ESISOPIMUS RAKENNUKSEN KAUPASTA JA TONTIN
VUOKRAAMISESTA

HELSINGIN KAUPUNGIN

ja

[e]

vélilla

[e]



Tama rakennuksen kauppaa ja tontin vuokraamista koskeva esisopimus (”Esisopimus”) on tehty [e]
seuraavien osapuolten valilla:
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1.2

OSAPUOLET
Rakennuksen ja tontin omistajana sek& tontin vuokraajana ja rakennuksen myyjana

Helsingin kaupunki

0201256

Kaupunkiympdriston toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelu
PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Jaljempané ”Kaupunki” tai "Myyj&”
Rakennuksen ostajana ja tontin vuokraajana

[e]

Jéljempiana ”Ostaja”

Myyjd ja Ostaja jaljempéanad yhdessd ”Osapuolet” ja kumpikin erikseen Osapuoli”.

KAUPUNGIN PAATOS

Kaupungin toimivaltainen taho on péattanyt tdman Esisopimuksen hyvaksymisestd ja
allekirjoittamisesta [e].

Paatoksesté ei ole kuntalain mukaisessa maarédajassa jatetty oikaisuvaatimusta.

TAUSTA JA TARKOITUS

Helsingin kaupungin kaupunkiympdristflautakunta paatti [e] jérjestdd Helsingin
Katajanokalla osoitteessa Katajanokanlaituri 5 (8184/6) sijaitsevalla tontilla (jaljempéna
”Tontti”) olevaa Tulli- ja pakkahuone -nimistd rakennusta (jdljempana “Rakennus’)
koskevan kilpailun. Kilpailun tavoitteena oli 16ytdd Rakennukselle uusi omistaja, joka
kehittdd Rakennuksen uuteen kéayttéon.

Kaupunkiympdristolautakunta paatti valita [e] kilpailun voittajaksi tdman tekeméan
liitteend 1 olevan kilpailuehdotuksen ja [e] péivétyn tarjouksen perusteella.

Tamén Esisopimuksen voimassaoloaikana Tontille laaditaan Kilpailuehdotuksen
toteuttamisen mahdollistava asemakaavan muutos (jdljempédnd ”Kaavamuutos”).

Talla Esisopimuksella Osapuolet sitoutuvat solmimaan Rakennusta koskevan kaupan seké
Tonttia koskevan pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen kohdan 6 mukaisten
Ennakkoehtojen (méaritelty jaljempand) taytyttya.
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4.1

4.2

5.1

5.2

ESISOPIMUKSEN KOHTEET
Rakennus

Tamén Esisopimuksen mukaisen kaupan kohteena on edelld kohdassa 3 maééritelty
Rakennus ainesosineen ja tarpeistoineen. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Rakennuksessa
sijaitsevat kiinteat kalusteet ja irtaimisto siirtyvét kaupan yhteydessa Ostajalle.

Tontin pitkaaikainen vuokraaminen

Rakennus sijaitsee Kaupungin omistuksessa olevassa kiinteistolla, joka tullaan
samanaikaisesti Rakennusta koskevan kaupan yhteydessa vuokraamaan Ostajalle.

KAUPPAHINTA JA VUOKRAN MAARA

Kauppahinta ja sen maksaminen

Osapuolet ovat sopineet Rakennuksen kauppahinnaksi [e] euroa ("Kauppahinta™).

Ostaja  maksaa  Kauppahinnan  Myyjélle  kokonaisuudessaan  kauppakirjan
allekirjoituspéivana.

Kauppahinta on méaritetty kaupan kohteena olevan kokonaisuuden perusteella, eika sit4
ole siten maaritetty esimerkiksi Rakennuksen pinta-alan perusteella.

Vakuus

Tamén Esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessd Ostaja on toimittanut Myyjélle
Esisopimuksen mukaisten velvoitteiden noudattamiseksi liitteend 2 olevan vakuuden.
Vakuus on suuruudeltaan 200.000 euroa ja sen tulee olla voimassa kuusi (6) kuukautta
Esisopimuksen voimassaolon paattymisestd. Vakuuden tulee olla Myyjan erikseen
hyvéaksyma vakavaraisen ja tunnetun pankin antama pankkitakaus. Kaupungilla on oikeus
pitdd vakuuden perusteella saatava summa sopimussakkona, mikéli Ostaja ei noudata
Esisopimuksen mukaisia ehtoja alla sovitulla tavalla.

