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KIINTEISTÖJEN KAUPPAA JA KEHITTÄMISTÄ KOSKEVA PUITESOPIMUS

Tämä kiinteistöjen kauppaa ja kehittämistä koskeva puitesopimus (”Puitesopimus”) on
tehty tänään [•] alla mainittujen osapuolten (”Osapuoli”) välillä:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistölautakunta, osoite PL 2213, 00099
Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6  (”Myyjä”);

ja

2. [•],perustamiensa tai perustettavien yhtiöiden yhtiön lukuun, osoite c/o Merasco
Real Estate Ltd Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus 1970446-2 (”Os-
taja”)

1. TAUSTAA

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy (jäljempänä ”Metropolia”) on vuokralla (esi-
merkki vuokrasopimuksesta on liitteenä 1) tämän Puitesopimuksen liitteessä 2
luetelluissa kiinteistöissä. Metropolia on ilmoittanut siirtävänsä, suuren osan toi-
minnoistaan Myllypuroon rakennettavalle uudelle kampusalueelle, nykytiedon mu-
kaan vuosina 2018 – 2019, vapauttaen tämän Puitesopimuksen kohteena olevat kiin-
teistöt uuteen käyttöön. Helsingin kaupunki on ilmaissut kiinnostuksensa myydä
Metropolian käytössä olevat kiinteistöt.

Puitesopimuksen päätavoitteena on turvata Myyjän oikeus saada täysimääräinen
korvaus kaupan kohteena olevien kiinteistöjen nykyisestä ja tulevasta rakennusoi-
keudesta ja mahdollistaa kiinteistöjen kehittämisen tämän Puitesopimuksen mukai-
sesti.

Osapuolet ovat yhteistyössä luoneet tämän Puitesopimuksen mukaisen toimintamal-
lin, jonka mukaisesti Ostaja ostaa kiinteistöt yhtenä kokonaisuutena ja ryhtyy yhdes-
sä tapauskohtaisesti valikoituvien sijoittajien kanssa suunnittelemaan tulevia uusia
kiinteistökohtaisia kiinteistöjen käyttötarkoituksia ja hakemaan kullekin kiinteistölle
muutettavan käyttötarkoituksen mukaista uutta asemakaavaa tai muuta käyttötarkoi-
tuksen muutoksen mahdollistavaa pysyvää lupaa kuten esimerkiksi rakentamisen
mahdollistavaa poikkeuslupaa tai rakennuslupaa (jäljempänä "Käyttötarkoituk-
sen Muutos").

Ostaja on tietoinen kohteiden iästä, niiden rakentamisajankohdan rakentamistavois-
ta ja – materiaaleista, rakennusten käyttöhistoriasta ja – tarkoituksesta, tehdyistä
Myyjän ilmoittamista korjauksista sekä tarvittavien muutostarpeiden laajuudesta.
Kaikki kaupankohteeseen sisältyvät rakennukset ovat peruskorjauksen tarpeessa ja
niiden muuttaminen uuteen käyttötarkoitukseen edellyttää merkittäviä perusparan-
nuksia ja investointeja.
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2. KIINTEISTÖT, VASTUUT JA YHTEISTYÖ

2.1 Kaupan kohteena ovat Helsingin kaupungin omistamat Metropolialla nykyisin käy-
tössä olevat kiinteistöt liitteessä 3 mainituilla kauppahinnoilla. Kiinteistöjen voi-
massaolevan kaavan mukainen tai toteutettu kokonaisrakennusoikeus on 76.469 ker-
rosneliömetriä.

2.2 Ostaja ja Myyjä allekirjoittavat tämän Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessä
kustakin kiinteistöstä tai sen määräalasta (Sofianlehdonkatu 5) liitteen 4 mukaisen
kauppakirjamallin mukaisen kauppakirjan sekä liitteen 5 a tai liitteen 5 b mukai-
sen kiinteistön kaupan esisopimusmallin (kohteesta riippuen käytettävä esisopi-
musmalli joko kokonaan kehitetylle tai osittain kehitetylle kiinteistölle) mukaisen
esisopimuksen, jossa määritellyissä tilanteissa Myyjällä ja Ostajalla on oikeus tehdä
esisopimuksen mukainen kauppa. Omistus- ja hallintaoikeus kiinteistöihin siirtyvät
kauppakirjojen allekirjoittamisen yhteydessä. Samassa yhteydessä Myyjä siirtää kiin-
teistöjä koskevan Metropolian vuokrasopimuksen sekä muut mahdolliset vuokra- ja
kaikki muut kiinteistöjen omistuksen ja käytön kannalta oleelliset sopimukset niihin
liittyvine oikeuksineen ja vastuineen Ostajalle.

2.3 Kiinteistöihin liittyvät tulot ja menot jaksotetaan omistusoikeuden siirtymishetken
mukaan.

2.4  Kiinteistöjä koskevien kauppakirjojen tultua allekirjoitetuksi Ostaja ryhtyy avoimuu-
den ja läpinäkyvyyden periaatteita noudattaen suunnittelemaan tulevia uusia kiin-
teistökohtaisia käyttötarkoituksia ja hakemaan sen mukaista uutta asemakaavaa
ja/tai kiinteistön Käyttötarkoituksen Muutosta. Myyjä pyrkii parhaan kykynsä mu-
kaan, mutta ottaen kuitenkin huomioon Myyjän viranomaistoimintaa koskevat vaa-
timukset ja päätöksentekoelinten itsenäisen toimivallan, myötävaikuttamaan edellä
mainittuun.

2.5 Kiinteistöjen omistusoikeuden siirtyessä Ostajalle, ottaa Ostaja kiinteistöjen kehittä-
misestä kaupallisen, teknisen ja muun riskin tämän Puitesopimuksen mukaisesti.

3. KAUPPAHINNAN MÄÄRÄYTYMINEN

3.1 Kauppahinta koostuu kiinteästä osuudesta ("Kiinteä Osuus") ja muuttuvasta osuu-
desta ("Muuttuva Osuus"). Kiinteistöjen hinnoittelun perustana on nykyinen ja tu-
leva rakennusoikeuden määrä ja sen käyttötarkoitus. Liitteessä 6 on kuvattu kunkin
kiinteistön nykyinen kaavan mukainen tai toteutettu rakennusoikeus.

3.2 Kiinteistöjen kauppahinnan yhteenlaskettu Kiinteä Osuus on 80,9 miljoonaa euroa ja
se jakautuu liitteen 3 mukaisesti kullekin kiinteistölle. Kiinteästä Osuudesta ei teh-
dä mitään vähennyksiä eli se on vähimmäishinta kaupankohteen olevista kiinteistöis-
tä. Kiinteä Osuus perustuu:

i) kiinteistöjen nykyisen joko kaavan mukaiseen tai toteutuneen rakennusoi-
keuden (kem2) liitteessä 6 todettuun määrään; ja

ii) kyseisen rakennusoikeuden arvoon oletuksella, että kaikilla kiinteistöillä olisi
KT-merkinnän (toimistorakennusten korttelialue) mukainen käyttötarkoitus.

3.3 Siltä osin kuin Ostaja ei suorita Kiinteää Osuutta Puitesopimuksen allekirjoitushet-
kellä kokonaisuudessaan, Ostaja maksaa maksamatta oleville Kiinteän Osan erille
yhden (1) prosentin vuotuisen koron kunkin erän maksamiseen asti.
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3.4 Kauppahinnan Muuttuva Osuus perustuu kunkin kiinteistön uuden kaavan salliman
rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen rakennusoikeuden määrän li-
sääntymiseen ja kunkin kiinteistön Käyttötarkoituksen Muutokseen. Laadittavien
kaavojen mukainen uusi pysyvä käyttötarkoitus tai muu Käyttötarkoituksen Muutos
johtaa Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden maksuun liitteessä 7 esitetyn mukaisesti
siltä osin, kun Muuttuva Osuus ylittää kiinteistön Kiinteän Osuuden mukaisen kaup-
pahinnan määrän. Muuttuva Osuus määräytyy liitteen 7 mukaisesti kunkin kiinteis-
tön osalta sen perusteella:

i) mikä on kunkin kiinteistön liitteessä 7 todetun käyttötarkoituksen mukai-
nen sovittu yksikköhinta per rakennusoikeusneliö; ja

ii) kuinka paljon käyttötarkoituksen mukaista rakennusoikeutta kullekin kiin-
teistölle saadaan.

3.5 Liitteessä 8 on Muuttuvan Osuuden määräytymistä koskeva esimerkkilaskelma.

3.6 Muuttuvien Osuuksien laskennan perustana olevien liitteen 7 käyttötarkoitusten
yksikköhintojen määrät korotetaan samassa suhteessa kuin kyseisen Muuttuvan
Osan suoritushetkellä viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin (1951:10=100) pis-
teluku on noussut tämän Puitesopimuksen allekirjoitushetkellä viimeksi julkaistusta
pisteluvusta [ ]. Mikäli elinkustannusindeksi on laskenut, ei Muuttuvan Osuuden yk-
sikköhintoja kuitenkaan alenneta.

3.7 Jos jollekin kiinteistölle tulee käyttötarkoitus, jolle ei ole sovittu yksikköhintaa liit-
teessä 7, Osapuolet neuvottelevat ja sopivat tällaiselle käyttötarkoitukselle yksikkö-
hinnan. Neuvottelut aloitetaan viipymättä sen jälkeen kun tieto tällaisesta käyttötar-
koituksesta on Osapuolten tiedossa.

4. KAUPPAHINNAN ERÄT JA MAKSUAIKATAULU

4.1 Kauppahinnan Kiinteän Osuuden erät, jotka jakautuvat kaupankohteena olevien
kiinteistöjen kesken liitteessä 3 esitetyllä tavalla, ja maksuaikataulu ovat seuraavat:

i. Tämän Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessä maksetaan 20,225 mil-
joonaa euroa;

ii. Kauppahinnan Kiinteän Osuuden toinen erä 20,225 miljoonaa euroa makse-
taan 31.12.2017 mennessä;

iii. Kauppahinnan Kiinteän Osuuden kolmas erä € 20,225 miljoonaa euroa mak-
setaan 31.12.2018 mennessä; ja

iv. Kauppahinnan Kiinteän Osuuden viimeinen erä 20,225 miljoonaa euroa mak-
setaan 31.12.2019 mennessä.

4.2 Kiinteä Osuuden erät maksetaan pääsäännön mukaan yllä kohdassa 4.1 esitetyn
maksuaikataulun mukaisiin eräpäiviin mennessä.

i) Yllä lausutusta pääsäännöstä poiketen kaikki (pois lukien alla kohdassa 4.2 ii)
mainittu tilanne) yksittäisen kiinteistön osalta maksamatta olevat Kiinteän
Osuuden erät erääntyvät kuitenkin maksettavaksi välittömästi kyseistä kiin-
teistöä koskevan Muuttuvan Osuuden erääntyessä maksettavaksi.
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ii) Jos kiinteistöllä on useita käyttötarkoituksia salliva kaava tai kiinteistöä on
muuten tarkoituksenmukaista kehittää vain osittain (kiinteistö on esimerkiksi
jaettu useamman kiinteistöyhtiön omistukseen) ja tästä syystä haetaan yksi
tai useampia rakennus- tai muita kiinteistön rakennusoikeuden käyttöä kos-
kevia lupia eriaikaisesti koskemaan vain osaa kiinteistöä, erääntyy Kiinteää
Osuutta koskeva suoritus maksettavaksi aina kun Ostaja on saanut kyseistä
kiinteistön osaa koskevan lainvoimaisen pysyvän kaavamuutoksen tai Käyttö-
tarkoituksen Muutoksen. Tällöin Kiinteän Osuuden maksamatta olevista eris-
tä maksetaan osa, joka määräytyy pysyvän kaavamuutoksen tai Käyttötarkoi-
tuksen Muutoksen jälkeisen kokonaisrakennusoikeuden määrän ja osittaisen
Käyttötarkoituksen Muutoksen mukaisen rakennusoikeuden määrän suhtees-
sa (pro rata eli suhteellisesti). Esimerkki Osittaisen Käyttötarkoituksen Muu-
toksen mukainen kauppahinnan Kiinteän Osuuden maksuaikataulustaon liit-
teenä 9.

iii) Selvyyden vuoksi todetaan, että sillä seikalla ovatko kiinteistön tilat kokonaan
tai osittain Metropolian vuokralla ja hallinnassa, ei ole vaikutusta Kiinteän
Osuuden maksuaikataulun mukaisiin eräpäiviin.

