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KIINTEISTOJEN KAUPPAA JA KEHITTAMISTA KOSKEVA PUITESOPIMUS

Tama kiinteistojen kauppaa ja kehittamistd koskeva puitesopimus ("Puitesopimus”) on
tehty tdnédan [«] alla mainittujen osapuolten ("Osapuoli”) vililla:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistolautakunta, osoite PL 2213, 00099
Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6 ("Myyja”);
ja

2. [+],perustamiensa tai perustettavien yhtioiden yhtion lukuun, osoite ¢/o Merasco
Real Estate Ltd Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus 1970446-2 ("Os-
taja”)

1. TAUSTAA

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy (jdljempand "Metropolia”) on vuokralla (esi-
merkki vuokrasopimuksesta on liitteené 1) timin Puitesopimuksen liitteessi 2
luetelluissa kiinteistéissa. Metropolia on ilmoittanut siirtivinsi, suuren osan toi-
minnoistaan Myllypuroon rakennettavalle uudelle kampusalueelle, nykytiedon mu-
kaan vuosina 2018 — 2019, vapauttaen timan Puitesopimuksen kohteena olevat kiin-
teistot uuteen kayttoon. Helsingin kaupunki on ilmaissut kiinnostuksensa myyda
Metropolian kaytossa olevat kiinteistot.

Puitesopimuksen paditavoitteena on turvata Myyjan oikeus saada tdysim&ddrdinen
korvaus kaupan kohteena olevien kiinteistGjen nykyisestd ja tulevasta rakennusoi-
keudesta ja mahdollistaa kiinteistojen kehittdmisen tdman Puitesopimuksen mukai-
sesti.

Osapuolet ovat yhteistyossa luoneet taiméan Puitesopimuksen mukaisen toimintamal-
lin, jonka mukaisesti Ostaja ostaa kiinteistot yhtena kokonaisuutena ja ryhtyy yhdes-
sd tapauskohtaisesti valikoituvien sijoittajien kanssa suunnittelemaan tulevia uusia
kiinteistokohtaisia kiinteistojen kayttotarkoituksia ja hakemaan kullekin kiinteistolle
muutettavan kiyttotarkoituksen mukaista uutta asemakaavaa tai muuta kayttotarkoi-
tuksen muutoksen mahdollistavaa pysyvaa lupaa kuten esimerkiksi rakentamisen
mahdollistavaa poikkeuslupaa tai rakennuslupaa (jiljempana "Kayttotarkoituk-
sen Muutos").

Ostaja on tietoinen kohteiden idsti, niiden rakentamisajankohdan rakentamistavois-
ta ja — materiaaleista, rakennusten kiyttohistoriasta ja — tarkoituksesta, tehdyista
Myyjan ilmoittamista korjauksista sekd tarvittavien muutostarpeiden laajuudesta.
Kaikki kaupankohteeseen sisiltyviat rakennukset ovat peruskorjauksen tarpeessa ja
niiden muuttaminen uuteen kiyttotarkoitukseen edellyttda merkittavia perusparan-
nuksia ja investointeja.
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KIINTEISTOT, VASTUUT JA YHTEISTYO

Kaupan kohteena ovat Helsingin kaupungin omistamat Metropolialla nykyisin kay-
tossa olevat kiinteistot liitteessd 3 mainituilla kauppahinnoilla. Kiinteistgjen voi-
massaolevan kaavan mukainen tai toteutettu kokonaisrakennusoikeus on 76.469 ker-
rosneliometria.

Ostaja ja Myyja allekirjoittavat timan Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessa
kustakin kiinteistOsta tai sen méaraalasta (Sofianlehdonkatu 5) liitteen 4 mukaisen
kauppakirjamallin mukaisen kauppakirjan seki liitteen 5 a tai liitteen 5 b mukai-
sen kiinteiston kaupan esisopimusmallin (kohteesta riippuen kaytettiva esisopi-
musmalli joko kokonaan kehitetylle tai osittain kehitetylle kiinteistolle) mukaisen
esisopimuksen, jossa maaritellyissa tilanteissa Myyjélld ja Ostajalla on oikeus tehda
esisopimuksen mukainen kauppa. Omistus- ja hallintaoikeus kiinteistoihin siirtyvat
kauppakirjojen allekirjoittamisen yhteydessa. Samassa yhteydessa Myyja siirtaa kiin-
teistoja koskevan Metropolian vuokrasopimuksen sekd muut mahdolliset vuokra- ja
kaikki muut kiinteistjen omistuksen ja kdyton kannalta oleelliset sopimukset niihin
liittyvine oikeuksineen ja vastuineen Ostajalle.

Kiinteistoihin liittyvit tulot ja menot jaksotetaan omistusoikeuden siirtymishetken
mukaan.

Kiinteist6ja koskevien kauppakirjojen tultua allekirjoitetuksi Ostaja ryhtyy avoimuu-
den ja ldpindkyvyyden periaatteita noudattaen suunnittelemaan tulevia uusia kiin-
teistokohtaisia kayttotarkoituksia ja hakemaan sen mukaista uutta asemakaavaa
ja/tai kiinteiston Kayttotarkoituksen Muutosta. Myyja pyrkii parhaan kykynsid mu-
kaan, mutta ottaen kuitenkin huomioon Myyjian viranomaistoimintaa koskevat vaa-
timukset ja paatoksentekoelinten itsenidisen toimivallan, myotavaikuttamaan edella
mainittuun.

Kiinteistojen omistusoikeuden siirtyessi Ostajalle, ottaa Ostaja kiinteistGjen kehitta-
misestd kaupallisen, teknisen ja muun riskin timén Puitesopimuksen mukaisesti.

KAUPPAHINNAN MAARAYTYMINEN

Kauppahinta koostuu kiinteédsta osuudesta ("Kiinted Osuus") ja muuttuvasta osuu-
desta ("Muuttuva Osuus"). Kiinteistojen hinnoittelun perustana on nykyinen ja tu-
leva rakennusoikeuden mairai ja sen kayttotarkoitus. Liitteessa 6 on kuvattu kunkin
kiinteiston nykyinen kaavan mukainen tai toteutettu rakennusoikeus.

Kiinteist6jen kauppahinnan yhteenlaskettu Kiinted Osuus on 80,9 miljoonaa euroa ja
se jakautuu liitteen 3 mukaisesti kullekin kiinteistolle. Kiintedstd Osuudesta ei teh-
di mitaan vahennyksia eli se on vihimmaishinta kaupankohteen olevista kiinteist6is-
ta. Kiintea Osuus perustuu:

i) kiinteist6jen nykyisen joko kaavan mukaiseen tai toteutuneen rakennusoi-
keuden (kem2) liitteessé 6 todettuun méaarian; ja

ii) kyseisen rakennusoikeuden arvoon oletuksella, etta kaikilla kiinteist6illa olisi
KT-merkinnin (toimistorakennusten korttelialue) mukainen kayttotarkoitus.

Siltd osin kuin Ostaja ei suorita Kiintedd Osuutta Puitesopimuksen allekirjoitushet-
kella kokonaisuudessaan, Ostaja maksaa maksamatta oleville Kiintedn Osan erille
yhden (1) prosentin vuotuisen koron kunkin erdn maksamiseen asti.
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Kauppahinnan Muuttuva Osuus perustuu kunkin kiinteiston uuden kaavan salliman
rakennusoikeuteen laskettavan kerrosalan mukaisen rakennusoikeuden méiran li-
sdaantymiseen ja kunkin kiinteiston KayttGtarkoituksen Muutokseen. Laadittavien
kaavojen mukainen uusi pysyva kayttotarkoitus tai muu Kayttotarkoituksen Muutos
johtaa Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden maksuun liitteessi 7 esitetyn mukaisesti
siltd osin, kun Muuttuva Osuus ylittd4 kiinteiston Kiintein Osuuden mukaisen kaup-
pahinnan miiran. Muuttuva Osuus maaraytyy liitteen 7 mukaisesti kunkin kiinteis-
ton osalta sen perusteella:

1) miki on kunkin kiinteiston liitteessd 7 todetun kayttotarkoituksen mukai-
nen sovittu yksikkohinta per rakennusoikeusnelio; ja

i) kuinka paljon kiyttotarkoituksen mukaista rakennusoikeutta kullekin kiin-
teistolle saadaan.

Liitteessé 8 on Muuttuvan Osuuden maaraytymista koskeva esimerkkilaskelma.

Muuttuvien Osuuksien laskennan perustana olevien liitteen 7 kayttotarkoitusten
yksikkohintojen méiirat korotetaan samassa suhteessa kuin kyseisen Muuttuvan
Osan suoritushetkelld viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin (1951:10=100) pis-
teluku on noussut taman Puitesopimuksen allekirjoitushetkelld viimeksi julkaistusta
pisteluvusta [e]. Mikili elinkustannusindeksi on laskenut, ei Muuttuvan Osuuden yk-
sikkohintoja kuitenkaan alenneta.

Jos jollekin kiinteistolle tulee kayttotarkoitus, jolle ei ole sovittu yksikkohintaa liit-
teessi 7, Osapuolet neuvottelevat ja sopivat téllaiselle kayttotarkoitukselle yksikko-
hinnan. Neuvottelut aloitetaan viipymatta sen jilkeen kun tieto tillaisesta kayttotar-
koituksesta on Osapuolten tiedossa.

