin noudattanut sita, mita kulloinkin kyseessa ole-
van Tontin osalta on Tarjouspyynndssa, Toteutussopimuksessa,
Esisopimuksessa ja naiden liitteissa edellytetty tai maaratty.

Mikali Ostaja on laiminlydnyt tai muutoin rikkonut Tarjouspyyntéon, To-
teutussopimukseen, Esisopimukseen tai naiden liitteisiin perustuvia eh-
toja, Myyjalla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya Tontin luovuttami-
sesta siihen saakka, kunnes Ostaja on korjannut laiminlyontinsa taikka
rikkomuksensa.

Myyijalla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya kokonaisuudessaan
Tonttien luovuttamisesta, mikali Myyja irtisanoo Toteutus- ja/tai Esisopi-
muksen.

Myyja ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eik& kustannuksista, mikali Myyja mainituin pe-
rustein pidattaytyy Tonttien luovuttamisesta. Myyja ei myoskaan vastaa
vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikali Tonttien luovuttamista
koskevat paatokset eivat saa lainvoimaa tai niiden myéntaminen pitkit-
tyy esimerkiksi valitusten johdosta.

9. ESISOPIMUKSEN IRTISANOMINEN

Myyjalla on oikeus seuraamuksitta irtisanoa tdma Esisopimus valitt-
masti paattymaan ja/tai pidattaytya Tonttien luovuttamisesta, mikali Os-
taja olennaisesti laiminly0o tdssa Esisopimuksessa, Toteutussopimuk-
sessa, Tarjouspyynndssa tai naiden liitteissa esitettyja osto-, suunnit-
telu-, rakentamis- ja muita velvoitteita tai muutoin olennaisesti rikkoo
Esisopimuksen, Toteutussopimuksen, Tarjouspyynnén tai ndiden liit-
teissa esitettyja ehtoja tai sitd, mita niiden nojalla on maaratty, eika kir-
jallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlyontiaan
tai rikkomustaan.

Myyjalla on edelleen oikeus seuraamuksitta irtisanoa tdma Esisopimus
valittomasti paattymaan ja/tai pidattaytya Tonttien luovuttamisesta, mi-
kali Ostaja asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Ostaja muu-
toin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Ostaja pysty suoriutu-
maan velvoitteistaan. Mikali Ostajana toimii rakennuttajaryhma tai muu
yhteenliittyma, Myyjalla on oikeus seuraamuksitta irtisanoa Esisopimus
valittomasti paattymaan, mikali yksi tai useampi ryhman tai yhteenliitty-
man jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan. Sama koskee
myads tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muutoin joutuu tilantee-
seen, jossa on ilmeista, ettei ryhma tai yhteenliittymé pysty suoriutu-
maan velvoitteistaan.

Ostajalla tai sen konkurssipesalla on edella esitetyssa tilanteessa kui-
tenkin mahdollisuus esittda Myyijélle jarjestelya, jolla Ostajan suoritus-
velvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolmannelle ja jonka Myyja voi
kohtuudella hyvaksya. Myyija ei ole kuitenkaan velvollinen hyvaksy-
maan edelld tdssa kohdassa tarkoitettua jarjestelya.
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Myyjalla on edelleen oikeus seuraamuksitta irtisanoa Esisopimus vélit-
tomasti paattymaan ja/tai pidattaytyd Tonttien luovuttamisesta, mikali
IImenee, ettd Ostaja on tahallaan tai torkedalla tuottamuksella rikkonut
verotusta, ymparistonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja
koskevia tai muita vastaavia lakisdateisia velvoitteita tai syyllistyy néi-
den rikkomiseen tai Ostaja taikka Ostajana toimivan yhtion johtohenkild
tai edustus-, paatos- tai valvontavaltaa kayttava henkilé on tuomittu tai
tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. vero-
tus) tai muusta vastaavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta.

Myyjan edella tdssa kohdassa mainittu irtisanomisoikeus on voimassa
kunkin Tontin osalta siihen asti, kunnes kulloinkin kyseessa olevan
Tontin omistus- ja hallintaoikeus on siirtynyt lopullisella kiinteistékaupan
kauppakirjalla Ostajalle tai sen perustamalle yhtiélle.