4.3 Muuttuva Osuus (pois lukien alla kohdassa 4.3 i) mainittu tilanne) maksetaan pää-
säännön mukaan jokaisesta kiinteistöstä 10 arkipäivän kuluessa siitä kun kaikki seu-
raavat edellytykset ovat täyttyneet: 1) kiinteistöä koskeva kaavamuutos tai Käyttötar-
koituksen muutosta koskeva päätös on tullut lainvoimaiseksi ja 2) Metropolian kans-
sa tehdyn tämän Puitesopimuksen allekirjoitushetken mukaisen vuokrasopimuksen
mukainen vuokra-aika on päättynyt ja 3) Metropolia on luovuttanut kiinteistön hal-
linnan Ostajalle.

i) Yllä lausutusta pääsäännöstä poiketen, jos kiinteistöllä on useita käyttötarkoi-
tuksia salliva kaava tai kiinteistöä on muuten tarkoituksenmukaista kehittää
vain osittain ja tästä syystä haetaan yksi tai useampia rakennuslupia tms. eri-
aikaisesti koskemaan vain osaa kiinteistöä, erääntyy Muuttuvaa Osuutta kos-
keva suoritus maksettavaksi aina kun Ostaja on saanut kyseistä kiinteistön
osaa koskevan lainvoimaisen Käyttötarkoituksen Muutoksen tai kaavapäätök-
sen. Tällöin lainvoimaisen Käyttötarkoituksen Muutoksen tai kaavapäätöksen
saaneesta kiinteistön osasta maksettavan Muuttuvan Osuuden määrä on uu-
den käyttötarkoituksen mukaisten rakennusoikeusneliöiden muodostaman
kokonaishinnan ja kyseisen osan KT-käyttötarkoituksen mukaisten raken-
nusoikeusneliöiden muodostaman kokonaishinnan erotus.

5. VAKUUS

5.1 Ostaja antaa Myyjälle maksamattomalle kauppahinnan Kiinteälle Osuudelle ja Muut-
tuvalle Osuudelle sekä muiden Myyjän Ostajalta olevien, tähän Puitesopimukseen tai
sen liitteisiin perustuvien, saatavien suorittamisen vakuudeksi Myyjän hyväksymän
turvaavan vakuuden, joka on voimassa seitsemän (7) vuotta tämän Puitesopimuksen
allekirjoituksesta lukien.

5.2 Kun Ostaja on maksanut jonkin kiinteistön osalta kokonaisuudessaan Kiinteän ja
Muuttuvan Osuuden, sitoutuu Myyjä vapauttamaan kyseistä kiinteistöä koskevan va-
kuuden.

6. AUTOPAIKAT

6.1 Ostaja pyrkii sijoittamaan autopaikat kiinteistöille. Mikäli uusi laadittava kaava edel-
lyttää kiinteistöille uusia pysäköintipaikkavelvoitteita, jotka ovat kaavan mukaan to-
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teutettavissa sijoittamalla kyseiset pysäköintipaikat kiinteistölle maantasoon, kella-
reihin tai pihakansien alle, Ostajalla ei ole kyseisen kiinteistön osalta oikeutta alla 6.2
mainittuun hyvitykseen.

6.2 Mikäli uuden kaavan mukainen pysäköintipaikkavelvoitteen toteuttaminen jonkin
kiinteistön osalta edellyttää pysäköintipaikkojen toteuttamista kiinteistön ulkopuolel-
le tai louhimalla pysäköintiluolan, maksaa Myyjä Ostajalle alla määritellyn hyvityk-
sen sen mukaan kun Ostajalle aiheutuu todellisia ylimääräisiä investointikustannuk-
sia autopaikan rakentamisesta tai ostamisesta (vuokraamisesta aiheutuvia kustan-
nuksia ei huomioida). Korvaus maksetaan per rakennettava tai ostettava autopaikka.
Ostajalla on velvollisuus minimoida investointikustannukset, kuitenkin niin että to-
teutustavaksi valitaan taloudellisesti edullisin vaihtoehto siten, että autopaikat ovat
kohtuullisella etäisyydellä kiinteistöstä. Korvattava investointikustannus on velvoite-
autopaikan keskimääräisen (Helsingissä) toteutuskustannuksen 45.000 euroa ja kiin-
teistön ulkopuolelle toteutetun velvoitepaikan tai toteutetun pysäköintiluolan velvoi-
tepaikan todellisen kustannuksen erotus, kuitenkin enintään 20.000 euroa per auto-
paikka. Jos osapuolet eivät pääse yksimielisyyteen ylimääräisen investointikustan-
nuksen määrästä, sen toteaa Osapuolten yhdessä valitsema ulkopuolinen asiantunti-
ja.

6.3 Hyvityksen määrä kiinteistön ulkopuolelle toteutettujen velvoitepaikkojen osalta on
aina enintään kyseisen kiinteistön Muuttuvan Osuuden määrä.

6.4 Kun hyvitys on määritetty, maksaa Myyjä sen Ostajalle 20 arkipäivän kuluessa esitet-
tyä laskua vastaan.

7. KAAVOITUSKORVAUS

7.1 Koska Helsingin kaupunki saa täyden käyvän korvauksen kunkin kiinteistön raken-
nusoikeudesta tämän Puitesopimuksen mukaisesti, Ostaja ei maksa erillistä kaavoi-
tusmaksua kiinteistöjä koskevista asemakaavan muutoksista tai Käyttötarkoituksen
Muutoksista, jotka tehdään tämän Puitesopimuksen voimassaollessa.

7.2 Selvyyden vuoksi todetaan, että sen jälkeen kun tämän Puitesopimuksen voimassaolo
on päättynyt ja jollekin kaupan kohteena olevalle kiinteistölle haetaan asemakaavan
muutosta tai käyttötarkoituksen muutosta, kyseisen kiinteistön osalta maksetaan
kaupungin kulloinkin voimassaolevien maankäyttösopimusten mukaiset kaavoitus-
maksut.

8. YHTEISTYÖ KIINTEISTÖJEN KEHITTÄMISESSÄ

8.1 Ostaja sitoutuu aktiivisin toimin ja arkkitehtejä ja muita alan asiantuntijoita käyttäen
suunnittelemaan kiinteistöistä järkevän kaupallisen kokonaisuuden, jonka toteutta-
mista varten Ostaja sitoutuu kunkin kiinteistön koko osalta hakemaan kaavamuutos-
ta tai muuta toteutuksen edellyttämää viranomaislupaa. Ostaja sitoutuu vastaamaan
siitä, että hakemus kaavoituksen aloittamiseksi on asianmukaisesti jätetty ao. viran-
omaisen käsiteltäväksi viimeistään kahden vuoden kuluttua tämän Puitesopimuksen
allekirjoittamisesta. Mikäli Ostaja ei jätä kunkin kiinteistön osalta kyseistä hakemus-
ta edellä mainittuun määräaikaan mennessä, tulee Myyjän kirjallisesti muistuttaa Os-
tajaa siitä, että hakemusta ei ole jätetty. Tilanne hakemusten jättämisen osalta käsi-
tellään vuosineljänneksittäin alla kohdan 8.2 mukaisessa yhteistyöelimessä. Mikäli
Ostaja ei ole kahden viikon kuluessa siitä, kun Myyjä on muistuttanut Ostajaa siitä,
että hakemusta ei ole jätetty, jättänyt kiinteistöä koskevaa hakemusta tai hakemuksia
kaavoituksen aloittamiseksi (siten että kiinteistön kaikille osille on haettu kaavamuu-
tosta tai Käyttötarkoituksen Muutosta), on Ostaja velvollinen suorittamaan Myyjälle
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sopimussakkona 10.000 euroa kultakin alkavalta viikolta kunkin yksittäisen hake-
muksen osalta, jonka hakemuksen jättäminen on viivästynyt, kuitenkin vain siihen
saakka kunnes hakemus kaavoituksen tai Käyttötarkoituksen Muutoksen aloitta-
miseksi on jätetty ao. viranomaiselle.

8.2  Osapuolet sitoutuvat aktiiviseen ja jatkuvaan yhteistyöhön kiinteistöjä koskevien uu-
sien asemakaavojen laatimiseksi, kiinteistöjen käyttötarkoituksen muuttamiseksi ja
hankkeeseen liittyvien muiden hallinnollisten päätösten saamiseksi siten, että nämä
mahdollistavat kiinteistöjä koskevien hankkeiden jatkuvan etenemisen, valmistelun
ja loppuunsaattamisen. Osapuolten välinen yhteistyö edellyttää mm. säännöllistä yh-
teydenpitoa sekä yhteys- ja vastuuhenkilöiden nimeämisen. Osapuolet nimeävät eril-
lisen yhteistyöelimen, joka käy vuosineljänneksittäin läpi kehitysyhteistyön edisty-
mistä, keskeisimpiä vaiheita ja kehityssuunnitelmia sekä muita yhteistyön kannalta
oleellisia seikkoja.

8.3 Osapuolten tätä Puitesopimusta koskevan yhteistyön tavoitteena, on, että kaupan
kohteena olevien kiinteistöjen rakennusoikeuden arvo ja määrä optimoidaan.

8.4 Myyjä pyrkii käytettävissään olevin keinoin ja toimivaltansa puitteissa hyvää hallinto-
tapaa noudattaen myötävaikuttamaan edellä olevien tavoitteiden saavuttamiseen.
Osapuolet toteavat kuitenkin, että kaavamuutoshakemusten ja mahdollisten muiden
kiinteistöihin liittyvien hakemusten käsittelylle ja päätösharkinnalle on olemassa
omat sääntöjen mukaiset lainsäädännölliset ja muihin sääntöihin perustuvat, itsenäi-
sesti tapahtuvat menettelynsä, joihin Myyjällä ei tässä ominaisuudessa myyjänä ole
mahdollisuuksia eikä osapuolena oikeutta sen laajemmalti vaikuttaa. Edelleen osa-
puolet toteavat, että Myyjä ei ole miltään osin vastuussa kiinteistöjä tai niillä olevia
rakennuksia koskevien museaalisten tai suojelullisten seikkojen käsittelystä.

9. VUOKRASOPIMUKSET

9.1 Osapuolet toteavat että Puitesopimuksen allekirjoitushetkellä voimassaolevaan Met-
ropolian ja muiden vuokralaisten vuokrasopimuksiin perustuva bruttovuokratuotto
kiinteistöistä on Myyjän ilmoituksen mukaan tämän Puitesopimuksen allekirjoitus-
hetkellä 371.742,92 euroa (alv 0%) kuukaudessa (vuokralaiselta laskutettu pääoma-
vuokra 172.699,47 euroa (alv  0%)  kuukaudessa,   hoitovuokra 151.517,43 euroa (alv
0%) kuukaudessa, lisävuokrat 47.526,02 euroa (alv 0%) kuukaudessa). Myyjä ei kui-
tenkaan miltään osin takaa vuokratuoton tulevaa kertymistä eikä ota kantaa vuokra-
laiselta tulevaisuudessa laskettavan hoitovuokran oikeellisuuteen. Edelleen Ostaja on
tietoinen siitä, että Metropolian vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi voimassa-
olevana 12 kuukauden irtisanomisajalla.

9.2 Mikäli Metropolia irtisanoo jonkin kiinteistön osalta vuokrasopimuksensa päätty-
mään ennen 30.6.2018, sitoutuu Myyjä vuokraamaan kyseisen kiinteistön 30.6.2018
asti samoilla ehdoilla kuin millä Metropolia on vuokrannut kiinteistön. Tämä Myyjän
vuokrausvelvollisuus ei kuitenkaan koske osoitteessa Bulevardi 29 sijaitsevaa kirjas-
torakennusta, jota koskevan vuokrasopimuksen Metropolia on irtisanonut ennen tä-
män Puitesopimuksen allekirjoittamista.

9.3 Ostaja sitoutuu toimimaan siten, että Metropolialla on käytössään vuokrasopimuksen
ehtojen mukaisesti kiinteistöt siihen saakka kunnes Metropolian uudet toimitilat
Myllypuron kampusalueella on käyttöönotettu.