KAUPPAHINNAN ERAT JA MAKSUAIKATAULU

Kauppahinnan Kiintein Osuuden erit, jotka jakautuvat kaupankohteena olevien
kiinteistojen kesken liitteessé 3 esitetylld tavalla, ja maksuaikataulu ovat seuraavat:

i. Taman Puitesopimuksen allekirjoituksen yhteydessid maksetaan 20,225 mil-
joonaa euroa;

ii. Kauppahinnan Kiintedn Osuuden toinen erd 20,225 miljoonaa euroa makse-
taan 31.12.2017 mennessa;

iii. Kauppahinnan Kiintedn Osuuden kolmas era € 20,225 miljoonaa euroa mak-
setaan 31.12.2018 mennessa; ja

iv. Kauppahinnan Kiintedn Osuuden viimeinen era 20,225 miljoonaa euroa mak-
setaan 31.12.2019 mennessa.

Kiinted Osuuden erdt maksetaan padsddnnon mukaan ylli kohdassa 4.1 esitetyn
maksuaikataulun mukaisiin erdpéiviin mennessa.

i) Ylla lausutusta padsaannosta poiketen kaikki (pois lukien alla kohdassa 4.2 ii)
mainittu tilanne) yksittdisen kiinteiston osalta maksamatta olevat Kiintedn
Osuuden erit eraantyvit kuitenkin maksettavaksi valittomasti kyseista kiin-
teistoa koskevan Muuttuvan Osuuden erdantyessa maksettavaksi.
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ii) Jos kiinteist6lld on useita kdyttotarkoituksia salliva kaava tai kiinteist6a on
muuten tarkoituksenmukaista kehittaa vain osittain (kiinteisto on esimerkiksi
jaettu useamman Kkiinteistoyhtion omistukseen) ja tastd syystd haetaan yksi
tai useampia rakennus- tai muita kiinteiston rakennusoikeuden kayttoa kos-
kevia lupia eriaikaisesti koskemaan vain osaa kiinteistod, erddantyy Kiinteda
Osuutta koskeva suoritus maksettavaksi aina kun Ostaja on saanut kyseista
kiinteiston osaa koskevan lainvoimaisen pysyvian kaavamuutoksen tai Kaytto-
tarkoituksen Muutoksen. T4lloin KiinteAn Osuuden maksamatta olevista eris-
td maksetaan osa, joka maaraytyy pysyvan kaavamuutoksen tai Kayttotarkoi-
tuksen Muutoksen jilkeisen kokonaisrakennusoikeuden mairin ja osittaisen
Kayttotarkoituksen Muutoksen mukaisen rakennusoikeuden maaran suhtees-
sa (pro rata eli suhteellisesti). Esimerkki Osittaisen Kayttotarkoituksen Muu-
toksen mukainen kauppahinnan Kiintedn Osuuden maksuaikataulustaon liit-
teeni 9.

iii) Selvyyden vuoksi todetaan, etti silla seikalla ovatko kiinteiston tilat kokonaan
tai osittain Metropolian vuokralla ja hallinnassa, ei ole vaikutusta Kiintedn
Osuuden maksuaikataulun mukaisiin erapaiviin.

Muuttuva Osuus (pois lukien alla kohdassa 4.3 i) mainittu tilanne) maksetaan paa-
saannon mukaan jokaisesta kiinteistostd 10 arkipdivan kuluessa siitd kun kaikki seu-
raavat edellytykset ovat tayttyneet: 1) kiinteist6a koskeva kaavamuutos tai Kayttotar-
koituksen muutosta koskeva paitos on tullut lainvoimaiseksi ja 2) Metropolian kans-
sa tehdyn tamén Puitesopimuksen allekirjoitushetken mukaisen vuokrasopimuksen
mukainen vuokra-aika on paittynyt ja 3) Metropolia on luovuttanut kiinteiston hal-
linnan Ostajalle.

i) Ylla lausutusta padsaannosta poiketen, jos kiinteist6lla on useita kayttétarkoi-
tuksia salliva kaava tai kiinteist6da on muuten tarkoituksenmukaista kehittaa
vain osittain ja tasti syystd haetaan yksi tai useampia rakennuslupia tms. eri-
aikaisesti koskemaan vain osaa kiinteistod, eraantyy Muuttuvaa Osuutta kos-
keva suoritus maksettavaksi aina kun Ostaja on saanut kyseistd kiinteiston
osaa koskevan lainvoimaisen Kayttotarkoituksen Muutoksen tai kaavapaatok-
sen. Talloin lainvoimaisen Kayttotarkoituksen Muutoksen tai kaavapaatoksen
saaneesta kiinteiston osasta maksettavan Muuttuvan Osuuden méira on uu-
den kayttotarkoituksen mukaisten rakennusoikeusnelididen muodostaman
kokonaishinnan ja kyseisen osan KT-kayttotarkoituksen mukaisten raken-
nusoikeusnelididen muodostaman kokonaishinnan erotus.

VAKUUS

Ostaja antaa Myyjille maksamattomalle kauppahinnan Kiinteélle Osuudelle ja Muut-
tuvalle Osuudelle sekd muiden Myyjan Ostajalta olevien, tihdn Puitesopimukseen tai
sen liitteisiin perustuvien, saatavien suorittamisen vakuudeksi Myyjan hyviksyman
turvaavan vakuuden, joka on voimassa seitsemin (7) vuotta timan Puitesopimuksen
allekirjoituksesta lukien.

Kun Ostaja on maksanut jonkin kiinteiston osalta kokonaisuudessaan Kiintedn ja
Muuttuvan Osuuden, sitoutuu Myyja vapauttamaan kyseista kiinteistoa koskevan va-
kuuden.

AUTOPAIKAT

Ostaja pyrkii sijoittamaan autopaikat kiinteistéille. Mikali uusi laadittava kaava edel-
lyttaa kiinteistoille uusia pysidkointipaikkavelvoitteita, jotka ovat kaavan mukaan to-
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teutettavissa sijoittamalla kyseiset pysdkointipaikat kiinteistélle maantasoon, kella-
reihin tai pihakansien alle, Ostajalla ei ole kyseisen kiinteiston osalta oikeutta alla 6.2
mainittuun hyvitykseen.

Mikili uuden kaavan mukainen pysdkointipaikkavelvoitteen toteuttaminen jonkin
kiinteiston osalta edellyttda pysakointipaikkojen toteuttamista kiinteiston ulkopuolel-
le tai louhimalla pysdkointiluolan, maksaa Myyja Ostajalle alla maaritellyn hyvityk-
sen sen mukaan kun Ostajalle aiheutuu todellisia ylimaaraisia 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 etti to-
teutustavaksi valitaan taloudellisesti edullisin vaihtoehto siten, ettd autopaikat ovat
kohtuullisella etdisyydella kiinteistostd. Korvattava investointikustannus on velvoite-
autopaikan keskimaariisen (Helsingissa) toteutuskustannuksen 45.000 euroa ja kiin-
teiston ulkopuolelle toteutetun velvoitepaikan tai toteutetun pysikointiluolan velvoi-
tepaikan todellisen kustannuksen erotus, kuitenkin enintdan 20.000 euroa per auto-
paikka. Jos osapuolet eiviat padse yksimielisyyteen ylimédaridisen investointikustan-
nuksen maaristi, sen toteaa Osapuolten yhdessa valitsema ulkopuolinen asiantunti-
ja.

Hyvityksen maira kiinteiston ulkopuolelle toteutettujen velvoitepaikkojen osalta on
aina enintdan kyseisen kiinteiston Muuttuvan Osuuden maara.

Kun hyvitys on maaritetty, maksaa Myyja sen Ostajalle 20 arkipdivan kuluessa esitet-
tya laskua vastaan.

KAAVOITUSKORVAUS

Koska Helsingin kaupunki saa tiyden kiyvian korvauksen kunkin kiinteiston raken-
nusoikeudesta timan Puitesopimuksen mukaisesti, Ostaja ei maksa erillistd kaavoi-
tusmaksua kiinteist6ja koskevista asemakaavan muutoksista tai Kayttotarkoituksen
Muutoksista, jotka tehddan timéan Puitesopimuksen voimassaollessa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etté sen jialkeen kun timéan Puitesopimuksen voimassaolo
on paattynyt ja jollekin kaupan kohteena olevalle kiinteistolle haetaan asemakaavan
muutosta tai kayttotarkoituksen muutosta, kyseisen kiinteiston osalta maksetaan
kaupungin kulloinkin voimassaolevien maankiyttosopimusten mukaiset kaavoitus-
maksut.

YHTEISTYO KIINTEISTOJEN KEHITTAMISESSA

Ostaja sitoutuu aktiivisin toimin ja arkkitehteja ja muita alan asiantuntijoita kayttaen
suunnittelemaan kiinteistoista jarkevan kaupallisen kokonaisuuden, jonka toteutta-
mista varten Ostaja sitoutuu kunkin kiinteiston koko osalta hakemaan kaavamuutos-
ta tai muuta toteutuksen edellyttdmai viranomaislupaa. Ostaja sitoutuu vastaamaan
siitd, ettd hakemus kaavoituksen aloittamiseksi on asianmukaisesti jatetty ao. viran-
omaisen kisiteltaviksi viimeistdan kahden vuoden kuluttua timén Puitesopimuksen
allekirjoittamisesta. Mikali Ostaja ei jatd kunkin kiinteiston osalta kyseista hakemus-
ta edelld mainittuun maardaikaan mennessa, tulee Myyjan kirjallisesti muistuttaa Os-
tajaa siitd, ettd hakemusta ei ole jatetty. Tilanne hakemusten jattdmisen osalta kasi-
tellidn vuosineljanneksittidin alla kohdan 8.2 mukaisessa yhteistyoelimessa. Mikali
Ostaja ei ole kahden viikon kuluessa siitd, kun Myyja on muistuttanut Ostajaa siit4,
ettd hakemusta ei ole jatetty, jattanyt kiinteistoda koskevaa hakemusta tai hakemuksia
kaavoituksen aloittamiseksi (siten ettd kiinteiston kaikille osille on haettu kaavamuu-
tosta tai Kayttotarkoituksen Muutosta), on Ostaja velvollinen suorittamaan Myyjille
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sopimussakkona 10.000 euroa kultakin alkavalta viikolta kunkin yksittdisen hake-
muksen osalta, jonka hakemuksen jattdminen on viivastynyt, kuitenkin vain sithen
saakka kunnes hakemus kaavoituksen tai Kayttotarkoituksen Muutoksen aloitta-
miseksi on jatetty ao. viranomaiselle.