Mikéli Rakennusta koskevaa Kauppakirjaa ei allekirjoiteta Ostajasta johtuvasta syysté
jaljempéna kohdassa 10 sovitussa méaaraajassa, kohdan 5.3 mukaisten Ennakkoehtojen
taytyttyd, tai mikali Ostaja muutoin ennen Ennakkoehtojen tayttymista ilmoittaa, ettei se
tule tekeméan kauppaa, vaikka kaikki ennakkoehdot tayttyisivat, Esisopimus pééattyy ja
Kaupungilla on oikeus ryhtya toimenpiteisiin liitteend 2 olevan vakuuden realisoimiseksi.
Ostaja on velvollinen ilman aiheetonta viivytysta ilmoittamaan Myyjalle, mikali se ei tule
tekemaan kauppaa tassa Esisopimuksessa sovitulla tavalla.

Mikéli Rakennusta koskevaa Kauppakirjaa ei allekirjoiteta siita johtuen, etta jaljempana
kohdassa 6 mainitut Ennakkoehdot eivét ole tayttyneet kohdassa 10 sovitussa maaréajassa,
paattyy Esisopimuksen voimassaolo ja Myyja on velvollinen luovuttamaan liitteena 2
olevan vakuuden viipymattd sen antaneelle taholle, ellei Ennakkoehtojen tayttymaétté
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5.3

jattdminen ole aiheutunut Ostajan laiminlyonnistd, jolloin Myyjélla on oikeus ryhtya
vakuuden realisointia koskeviin toimenpiteisiin.

Tontin vuokran maara

Tontin maanvuokrasopimuksen mukainen vuosittainen vuokra maaraytyy hyvéksytyn
tarjouksen mukaisten kayttotarkoituksille osoitettujen rakennusoikeuden yksikkéhintojen
(euroa/k-m?) ja Rakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle myonnetyn lainvoimaisen
rakennusluvan mukaisen k&ytetyn rakennusoikeuden Kkerrosalan ja vuokraoikeuden
tuottovaateen (5 %) mukaan seuraavasti:

i)  [Taydennetaan tarjouksen mukaisilla kayttotarkoituksilla ja yksikkohinnoilla]

EHDOT KAUPAN TEKEMISELLE JA TONTIN VUOKRAAMISELLE

Osapuolet sitoutuvat tekemadn Esisopimuksen mukaisen Rakennusta koskevan kaupan ja
Tonttia koskevan maanvuokrasopimuksen tdssd kohdassa 6 mainittujen ennakkoehtojen
(jljempéand ”Ennakkoehdot”) tayttyessa:

(@) Tonttia ja Rakennusta koskeva Kaavamuutos, joka mahdollistaa
kilpailuehdotuksen toteuttamisen, on tullut lainvoimaiseksi;

(b) Kaupungin toimivaltainen toimielin on hyvaksynyt Rakennusta koskevan kaupan
ja Tontin pitkdaikaisen vuokraamisen ja edelld mainittuja koskevat paatokset ovat
tulleet lainvoimaisiksi; ja

(c) Rakennus ei ole kokonaan tai olennaisilta osin tuhoutunut.

OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS SEKA VAARANVASTUU

Rakennuksen omistus- ja hallintaoikeus seké vaaranvastuu siirtyvéat Kaupungilta Ostajalle
kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessd, kun Ostaja on suorittanut Kauppahinnan
kokonaisuudessaan Kaupungille.

Hallinta-oikeus ~ Tonttiin  siirtyy  Ostajalle  Tonttia  koskevan  pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa.

RAKENNUKSEN KAUPASSA JA TONTIN MAANVUOKRAAMISESSA
NOUDATETTAVAT EHDOT

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan olennaisilta osin liitteen 3 mukaisen kauppakirjan ja
liitteen 4 mukaisen maanvuokrasopimuksen kaupan kolmen (3) kuukauden kuluessa
kohdassa 6 mainittujen Ennakkoehtojen tayttymisesta.

MYYJAN ANTAMAT TIEDOT

Ostaja on ennen tdma Esisopimuksen allekirjoittamista suorittanut oman due diligence -
tarkastuksensa Kaupan kohteesta tarpeelliseksi katsomassaan maéaarin. Ostajan due
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diligence -tarkastuksen yhteydessa esittdmiin kysymyksiin on vastattu tai ne on muuten
ratkaistu siten kuin ilmenee Kauppakirjan liitteeksi otettavasta listauksesta.

Kaupan kohde myydéén sellaisessa kunnossa kuin se on.

VOIMASSAOLO

Tamaé Esisopimus tulee voimaan allekirjoitushetkell& ja on voimassa siihen saakka, kunnes
Osapuolet ovat allekirjoittaneet Rakennusta koskevan kauppakirjan seka Tonttia koskevan
maanvuokrasopimuksen, kuitenkin enintéan [e] saakka.