9.4 Ostajalla on oikeus päättää Metropolian vuokrasopimus sen jälkeen kun Metropolian
Myllypuron kampusalue on otettu käyttöön. Edellä lausutun estämättä Ostajalla on
kuitenkin oikeus irtisanoa vuokrasopimukset siten, että ne päättyvät 31.12.2020.
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9.5 Mikäli Ostaja rikkoo yllä kohdassa 9.3 mainittua velvoitetta, Ostaja on velvollinen
suorittamaan 1.000.000 euroa sopimussakkona sekä korvaamaan Myyjälle ja Metro-
polialle sopimusrikkomuksesta aiheutuneen vahingon.

10. ESTE KIINTEISTÖJEN KEHITTÄMISESSÄ

10.1 Mikäli kohdan 8.2 mukaisessa yhteistyöelimessä ilmenee, että:

i) jonkin yksittäisen kiinteistön kohdalta toteutuu kohdan 10.2 mukainen kiinteis-
tön kehittämisen toteuttamisen este,

ii) on sekä Myyjällä että Ostajalla oikeus vaatia kyseisen yksittäisen kiinteistön osal-
ta kiinteistön kaupan esisopimuksen mukaisen kaupan toteuttamista.

iii) Edellä kohdassa ii) lausutusta poiketen Myyjällä ei ole oikeutta vaatia kiinteistön
takaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjälle, että se haluaa edel-
leen pitää kiinteistön omistuksessaan kehittämisen toteuttamisen esteestä huoli-
matta (eli kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka käyttötarkoitusta ei ole saatu
muutettua). Ostajan tulee toimittaa edellä mainittu kirjallinen ilmoitus 30 päivän
kuluessa siitä, kun toteuttamisen estettä koskeva päätös on tullut lainvoimaiseksi.
Jos Ostaja ei toimita ilmoitusta määräajassa, Myyjällä on oikeus vaatia esisopi-
muksen mukaista kaupan toteuttamista yllä kohdan ii) mukaan.

10.2 Toteuttamisella tarkoitetaan tässä Puitesopimuksessa kohteen muuttamista uuteen
pysyvään käyttötarkoitukseen. Kiinteistön toteuttamisen esteeksi katsotaan se, että
kiinteistöä koskevaa asemaakaava ei saada muutettua tai saada muuta pysyvää lupaa,
jonka nojalla kiinteistö saadaan pois nykyisestä opetuskäyttö- tai muusta julkisesta
käyttötarkoituksesta.

10.3 Lisäksi todetaan, että jos kiinteistöjen 91-4-75-33 tai 91-4-77-8 pysyvä käyttötarkoi-
tus on saatu muutettua osittain siten, että käyttötarkoitus kiinteistön eri rakennusten
muodostamien kokonaisuuksien  osalta muuttuu, ei kummallakaan Osapuolella ole
oikeutta vaatia kaupan toteuttamista sen kokonaisuuden osalta jonka käyttötarkoitus
on muutettu. Tällöin kauppa voidaan vaatia toteutettavaksi vain kiinteistön siltä osal-
ta, jonka käyttötarkoitusta ei ole saatu muutettua.

10.4 Tässä kappaleessa 10 sovittu takaisinosto-/myyntioikeus ei koske kiinteistöllä 91-4-
75-33 sijaitsevia puutaloja ja niiden piha-alueita, jotka muodostavat oman kokonai-
suutensa.

10.5 Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia esisopimuksen mukaista kaupan toteut-
tamista ainoastaan 1.1.2022 – 31.12.2023 välisellä ajanjaksolla, ei ennen eikä jälkeen
em. kahden vuoden ajanjakson.

10.6 Jos jompikumpi Osapuoli kohdan 10.1 perusteella vaatii toista Osapuolta tekemään
jostakin kiinteistöstä kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen ilmoittaa siitä toisel-
le Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemistä.

10.7  Kun Osapuoli on vaatinut kaupan tehtäväksi, kauppahinta määräytyy seuraavasti:

i) Jos Ostaja vaatii Myyjää ostamaan jonkin kiinteistön takaisin, kauppahinta
on kiinteistön kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus vä-
hennettynä määrällä, joka kompensoi Myyjälle varainsiirtoverosta aiheutuvat
kustannukset täysimääräisesti.
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ii) Jos Myyjä vaatii Ostajaa myymään jonkin kiinteistön takaisin, kauppahinta
on kiinteistön kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus lisättynä indeksi-
korjauksen (kohdan 3.6 periaatteiden mukaisesti) määrällä ja lisättynä Osta-
jan siitä alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

iii) Jos kysymys on kohdassa 10.3 mainittujen kiinteistöjen osittaisesta palautta-
misesta, kauppahinta määräytyy palautuvan osan ja kiinteistön kokonaispin-
ta-alan suhteessa (pro rata eli suhteellisesti), ottaen myös huomioon mitä yllä
kohdissa 10.7. i) ja ii) on määrätty.

10.8 Ostaja ostaa kiinteistöt perustettavan tai perustettavien kiinteistöyhtiöiden lukuun.
Jos Osapuolella on oikeus vaatia kohdan 10.1 mukaan kiinteistön kauppaa, Osapuolet
voivat halutessaan sopia, että kiinteistön ostamisen sijaan Myyjä ostaa kiinteistön
omistavan kiinteistöyhtiön osakekannan. Tällöin kauppa toteutetaan tavanomaisilla
vastaavaa kohdetta koskevilla kaupanehdoilla ja osakekannan kauppahinta on yllä
kohdissa 10.7 i) tai 10.7 ii) määritetty kiinteistön kauppahinta (riippuen siitä kumpi
vaatimuksen esittää), vähennettynä kiinteistöyhtiön nettoveloilla (joiden määrä on
enintään kuitenkin kauppahinnan määrä).

10.9  Jos kauppa toteutetaan, Ostaja siirtää kiinteistöä koskevat vuokrasopimukset ja kaik-
ki muut kiinteistön omistuksen ja käytön kannalta oleelliset sopimukset Myyjälle.

11. MUUT EHDOT

11.1 Sopimusten etusijajärjestys

Siltä osin kuin tämän Puitesopimuksen ja kutakin kiinteistöä koskevan kauppakirjan
tai esisopimuksen ehdot ovat ristiriitaiset tai kauppakirjan tai esisopimuksen ehdot
ovat tämän Puitesopimuksen ehtoja tarkemmat tai yksilöidymmät, sovelletaan kaup-
pakirjan tai esisopimuksen ehtoja.

11.2 Kiinteistöjen edelleen luovutus

11.2.1 Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjään, että kukin kiinteis-
tön ostava perustettava yhtiö, samoin kuin kiinteistön mahdollinen myö-
hempi luovutuksensaaja täyttää kaikki mahdolliset tähän Puitesopimukseen
tai kyseistä kiinteistöä koskevaan kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen pe-
rustuvat ostajan velvoitteet täysimääräisesti.

11.2.2 Rajoittamatta edellä mainittua Ostaja sitoutuu lisäksi vaatimaan vastaavan
korvaavan takaussitoumuksen Kiinteistön edelleenluovutuksensaajalta, mi-
käli edelleenluovutus tapahtuu ennen kuin tämän Puitesopimuksen tai ky-
seistä kiinteistö koskevan kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaiset vel-
voitteet on täytetty Myyjälle. Ostajalla on tällöin oikeus saada toimittaman-
sa vakuus pienennettäväksi vastaavalla määrällä. Myyjällä on oikeus vapaan
harkintansa mukaan esittää kaikki tähän Puitesopimukseen tai kiinteistöä
koskevaan kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen perustuvat vaateensa Osta-
jaan nähden kiinteistön mahdollisesta edelleenluovutuksesta huolimatta,
mikäli vaateita ei ole täytetty ennen edelleenluovutusta. Myyjän mahdolli-
seen siirronsaajaan tai muuhun seuraajaan nähden esittämät vaatimukset
eivät myöskään vähennä Ostajan tähän Puitesopimukseen tai kiinteistön
kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen perustuvia vastuita miltään osin. Osta-
ja sitoutuu ilmoittamaan Myyjälle mahdollisesta edelleenluovutuksesta heti
kun se kaupallisesti on mahdollista, mikäli Puitesopimuksen tai kyseisen
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kiinteistön kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaisia velvoitteita ei ole
täytetty.

11.2.3 Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjään että minkään kiin-
teistön ostavan perustettavan yhtiön suoraksi tai välilliseksi osakkeenomis-
tajaksi ei tule tahoa, jonka omistusta kyseisessä yhtiössä Myyjä ei ole etukä-
teen kirjallisesti nimenomaisesti hyväksynyt, mikäli omistajanvaihdos ta-
pahtuu ennen kuin tämän Puitesopimuksen tai kyseistä kiinteistö koskevan
kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaiset velvoitteet on täytetty Myyjäl-
le. Myyjällä ei kuitenkaan ole ilman perusteltua syytä oikeutta olla antamat-
ta omistajanvaihdosta koskevaa hyväksyntää. Myyjä sitoutuu päättämään
mahdollisen hyväksynnän antamisesta tai antamatta jättämisestä 60 päivän
kuluessa siitä, kun Ostaja on toimittanut Myyjän pyytämät asiakirjat ja
mahdollisen muun selvityksen ehdotetusta omistajasta ja sen omistuspoh-
jasta. Kyseinen vastuusitoumus on voimassa niin kauan kuin Myyjällä voi
olla tämän Puitesopimuksen tai sen liitteiden perusteella saatavia Ostajalta.

11.3 Sovellettava laki ja erimielisyydet

11.3.1 Tähän Puitesopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

11.3.2 Tästä Puitesopimuksesta aiheutuvat riidat yleisessä tuomioistuimessa en-
simmäisenä asteena Helsingin käräjäoikeus.

11.4 Voimassaolo

Tämä Puitesopimus on voimassa niin kauan kuin Osapuolella voi olla tämän Puiteso-
pimuksen tai kunkin kiinteistön kauppakirjan ja/esisopimuksen perusteella saatavia
tai oikeuksia toiselta Osapuolelta. Riippumatta edellä sovitusta, tämä Puitesopimus
on kuitenkin voimassa enintään kymmenen (10) vuotta tämän Puitesopimuksen alle-
kirjoittamisesta.

12. ALLEKIRJOITUKSET

Tämä Puitesopimusta on tehty kahtena samasanaisena kappaleena, yksi kummalle-
kin Osapuolelle.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistölautakunta

____________________ ____________________

[•], omaan ja perustettavien yhtiöiden lukuun

____________________ ____________________
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Liitteet:

1) Esimerkki vuokrasopimuksesta

2) Kiinteistöluettelo

3) Kiinteistökohtainen kauppahinnan Kiinteän Osuuden maksuerätaulukko

4) Kauppakirjamalli

5) Esisopimusmalli (5 a; kokonaan kehitettävä/5 b; osittain kehitettävä)

6) Kiinteistöjen kaavanmukainen ja toteutunut rakennusoikeus

7) Kiinteistökohtaiset Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden rakennusoikeuksien yksik-
köhinnat

8) Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden esimerkkilaskelmat

9) Osittaisen Käyttötarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiinteän Osuu-
den maksuesimerkki
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Postiosoite
Tilakeskus
PL 2213
00099 Helsingin kaupunki

Käyntiosoite
Tilakeskus
Sörnäistenkatu 1, 3. krs
00580 Helsinki

Puhelin (09) 310 40301
Faksi (09) 310 40380
S-posti tilakeskus@hel.fi
Internet www.tilakeskus.fi
Y-tunnus 0201256-6

METROPOLIAN MYYTÄVÄT KIINTEISTÖT
KIINTEISTÖLUETTELO

Kiinteistön
nimi

Kiinteistötunnus Kiinteistön osoite

Abrahaminkatu 1-3

Bulevardi 29–31

KURKI-kortteli 091-004-0077-0003 Abrahaminkatu 1-5

Agricolankatu 1-3 091-011-0334-0008 Agricolankatu 1-3

Albertinkatu 40–42
(myös Kalevankatu 37–43,
Eerikinkatu 36)

KOTTARAINEN
-kortteli

091-004-0075-0033 Albertinkatu 40–42

Onnentie 18 091-025-0899-0018 Onnentie 18

Sofianlehdonkatu 5 091-024-0948-0001
(ko. kiinteistöstä ra-
kennuksen osa ja sitä
varten muodostettava
määräala)