Osapuolet sitoutuvat aktiiviseen ja jatkuvaan yhteistyohon kiinteist6ja koskevien uu-
sien asemakaavojen laatimiseksi, kiinteistGjen kayttGtarkoituksen muuttamiseksi ja
hankkeeseen liittyvien muiden hallinnollisten paitosten saamiseksi siten, ettd ndma
mahdollistavat kiinteist6ja koskevien hankkeiden jatkuvan etenemisen, valmistelun
ja loppuunsaattamisen. Osapuolten vilinen yhteistyo edellyttia mm. sdannollista yh-
teydenpitoa seka yhteys- ja vastuuhenkil6iden nimedmisen. Osapuolet nimeaviét eril-
lisen yhteistyoelimen, joka kdy vuosineljanneksittdin 1dpi kehitysyhteistyon edisty-
mistd, keskeisimpia vaiheita ja kehityssuunnitelmia sekd muita yhteistyon kannalta
oleellisia seikkoja.

Osapuolten tidtd Puitesopimusta koskevan yhteistyon tavoitteena, on, ettd kaupan
kohteena olevien kiinteistgjen rakennusoikeuden arvo ja méara optimoidaan.

Myyja pyrkii kdytettavissaan olevin keinoin ja toimivaltansa puitteissa hyvia hallinto-
tapaa noudattaen myé6tavaikuttamaan edelld olevien tavoitteiden saavuttamiseen.
Osapuolet toteavat kuitenkin, ettd kaavamuutoshakemusten ja mahdollisten muiden
kiinteist6ihin liittyvien hakemusten kasittelylle ja paiatosharkinnalle on olemassa
omat sdantojen mukaiset lainsdadannolliset ja muihin sdantoihin perustuvat, itsendi-
sesti tapahtuvat menettelynsi, joihin Myyjalld ei tdssd ominaisuudessa myyjana ole
mahdollisuuksia eikd osapuolena oikeutta sen laajemmalti vaikuttaa. Edelleen osa-
puolet toteavat, ettd Myyjd ei ole miltdan osin vastuussa kiinteist6ja tai niilla olevia
rakennuksia koskevien museaalisten tai suojelullisten seikkojen kasittelysta.

VUOKRASOPIMUKSET

Osapuolet toteavat ettd Puitesopimuksen allekirjoitushetkelld voimassaolevaan Met-
ropolian ja muiden vuokralaisten vuokrasopimuksiin perustuva bruttovuokratuotto
kiinteist6istd on Myyjan ilmoituksen mukaan tdmén Puitesopimuksen allekirjoitus-
hetkelld 371.742,92 euroa (alv 0%) kuukaudessa (vuokralaiselta laskutettu padoma-
vuokra 172.699,47 euroa (alv 0%) kuukaudessa, hoitovuokra 151.517,43 euroa (alv
0%) kuukaudessa, lisdvuokrat 47.526,02 euroa (alv 0%) kuukaudessa). Myyja ei kui-
tenkaan miltdan osin takaa vuokratuoton tulevaa kertymista eikd ota kantaa vuokra-
laiselta tulevaisuudessa laskettavan hoitovuokran oikeellisuuteen. Edelleen Ostaja on
tietoinen siitd, ettd Metropolian vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi voimassa-
olevana 12 kuukauden irtisanomisajalla.

Mikéli Metropolia irtisanoo jonkin kiinteiston osalta vuokrasopimuksensa paatty-
main ennen 30.6.2018, sitoutuu Myyja vuokraamaan kyseisen kiinteiston 30.6.2018
asti samoilla ehdoilla kuin milld Metropolia on vuokrannut kiinteiston. Tama Myyjan
vuokrausvelvollisuus ei kuitenkaan koske osoitteessa Bulevardi 29 sijaitsevaa kirjas-
torakennusta, jota koskevan vuokrasopimuksen Metropolia on irtisanonut ennen ta-
man Puitesopimuksen allekirjoittamista.

Ostaja sitoutuu toimimaan siten, ettd Metropolialla on kiytossdan vuokrasopimuksen
ehtojen mukaisesti kiinteistot sithen saakka kunnes Metropolian uudet toimitilat
Myllypuron kampusalueella on kayttéonotettu.

Ostajalla on oikeus paittda Metropolian vuokrasopimus sen jilkeen kun Metropolian
Myllypuron kampusalue on otettu kayttoon. Edella lausutun estimitta Ostajalla on
kuitenkin oikeus irtisanoa vuokrasopimukset siten, ettd ne paattyvit 31.12.2020.
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Mikaili Ostaja rikkoo ylld kohdassa 9.3 mainittua velvoitetta, Ostaja on velvollinen
suorittamaan 1.000.000 euroa sopimussakkona seki korvaamaan Myyjille ja Metro-
polialle sopimusrikkomuksesta aiheutuneen vahingon.

ESTE KIINTEISTOJEN KEHITTAMISESSA
Mikali kohdan 8.2 mukaisessa yhteistyoelimessi ilmenee, etta:

i) jonkin yksittiisen kiinteiston kohdalta toteutuu kohdan 10.2 mukainen kiinteis-
ton kehittdmisen toteuttamisen este,

ii) on sekd Myyjalla ettd Ostajalla oikeus vaatia kyseisen yksittdisen kiinteiston osal-
ta kiinteiston kaupan esisopimuksen mukaisen kaupan toteuttamista.

iii) Edella kohdassa ii) lausutusta poiketen Myyjilla ei ole oikeutta vaatia kiinteiston
takaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjalle, ettd se haluaa edel-
leen pitaa kiinteiston omistuksessaan kehittimisen toteuttamisen esteesta huoli-
matta (eli kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka kayttotarkoitusta ei ole saatu
muutettua). Ostajan tulee toimittaa edelld mainittu kirjallinen ilmoitus 30 paivan
kuluessa siitd, kun toteuttamisen estetti koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi.
Jos Ostaja ei toimita ilmoitusta mairdajassa, Myyjalld on oikeus vaatia esisopi-
muksen mukaista kaupan toteuttamista ylla kohdan ii) mukaan.

Toteuttamisella tarkoitetaan tdssd Puitesopimuksessa kohteen muuttamista uuteen
pysyvain kayttotarkoitukseen. Kiinteiston toteuttamisen esteeksi katsotaan se, etti
kiinteistoa koskevaa asemaakaava ei saada muutettua tai saada muuta pysyvaa lupaa,
jonka nojalla kiinteisto saadaan pois nykyisestd opetuskiytté- tai muusta julkisesta
kayttotarkoituksesta.

Lisdksi todetaan, etti jos kiinteistojen 91-4-75-33 tai 91-4-77-8 pysyva kayttotarkoi-
tus on saatu muutettua osittain siten, ettd kdyttotarkoitus kiinteiston eri rakennusten
muodostamien kokonaisuuksien osalta muuttuu, ei kummallakaan Osapuolella ole
oikeutta vaatia kaupan toteuttamista sen kokonaisuuden osalta jonka kayttotarkoitus
on muutettu. Talloin kauppa voidaan vaatia toteutettavaksi vain kiinteiston siltd osal-
ta, jonka kayttotarkoitusta ei ole saatu muutettua.

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

Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia esisopimuksen mukaista kaupan toteut-
tamista ainoastaan 1.1.2022 — 31.12.2023 viliselld ajanjaksolla, ei ennen eika jilkeen
em. kahden vuoden ajanjakson.

Jos jompikumpi Osapuoli kohdan 10.1 perusteella vaatii toista Osapuolta tekemédan
jostakin kiinteistosta kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen ilmoittaa siita toisel-
le Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemista.

Kun Osapuoli on vaatinut kaupan tehtaviksi, kauppahinta maaraytyy seuraavasti:

i) Jos Ostaja vaatii Myyjaa ostamaan jonkin kiinteiston takaisin, kauppahinta
on kiinteiston kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus va-
hennettyna maarailla, joka kompensoi Myyjille varainsiirtoverosta aiheutuvat
kustannukset taysiméaraisesti.
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ii) Jos Myyja vaatii Ostajaa myymaian jonkin kiinteiston takaisin, kauppahinta
on kiinteiston kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus lisdttynad indeksi-
korjauksen (kohdan 3.6 periaatteiden mukaisesti) maaralla ja lisattyna Osta-
jan siitd alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

iii) Jos kysymys on kohdassa 10.3 mainittujen kiinteistGjen osittaisesta palautta-
misesta, kauppahinta maaraytyy palautuvan osan ja kiinteiston kokonaispin-
ta-alan suhteessa (pro rata eli suhteellisesti), ottaen my6s huomioon mita ylla
kohdissa 10.7. i) ja ii) on maaratty.

Ostaja ostaa kiinteistot perustettavan tai perustettavien kiinteistoyhtididen lukuun.
Jos Osapuolella on oikeus vaatia kohdan 10.1 mukaan kiinteiston kauppaa, Osapuolet
voivat halutessaan sopia, ettd kiinteiston ostamisen sijaan Myyja ostaa kiinteiston
omistavan kiinteistoyhtion osakekannan. Talloin kauppa toteutetaan tavanomaisilla
vastaavaa kohdetta koskevilla kaupanehdoilla ja osakekannan kauppahinta on ylla
kohdissa 10.7 i) tai 10.7 ii) méaaritetty kiinteiston kauppahinta (riippuen siitd kumpi
vaatimuksen esittdd), vihennettyna kiinteistoyhtion nettoveloilla (joiden méaéara on
enintddn kuitenkin kauppahinnan maara).