Esisopimuksen irtisanomisesta paattdd kaupunkiympéristblautakunta ja
mahdollisesta irtisanomisesta ilmoitetaan Ostajalle todisteellisesti.

Mikali Myyja irtisanoo Tontteja koskevan Toteutussopimuksen, Myyjalla
on oikeus seuraamuksitta irtisanoa my6s Esisopimus valittomasti paat-
tymaan Tontin/Tonttien osalta.

Myyja saa irtisanomistilanteessa korvauksetta tayden omistus- ja kéyt-
tooikeuden Tarjouspyynnon mukaisesti jarjestetyn arkkitehtuurikilpailun
tuloksena saatuihin suunnitelmiin ja muihin materiaaleihin seka mah-
dollisiin muihin Myyjan ja Ostajan yhteistydna laatimiin suunnitelmiin ja
materiaaleihin. Ostaja on velvollinen luovuttamaan korvauksetta po.
suunnitelmat ja materiaalit viipymatta irtisanomisilmoituksen tiedoksi-
saatuaan.

Taman Esisopimuksen irtisanominen ei vaikuta Myyjan oikeuteen
saada Ostajalta Esisopimuksen ja Toteutussopimuksen perusteella so-
pimussakkoa eikd mahdollista vahingonkorvausta.

Myyja ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle irtisanomisesta mahdolli-
sesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.

10. LOPULLISESSA KIINTEISTOKAUPASSA NOUDATETTAVAT EHDOT

Tonttien lopullisissa kiinteistokaupoissa noudatetaan Myyjan tavan-

omaisesti kayttamia ehtoja seka erikseen maariteltyja lisédehtoja. Lisa-
ehdot perustuvat keskeisilta osin voimassa olevaan asemakaavaan ja
sen maarayksiin, Tarjouspyyntdéon seka Toteutus- ja Esisopimukseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tonttien lopullisiin kauppakirjoihin si-
sallytettdvan sopimussakon maaréa on kulloinkin enintdén kaksisataatu-
hatta (200 000,00) euroa, mikali Ostaja ei noudata kauppakirjan ehtoja.
Mikali AK-tontti 20062/3 toteutetaan Ostajan valinnan mukaisesti va-
paarahoitteisena saantelemattomana vuokra-asuntohankkeena, sisally-
tetddn Tontin lopulliseen kauppakirjaan lisaksi sopimussakkoehto,



13 (16)
jonka mukaan Ostaja on velvollinen maksamaan sopimussakkoa kul-
loinkin enintdan kaksisataatuhatta (200 000,00) euroa/asunto, mikali
Ostaja ei noudata asetettua 10 vuoden vuokra-asuntokayttvelvoitetta.
Lopullisten kauppakirjojen ehtojen perusteella mahdollisesti perittavat
sopimussakot eivat vaikuta Myyjan oikeuteen perid sopimussakkoa
my0s Toteutussopimuksen perusteella.

11. VAKUUDET

Ostaja luovuttaa Esisopimuksen ja Toteutussopimuksen ehtojen nou-
dattamisen vakuudeksi Myyjalle kunkin Tontin osalta luottolaitos- tai va-
kuutustoimintaa harjoittavan yhtién antaman viidensadantuhannen

(500 000,00) euron omavelkaisen takauksen tai muun vastaavan suu-
ruisen Myyjan hyvaksyman vakuuden. Nain ollen vakuuksien kokonais-
maaréa on Tonttien osalta yhteensa yksimiljoonaa viisisataatuhatta

(1 500 000,00) euroa. Tarkemmin vakuuden asettamisesta maarataan
Toteutussopimuksen kohdassa 8.

12. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Esisopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritdén aina ensisijai-
sesti ratkaisemaan Osapuolten vélisin neuvotteluin ja erimielisyyden
kohteesta pyydetéan tarvittaessa kolmannen puolueettoman osapuolen
asiantuntijalausunto. Valittavan asiantuntijan tulee olla Osapuolien hy-
vaksyma.

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 Helsin-
gin karajaoikeuden ratkaistavaksi. Talléin sovelletaan Suomen lakia.