Sofianlehdonkatu 5

Tukholmankatu 10 091-015-0526-0003 Tukholmankatu 10
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Postiosoite
Tilakeskus
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Käyntiosoite
Tilakeskus
Sörnäistenkatu 1, 3. krs
00580 Helsinki

Puhelin (09) 310 40301
Faksi (09) 310 40380
S-posti tilakeskus@hel.fi
Internet www.tilakeskus.fi
Y-tunnus 0201256-6

METROPOLIAN MYYTÄVÄT KIINTEISTÖT, KIINTEISTÖKOHTAINEN
KAUPPAHINNAN KIINTEÄN OSUUDEN MAKSUERÄTAULUKKO

KOHDE Kauppakir-
jan
allekirjoitus-
hetkellä,
euroa

31.12.2017
mennessä,
euroa

31.12.2018
mennessä,
euroa

31.12.2019
mennessä,
euroa

Kauppahin-
nan kiinteä
osuus
yhteensä,
euroa

Abrahaminkatu 1-3 3 650 000 3 650 000 3 650 000 3 650 000 14 600 000

Agricolankatu 1-3 2 050 000 2 050 000 2 050 000 2 050 000   8 200 000

Albertinkatu 40-42 4 625 000 4 625 000 4 625 000 4 625 000 18 500 000

Bulevardi 29-31 1 375 000 1 375 000 1 375 000 1 375 000   5 500 000

Sofianlehdonkatu 5 1 650 000 1 650 000 1 650 000 1 650 000   6 600 000

Tukholmankatu 10 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 24 000 000

Onnentie 18    875 000    875 000    875 000    875 000   3 500 000

Yhteensä, euroa 20 225 000 20 225 000 20 225 000 20 225 000 80 900 000
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KIINTEISTÖN KAUPPAKIRJAMALLI

HELSINGIN KAUPUNGIN

ja

omaan ja perustettavien yhtiön lukuun toimivan

[•] OY:N

välillä

[•]
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KIINTEISTÖN KAUPPAKIRJA

Tämä kiinteistön kauppaa koskeva kauppakirja (”Kauppakirja”) on tehty tänään [•] alla
mainittujen osapuolten (”Osapuoli”) välillä:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistölautakunta, osoite PL 2213,
00099 Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6  (”Myyjä”);

ja

2. [•] OY, perustamansa tai perustettavan yhtiön tai yhtiöiden lukuun, osoite,
c/o Merasco Real Estate Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus
1970446-2 (”Ostaja”)

1. TAUSTA JA TARKOITUS

1.1 Myyjä omistaa jäljempänä kohdassa 2 määritellyn tontin /kiinteistön /määräalan
rakennuksineen (”Kiinteistö”). Ostaja on tarjoutunut Ostamaan Kiinteistön jalostet-
tavaksi ja edelleen kehitettäväksi Ostajan kustannuksin muun muassa hakien Kiin-
teistöä koskevaa, Kiinteistön arvoa korottavaa, käyttötarkoitusmuutosta ja lisäraken-
nusoikeutta voimassaolevaan asemakaavaan ja suunnittelemalla ja toteuttamalla
Kiinteistölle muita rakenteellisia ja toiminnallisia muutoksia. Tähän liittyen Osapuo-
let ovat tämän Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessä allekirjoittaneet Liitteenä 1
olevan puitesopimuksen ("Puitesopimus").

1.2 Ostaja on suorittanut Kiinteistöä koskevat kohdetarkastukset ja on ilmoittanut ole-
vansa halukas ostamaan Kiinteistön tämän Kauppakirjan mukaisin ehdoin.

1.3 Osapuolten tarkoituksena on tällä Kauppakirjalla sopia i) kaupasta, jolla Ostaja ostaa
Myyjältä ja Myyjä myy Kiinteistön Ostajalle ja ii) periaatteista, joiden mukaisesti Os-
taja sitoutuu kehittämään Kiinteistöä jäljempänä määritellyn, Myyjälle suoritettavan,
Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden optimoimiseksi Puitesopimuksessa ja tässä
Kauppakirjassa sovituin periaattein.

1.4 Ostaja on tietoinen siitä ja hyväksyy sen, että lukuun ottamatta alla yksilöityjä ni-
menomaisia poikkeuksia, Kiinteistön myynti tapahtuu luovuttamalla Kiinteistö Osta-
jalle, joka ottaa Kiinteistöstä vapaaehtoisesti ja omasta aloitteestaan täyden kaupalli-
sen, teknisen ja muun riskin ja että Myyjälle ei jää kauppaan tai kaupan kohteeseen
liittyviä tämän Kauppakirjan ulkopuolisia vastuita.

2 KAUPAN KOHDE

2.1 Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva Kiinteistö sillä sijait-
sevine rakennuksineen ja rakennelmineen käsittäen kaikki Kiinteistön ainesosat ja
tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteistöllä sijaitseva Kiinteistön käyttäjille tai muil-
le kolmansille kuuluva omaisuus. Osapuolet toteavat että mm. kaikki Kiinteistöllä si-
jaitsevat taideteokset ja esineet, tai vuokralaisen omistamat koneet ja laitteet, eivät
kuulu kaupan kohteeseen.

Kiinteistötunnus: [•]

Kiinteistön osoite: [•]
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3. KAUPPAHINTA

3.1 Kiinteistöstä suoritettava kauppahinta koostuu kiinteästä osuudesta ("Kiinteä
Osuus") ja muuttuvasta osuudesta ("Muuttuva Osuus").

3.2 Kiinteä Osuus:

3.3 Kiinteistöstä suoritettava kauppahinnan Kiinteä Osuus on [•] euroa.

3.4 Siltä osin kuin Ostaja ei suorita Kiinteää Osuutta tämän Kauppakirjan allekirjoitus-
hetkellä kokonaisuudessaan, Ostaja maksaa maksamatta oleville Kiinteän Osuuden
erille yhden (1) prosentin vuotuisen koron kunkin erän maksamiseen asti.

3.5 Muuttuva Osuus:

3.6 Ostaja hakee Kiinteistölle kokonaisuudessaan uutta käyttötarkoitusta kahden vuoden
kuluessa tämän Kauppakirjan allekirjoittamisesta. Kauppahinnan Muuttuva Osuus
määräytyy Kiinteistön nykyisen arvon eli Kiinteä Osuuden ([•] euroa) ja Kiinteistön
uuden pysyvän käyttötarkoituksen mukaisen arvon (”Uusi Arvo”) erotuksesta.

3.7 Uusi Arvo lasketaan kertomalla Kiinteistön rakennusoikeusneliöiden määrä uuden
käyttötarkoituksen mukaisilla liitteessä 3 määritellyillä yksikköhinnoilla.

3.8 Muuttuva Osuus lasketaan vähentämällä Uudesta arvosta Kiinteä Osuus ([•] euroa).
Jos Uusi arvo on pienempi kuin Kiinteä Osuus, ei vähennystä kuitenkaan tehdä eli
Kiinteä Osuus on aina vähimmäishinta Kiinteistöstä.

3.9 Liitteenä 1 olevan Puitesopimuksen liitteenä 8 on Muuttuvan Osuuden määräyty-
mistä koskeva esimerkkilaskelma.

3.10 Muuttuvien Osien laskennan perustana olevien liitteen 3 käyttötarkoitusten yksik-
köhintojen määrät korotetaan samassa suhteessa kuin kyseisen Muuttuvan Osuuden
suoritushetkellä viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin (1951:10=100) pisteluku
on noussut tämän Kauppakirjan allekirjoitushetkellä viimeksi julkaistusta pisteluvus-
ta [•]. Mikäli elinkustannusindeksi on laskenut, ei Muuttuvan Osuuden yksikköhinto-
ja kuitenkaan alenneta.

3.11 Muuttuvan Osuuden määrää laskettaessa lähdetään siitä oletuksesta, että Kiinteistö
on pysynyt Ostajan omistuksessa ja sillä tavoin rajoiltaan muuttumattomana, että mi-
tään mahdollista Kauppakirjan allekirjoitushetken jälkeistä allekirjoitushetken mu-
kaisen Kiinteistön alueen rakennusoikeuden määrää vähentävää lohkomista, halko-
mista, yhdistämistä, tai mitä tahansa muuta kiinteistönmuodostustoimea, määräalan
kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai vastaavaa järjestelyä ei oteta huomioon.
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4. KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN

4.1 Kiinteä Osuus:

4.2 Kiinteistön kauppahinnan Kiinteä Osuus erääntyy maksettavaksi seuraavasti:

i) [•] euroa tulee suorittaa tämän Kauppakirjan allekirjoitushetkellä;

ii) [•] euroa, tulee suorittaa 31.12.2017 mennessä;

iii) [•] euroa tulee suorittaa 31.12.2018 mennessä; ja

iv) [•] euroa tulee suorittaa 31.12.2019 mennessä.

4.3 Yllä lausutusta pääsäännöstä poiketen kaikki (pois lukien alla kohdassa 4.4 mainittu
tilanne) Kiinteistön maksamatta olevat Kiinteän Osuuden erät erääntyvät kuitenkin
maksettavaksi välittömästi Kiinteistöä koskevan Muuttuvan Osuuden erääntyessä
maksettavaksi.

4.4 Jos Kiinteistöllä on useita käyttötarkoituksia salliva kaava tai Kiinteistöä on muuten
tarkoituksenmukaista kehittää vain osittain (Kiinteistö on esimerkiksi jaettu useam-
man kiinteistöyhtiön omistukseen) ja tästä syystä haetaan yksi tai useampia raken-
nus- tai muita Kiinteistön rakennusoikeuden käyttöä koskevia lupia eriaikaisesti kos-
kemaan vain osaa Kiinteistöä, erääntyy Kiinteää Osuutta koskeva suoritus maksetta-
vaksi aina kun Ostaja on saanut Kiinteistön osaa koskevan lainvoimaisen pysyvän
poikkeus- tai rakennusluvan tai kaavapäätöksen. Tällöin Kiinteän Osuuden maksa-
matta olevista eristä maksetaan osa, joka määräytyy käyttötarkoituksen muutoksen
jälkeisen kokonaisrakennusoikeuden määrän ja osittaisen käyttötarkoituksen muu-
toksen mukaisen rakennusoikeuden määrän suhteessa (pro rata eli suhteellisesti).

4.5 Selvyyden vuoksi todetaan, että sillä seikalla ovatko Kiinteistön tilat kokonaan tai
osittain Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n (”Metropolia”) vuokralla ja hallin-
nassa, ei ole vaikutusta Kiinteän Osuuden maksuaikataulun mukaisiin eräpäiviin.

4.6 Muuttuva Osuus:

4.7 Muuttuva Osuus (pois lukien alla kohdassa 4.8 mainittu tilanne) maksetaan Kiinteis-
töstä 10 arkipäivän kuluessa siitä kun kaikki seuraavat edellytykset ovat täyttyneet:

i) Kiinteistöä koskeva kaavamuutos tai muu käyttötarkoituksen muuttamista
koskeva päätös (kuten pysyvä poikkeamis- tai rakennuslupa) on tullut lain-
voimaiseksi; ja

ii) Puitesopimuksen allekirjoitushetken mukaisen Metropolian kanssa tehdyn
vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on päättynyt; ja

iii) Metropolia on luovuttanut Kiinteistön hallinnan Ostajalle.
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4.8 Yllä kohdassa 4.7 lausutusta pääsäännöstä poiketen, jos Kiinteistöllä on useita käyttö-
tarkoituksia salliva kaava tai Kiinteistöä on muuten tarkoituksenmukaista kehittää
vain osittain ja tästä syystä haetaan yksi tai useampia rakennuslupia tms. eriaikaisesti
koskemaan vain osaa Kiinteistöä, erääntyy Muuttuvaa Osuutta koskeva suoritus mak-
settavaksi aina 10 päivän kuluessa siitä kun Ostaja on saanut Kiinteistön osaa koske-
van lainvoimaisen pysyvän poikkeus- tai rakennusluvan tai kaavapäätöksen. Tällöin
Kiinteistön osaa koskeva Muuttuva Osuus lasketaan (pro rata eli suhteellisesti) nou-
dattaen yllä kohdissa 3.5 – 3.11 selostettuja laskentasääntöjä.

4.9 Kiinteä Osuus ja Muuttuva Osuus tulee suorittaa Myyjän ilmoittamalle tilille, jonka
Myyjä on velvollinen ilmoittamaan viimeistään seitsemän (7) päivää ennen kunkin
kauppahintaerän suorittamista.