Jos kauppa toteutetaan, Ostaja siirtdaa kiinteistoa koskevat vuokrasopimukset ja kaik-
ki muut kiinteiston omistuksen ja kdayton kannalta oleelliset sopimukset Myyjélle.

MUUT EHDOT
Sopimusten etusijajirjestys

Silta osin kuin tdméan Puitesopimuksen ja kutakin kiinteistod koskevan kauppakirjan
tai esisopimuksen ehdot ovat ristiriitaiset tai kauppakirjan tai esisopimuksen ehdot
ovat timan Puitesopimuksen ehtoja tarkemmat tai yksiloidymmat, sovelletaan kaup-
pakirjan tai esisopimuksen ehtoja.

Kiinteistojen edelleen luovutus

11.2.1  Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjaan, ettd kukin kiinteis-
ton ostava perustettava yhtio, samoin kuin kiinteiston mahdollinen myo-
hempi luovutuksensaaja tayttaa kaikki mahdolliset tdhin Puitesopimukseen
tai kyseista kiinteistod koskevaan kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen pe-
rustuvat ostajan velvoitteet tiysimiaraisesti.

11.2.2  Rajoittamatta edelld mainittua Ostaja sitoutuu lisdksi vaatimaan vastaavan
korvaavan takaussitoumuksen Kiinteiston edelleenluovutuksensaajalta, mi-
kali edelleenluovutus tapahtuu ennen kuin tdmén Puitesopimuksen tai ky-
seista kiinteisto koskevan kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaiset vel-
voitteet on tiytetty Myyjille. Ostajalla on till6in oikeus saada toimittaman-
sa vakuus pienennettaviksi vastaavalla maaralla. Myyjalla on oikeus vapaan
harkintansa mukaan esittda kaikki tdhdn Puitesopimukseen tai kiinteist6a
koskevaan kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen perustuvat vaateensa Osta-
jaan nahden kiinteiston mahdollisesta edelleenluovutuksesta huolimatta,
mikali vaateita ei ole tiytetty ennen edelleenluovutusta. Myyjan mahdolli-
seen siirronsaajaan tai muuhun seuraajaan niahden esittiméat vaatimukset
eiviat myoskdan vahenna Ostajan tihdn Puitesopimukseen tai kiinteiston
kauppakirjaan ja/tai esisopimukseen perustuvia vastuita miltdan osin. Osta-
ja sitoutuu ilmoittamaan Myyjille mahdollisesta edelleenluovutuksesta heti
kun se kaupallisesti on mahdollista, mikéli Puitesopimuksen tai kyseisen



11.3

11.4

12.

9 (10)

kiinteiston kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaisia velvoitteita ei ole
taytetty.

11.2.3  Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjdian ettd minkdan kiin-
teiston ostavan perustettavan yhtion suoraksi tai vililliseksi osakkeenomis-
tajaksi ei tule tahoa, jonka omistusta kyseisessa yhtiossa Myyja ei ole etuka-
teen kirjallisesti nimenomaisesti hyviaksynyt, mikili omistajanvaihdos ta-
pahtuu ennen kuin timéan Puitesopimuksen tai kyseista kiinteisto koskevan
kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaiset velvoitteet on taytetty Myyjal-
le. Myyjilla ei kuitenkaan ole ilman perusteltua syyta oikeutta olla antamat-
ta omistajanvaihdosta koskevaa hyviksyntda. Myyja sitoutuu paattimaan
mahdollisen hyviksynnin antamisesta tai antamatta jattimisestd 60 paivan
kuluessa siitd, kun Ostaja on toimittanut Myyjan pyytdmaét asiakirjat ja
mahdollisen muun selvityksen ehdotetusta omistajasta ja sen omistuspoh-
jasta. Kyseinen vastuusitoumus on voimassa niin kauan kuin Myyjalla voi
olla timéan Puitesopimuksen tai sen liitteiden perusteella saatavia Ostajalta.

Sovellettava laki ja erimielisyydet
11.3.1  Tdhin Puitesopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

11.3.2  Téstd Puitesopimuksesta aiheutuvat riidat yleisessa tuomioistuimessa en-
simmaiseni asteena Helsingin kirdjaoikeus.

Voimassaolo

Tama Puitesopimus on voimassa niin kauan kuin Osapuolella voi olla timén Puiteso-
pimuksen tai kunkin kiinteiston kauppakirjan ja/esisopimuksen perusteella saatavia
tai oikeuksia toiselta Osapuolelta. Riippumatta edelld sovitusta, timéd Puitesopimus
on kuitenkin voimassa enintdadn kymmenen (10) vuotta timéan Puitesopimuksen alle-
kirjoittamisesta.

ALLEKIRJOITUKSET

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

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistolautakunta

[+], omaan ja perustettavien yhtiéiden lukuun
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Liitteet:

1) Esimerkki vuokrasopimuksesta

2) Kiinteistoluettelo

3) Kiinteistokohtainen kauppahinnan Kiintein Osuuden maksuerataulukko

4) Kauppakirjamalli

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

6) Kiinteist6jen kaavanmukainen ja toteutunut rakennusoikeus

7) Kiinteistokohtaiset Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden rakennusoikeuksien yksik-
kohinnat

8) Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden esimerkkilaskelmat

9) Osittaisen Kayttotarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiintedn Osuu-

den maksuesimerkki



Helsingin kaupunki
Kiinteistdvirasto

Tilakeskus Liikehuoneiston vuokrasopimus 222020198
Osapuolet
Vuokranantaja Helsingin kaupunki, kv, tilakeskus E:::ilm Egg; 21841 8;;0
Osoite PL 2213, 000998 HELSINGIN KAUPUNKI Y-tunnus 0201256-6
Yhteyshenkild Makinen-Stormbom Raija :
Sihképosti raija.makinen-stormbom@hel.fi Fuhslie:  (06) 3104 0365
Vuokranmaksutili FI86 8119 9710 0066 95 BIC
Vuokralainen Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy Hetu / Y-tunnus 2094551-1
Sahkoposti Puhelin
Osoite PL 4000, 00079 Metropolia
Yhteyshenkilé Jorma Uusitalo Puhelin 09 742 45008
Sahkoposti

Sopimuksen kohde

Kohteen nimi Agricolankatu 1-3 Osoite Agricolankatu 1-3, 00500 HELSINKI

Tilan kayttd Pinta-ala noin 6056,5 m*

Sopimuskohteen yksil&inti
rak001/halli/316 m2 (kokous/opetus), rak001/opet/5740,5m2 (ammattioppilaitos)

Tietoja vuokrauskohteesta

Vuokra-aika
Sopimus voimassa Alkamispaiva Paattymispaiva Hallintaoikeus alkaa Maksuvelvollisuus alkaa
toistaiseksi 1.1.2015 1.1.2015 1.1.2015

Voimassaolon lisétieto

Irtisanomisaika

Vuokranantajan puolelta itisanomisaika on 12 kuukautta. Vuokralaisen puolelta irtisanomisaika on 12 kuukautta.
Itisanomisajan alkamispdiva on kunkin kuukauden viimeinen Itisanomisajan alkamispéiva on kunkin kuukauden viimeinen p&ivéa.
paiva.

Vuokra

Huoneistosta on hakeuduttu arvonlisdverolliseksi, jolloin

sovittuun vuokraan lisatédan arvonlisavero kulloinkin voimassa Arvonlisdverokanta 24 % Verolkk 7 192,37 €
olevan verokannan mukaisesti.

Vuokralkk 21 584,43 € (3,56 €/m?/kk) Verollinen vuokralkk 26 764,70 € (4,42 €/m2/kk)
Erilliskorvaukset/kk 8 383,75 € Verollinen erilliskorvaus/kk 10 395,85 €

Erédpéiva Vuokranmaksukausi Viivastyskorko
Vuokra maksetaan kunkin maksukuukauden 2. paivanéa 1 kk Korkolain mukainen

Vuokran lis&ksi vuokralainen maksaa sahkolaskut laskutuksen mukaan seka muut mahdolliset kayttékorvaukset suoraan taloyhtislle,
ellei asiasta ole sovittu liitteessa toisin. Erilliskorvaukset vuokranantajalle on eritelty muualla sopimuksessa.

Maksujen voimassaolo

Alkaen Paattyen Maksulaji Tarkistustyyppi Nettosumma/kk
1.1.2015 31.3.2021 | Tilavuokra Ei vuokrantarkistusta 250,41 €
1.1.2015 P&domavuokra Indeksitarkistus 257,48 €
1.1.2015 31.3.2033 | Tilavuokra Ei vuokrantarkistusta 285,37 €
1.1.2015 31.3.2033 | Tilavuokra Ei vuokrantarkistusta 438,21 €
1.1.2015 Yllapitovuokra Indeksitarkistus 2 868,70 €
1.1.2015 31.3.2020 | Tilavuokra Ei vuokrantarkistusta 923,58 €
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1.1.2015 Padomavuokra Indeksitarkistus 4 677,33 €
1.1.2015 31.3.2020 | Tilavuokra Ei vuokrantarkistusta 6 486,18 €
1.1.2015 Yllapitovuokra Indeksitarkistus 2 15780,92 €

Vuokrantarkistus

Tarkistustyyppi Indeksitarkistus Indeksi, johon vuokra sidotaan Elinkustannusindeksi (1951:10 = 100)

Indeksilld tarkistettavat maksulajit Nettosummalkk
Pagomavuokra 4903481 €
Perusindeksin julkaisukk ja -vuosi | Pisteluku Tarkistusajankohdat ja korotuksesta huomioon prosentti

10/2015 1911,0 Alkaen 1.1.2016. Tammikuu alkaen 2016, 100,00%.