Mikéali Osapuolet eivét ole allekirjoittaneet Kaupan kohdetta koskevaa Kauppakirjaa [e]
mennessd, katsotaan tdmé Esisopimus rauenneeksi ilman eri toimenpiteitd. Esisopimuksen
paattyessd noudatetaan vakuuden osalta, mitd aiemmin on todettu kohdassa 5.2.

Mikali Ennakkoehtojen tayttymattad jadminen edelld mainittuun mé&érdaikaan mennessé
johtuu siitd, ettd Kaupungin paatdkseen kohdistuu muutoksenhakuprosessi, jatkuu tdmén
Esisopimuksen voimassaolo automaattisesti kolme kuukautta yli sen ajan jolloin
muutoksenhakuprosessi on lainvoimaisesti saatettu paatokseen.

Osapuolilla on mahdollisuus jatkaa Esisopimuksen voimassaoloaikaa sopimalla siita
erikseen kirjallisesti.

MUUTOKSET

Kaikki tdiman Esisopimuksen muutokset on tehtavé kirjallisesti ja kummankin Osapuolen
toimivaltaisen edustajan asianmukaisesti allekirjoitettava, jotta muutokset olisivat sitovia.

SIIRTO

Tata Esisopimusta tai tahan Esisopimukseen perustuvia oikeuksia tai velvollisuuksia ei saa
siirtdd kolmannelle osapuolelle ilman toisen Osapuolen kirjallista etukateista suostumusta.

SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Mikéli Ostaja kieltdytyy allekirjoittamasta Rakennusta koskevaa kauppaa ja/tai Tonttia
koskevaa maanvuokrasopimusta Ennakkoehtojen taytyttya, Ostaja on velvollinen
suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa enintadn kaksisataatuhatta (200.000) euroa.

Mikéli Ostaja ei muutoin ole noudattanut tatad Esisopimusta tai sen nojalla annettuja
maéarayksid, Ostaja voidaan velvoittaa maksamaan Kaupungille sopimussakkoa kulloinkin
enintaan viisikymmentatuhatta (50.000) euroa edellyttéen, ettd Kaupunki on Kirjallisesti
huomauttanut laiminlydnnisté ja varannut Ostajalle kohtuullisen ajan korjata menettelynsa
sopimusvelvoitetta vastaavaksi.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingonkorvauksen liséksi.

(5/8)



14

15

16

ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTYA
LUOVUTUKSESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittomasti padttymééan ja
pidattyd Rakennuksen myynnistd ja Tontin vuokraamisesta, mikéli Ostaja olennaisesti
laiminlyd Esisopimuksessa ja/tai sen liitteissd esitettyjd velvoitteita tai muutoin
olennaisesti rikkoo Esisopimuksen ehtoja tai mitd niiden nojalla on maaratty, eikd
kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlydntiadn tai rikkomustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittomasti
padttymaéan ja pidattaytya Rakennuksen myynnisté ja Tontin vuokraamisesta, mikali Ostaja
asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Ostaja muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on
ilmeist4, ettei Ostaja kykene suoriutumaan velvoitteistaan tai mikali ilmenee, etta Ostaja
on olennaisesti rikkonut tai vastaisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta,
ympdristonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaavia
lakisdateisia velvoitteita.

Kaupunki ei vastaa Ostajalle eik& kolmannelle Esisopimuksen tdman kohdan perusteella
tapahtuvasta péaattamisestd mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eik&
kustannuksista.

SOVELLETTAVA LAKI JA ERIMIELISYYDET
Esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Esisopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet pyritaan ensisijaisesti ratkaisemaan Osapuolten
valisin  neuvotteluin.  Mikéli Osapuolet eivat padse kohtuullisessa ajassa
yhteisymmarrykseen erimielisyyksistadn, on kummallakin Osapuolella oikeus saattaa asia
Helsingin kérdjéoikeuden ratkaistavaksi.

ALLEKIRJOITUKSET

Tamé Esisopimus on tehty kahtena (2) samasanaisena kappaleena, yksi kummallekin
Osapuolelle.

[Allekirjoitukset seuraavalla sivulla]
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Helsinki, [*]

Myyja

Helsingin kaupunki

Nimi:
Asema:

Ostaja

[e]

Nimi:
Asema:

Liitteet

Liite 1 Kilpailuehdotus

Liite 2 Vakuus

Liite 3 Rakennuksen kauppakirjaluonnos
Liite 4 Tontin maanvuokrasopimusluonnos
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