4.10 Kiinteistön edelleen luovutus tai muu välitön tai välillinen siirtyminen kokonaan tai
osittain kolmannen omistukseen ("Edelleen luovutus") ei vapauta Ostajaa Muut-
tuvan Osuuden suoritusvelvoitteesta, mikäli kauppahinnan Kiinteää Osuutta ja
Muuttuvaa Osuutta ei ole maksettu Myyjälle ennen Edelleen luovutusta.

5. AUTOPAIKAT

5.1 Ostaja pyrkii sijoittamaan autopaikat Kiinteistölle. Mikäli uusi laadittava kaava edel-
lyttää Kiinteistölle uusia pysäköintipaikkavelvoitteita, jotka ovat kaavan mukaan to-
teutettavissa sijoittamalla kyseiset pysäköintipaikat Kiinteistölle maantasoon, kella-
reihin tai pihakansien alle, Ostajalla ei ole oikeutta alla mainittuun hyvitykseen.

5.2 Mikäli uuden kaavan mukainen pysäköintipaikkavelvoitteen toteuttaminen Kiinteis-
tön osalta edellyttää pysäköintipaikkojen toteuttamista Kiinteistön ulkopuolelle tai
louhimalla pysäköintiluolan, maksaa Myyjä Ostajalle alla määritellyn hyvityksen sen
mukaan kuin Ostajalle aiheutuu todellisia ylimääräisiä investointikustannuksia auto-
paikan rakentamisesta tai ostamisesta (vuokraamisesta aiheutuvia kustannuksia ei
huomioida). Korvaus maksetaan per rakennettava tai ostettava autopaikka. Ostajalla
on velvollisuus minimoida investointikustannukset, kuitenkin niin että toteutusta-
vaksi valitaan taloudellisesti edullisin vaihtoehto siten, että autopaikat ovat kohtuulli-
sella etäisyydellä Kiinteistöstä. Korvattava investointikustannus on €:n 45,000 ja
Kiinteistön ulkopuolelle toteutetun velvoitepaikan tai toteutetun pysäköintiluolan
velvoitepaikan todellisten kustannusten erotus, kuitenkin enintään € 20,000 per au-
topaikka. Jos Osapuolet eivät pääse yksimielisyyteen ylimääräisen investointikustan-
nuksen määrästä, sen toteaa Osapuolten yhdessä valitsema ulkopuolinen asiantunti-
ja.

5.3 Hyvityksen määrä Kiinteistön ulkopuolelle toteutettujen velvoitepaikkojen osalta on
aina enintään Kiinteistön kauppahinnan Muuttuvan Osuuden määrä. Kun hyvitys on
määritetty, maksaa Myyjä sen Ostajalle 20 arkipäivän kuluessa esitettyä laskua vas-
taan.

6. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

6.1 Täysi omistus- ja hallintaoikeus Kiinteistöön sekä Kiinteistöä koskeva vaaranvastuu
siirtyvät Ostajalle Kiinteän Osuuden ensimmäisen maksuerän suoritusta vastaan.

7. TOIMENPITEET KAUPPAKIRJAN ALLEKIRJOITUKSEN YHTEYDESSÄ

7.1 Tämän Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessä suoritetaan seuraavat toimenpiteet:
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i) Ostaja suorittaa Kiinteän Osuuden ensimmäisen maksuerän Myyjän osoitta-
malle pankkitilille;

ii) Myyjä siirtää Kiinteistöä koskevat, Liitteessä 4 luetellut vuokrasopimukset
mahdollisine vuokravakuuksineen ja toimittaa vuokranantajan alkuperäis-
kappaleen kyseisestä vuokrasopimuksesta Ostajalle ja Myyjä ja Ostaja allekir-
joittavat vuokralaisille lähetettävän ilmoituksen vuokranantajan vaihdokses-
ta;

iii) Myyjä siirtää Kiinteistöä koskevat, Liitteessä 5 luetellut muut siirrettävissä
olevat sopimukset Ostajalle tai Ostajan osoittamalle taholle ja toimittaa alku-
peräiskappaleen kyseisestä sopimuksesta Ostajalle;

iv) Osapuolet allekirjoittavat Liitteenä 6 olevan Kiinteistön kaupan esisopimuk-
sen;; ja

v) Ostaja toimittaa Myyjälle Puitesopimuksessa sovitun vakuuden.

8. TUOTOT JA KUSTANNUKSET

8.1 Siltä osin kuin tässä Kauppakirjassa ei ole toisin mainittu, Myyjä vastaa kaikista Kiin-
teistöä koskevista kustannuksista ja velvoitteista (mukaan lukien kiinteistövero) siltä
osin kuin kyseisten kustannusten peruste kohdistuu aikaan ennen tämän Kauppakir-
jan päiväystä ko. päivä mukaan lukien. Vastaavasti Myyjä on oikeutettu kaikkiin
vuokrasopimuksiin perustuviin ja muihin mahdollisiin Kiinteistöstä tuleviin tuottoi-
hin ajalta ennen tämän Kauppakirjan päiväystä ko. päivä mukaan lukien.

8.2 Siltä osin kuin tässä Kauppakirjassa ei ole toisin mainittu, Ostaja vastaa kaikista Kiin-
teistöä koskevista kustannuksista ja velvoitteista (mukaan lukien kiinteistövero) siltä
osin kuin kyseisten kustannusten peruste kohdistuu tämän Kauppakirjan päiväyksen
jälkeiseen aikaan ja on oikeutettu kaikkiin vuokrasopimuksiin perustuviin ja muihin
mahdollisiin Kiinteistöstä tuleviin tuottoihin tämän Kauppakirjan päiväyksen jälkei-
seltä ajalta.

9. KIINTEISTÖN KEHITYS

9.1 Ostaja sitoutuu aktiivisin toimin ja arkkitehtejä ja muita alan asiantuntijoita käyttäen
suunnittelemaan Kiinteistöstä järkevän kaupallisen kokonaisuuden, jonka toteutta-
mista varten Ostaja sitoutuu hakemaan koko Kiinteistöä koskevaa kaavamuutosta tai
muuta toteutuksen edellyttämää viranomaislupaa. Suunnittelun tavoitteena tulee olla
se, että Kiinteistön rakennusoikeuden arvo ja määrä optimoidaan yhteistyössä Myy-
jän kanssa.

9.2 Ostaja sitoutuu vastaamaan siitä, että edellä mainittu hakemus kaavoituksen aloitta-
miseksi on asianmukaisesti jätetty ao. viranomaisen käsiteltäväksi viimeistään kah-
den vuoden kuluttua tämän Kauppakirjan allekirjoituksesta.

9.3 Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, että kaavamuutoshakemuksen ja muiden Kiin-
teistöön liittyvien hakemusten käsittely tapahtuu itsenäisesti ao. viranomaisten ja
päätöksentekoelinten toimesta niille säädettyjä lakimääräisiä velvoitteita ja valtuuk-
sia noudattaen eikä Myyjä ole miltään osin vastuussa näiden itsenäisten elinten pää-
töksenteosta tai harkinnasta eikä vaikuta siihen tai hakemusten käsittelyyn millään
tavalla.
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10. OSTAJAN SAAMAT TIEDOT

10.1 Ostaja vahvistaa olevansa ammattimainen kiinteistökehittäjä, joka käsittää kiinteistö-
liiketoimintaan ja kehitystoimintaan liittyvät riskit ja uhat ja on sen mukaisesti ja
ammattimaista osaamistaan sekä erityisosaajia ja muita neuvonantajia käyttäen suo-
rittanut haluamassaan laajuudessa jäljempänä mainitut kaupankohteen tarkastukset
ja muut selvitykset ja päättänyt tehdä tämän Kauppakirjan mukaisen kaupan tämän
Kauppakirjan mukaisin ehdoin.

10.2 Myyjä on ennen Kauppakirjan allekirjoittamista tarjonnut Ostajalle mahdollisuuden
toteuttaa, ja Ostaja on toteuttanut, ympäristöä sekä teknisiä, oikeudellisia ja veroasi-
oita koskevan tarkastuksen Kiinteistön ja siirtyvien sopimusten osalta haluamassaan
laajuudessa sisältäen muun muassa Kiinteistön, rakennuksen ja maaperän teknisiä ja
muita tutkimuksia. Myyjä on luovuttanut Ostajalle tiedossaan olevan Kiinteistön
käyttöhistorian ja tiedot suoritetuista peruskorjaus- ja vuosikorjaustoimenpiteistä.

10.3 Ostaja on tutustunut Myyjän toimittamiin Liitteenä 7 oleviin Kiinteistöä koskevaan
lainhuutotodistukseen, rasitustodistukseen ja kiinteistörekisteriotteeseen. Liitteenä
8 on Kiinteistöllä olevia rakennuksia koskeva energiatodistus.

10.4 Lisäksi Ostaja on tutustunut Myyjän toimittamiin arviokirjoihin, kuntoarvioihin (Lii-
te 9) ja rakennushistoriallisiin selvityksiin (Liite 010) ja hyväksyy niiden mahdolli-
sesti aiheuttamat rajoitukset Kiinteistön tulevaan käyttöön.

10.5 – Kaupankohdetta koskevan tarkastuksen yhteydessä Ostaja neuvonantajineen on
saanut pyytämänsä Kiinteistöä koskevat tiedot ja asiakirjat. Ostaja vahvistaa, että tä-
män Kauppakirjan allekirjoitus perustuu Ostajan omiin selvityksiin, ymmärrykseen
ja arviointiin Kiinteistöstä sekä sitä koskevista asiakirjoista ja tiedoista.

10.6 Ostaja vahvistaa olevansa tietoinen erityisesti seuraavista seikoista:

i) Kiinteistöön (mukaan lukien esimerkiksi maaperään, pohjaveteen, rakennuk-
sen rakenteisiin tai sisäilmaan) liittyviä vastuita tai korjaustarpeita ei ole
Myyjän toimesta arvioitu;

ii) Kiinteistön sijainnista kaupunkialueella, Kiinteistöä koskevista kirjatuista ra-
sitteista, naapureiden oikeuksista, rakennusrajoituksista, rakennussuojelu-
määräyksistä yms. Kiinteistön kehittämiseen ja rakennustöihin vaikuttavista
seikoista ja rajoituksista.

11. MYYJÄN VAKUUTUKSET JA VASTUU KAUPAN KOHTEESTA

11.1 Myyjä vakuuttaa ja vastaa Ostajalle, että kaikki jäljempänä tässä kohdassa 11 esitetyt
vakuutukset ovat oikeita ja paikkansapitäviä.

11.2 Tässä Myyjän vakuutuksia koskevassa kohdassa Myyjän tiedolla tarkoitetaan seuraa-
vien Helsingin kaupungin tilakeskuksen palveluksessa olevien henkilöiden tietoisuut-
ta [•].

11.3  Myyjä vakuuttaa, että:

i) Myyjällä on täysi kelpoisuus sopia Kiinteistön kaupasta ja sitoutua Kauppa-
kirjan täyttämiseen;

ii) tämä Kauppakirja on sitova ja täytäntöönpantavissa Myyjään nähden;
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iii) Myyjä omistaa Kiinteistön ja on oikeutettu luovuttamaan sen Ostajalle tämän
Kauppakirjan mukaisesti;

iv) Kiinteistöön ei kohdistu pantti- tai pidätysoikeuksia, kiinnityksiä, omistuk-
senpidätyksiä tai yrityskiinnityksiä. Kiinteistöön ei ole haettu panttikirjoja;

v) Myyjän tiedossa ei ole Kiinteistön maaperän tai pohjaveden saastumista;

vi) Myyjän tiedon mukaan Kiinteistö soveltuu opetuskäyttöön;

vii) Myyjä ei ole olennaisilta osiltaan rikkonut tai muutoin laiminlyönyt Kiinteis-
töä koskeviin vuokrasopimuksiin perustuvia velvoitteitaan, eikä Myyjän tie-
don mukaan vuokralainenkaan ole rikkonut vuokrasopimukseen perustuvia
velvoitteitaan. Vuokrasopimusten vuokralaiset eivät ole esittäneet Myyjää
kohtaan mitään sellaisia kirjallisia vaatimuksia, joita ei olisi ratkaistu tai
sovittu, eikä Myyjän tiedon mukaan tällaisia vaatimuksia ole uhkaamassa.

viii) Myyjän Ostajalle antamat tämän Kauppakirjan liitteessä 11 listatut materi-
aalit ovat olennaisilta osin oikeita ja totuudenmukaisia. Siltä osin, kun on kyse
kolmannen osapuolen laatimasta raportista, tai muusta asiakirjasta, Myyjä
vakuuttaa ainoastaan, että raportin tai muun asiakirjan perustana olevat läh-
tötiedot ovat olennaisilta osin oikeita ja totuudenmukaisia.