Perusvuokra indeksikorotuksen laskentaan: 4 934,81 €
Tarkistusindeksikuukaudet: Lokakuu
Mikali indeksin pisteluku on alempi, ei vuokraa kuitenkaan alenneta.

Tarkistuksen lisétieto

Tarkistustyyppi Indeksitarkistus 2 Indeksi, johon vuokra sidotaan Ylldpitoindeksi

Indeksilla tarkistettavat maksulajit Nettosumma/kk
Yllapitovuokra 16 649,62 €
Perusindeksin julkaisukk ja -vuosi | Pisteluku Tarkistusajankohdat ja korotuksesta huomioon prosentti

212015 184.,0 Alkaen 1.1.2016. Tammikuu alkaen 2016, 100,00%.

Perusvuokra indeksikorotuksen laskentaan: 16 649,62 €
Tarkistusindeksikuukaudet: Helmikuu
Mikali indeksin pisteluku on alempi, ei vuokraa kuitenkaan alenneta.

Tarkistuksen lisatieto

Tarkistustyyppi Ei vuokrantarkistusta

Tarkistettavat maksulajit Nettosummalkk
Tilavuokra 8 383,75 €

Tarkistuksen lisétieto

Vakuus

Taman sopimuksen velvoitusten tayttamisen vakuudeksi toimittaa vuokralainen vuokranantajalle kohtuullisen vakuuden. Vakuutta
voidaan kayttaa myds talo / kiinteistoyhtion laskuttamiin ja huoneistoon kohdistuviin kayttdkorvausmaksuihin.

Vakuuden o Viimeinen Vanhenemis
et Vakuuden kuvaus Vakuuslaji toimituspvm pvm

ei vakuutta
Tilaerittely
Tunniste m? Kayttotarkoitus Tyyppi Netto/kk €/m¥kk
rak001/halli/316 m2 316,0 tuotantotila kokous/opetus 1126,18 € 3,56 €
;akoow apeis740,5m 5740,5 opetustila ammattioppilaitos 20 458,25 € 3,56 €
Yhteensa 6056,5 Yhteensa 21 584,43 €

Erilliskorvaukset

Selitys Kpl Yksikkd Yks.hinta Netto /kk  ALV-%
Tilavuokra 0,00€ 250,41 € 240
Tilavuokra 0,00 € 43821 € 240
Tilavuokra 0,00 € 923,58 € 24,0
Tilavuokra 0,00 € 6 486,18 € 24,0
Tilavuokra 0,00 € 285,37 € 240
Yhteensa 0,00 € 8 383,75 €
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Muut ehdot

1. VUOKRAUSKOHTEEN KUNTO, LUOVUTUS JA KAYTTO

Vuokralainen on tarkastanut vuokrakohteen laitteineen ja hyvaksyy sen siind kunnossa kuin se on
luovutushetkella.

Vuokrakohdetta saa kayttaa ainoastaan sopimuksessa mainittuun tarkoitukseen.

2. VUOKRAUSKOHTEEN KAYTTOKUSTANNUKSET, HOITO-, HUOLTO-, KUNNOSSAPITO- JA
KORJAUSVASTUU

Vuokranantajan ja vuokralaisen vastuut vuokrauskohteen kayttémenoista (kuten esim. lampd-, vesihuolto-,
vesi-, jatevesi- ja jatehuoltomaksuista), kiinteistdn huollosta, hoidosta, kunnossapidosta ja korjaamisesta on
sovittu liitteena 1 olevassa vastuujakotaulukossa siltd osin kuin tassé liitteessé ei ole muuta sovittu.

Vuokranantaja voi tehda vuokrakohteessa vuokra-aikana vuokralaisen esittamia pienehkoja toiminnallisia
muutos- ja parannustoita, mutta vuokralainen vastaa niista aiheutuvista kustannuksista.

Vuokranantaja voi huolehtia vuokralaisen toiminnan edellyttamien teknisten jarjestelmien, laitteiden ja
koneiden (atk-, puhelin-, ja kutsujarjestelmat, &anentoistolaitteet, kulunvalvonta- ja tydajanseurantalaitteet,
murtohalyttimet, lamppujen vaihto yms.) huollosta, kunnossapidosta ja uusimisesta, mutta talléin ko.
toimenpiteista aiheutuvat valittdmat kustannukset peritdan vuokralaiselta taysimaaraisina.

Vuokralainen vastaa pelastusasetuksen (4.9.2003, 9§ ja 10§) mukaisen pelastussuunnitelman laatimisesta
vuokraamiensa tilojen osalta ja yhteistydssa muiden rakennuksen vuokralaisten kanssa koko rakennuksen
yhteisen pelastussuunnitelman laatimisesta. Koko rakennuksen pelastussuunnitelman laatiminen tehdaan

sen vuokralaisen johdolla, jonka vuokraamien tilojen kokonaispinta-ala on suurin.

Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen peruskorjauksesta ja perusparannuksesta. Talloin vuokraa korotetaan
vuokrakohteen padoma-arvon nousua vastaavasti erikseen sovittavalla tavalla.

Mikali vuokralainen tekee itse vuokrakohteessa kayttdtarkoitusmuutoksia tai tilojen ominaisuuksia muuttavia
toimenpiteitd, vuokralaisen tulee ilmoittaa ko. muutoksista vuokranantajalle kirjallisesti ennen téiden
toteuttamista. Vuokralaisen toimesta huoneistoon tehdyt muutokset ja korjaukset jaavat vuokrasuhteen
paattyessa vuokranantajan hyvaksi, ellei toisin sovita.

Vuokralainen vastaa toimintansa tai muun siihen rinnastettavan seikan kiinteistolle aiheuttamien vahinkojen
korjauskustannuksista.

3. VUOKRA JA VUOKRAN TARKISTUS
Perittava vuokra on jaettu padomavuokraan ja yllapitovuokraan.

Helsingin kaupungin ollessa vuokranantaja se ei peri vuokralaiselta edella mainituissa vuokrissa kiinteiston

tonttikustannuksia (esim. kiinteistoveroa, tontin padomakustannuksia tai tontin vuokraa). Helsingin kaupunki
voi siirtaa vuokrasopimuksen uudelle vuokranantajalle, jolla on oikeus peria vuokralaiselta vuokranantajalle

aiheutuvia tonttikustannuksia kulloinkin erikseen sovittavalla tavalla.

Peruspaddomavuokra on sidottu elinkustannusindeksiin.

Lisdvuokrat veloitetaan liitteen 2 mukaisesti ja hankekohtaisesti. Lisavuokrat on laskettu vuosina 2009 -2012
vuokrakohteeseen tehtyjen muutos- ja korjaustdiden toteutuneista kustannuksista ilman korkoa. Lisavuokria
ei tarkisteta vuokra-aikana. Liitteesséa 2 on vuokrakohteen hankeluettelo, hankkeista perittavat lisavuokrat ja
lisdvuokrien maksuajat.

Yllapitovuokra tarkistetaan kolmen vuoden vélein vastaamaan todellisia yllapitokustannuksia. Tarkistus on
tehty 1.1.2015 lukien. Perusyllapitovuokra on sidottu yllapitoindeksiin.
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Vuokriin ja lisévuokriin lisatdan arvonlisavero.

Vuokra maksetaan viitepankkisiirroin etukateen kunkin kuukauden alussa viimeistaan kuukauden 2.
paivana.

Vuokranmaksun viivastyessa vuokralainen suorittaa maksamattomalle maarélle saatavan erapaivasta
laskettavan korkolain mukaisen viivastyskoron.

4. INDEKSIEHDOT

Peruspaaomavuokra(vuokra 1.1.2015) sidotaan tammikuu 2015 julkistettuun perusindeksiin.
Paaomavuokran maaraa tarkistetaan vuosittain 1.1. alkaen(ensimmainen korotus1.1.2016) lokakuun 2015
indeksiluvun mukaisesti, niin ettd peruspédédomavuokraa korotetaan samassa suhteessa kuin
vertailuindeksiluku on perusindeksia suurempi.

Perusyllapitovuokra (vuokra 1.1.2015) sidotaan perusindeksiin 11/2014.
Yllapitovuokran maaraa tarkistetaan vuosittain 1.1. alkaen(ensimmainen korotus1.1.2016), niin etta

perusyllapitovuokraa(vuokra 1.1.2015) korotetaan samassa suhteessa kuin vertailuindeksiluku(l1/2015) on
perusindeksid suurempi.

Mikali indeksien vertailuluku on alempi, ei vuokria kuitenkaan alenneta.
5. ARVONLISAVERO

Vuokranantaja on hakeutunut vuokrakohteen osalta arvonlisaverovelvolliseksi. Vuokraan lisataan kulloinkin
voimassa olevan arvonlisaverolain verokannan mukainen arvonlisavero.

Vuokralainen sitoutuu kayttamaan vuokrakohdetta arvonlisaverolain maarittelemalla tavalla jatkuvasti
arvonlisaveron tayteen vahennykseen tai kuntapalautukseen oikeuttavaan toimintaan. Jos nain ei tapahdu,
vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle siita aiheutuvan vahingon, jonka suuruus
maaraytyy valtiolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden maksujen mukaisesti.

6. VUOKRAVAKUUS

Vuokravakuutta ei edellytetéd vuokralaiselta.

7. VAKUUTUKSET

Vuokralainen ottaa kustannuksellaan vastuuvakuutuksen hankkimiinsa - tai kolmannen osapuolen
hankkimiin - vuokrakohteen laitteisiin, varusteisiin, ym. muuhun irtaimistoon.

8. VUOKRAOIKEUDEN SIIRTO

Vuokranantaja saa siirtaa allekirjoitetun vuokrasopimuksen sellaisenaan ilman muutoksia uudelle
omistajalle/vuokranantajalle.