13. ESISOPIMUKSEN VOIMAANTULO, MUUTTAMINEN SEKA SIIRTAMINEN

Tama Esisopimus tulee voimaan, kun se ja samanaikaisesti tehtava
Myyjan ja Ostajan valinen Tontteja koskeva Toteutussopimus on alle-
kirjoitettu ja kaupanvahvistaja on vahvistanut Esisopimuksen.

Taman Esisopimuksen mahdolliset muutokset on tehtava kirjallisesti ja
molempien Osapuolien on ne allekirjoitettava.

Ostajalla ei ole oikeutta siirtda Esisopimusta tai siihen perustuvia oi-
keuksiaan tai velvoitteitaan kolmannelle ilman Myyjan suostumusta.

14. ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Esisopimus on voimassa 31.12.2025 asti. Myyja ja Ostaja voivat erik-
seen sopia Esisopimuksen voimassaolon maaraajan jatkamisesta.



15. SOPIMUSSAKKO

16. MAKSUT
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Esisopimuksen irtisanomisesta on maaréatty edella kohdassa 9.

Mikali Ostaja ei maaréaajassa osta taman Esisopimuksen kohteena ole-
via Tontteja sovitun mukaisesti tai el muutoin noudata tAman Esisopi-
muksen ehtoja, Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle mahdolli-
sen vahingonkorvauksen lisaksi sopimussakkoa kulloinkin enintaan vii-
sisataatuhatta (500 000,00) euroa.

Osapuolet toteavat, etta taman Esisopimuksen tarkoittamien Tonttien
toteuttamista (suunnittelu, rakentaminen ym.) koskevien velvoitteiden
laiminlydnnin johdosta mahdollisesti perittavista sopimussakoista ja va-
hingonkorvauksista on sovittu Myyjan ja Ostajan valilla erikseen Toteu-
tussopimuksessa. Nain ollen Esisopimuksen perusteella mahdollisesti
perittdvat sopimussakot eivét vaikuta Myyjan oikeuteen perid sopimus-
sakkoa myds Toteutussopimuksen sopimussakkoehtojen perusteella,
mikali Ostaja on rikkonut Toteutussopimuksen ehtoja.

Ostaja vastaa taman Esisopimuksen ja Tonttien lopullisten kauppakirjo-
jen vahvistamisesta kaupanvahvistajan perimistd maksuista seka
muista vastaavista viranomaismaksuista.

17. ASIAKIRJOJEN ETUSIJAJARJESTYKSESTA

Mikali tama Esisopimus ja Tarjouspyynt6 ovat ristiriidassa keskenéan,
noudatetaan ensisijaisesti sitd, mita tdssa Esisopimuksessa on maa-
ratty.

18. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata Esisopimusta on tehty kolme (3) yhtapitavaa ja samansisaltdista
kappaletta, yksi Myyjalle, yksi Ostajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Helsingissa .paivana kuuta 20xx.

Helsingin kaupunki

[XXXXXXXXXX]
kaupunkiymparistélautakunnan valtuuttamana

Omasta puolestaan ja/tai perustamiensa/perustettavien/maaraamiensa
yhtididen puolesta ja lukuun:
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”nimi”
Y-tunnus
Osoite

[XXXXXXXXXX]
yhtion valtuuttamana
KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS
Kaupanvahvistajana todistan, etta [xxxxxxxxxx] myyjan, Helsingin kaupungin puo-
lesta kaupunkiymparistdlautakunnan valtuuttamana seka [xxxxxxxxxx] ostajan, XX
Oy:n puolesta yhtion valtuuttamana, ovat allekirjoittaneet taman kiinteistokaupan
esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhta aikaa lasné esisopimusta vahvistettaessa.

Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, ettd esisopimus on
tehty maakaaren 2 luvun 1 8:ssa s&adetylla tavalla.

Helsingissa .paivana kuuta 20xx.

VALTAKIRJA

Helsingin kaupungin kaupunkiymparistdlautakunta valtuuttaa [Xxxxxxxxxx] tai hanen
maaraamansa allekirjoittamaan edelld olevan kiinteistokaupan esisopimuksen.

Helsingissa .paivana kuuta 20xx.

XXXXXXXXXX XXXXXXXXXX
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