11.4 Myyjä ei anna mitään muita Kiinteistöä koskevia vakuutuksia.

11.5 Osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 kohdan
(12.4.1995/540) mukaisen sopimusvapauden puitteissa, että Myyjän vastuu Kiinteis-
töstä rajoittuu ainoastaan edellä tässä kohdassa 11 sovittuun eikä Myyjä anna muita
vakuutuksia. Osapuolet toteavat sopineensa ja ymmärtävänsä, että ainoastaan poik-
keama edellä tässä kohdassa 11 annetusta vakuutuksesta voi muodostaa Myyjän vas-
tuulle kuuluvan maakaaren mukaisen laatu-, vallinta- tai oikeudellisen virheen.

11.6 Kiinteistöllä sijaitsevat rakennukset myydään ja ostetaan kehitettäväksi siinä kunnos-
sa kuin ne ovat. Ostaja hyväksyy Kiinteistöön kuuluvien rakennusten tämän Kauppa-
kirjan allekirjoitushetken mukaisen kunnon (mukaan lukien mahdolliset piilevät sei-
kat, viat, virheet, puutteet tms. asiat, joista kumpikaan Osapuoli ei Kaupantekohet-
kellä ollut tietoinen) eikä Myyjä ei ota vastuuta rakennuksista (ja niiden osista, kuten
muun muassa perustuksista tai muista rakenteista taikka Kiinteistöön liittyvistä jär-
jestelmistä) ja niiden kunnosta. Kaikki tällaiset vastuut ja riskit kuuluvat Ostajalle.

11.7 Selvyyden vuoksi todetaan, että Osapuolet ovat huolellisesti ja täsmällisesti arvioineet
ja hyväksyneet tässä Kauppakirjassa sovitut rajoitukset Myyjän vastuuseen. Tämä on
otettu huomioon kauppahinnan Kiinteää Osuutta ja Muuttuvaa Osuutta määriteltä-
essä.

12. OSTAJAN OIKEUDET

12.1 Osapuolet sopivat maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 kohdan (12.4.1995/540) sopimusvapau-
teen perustuen, ettei Ostajalla ole missään tilanteessa oikeutta kaupan purkuun, va-
hingonkorvaukseen tai hinnanalennukseen muutoin kuin Myyjän rikkoessa kohdassa
11 antamaansa vakuutusta.
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13. OSTAJAN VAKUUTUKSET

13.1 Ostaja vakuuttaa ja vastaa Myyjälle, että kaikki jäljempänä tässä kohdassa 013 esite-
tyt väittämät ovat oikeita ja paikkansapitäviä:

i) Ostaja on asianmukaisesti perustettu ja Suomen lain mukaisesti rekisteröity
yhtiö.

ii) Ostajalla on täysi kelpoisuus sopia Kiinteistön kaupasta ja sitoutua Kauppa-
kirjan täyttämiseen.

iii) Tämä Kauppakirja on sitova ja täytäntöön pantavissa Ostajaan nähden.

iv) Ostajalla on tarvittavat varat Kauppakirjan ehtojen toteuttamiseen ja Ostajan
omistuspohjasta ja taloudellisista resursseista ja muista olennaisista seikoista
antamat tiedot ovat oikeita, kattavia ja paikkansapitäviä.

v) Ostaja on tutkinut tarkoin Kauppakirjassa sovitut rajoitukset Myyjän vastuu-
seen sekä Ostajan luopumisen oikeuksistaan Myyjän hyväksi. Ostaja peruut-
tamattomasti hyväksyy kaikki kyseiset rajoitukset ja luopumiset.

vi) Ostaja ottaa vastuun kaikista lainhuutojen hakemiseen liittyvistä toimista se-
kä sitoutuu toteuttamaan kaikki lainhuutojen saamiseksi edellytetyt tarpeelli-
set toimenpiteet.

vii) Ostaja on tietoinen siitä, että Kiinteistöllä on tai suurella todennäköisyydellä
voi olettaa olevan haitallisia aineita, kuten esimerkiksi asbestia, hiilivetyjä,
kreosootteja ja muita poikkeavaa käsittelyä edellyttäviä ja terveyshaittaa ai-
heuttavia aineita.

viii) Ostaja on tarkastanut kaiken sille esitetyn liitteessä 12 listatun Kiinteistöön
liittyvän materiaalin.

14 YMPÄRISTÖNSUOJELULAIN MUKAINEN SELONTEKOVELVOLLISUUS

14.1 Ympäristönsuojelulain 139 §:n (527/2014) mukaisesti Myyjä ilmoittaa Ostajalle,
että Myyjän tiedon mukaan Kiinteistöä on käytetty Metropolian liiketoiminnassa
1990-luvulta asti. Kiinteistöllä harjoitetusta toiminnasta, josta on voinut aiheutua
maaperän ja pohjaveden pilaantumista, ei ole Myyjällä tarkempaa tietoa. Kiinteis-
töllä on voinut olla aiempaa korjaamo-, huoltoasema- yms. toimintaa ja Kiinteistöllä
on mahdollisesti ollut aiemmin öljylämmitys. Näin ollen ei voida poissulkea, että
Kiinteistöllä on mahdollisesti öljyn käytöstä ja varastoinnista aiheutunutta maape-
rän pilaantumista. Ostaja vahvistaa tyytyvänsä kyseiseen ilmoitukseen ja sen katta-
vuuteen ja siihen, että Myyjän vastuu on tyhjentävästi määritelty kohdassa 11.

15 ARVONLISÄVERO

15.1 Kiinteistöinvestointiin liittyvien hankintojen ostohintojen arvonlisäverojen tarkistus-
velvollisuus ja -oikeus siirretään arvonlisäverolain 121 e §:ssä tarkoitetulla tavalla
Myyjältä Ostajalle tämän Kauppakirjan allekirjoituksin. Myyjä siirtäjänä vahvistaa
arvonlisäverolain 121 e §:n kohdan 1 mukaisen asemansa.
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15.2 Ostaja on velvollinen korvaamaan Myyjälle kaikki mahdolliset arvonlisäveron palau-
tusvelvoitteiden aiheuttamat maksuvelvoitteet, jotka johtuvat siitä, että Ostaja ei ko-
konaan tai osittain käytä Kiinteistöä arvonlisäverolain 209 m §:ssä tarkoitetulla taval-
la arvonlisäveron vähennykseen oikeuttavaan käyttöön.

15.3 Arvonlisäverolain 209k §:n tarkoittama selvitys on tämän Kauppakirjan liitteenä
13.

16 VARAINSIIRTOVERO

16.1 Kaupasta menevän varainsiirtoveron maksaa Ostaja.

17 ETUOSTOLAKI

17.1 Myyjä ja Ostaja toteavat, että Kiinteistön myyjänä on Helsingin kaupunki, joten Hel-
singin kaupunki ei tule käyttämään etuostolain (608/777) mukaista oikeuttaan.

18 IRTAIN OMAISUUS

18.1 Tällä Kauppakirjalla ei myydä irtainta omaisuutta. Ostaja ei saa oikeutta Kiinteistöllä
mahdollisesti sijaitsevaan irtaimeen omaisuuteen.

19 KIINTEISTÖN EDELLEENLUOVUTUS

19.1 Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjään, että Kiinteistön mahdollinen
luovutuksensaaja täyttää kaikki mahdolliset tähän Kauppakirjaan ja esisopimukseen
perustuvat Ostajan velvoitteet täysimääräisesti.

19.2 Rajoittamatta edellä mainittua Ostaja sitoutuu lisäksi vaatimaan vastaavan korvaa-
van takaussitoumuksen Kiinteistön edelleen luovutuksensaajalta, mikäli edelleen-
luovutus tapahtuu ennen kuin Kiinteistöä koskevan Kauppakirjan ja/tai esisopimuk-
sen mukaiset velvoitteet on täytetty Myyjälle. Ostajalla on tällöin oikeus saada toimit-
tamansa vakuus pienennettäväksi vastaavalla määrällä.

19.3 Myyjällä on oikeus vapaan harkintansa mukaan esittää kaikki tähän Kauppakirjaan
ja/tai esisopimukseen perustuvat vaateensa Ostajaan nähden Kiinteistön mahdolli-
sesta edelleenluovutuksesta huolimatta, mikäli vaateita ei ole täytetty ennen edelleen-
luovutusta. Myyjän mahdolliseen siirronsaajaan tai muuhun seuraajaan nähden esit-
tämät vaatimukset eivät myöskään vähennä Ostajan tähän Kauppakirjaan ja/tai esi-
sopimukseen perustuvia vastuita miltään osin.

19.4 Ostaja sitoutuu ilmoittamaan Myyjälle mahdollisesta edelleenluovutuksesta heti kun
se kaupallisesti on mahdollista, mikäli Kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaisia
velvoitteita ei ole täytetty.

19.5 Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjään että Kiinteistön ostavan perus-
tettavan yhtiön suoraksi tai välilliseksi osakkeenomistajaksi ei tule tahoa, jonka omis-
tusta kyseisessä yhtiössä Myyjä ei ole etukäteen kirjallisesti nimenomaisesti hyväksy-
nyt, mikäli omistajanvaihdos tapahtuu ennen kuin tämän Kauppakirjan ja/tai esiso-
pimuksen mukaiset velvoitteet on täytetty Myyjälle.
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19.6 Myyjällä ei kuitenkaan ole ilman perusteltua syytä oikeutta olla antamatta omistajan-
vaihdosta koskevaa hyväksyntää. Myyjä sitoutuu päättämään mahdollisen hyväksyn-
nän antamisesta tai antamatta jättämisestä 60 päivän kuluessa siitä, kun Ostaja on
toimittanut Myyjän pyytämät asiakirjat ja mahdollisen muun selvityksen ehdotetusta
omistajasta ja sen omistuspohjasta. Kyseinen vastuusitoumus on voimassa niin kau-
an kuin Myyjällä voi olla saatavia Ostajalta.

19.7 Tämän kohdan 19. mukaiset Osapuolten sitoumukset päättyvät puolin ja toisin kun
Ostaja tai mahdollinen luovutuksensaaja on maksanut tämän Kauppakirjan mukai-
sen kauppahinnan Kiinteän Osuuden ja Muuttuvan Osuuden Myyjälle.

20 SOVELLETTAVA LAKI JA ERIMIELISYYDET

20.1 Tähän Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia.

20.2 Tästä Kauppakirjasta aiheutuvat riidat yleisessä tuomioistuimessa ensimmäisenä
asteena Helsingin käräjäoikeus.

21 ALLEKIRJOITUKSET

21.1 Tämä Kauppakirja on tehty kolmena samasanaisena kappaleena, yksi kummallekin
Osapuolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistölautakunta

____________________ ____________________

] OY, omaan tai perustettavien yhtiöiden lukuun

____________________ ____________________

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, että [•] luovuttajana olevan Helsingin kaupungin edus-
tajana ja [•] perustettavan yhtiön lukuun toimivana luovutuksensaajana olevan [•]
edustajana ovat allekirjoittaneet tämän kauppakirjan ja että he ovat olleet yhtä aikaa
läsnä kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilöllisyyden
sekä todennut, että kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssä säädetyllä tavalla.
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Aika ja paikka

____________________
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KIINTEISTÖKAUPAN ESISOPIMUS

HELSINGIN KAUPUNGIN
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KIINTEISTÖN KAUPAN ESISOPIMUS

Tämä kiinteistökaupan esisopimus (”Esisopimus”) on tehty tänään [•] alla mainittujen osa-
puolten (”Osapuoli”) välillä:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistövirasto, osoite PL 2213, 00099 Hel-
singin kaupunki, y-tunnus 0201256-6  (”Myyjä”);

ja

2. [•] OY, omaan ja perustettavien yhtiöiden lukuun, osoite, c/o Merasco Real Estate Oy,
Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus 1970446-2 (”Ostaja”)

Tämä esisopimus liittyy Osapuolten kiinteistökauppaan, jolla nyt esisopimuksen kohteena
oleva kiinteistö on alun perin myyty Ostajalle.  Tässä esisopimuksessa käytetyillä termeillä on
sama merkitys kuin edellä mainittua kiinteistökauppaa koskevassa kauppakirjassa [•].