9. MUUTA

Tassa sopimuksessa noudatetaan likehuoneistoa koskevaa huoneenvuokralakia.
Mahdolliset riitatilanteet ratkaistaan Helsingin karajaoikeudessa.

sivu 4/5



Helsingin kaupunki

L) Kiinteistévirasto - . .
Tilakeskus Liikehuoneiston vuokrasopimus 222020198

Liitteet

Liite 1: Vastuujakotaulukko
Liite 2: Lisdvuokrat

Allekirjoitukset

Vakuutamme tutustuneemme sopimukseen ja sen liitteisiin seka sitoudumme noudattamaan niita.
Vuokranantaja on iimoittanut mihin h&nen vuockralle anto-cikeutensa perustuu seka rajoittavatko sit4 jotkut seikat.

Tata sopimusta ja sen liitteitd on laadittu kaksi yhtapitavaa kappaletta.

Paikka ja aika HELSINKI 17.12.2015
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Piddmme huolta kaupungin taloista.

Tilakeskus

PUITESOPIMUKSEN LIITE 2

METROPOLIAN MYYTAVAT KIINTEISTOT
KINTEISTOLUETTELO

Abrahaminkatu 1-3

Bulevardi 29-31

Agricolankatu 1-3

Albertinkatu 40—42

(myos Kalevankatu 37-43,

Eerikinkatu 36)

Onnentie 18

Sofianlehdonkatu 5

Tukholmankatu 10

Postiosoite
Tilakeskus
PL2213

00099 Helsingin kaupunki

Kiinteiston
nimi

KURKI-kortteli

KOTTARAINEN
-kortteli

Kdyntiosoite
Tilakeskus
Soérndistenkatu 1, 3. krs
00580 Helsinki

Kiinteistotunnus

091-004-0077-0003

091-011-0334-0008

091-004-0075-0033

091-025-0899-0018

091-024-0948-0001
(ko. kiinteistosta ra-
kennuksen osa ja sita
varten muodostettava
maaraala)

091-015-0526-0003

Puhelin (09) 310 40301
Faksi (09) 310 40380

Agricolankatu 1-3

Onnentie 18

Tukholmankatu 10

S-posti tilakeskus@hel.fi

Internet www.tilakeskus.fi
Y-tunnus 0201256-6

1(1)

5.2.2016

Kiinteiston osoite

Abrahaminkatu 1-5

Albertinkatu 40—42

Sofianlehdonkatu 5

He_\_singin_kau;_)_unlfi
Kiinteistovirasto
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5.2.2016

METROPOLIAN MYYTAVAT KIINTEISTOT, KINTEISTOKOHTAINEN
KAUPPAHINNAN KIINTEAN OSUUDEN MAKSUERATAULUKKO

KOHDE Kauppakir- | 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 Kauppahin-
jan mennessa, mennessa, mennessa, nan kiinted
allekirjoitus- | euroa euroa euroa osuus
hetkella, yhteensa,
euroa 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 00O 8 200 000

Albertinkatu 40-42 4 625 000 4 625 000 4 625 000 4625000 18 500 000

Bulevardi 29-31 1375000 1375000 1375000 1375000 5500 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

Yhteensa, euroa 20 225 000 20225000 20225000 20225000 80 900 000

Postiosoite

Tilakeskus

PL2213

00099 Helsingin kaupunki

Kdyntiosoite
Tilakeskus

Soérndistenkatu 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

He_\_singin_kaup_unlfi
Kiinteistovirasto
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KIINTEISTON KAUPPAKIRJAMALLI
HELSINGIN KAUPUNGIN
ja
omaan ja perustettavien yhtion lukuun toimivan
[] OY:N

valilla

[-]
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KIINTEISTON KAUPPAKIRJA

Tama kiinteiston kauppaa koskeva kauppakirja ("Kauppakirja”) on tehty tandin [+] alla
mainittujen osapuolten ("Osapuoli”) vililla:

1.1

1.2

1.3

1.4

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistolautakunta, osoite PL 2213,
00099 Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6 ("Myyja”);
ja

2. [«] OY, perustamansa tai perustettavan yhtion tai yhtiéiden lukuun, osoite,

c/o Merasco Real Estate Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus
1970446-2 ("Ostaja”)

TAUSTA JA TARKOITUS

Myyja omistaa jdljempana kohdassa 2 madaritellyn tontin /kiinteiston /méaaridalan
rakennuksineen ("Kiinteist6”). Ostaja on tarjoutunut Ostamaan Kiinteiston jalostet-
tavaksi ja edelleen kehitettdviksi Ostajan kustannuksin muun muassa hakien Kiin-
teistoa koskevaa, Kiinteiston arvoa korottavaa, kiyttotarkoitusmuutosta ja lisaraken-
nusoikeutta voimassaolevaan asemakaavaan ja suunnittelemalla ja toteuttamalla
Kiinteistolle muita rakenteellisia ja toiminnallisia muutoksia. Tahén liittyen Osapuo-
let ovat timan Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa allekirjoittaneet Liitteeni 1
olevan puitesopimuksen ("Puitesopimus").

Ostaja on suorittanut Kiinteist6d koskevat kohdetarkastukset ja on ilmoittanut ole-
vansa halukas ostamaan Kiinteiston timan Kauppakirjan mukaisin ehdoin.

Osapuolten tarkoituksena on tilla Kauppakirjalla sopia i) kaupasta, jolla Ostaja ostaa
Myyjalta ja Myyja myy Kiinteiston Ostajalle ja ii) periaatteista, joiden mukaisesti Os-
taja sitoutuu kehittamaan Kiinteistoa jaljempana maaritellyn, Myyjille suoritettavan,
Kauppahinnan Muuttuvan Osuuden optimoimiseksi Puitesopimuksessa ja tdssi
Kauppakirjassa sovituin periaattein.

Ostaja on tietoinen siitd ja hyviksyy sen, ettd lukuun ottamatta alla yksiloityja ni-
menomaisia poikkeuksia, Kiinteiston myynti tapahtuu luovuttamalla Kiinteisto Osta-
jalle, joka ottaa Kiinteistostd vapaaehtoisesti ja omasta aloitteestaan tayden kaupalli-
sen, teknisen ja muun riskin ja ettd Myyjille ei jad kauppaan tai kaupan kohteeseen
liittyvia taman Kauppakirjan ulkopuolisia vastuita.

2 KAUPAN KOHDE

2.1

Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva Kiinteisto silla sijait-
sevine rakennuksineen ja rakennelmineen kasittden kaikki Kiinteiston ainesosat ja
tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteist6lla sijaitseva Kiinteiston kayttijille tai muil-
le kolmansille kuuluva omaisuus. Osapuolet toteavat ettd mm. kaikki Kiinteistolla si-
jaitsevat taideteokset ja esineet, tai vuokralaisen omistamat koneet ja laitteet, eivit
kuulu kaupan kohteeseen.

Kiinteistotunnus: [¢]

Kiinteiston osoite: [¢]
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3. KAUPPAHINTA

3.1

3.2
3.3

3.4

3.5
3.6

3-7

3.8

39

3.10

3.11

Kiinteistostd suoritettava kauppahinta koostuu kiintedstd osuudesta ("Kiintea
Osuus") ja muuttuvasta osuudesta ("Muuttuva Osuus").

Kiintea Osuus:

Kiinteistosta suoritettava kauppahinnan Kiinted Osuus on [+] euroa.

Siltd osin kuin Ostaja ei suorita Kiintedd Osuutta timan Kauppakirjan allekirjoitus-
hetkelld kokonaisuudessaan, Ostaja maksaa maksamatta oleville Kiintein Osuuden

erille yhden (1) prosentin vuotuisen koron kunkin eran maksamiseen asti.

Muuttuva Osuus:

Ostaja hakee Kiinteistolle kokonaisuudessaan uutta kiyttotarkoitusta kahden vuoden
kuluessa taméan Kauppakirjan allekirjoittamisesta. Kauppahinnan Muuttuva Osuus
mairaytyy Kiinteiston nykyisen arvon eli Kiinted Osuuden ([] euroa) ja Kiinteiston
uuden pysyvan kayttotarkoituksen mukaisen arvon ("Uusi Arvo”) erotuksesta.

Uusi Arvo lasketaan kertomalla Kiinteiston rakennusoikeusnelididen maira uuden
kayttotarkoituksen mukaisilla liitteessa 3 méaaritellyilla yksikkohinnoilla.

Muuttuva Osuus lasketaan vahentamalld Uudesta arvosta Kiinted Osuus ([+] euroa).
Jos Uusi arvo on pienempi kuin Kiinted Osuus, ei vihennystd kuitenkaan tehda eli
Kiinted Osuus on aina vihimmaishinta Kiinteistosta.

Liitteeni 1 olevan Puitesopimuksen liitteend 8 on Muuttuvan Osuuden méarayty-
mistd koskeva esimerkkilaskelma.

Muuttuvien Osien laskennan perustana olevien liitteen 3 kiyttotarkoitusten yksik-
kohintojen mairat korotetaan samassa suhteessa kuin kyseisen Muuttuvan Osuuden
suoritushetkelld viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin (1951:10=100) pisteluku
on noussut tdméan Kauppakirjan allekirjoitushetkelld viimeksi julkaistusta pisteluvus-
ta [+]. Mikali elinkustannusindeksi on laskenut, ei Muuttuvan Osuuden yksikkéhinto-
ja kuitenkaan alenneta.

Muuttuvan Osuuden méairaa laskettaessa lahdetédén siita oletuksesta, ettd Kiinteisto
on pysynyt Ostajan omistuksessa ja silla tavoin rajoiltaan muuttumattomana, ettd mi-
taan mahdollista Kauppakirjan allekirjoitushetken jilkeista allekirjoitushetken mu-
kaisen Kiinteiston alueen rakennusoikeuden mairaa vahentavaa lohkomista, halko-
mista, yhdistdmisti, tai mitd tahansa muuta kiinteistonmuodostustoimea, maaraalan
kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai vastaavaa jarjestelyi ei oteta huomioon.
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KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN
Kiintea Osuus:
Kiinteiston kauppahinnan Kiintea Osuus eradntyy maksettavaksi seuraavasti:
i) [+] euroa tulee suorittaa timan Kauppakirjan allekirjoitushetkelld;
ii) [+] euroa, tulee suorittaa 31.12.2017 mennessi;
1ii) [+] euroa tulee suorittaa 31.12.2018 mennessi; ja
iv) [+] euroa tulee suorittaa 31.12.2019 mennessa.

Ylla lausutusta padsaannosta poiketen kaikki (pois lukien alla kohdassa 4.4 mainittu
tilanne) Kiinteiston maksamatta olevat Kiintedn Osuuden erit erddntyvit kuitenkin
maksettavaksi valittomasti Kiinteistod koskevan Muuttuvan Osuuden eradidntyessa
maksettavaksi.

Jos Kiinteistolla on useita kiyttotarkoituksia salliva kaava tai Kiinteist6a on muuten
tarkoituksenmukaista kehittdad vain osittain (Kiinteisto on esimerkiksi jaettu useam-
man kiinteistoyhtion omistukseen) ja tistd syystd haetaan yksi tai useampia raken-
nus- tai muita Kiinteiston rakennusoikeuden kayttoa koskevia lupia eriaikaisesti kos-
kemaan vain osaa Kiinteist64, erdadntyy Kiinteda Osuutta koskeva suoritus maksetta-
vaksi aina kun Ostaja on saanut Kiinteiston osaa koskevan lainvoimaisen pysyvin
poikkeus- tai rakennusluvan tai kaavapaatoksen. Télloin Kiintedan Osuuden maksa-
matta olevista eristd maksetaan osa, joka maaraytyy kayttotarkoituksen muutoksen
jalkeisen kokonaisrakennusoikeuden méiran ja osittaisen kayttotarkoituksen muu-
toksen mukaisen rakennusoikeuden maaran suhteessa (pro rata eli suhteellisesti).

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd silld seikalla ovatko Kiinteiston tilat kokonaan tai
osittain Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy:n ("Metropolia”) vuokralla ja hallin-
nassa, ei ole vaikutusta Kiintein Osuuden maksuaikataulun mukaisiin erdpaiviin.

Muuttuva Osuus:

Muuttuva Osuus (pois lukien alla kohdassa 4.8 mainittu tilanne) maksetaan Kiinteis-
tosta 10 arkipdivan kuluessa siitd kun kaikki seuraavat edellytykset ovat tayttyneet:

i) Kiinteistod koskeva kaavamuutos tai muu kayttotarkoituksen muuttamista
koskeva paatos (kuten pysyva poikkeamis- tai rakennuslupa) on tullut lain-
voimaiseksi; ja

i) Puitesopimuksen allekirjoitushetken mukaisen Metropolian kanssa tehdyn
vuokrasopimuksen mukainen vuokra-aika on paattynyt; ja

iii) Metropolia on luovuttanut Kiinteiston hallinnan Ostajalle.
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Ylld kohdassa 4.7 lausutusta padsaannosta poiketen, jos Kiinteistolld on useita kaytto-
tarkoituksia salliva kaava tai Kiinteistod on muuten tarkoituksenmukaista kehittaa
vain osittain ja tista syysta haetaan yksi tai useampia rakennuslupia tms. eriaikaisesti
koskemaan vain osaa Kiinteistod, erdantyy Muuttuvaa Osuutta koskeva suoritus mak-
settavaksi aina 10 pdivan kuluessa siitd kun Ostaja on saanut Kiinteiston osaa koske-
van lainvoimaisen pysyvian poikkeus- tai rakennusluvan tai kaavapaiatoksen. Tall6in
Kiinteiston osaa koskeva Muuttuva Osuus lasketaan (pro rata eli suhteellisesti) nou-
dattaen ylla kohdissa 3.5 — 3.11 selostettuja laskentasaantoja.

Kiinted Osuus ja Muuttuva Osuus tulee suorittaa Myyjan ilmoittamalle tilille, jonka
Myyja on velvollinen ilmoittamaan viimeistdan seitsemin (77) pdivdad ennen kunkin
kauppahintaerin suorittamista.

Kiinteiston edelleen luovutus tai muu valiton tai vilillinen siirtyminen kokonaan tai
osittain kolmannen omistukseen ("Edelleen luovutus") ei vapauta Ostajaa Muut-
tuvan Osuuden suoritusvelvoitteesta, mikili kauppahinnan Kiintedd Osuutta ja
Muuttuvaa Osuutta ei ole maksettu Myyjille ennen Edelleen luovutusta.

AUTOPAIKAT

Ostaja pyrkii sijoittamaan autopaikat Kiinteistolle. Mikali uusi laadittava kaava edel-
lyttaa Kiinteistolle uusia pysiakointipaikkavelvoitteita, jotka ovat kaavan mukaan to-
teutettavissa sijoittamalla kyseiset pysdakointipaikat Kiinteistolle maantasoon, kella-
reihin tai pihakansien alle, Ostajalla ei ole oikeutta alla mainittuun hyvitykseen.

Mikili uuden kaavan mukainen pysakointipaikkavelvoitteen toteuttaminen Kiinteis-
ton osalta edellyttaa pysakointipaikkojen toteuttamista Kiinteiston ulkopuolelle tai
louhimalla pysikointiluolan, maksaa Myyja Ostajalle alla maaritellyn hyvityksen sen
mukaan kuin Ostajalle aiheutuu todellisia ylimaariisia 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 etti toteutusta-
vaksi valitaan taloudellisesti edullisin vaihtoehto siten, ettd autopaikat ovat kohtuulli-
sella etdisyydelld Kiinteistosta. Korvattava investointikustannus on €:n 45,000 ja
Kiinteiston ulkopuolelle toteutetun velvoitepaikan tai toteutetun pysakointiluolan
velvoitepaikan todellisten kustannusten erotus, kuitenkin enintdan € 20,000 per au-
topaikka. Jos Osapuolet eivit padse yksimielisyyteen ylimdariisen investointikustan-
nuksen maaristi, sen toteaa Osapuolten yhdessa valitsema ulkopuolinen asiantunti-
ja.

Hyvityksen maara Kiinteiston ulkopuolelle toteutettujen velvoitepaikkojen osalta on
aina enintddn Kiinteiston kauppahinnan Muuttuvan Osuuden maira. Kun hyvitys on
madritetty, maksaa Myyja sen Ostajalle 20 arkipiivan kuluessa esitettya laskua vas-
taan.

OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

Taysi omistus- ja hallintaoikeus Kiinteistoon seki Kiinteistod koskeva vaaranvastuu
siirtyvat Ostajalle Kiintedn Osuuden ensimmaisen maksueran suoritusta vastaan.

TOIMENPITEET KAUPPAKIRJAN ALLEKIRJOITUKSEN YHTEYDESSA

Taman Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:
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i) Ostaja suorittaa Kiintedn Osuuden ensimmaiisen maksuerdan Myyjan osoitta-
malle pankkitilille;
ii) Myyja siirtda Kiinteistod koskevat, Liitteessa 4 luetellut vuokrasopimukset

mahdollisine vuokravakuuksineen ja toimittaa vuokranantajan alkuperiis-
kappaleen kyseisesta vuokrasopimuksesta Ostajalle ja Myyja ja Ostaja allekir-
joittavat vuokralaisille ldhetettdvian ilmoituksen vuokranantajan vaihdokses-
ta;

1ii) Myyja siirtda Kiinteist6a koskevat, Liitteessa 5 luetellut muut siirrettavissa
olevat sopimukset Ostajalle tai Ostajan osoittamalle taholle ja toimittaa alku-
perdiskappaleen kyseisestda sopimuksesta Ostajalle;

iv) Osapuolet allekirjoittavat Liitteeni 6 olevan Kiinteiston kaupan esisopimuk-
sen;; ja
V) Ostaja toimittaa Myyjille Puitesopimuksessa sovitun vakuuden.

TUOTOT JA KUSTANNUKSET

Siltd osin kuin tdassd Kauppakirjassa ei ole toisin mainittu, Myyja vastaa kaikista Kiin-
teistoa koskevista kustannuksista ja velvoitteista (mukaan lukien kiinteistovero) silta
osin kuin kyseisten kustannusten peruste kohdistuu aikaan ennen tdmén Kauppakir-
jan paivaystd ko. pdivd mukaan lukien. Vastaavasti Myyja on oikeutettu kaikkiin
vuokrasopimuksiin perustuviin ja muihin mahdollisiin Kiinteistosta tuleviin tuottoi-
hin ajalta ennen timin Kauppakirjan paivaysti ko. paivd mukaan lukien.

Siltd osin kuin tdssd Kauppakirjassa ei ole toisin mainittu, Ostaja vastaa kaikista Kiin-
teistoa koskevista kustannuksista ja velvoitteista (mukaan lukien kiinteistovero) silta
osin kuin kyseisten kustannusten peruste kohdistuu timan Kauppakirjan paiviyksen
jalkeiseen aikaan ja on oikeutettu kaikkiin vuokrasopimuksiin perustuviin ja muihin
mahdollisiin Kiinteistosti tuleviin tuottoihin timan Kauppakirjan paivayksen jilkei-
selti ajalta.