1. ESISOPIMUKSEN KOHDE

1.1 Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva kiinteistö (”Kiin-
teistö”) sillä sijaitsevine rakennuksineen ja rakennelmineen käsittäen kaikki Kiinteis-
tön ainesosat ja tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteistöllä sijaitseva Kiinteistön
käyttäjille tai muille kolmansille kuuluva omaisuus.

Kiinteistötunnus: [•]

Kiinteistön osoite: [•]

2. KAUPANTEON EDELLYTYKSET

2.1 Ostaja hakee asianmukaisesti Kiinteistölle kokonaisuudessaan käyttötarkoituksen
muutosta kahden (2) vuoden kuluessa tämän esisopimuksen allekirjoittamisesta.

2.2 Mikäli kumpi tahansa Osapuoli osoittaa, että Kiinteistössä toteutuu alla määritelty
Kiinteistön kehittämisen toteuttamisen este, on sekä Myyjällä että Ostajalla oikeus
vaatia Kiinteistön kaupan toteuttamista tämän Esisopimuksen mukaisesti.

2.3 Kiinteistön toteuttamisessa on este, mikäli käyttötarkoitusta ei ole asianmukaisesta
hakemuksesta huolimatta saatu muutettua asemakaavamuutoksella tai rakennus- tai
poikkeusluvalla pois tämän Esisopimuksen allekirjoitushetken mukaisesta opetus-
käyttö- tai muusta julkisesta käyttötarkoituksesta. Toisin sanoen Kiinteistön tai sen
osan toteuttamisella on este niiltä osin, kuin käyttötarkoitusta ei ole hakemisesta huo-
limatta saatu muutettua.

2.4 Esteen olemassa olon osoittamiseksi tämän Esisopimuksen toteuttamista vaativan
Osapuolen tulee esittää asemakaava- tai muun lupaviranomaisen lainvoimainen pää-
tös, jonka mukaan Kiinteistölle haettua käyttötarkoituksen muutosta ei ole myönnetty.

2.5 Selvyyden vuoksi todetaan, että jos Kiinteistön pysyvä käyttötarkoitus on saatu osittain
muutettua, ei kummallakaan Osapuolella ole oikeutta vaatia kaupan toteuttamista.

2.6 Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia tämän Esisopimuksen mukaista kaupan to-
teuttamista ainoastaan 1.1.2022 – 31.12.2023 välisellä ajanjaksolla, ei ennen eikä jäl-
keen em. kahden vuoden ajanjakson.
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2.7 Jos jompikumpi Osapuoli edellä mainitulla perusteella vaatii toista Osapuolta teke-

mään Kiinteistöstä kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen ilmoittaa siitä toiselle
Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemistä.

2.8 Kauppa toteutetaan allekirjoittamalla Liitteenä 1 olevan kauppakirjaluonnoksen mu-
kainen kauppakirja. Kauppakirjan allekirjoituksen tulee tapahtua kuuden (6) kuukau-
den kuluessa siitä, kun jompikumpi Osapuoli on esittänyt edellä mainitun vaatimuk-
sen toiselle Osapuolelle.

2.9 Edellä kohdassa 2.2 lausutusta poiketen Myyjällä ei ole oikeutta vaatia Kiinteistön ta-
kaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjälle, että se haluaa edelleen pi-
tää Kiinteistön omistuksessaan kehittämisen toteuttamisen esteestä huolimatta (eli
kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka käyttötarkoitusta ei ole saatu muutettua). Os-
tajan tulee toimittaa edellä mainittu kirjallinen ilmoitus 30 päivän kuluessa siitä, kun
toteuttamisen estettä koskeva päätös on tullut lainvoimaiseksi. Jos Ostaja ei toimita
ilmoitusta määräajassa, Myyjällä on oikeus vaatia kaupan toteuttamista.

3. KAUPPAHINTA

3.1 Kauppahinta määräytyy seuraavasti:

3.2 Jos Ostaja vaatii Myyjää ostamaan Kiinteistön takaisin, kauppahinta on Kiinteistön
kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus eli [ ] euroa vähennettynä
määrällä, joka kompensoi Myyjälle varainsiirtoverosta aiheutuvat kustannukset täysi-
määräisesti.

3.3 Jos Myyjä vaatii Ostajaa myymään Kiinteistön takaisin, kauppahinta on Kiinteistön
kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus eli [ ] euroa korotettuna siinä suhteessa
kuin kauppahinnan maksuhetkellä viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin
(1951:10=100) pisteluku on noussut pisteluvusta [ ] ja edelleen lisättynä Ostajan Kiin-
teistöstä alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

3.4 Kaupan toteutuessa Ostaja siirtää Kiinteistöä koskevat vuokrasopimukset ja kaikki
muut Kiinteistön omistuksen ja käytön kannalta oleelliset sopimukset Myyjälle.

4. KIINTEISTÖNMUODOSTUSTOIMET JA VAKUUSOIKEUDET

4.1 Niin kauan kuin tämä esisopimus on voimassa, Ostaja sitoutuu olemaan ryhtymättä
mihinkään Kiinteistön lohkomista, halkomista, yhdistämistä, tai mikä tahansa muuta
kiinteistönmuodostustoimea, määräalan kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai
vastaavaa järjestelyä koskevaan toimenpiteeseen ilman Myyjän suostumusta.

4.2 Mikäli Kiinteistöön on vahvistettu kiinnityksiä tai muita vakuusoikeuksia, Ostaja si-
toutuu vastaamaan siitä, että Kiinteistö voidaan luovuttaa Myyjälle vapaana kaikista
vakuuksista ja kolmansien panttioikeuksista.

5. VOIMASSAOLO

5.1 Tämä esisopimus on voimassa [30.6.2024] asti.

6. SOVELLETTAVA LAKI JA RIITOJENRATKAISU

6.1 Tähän esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

6.2 Tästä esisopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti välimiesmenettelyssä
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Keskuskauppakamarin välimieslautakunnan sääntöjen mukaisesti. Välimiesmenette-
lyn paikka on Helsinki ja kieli on suomi.

7. ALLEKIRJOITUKSET

7.1 Tätä esisopimusta on laadittu kolme samasanaista kappaletta: yksi kummallekin osa-
puolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistövirasto

____________________ ____________________

] OY, omaan tai perustettavien yhtiöiden lukuun

____________________ ____________________

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, että [•] myyjän edustajana sekä [•] perustettavan yh-
tiön lukuun toimivan ostajan edustajana ovat allekirjoittaneet tämän kiinteistön kau-
pan esisopimuksen ja että he ovat yhtä aikaa läsnä kauppaa vahvistettaessa. Olen tar-
kistanut allekirjoittajien henkilöllisyyden sekä todennut, että esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssä säädetyllä tavalla.

Aika ja paikka

____________________

LIITTEET

Liite 1 Kauppakirjaluonnos
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KIINTEISTÖN KAUPAN ESISOPIMUS

Tämä kiinteistökaupan esisopimus (”Esisopimus”) on tehty tänään [•] alla mainittujen
osapuolten (”Osapuoli”) välillä:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistövirasto, osoite PL 2213, 00099
Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6  (”Myyjä”);

ja

2. [•] OY, omaan ja perustettavien yhtiöiden lukuun, osoite, c/o Merasco Real Estate
Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus 1970446-2 (”Ostaja”)

Tämä esisopimus liittyy Osapuolten kiinteistökauppaan, jolla nyt esisopimuksen kohteena
oleva kiinteistö on alun perin myyty Ostajalle.  Tässä esisopimuksessa käytetyillä termeillä
on sama merkitys kuin edellä mainittua kiinteistökauppaa koskevassa kauppakirjassa [•].

1. ESISOPIMUKSEN KOHDE

1.1 Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva kiinteistö (”Kiinteis-
tö”) sillä sijaitsevine rakennuksineen ja rakennelmineen käsittäen kaikki Kiinteistön
tai Määräosan ainesosat ja tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteistöllä tai Määrä-
osalla sijaitseva käyttäjille tai muille kolmansille kuuluva omaisuus.

Kiinteistötunnus: [•]

Kiinteistön osoite: [•]

1.2 Edellä esitetystä poiketen, jos Kiinteistön kehittämisessä on todettu olevan alla koh-
dassa 2.2 tarkoitettu osittainen toteuttamisen este, tällöin tämän esisopimuksen mu-
kaisena kaupankohteena on se osa Kiinteistöstä, jonka käyttötarkoitusta ei ole saatu
muutettua eli se osa, joka on edelleen tämän esisopimuksen allekirjoitushetken mu-
kaisessa opetuskäyttö- tai muussa julkisesta käyttötarkoituksessa (”Määräala”).
Kiinteistöstä myytävän Määräalan rajat määräytyvät näin ollen käyttötarkoituksen
rajojen mukaisesti.

1.3 [Kiinteistön 91-4-75-33 esisopimukseen seuraava lisäys: Poikkeuksena yllä kohdassa
1.2 lausuttuun, tämän Esisopimus ei koske liitteessä 1 määriteltyä puurakennusten
aluetta.]

2. KAUPANTEON EDELLYTYKSET

2.1 Ostaja hakee asianmukaisesti Kiinteistölle kokonaisuudessaan käyttötarkoituksen
muutosta (joko yhteen käyttötarkoitukseen tai useampaan käyttötarkoitukseen Kiin-
teistöllä sijaitsevien rakennusten kaupallisten kokonaisuuksien mukaan) kahden (2)
vuoden kuluessa tämän esisopimuksen allekirjoittamisesta.

2.2 Mikäli kumpi tahansa Osapuoli osoittaa, että Kiinteistössä toteutuu alla määritelty
Kiinteistön tai sen osan kehittämisen toteuttamisen este, on sekä Myyjällä että Osta-
jalla oikeus vaatia Kiinteistön tai Määräalan kaupan toteuttamista tämän Esisopi-
muksen mukaisesti.



3 (5 )

Puitesopimuksen liite 5 b
2.3 Kiinteistön tai sen osan toteuttamisessa on este, mikäli käyttötarkoitusta ei ole asi-

anmukaisesta hakemuksesta huolimatta saatu muutettua (yhteen tai useampaan eri
käyttötarkoitukseen) Kiinteistön tai sen osan osalta asemakaavamuutoksella tai ra-
kennus- tai poikkeusluvalla pois tämän Esisopimuksen allekirjoitushetken mukaises-
ta opetuskäyttö- tai muusta julkisesta käyttötarkoituksesta. Toisin sanoen Kiinteistön
tai sen osan toteuttamisella on este niiltä osin, kuin käyttötarkoitusta ei ole hakemi-
sesta huolimatta saatu muutettua.

2.4 Esteen olemassa olon osoittamiseksi tämän Esisopimuksen toteuttamista vaativan
Osapuolen tulee esittää asemakaava- tai muun lupaviranomaisen lainvoimainen pää-
tös, jonka mukaan Kiinteistölle tai sen osalle haettua käyttötarkoituksen muutosta ei
ole myönnetty.

2.5 Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia tämän esisopimuksen mukaista kaupan
toteuttamista ainoastaan 1.1.2022 – 31.12.2023 välisellä ajanjaksolla, ei ennen eikä
jälkeen em. kahden vuoden ajanjakson.

2.6 Jos jompikumpi Osapuoli edellä mainitulla perusteella vaatii toista Osapuolta teke-
mään Kiinteistöstä tai Määräalasta kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen il-
moittaa siitä toiselle Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemistä.

2.7 Kauppa toteutetaan allekirjoittamalla Liitteenä 1 olevan kauppakirjaluonnoksen mu-
kainen kauppakirja. Kauppakirjan allekirjoituksen tulee tapahtua kuuden (6) kuu-
kauden kuluessa siitä, kun jompikumpi Osapuoli on esittänyt edellä mainitun vaati-
muksen toiselle Osapuolelle.

2.8  Edellä kohdassa 2.2 lausutusta poiketen Myyjällä ei ole oikeutta vaatia Kiinteistön tai
Määräalan takaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjälle, että se halu-
aa edelleen pitää Kiinteistön tai Määräalan omistuksessaan kehittämisen toteuttami-
sen esteestä huolimatta (eli kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka käyttötarkoitus-
ta ei ole saatu muutettua). Ostajan tulee toimittaa edellä mainittu kirjallinen ilmoitus
30 päivän kuluessa siitä, kun toteuttamisen estettä koskeva päätös on tullut lainvoi-
maiseksi. Jos Ostaja ei toimita ilmoitusta määräajassa, Myyjällä on oikeus vaatia
kaupan toteuttamista.

3. KAUPPAHINTA

3.1 Kauppahinta määräytyy seuraavasti:

3.2 Jos Ostaja vaatii Myyjää ostamaan Kiinteistön takaisin, kauppahinta on Kiinteistön
kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus eli [ ] euroa vähennetty-
nä määrällä, joka kompensoi Myyjälle varainsiirtoverosta aiheutuvat kustannukset
täysimääräisesti.

3.3 Jos Myyjä vaatii Ostajaa myymään Kiinteistön takaisin, kauppahinta on Kiinteistön
kaupantekohetken mukainen Kiinteä Osuus eli [ ] euroa korotettuna siinä suhteessa
kuin kauppahinnan maksuhetkellä viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin
(1951:10=100) pisteluku on noussut pisteluvusta [ ] ja edelleen lisättynä Ostajan
Kiinteistöstä alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

3.4 Jos kysymys on Määräalan palauttamisesta, Määräalan kauppahinta määräytyy Mää-
räalan ja Kiinteistön kokonaispinta-alan suhteessa (pro rata), ottaen myös huomioon
mitä yllä kohdissa 3.2 ja 3.3 on määrätty indeksin ja varainsiirtoveron huomioimises-
ta.
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3.5 Kaupan toteutuessa Ostaja siirtää Kiinteistöä koskevat vuokrasopimukset ja kaikki

muut Kiinteistön omistuksen ja käytön kannalta oleelliset sopimukset Myyjälle.

4. KIINTEISTÖNMUODOSTUSTOIMET JA VAKUUSOIKEUDET

4.1 Niin kauan kuin tämä esisopimus on voimassa, Ostaja sitoutuu olemaan ryhtymättä
mihinkään Kiinteistön lohkomista, halkomista, yhdistämistä, tai mikä tahansa muuta
kiinteistönmuodostustoimea, määräalan kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai
vastaavaa järjestelyä koskevaan toimenpiteeseen ilman Myyjän suostumusta.

4.2 Mikäli Kiinteistöön on vahvistettu kiinnityksiä tai muita vakuusoikeuksia, Ostaja si-
toutuu vastaamaan siitä, että Kiinteistö voidaan luovuttaa Myyjälle vapaana kaikista
vakuuksista ja kolmansien panttioikeuksista.

5. VOIMASSAOLO

5.1 Tämä esisopimus on voimassa 30.6.2024 asti.

6. SOVELLETTAVA LAKI JA RIITOJENRATKAISU

6.1 Tähän esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

6.2 Tästä esisopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti välimiesmenettelyssä
Keskuskauppakamarin välimieslautakunnan sääntöjen mukaisesti. Välimiesmenette-
lyn paikka on Helsinki ja kieli on suomi.

7. ALLEKIRJOITUKSET

7.1 Tätä esisopimusta on laadittu kolme samasanaista kappaletta, yksi kummallekin osa-
puolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistövirasto

____________________ ____________________

] OY, omaan tai perustettavien yhtiöiden lukuun

____________________ ____________________

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, että [•] myyjän edustajana sekä [•] perustettavan yhti-
ön lukuun toimivan ostajan edustajana ovat allekirjoittaneet tämän kiinteistön kau-
pan esisopimuksen ja että he ovat yhtä aikaa läsnä kauppaa vahvistettaessa. Olen tar-
kistanut allekirjoittajien henkilöllisyyden sekä todennut, että esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssä säädetyllä tavalla.
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Aika ja paikka

____________________

LIITTEET

Liite 1 Kauppakirjaluonnos
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5.2.2016

Postiosoite
Tilakeskus
PL 2213
00099 Helsingin kaupunki

Käyntiosoite
Tilakeskus
Sörnäistenkatu 1, 3. krs
00580 Helsinki

Puhelin (09) 310 40301
Faksi (09) 310 40380
S-posti tilakeskus@hel.fi
Internet www.tilakeskus.fi
Y-tunnus 0201256-6

METROPOLIAN MYYTÄVÄT KIINTEISTÖT, KIINTEISTÖJEN
KAAVANMUKAINEN JA TOTEUTUNUT RAKENNUSOIKEUS (kem2)
Rakennusoikeustiedot, lukuun ottamatta kohdetta Sofianlehdonkatu 5, perustuvat Facta-kuntarekisterin
tietoihin 17.6.2015.

Rakenusoikeus
asemakaavassa
kem2

Toteutunut
rakennusoikeus
kem2

Jäljellä oleva
rakennusoikeus
kem2

HUOM.

Abrahaminkatu 1-3
(Osa yleisten ra-
kennusten tonttia)

15774* - Asemakaava on v. 1945. Raken-
nusoikeus = on toteutuneiden
rakennusten kem2 (vanha päära-
kennus ja uusi kemia-rakennus).
Rakennuskielto kaavan muutta-
mista varten.

Agricolankatu 1-3
(YO, sr-2))

8700 6997 1703

Albertinkatu 40-42
(myös Kalevankatu
37-43, Eerikinkatu
36)
(Yleisten rakennus-
ten tontti)

16091 - Rakennusoikeus = on toteutu-
neiden rakennusten kem2.
Rakennuskielto kaavan muutta-
mista varten.

Bulevardi 29-31
(Osa yleisten ra-
kennusten tonttia)

4597* - Asemakaava on v. 1950. Raken-
nusoikeus= on toteutuneiden
rakennusten kem2 (kirjastora-
kennus ja vanha kemia-
rakennus).
Rakennuskielto kaavan muutta-
mista varten.

Onnentie 18
(YO)

4340 4340 -

Sofianlehdonkatu 5
(YSO)

6567** Myytävä kohde on kiinteistön
rakennuksen osa, jota varten
muodostetaan määräala

Tukholmankatu 10
(YO, sr-1)

20400 17271 3129

* Facta-kiinteistörekisterin kiinteistön 091-004-0077-003 rakennusoikeus 20371 kem2 on jaettu kahteen osaan. Jakamisessa
käytetyt tiedot rakennusten toteutuneista kerrosaloista ovat Helsingin kaupungin paikkatietopalvelusta.

- Abrahaminkatu 1-3:n tiedot käsittävät päärakennuksen 719 ja uusi kemia -rakennuksen 720 toteutuneet kerrosalat
- Bulevardi 29-31 tiedot käsittävät kirjasto-palvelurakennuksen 728 ja vanha kemia -rakennuksen 727 toteutuneet ker-

rosalat.
** esitetty Sofianlehdonkatu 5:n toteutunut rakennusoikeus perustuu 19.11.2015 päivättyyn mittausaineistoon, jossa on mitattu
myytävältä rakennuksen siiven osalta nykykäyttötarkoituksen mukainen rakennusoikeuteen laskettava toteutunut kerrosala.
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5.2.2016

Postiosoite
Tilakeskus
PL 2213
00099 Helsingin kaupunki

Käyntiosoite
Tilakeskus
Sörnäistenkatu 1, 3. krs
00580 Helsinki

Puhelin (09) 310 40301
Faksi (09) 310 40380
S-posti tilakeskus@hel.fi
Internet www.tilakeskus.fi
Y-tunnus 0201256-6

METROPOLIAN MYYTÄVÄT KIINTEISTÖT, KIINTEISTÖKOHTAISET
KAUPPAHINNAN MUUTTUVAN OSUUDEN RAKENNUSOIKEUKSIEN
YKSIKKÖHINNAT,euroa/kem2

euroa/ kem2

Abrahaminkatu 1-3
toimisto 925
hotelli 1000
asuminen 1100
katuliiketila < 300 m2 300

Agricolankatu 1-3
toimisto 950
asuminen 1300
asuntola/palvelutalo 1050
katuliiketila < 300 m2 300

Albertinkatu 40-42
toimisto 1150
asuminen 1615
asuntola/palvelutalo 1100
katuliiketila < 300 m2 300

Bulevardi 29-31
toimisto 1200
asuminen 1800
katuliiketila < 300 m2 300

Onnentie 18
toimisto 800
asuntola/palvelutalo 800
asuminen 700

Sofianlehdonkatu 5
toimisto 1055
asuminen 1300
asuntola/palvelutalo 1050

Tukholmankatu 10
toimisto 1175
asuminen 1300
asuntola/ palvelutalo 980
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Kiinteistön kauppahinnan Muuttuvan Osuuden esimerkkilaskelmat

Esimerkki A, käyttötarkoituksen muutos (10 000 kem) +
lisärakennusoikeutta (2 000 kem)

1) Käyttötarkoituksen muutos
Uusi käyttö,

kem
Rak.oikeuden arvo,

€/kem
Rak.oikeuden

arvo, €
Toimisto 1 500 950 1 425 000
Asuminen 8 000 1 300 10 400 000
Hotelli 0 1 000 0
Katuliiketila < 300 kem 200 300 60 000
Asuntola/palvelutalo 300 1 050 315 000
Rakennusoikeus yhteensä 10 000

Käyttötarkoituksen Muutoksen jälkeisen rakennusoikeuden arvo yhteensä,
= uusi arvo € 12 200 000

Kauppahinnan Kiinteä Osuus, € -9 500 000
Kiinteistön kauppahinnan Muuttuva Osuus
(käyttötarkoituksen muutos), € 2 700 000

2) Mahdollinen lisärakennusoikeus
Uusi käyttö,

kem
Rak.oikeuden arvo,

€/kem
Rak.oikeuden

arvo, €

Toimisto 2 000 950 1 900 000
Lisärakennusoikeus 2 000

Kiinteistön kauppahinnan Muuttuva osuus
(lisärakennusoikeus), € 1 900 000

Muuttuva Osuus yhteensä
Käyttötarkoituksen muutos 2 700 000
Lisärakennusoikeus 1 900 000
YHTEENSÄ 4 600 000



2(2)

Esimerkki B, Rakennusoikeus vähenee (10 000 > 7 500 kem) +
käyttötarkoitus muuttuu

1) Käyttötarkoituksen muutos

Uusi käyttö,
kem

Rak.oikeuden
arvo, €/kem

Rak.oikeuden
arvo, €

Toimisto 1 500 950 1 425 000
Asuminen 5 500 1 300 7 150 000
Hotelli 0 1 000 0
Katuliiketila < 300 kem 200 300 60 000
Asuntola/palvelutalo 300 1 050 315 000
Rakennusoikeus yhteensä 7 500

Käyttötarkoituksen Muutoksen ja rakennusoikeuden vähenemisen jälkeinen uusi
arvo yhteensä, € 8 950 000
Kauppahinnan Kiinteä Osuus, € -9 500 000
= Kiinteistön kauppahinnan Muuttuva Osuus, € -550 000

Kokonaiskauppahinta on vähintään kauppahinnan Kiinteän Osuuden arvo 9 500 000
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Puitesopimuksen kohta 4.2 ii)
Osittaisen Käyttötarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiinteän Osuuden
maksuesimerkki

Rakennus-
oikeus, kem

Kauppahinnan
Kiinteä Osuus, €

Kauppahinnan Kiinteä Osuus 9 000 9 000 000
Jakautuu kolmelle rakennukselle:

Rakennus 1 4 000 4 000 000
Rakennus 2 3 000 3 000 000
Rakennus 3 2 000 2 000 000

Rakennuksen 1 osalta Käyttötarkoituksen Muutos tulee lainvoimaiseksi 30.6.2018

Alkuperäinen kauppahinnan Kiinteän Osuuden maksuaikataulu

31.3.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Rakennus 1 1 000 000 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Rakennus 2 750 000 750 000 750 000 750 000
Rakennus 3 500 000 500 000 500 000 500 000

Osittaisen Käyttötarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiinteän
Osuuden maksuaikataulu

31.3.2016 31.12.2017 30.6.2018
Rakennus 1 1 000 000 1 000 000 2 000 000
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