KIINTEISTON KEHITYS

Ostaja sitoutuu aktiivisin toimin ja arkkitehteja ja muita alan asiantuntijoita kayttden
suunnittelemaan Kiinteistostd jarkevan kaupallisen kokonaisuuden, jonka toteutta-
mista varten Ostaja sitoutuu hakemaan koko Kiinteist6a koskevaa kaavamuutosta tai
muuta toteutuksen edellyttamai viranomaislupaa. Suunnittelun tavoitteena tulee olla
se, ettd Kiinteiston rakennusoikeuden arvo ja miira optimoidaan yhteistyossa Myy-
jan kanssa.

Ostaja sitoutuu vastaamaan siit4, ettd edelld mainittu hakemus kaavoituksen aloitta-
miseksi on asianmukaisesti jatetty ao. viranomaisen késiteltaviksi viimeistdan kah-
den vuoden kuluttua timan Kauppakirjan allekirjoituksesta.

Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, ettd kaavamuutoshakemuksen ja muiden Kiin-
teistoon liittyvien hakemusten Kkisittely tapahtuu itsendisesti ao. viranomaisten ja
paatoksentekoelinten toimesta niille sdiddettyja lakimaaraiisia velvoitteita ja valtuuk-
sia noudattaen eikd Myyja ole miltdadn osin vastuussa ndiden itsendisten elinten paa-
toksenteosta tai harkinnasta eika vaikuta siihen tai hakemusten kisittelyyn milldan
tavalla.
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OSTAJAN SAAMAT TIEDOT

Ostaja vahvistaa olevansa ammattimainen kiinteistokehittaja, joka kasittaa kiinteisto-
liikketoimintaan ja kehitystoimintaan liittyvit riskit ja uhat ja on sen mukaisesti ja
ammattimaista osaamistaan seki erityisosaajia ja muita neuvonantajia kayttden suo-
rittanut haluamassaan laajuudessa jaljempana mainitut kaupankohteen tarkastukset
ja muut selvitykset ja paittanyt tehda timan Kauppakirjan mukaisen kaupan tdmén
Kauppakirjan mukaisin ehdoin.

Myyja on ennen Kauppakirjan allekirjoittamista tarjonnut Ostajalle mahdollisuuden
toteuttaa, ja Ostaja on toteuttanut, ymparistoa seka teknisid, oikeudellisia ja veroasi-
oita koskevan tarkastuksen Kiinteiston ja siirtyvien sopimusten osalta haluamassaan
laajuudessa sisiltien muun muassa Kiinteiston, rakennuksen ja maaperan teknisia ja
muita tutkimuksia. Myyja on luovuttanut Ostajalle tiedossaan olevan Kiinteiston
kayttohistorian ja tiedot suoritetuista peruskorjaus- ja vuosikorjaustoimenpiteista.

Ostaja on tutustunut Myyjan toimittamiin Liitteena 77 oleviin Kiinteistoa koskevaan
lainhuutotodistukseen, rasitustodistukseen ja kiinteistorekisteriotteeseen. Liitteené
8 on Kiinteist6lla olevia rakennuksia koskeva energiatodistus.

Lisdksi Ostaja on tutustunut Myyjan toimittamiin arviokirjoihin, kuntoarvioihin (Lii-
te 9) ja rakennushistoriallisiin selvityksiin (Liite 0+6) ja hyviksyy niiden mahdolli-
sesti aiheuttamat rajoitukset Kiinteiston tulevaan kaytt6on.

— Kaupankohdetta koskevan tarkastuksen yhteydessd Ostaja neuvonantajineen on
saanut pyytaméansa Kiinteistoa koskevat tiedot ja asiakirjat. Ostaja vahvistaa, etta ta-
man Kauppakirjan allekirjoitus perustuu Ostajan omiin selvityksiin, ymmarrykseen
ja arviointiin Kiinteistosta seka sitd koskevista asiakirjoista ja tiedoista.

Ostaja vahvistaa olevansa tietoinen erityisesti seuraavista seikoista:

1) Kiinteistoon (mukaan lukien esimerkiksi maaperaan, pohjaveteen, rakennuk-
sen rakenteisiin tai sisdilmaan) liittyvid vastuita tai korjaustarpeita ei ole
Myyjan toimesta arvioitu;

i) Kiinteiston sijainnista kaupunkialueella, Kiinteist6a koskevista kirjatuista ra-
sitteista, naapureiden oikeuksista, rakennusrajoituksista, rakennussuojelu-
maarayksistd yms. Kiinteiston kehittdmiseen ja rakennustoihin vaikuttavista
seikoista ja rajoituksista.

MYYJAN VAKUUTUKSET JA VASTUU KAUPAN KOHTEESTA

Myyja vakuuttaa ja vastaa Ostajalle, ettd kaikki jaljempéna tidssd kohdassa 11 esitetyt
vakuutukset ovat oikeita ja paikkansapitavia.

Tassd Myyjan vakuutuksia koskevassa kohdassa Myyjan tiedolla tarkoitetaan seuraa-
vien Helsingin kaupungin tilakeskuksen palveluksessa olevien henkil6iden tietoisuut-
ta [¢].

Myyja vakuuttaa, etta:

i) Myyjalla on tdysi kelpoisuus sopia Kiinteiston kaupasta ja sitoutua Kauppa-
kirjan tayttamiseen;

ii) tdma Kauppakirja on sitova ja taytantoonpantavissa Myyjaian ndhden;
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iii) Myyja omistaa Kiinteiston ja on oikeutettu luovuttamaan sen Ostajalle timéan
Kauppakirjan mukaisesti;

iv) Kiinteistoon ei kohdistu pantti- tai piditysoikeuksia, kiinnityksid, omistuk-
senpidatyksia tai yrityskiinnityksia. Kiinteistoon ei ole haettu panttikirjoja;

V) Myyjan tiedossa ei ole Kiinteiston maaperin tai pohjaveden saastumista;
vi) Myyjan tiedon mukaan Kiinteist6 soveltuu opetuskayttoon;

vii)  Myyja ei ole olennaisilta osiltaan rikkonut tai muutoin laiminlyonyt Kiinteis-
tod koskeviin vuokrasopimuksiin perustuvia velvoitteitaan, eikd Myyjan tie-
don mukaan vuokralainenkaan ole rikkonut vuokrasopimukseen perustuvia
velvoitteitaan. Vuokrasopimusten vuokralaiset eivit ole esittineet Myyjaa
kohtaan mitddn sellaisia kirjallisia vaatimuksia, joita ei olisi ratkaistu tai
sovittu, eikd Myyjan tiedon mukaan tillaisia vaatimuksia ole uhkaamassa.

viii)  Myyjan Ostajalle antamat taiman Kauppakirjan liitteessé 11 listatut materi-
aalit ovat olennaisilta osin oikeita ja totuudenmukaisia. Siltd osin, kun on kyse
kolmannen osapuolen laatimasta raportista, tai muusta asiakirjasta, Myyja
vakuuttaa ainoastaan, etti raportin tai muun asiakirjan perustana olevat ldh-
totiedot ovat olennaisilta osin oikeita ja totuudenmukaisia.

Myyja ei anna mitddn muita Kiinteist6a koskevia vakuutuksia.

Osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 kohdan
(12.4.1995/540) mukaisen sopimusvapauden puitteissa, ettd Myyjan vastuu Kiinteis-
tosta rajoittuu ainoastaan edelld tdssa kohdassa 11 sovittuun eikd Myyja anna muita
vakuutuksia. Osapuolet toteavat sopineensa ja ymmartavansa, ettd ainoastaan poik-
keama edelld tdssa kohdassa 11 annetusta vakuutuksesta voi muodostaa Myyjan vas-
tuulle kuuluvan maakaaren mukaisen laatu-, vallinta- tai oikeudellisen virheen.

Kiinteistoll4 sijaitsevat rakennukset myydaan ja ostetaan kehitettaviksi siina kunnos-
sa kuin ne ovat. Ostaja hyviksyy Kiinteistoon kuuluvien rakennusten taman Kauppa-
kirjan allekirjoitushetken mukaisen kunnon (mukaan lukien mahdolliset piilevit sei-
kat, viat, virheet, puutteet tms. asiat, joista kumpikaan Osapuoli ei Kaupantekohet-
kella ollut tietoinen) eikd Myyja ei ota vastuuta rakennuksista (ja niiden osista, kuten
muun muassa perustuksista tai muista rakenteista taikka Kiinteistoon liittyvista jar-
jestelmisti) ja niiden kunnosta. Kaikki tillaiset vastuut ja riskit kuuluvat Ostajalle.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Osapuolet ovat huolellisesti ja tismallisesti arvioineet
ja hyviksyneet tassa Kauppakirjassa sovitut rajoitukset Myyjian vastuuseen. TAima on
otettu huomioon kauppahinnan Kiinteda Osuutta ja Muuttuvaa Osuutta maaritelta-
essa.

OSTAJAN OIKEUDET

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

Ostaja vakuuttaa ja vastaa Myyjille, etta kaikki jaljempéana tassd kohdassa 013 esite-
tyt vaittamat ovat oikeita ja paikkansapitavia:

i) Ostaja on asianmukaisesti perustettu ja Suomen lain mukaisesti rekisterdéity
yhtio.
ii) Ostajalla on taysi kelpoisuus sopia Kiinteiston kaupasta ja sitoutua Kauppa-

kirjan tayttamiseen.
iii) Tama Kauppakirja on sitova ja tiytdntoon pantavissa Ostajaan ndhden.

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

V) Ostaja on tutkinut tarkoin Kauppakirjassa sovitut rajoitukset Myyjian vastuu-
seen sekd Ostajan luopumisen oikeuksistaan Myyjan hyviksi. Ostaja peruut-
tamattomasti hyviksyy kaikki kyseiset rajoitukset ja luopumiset.

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

vii) Ostaja on tietoinen siitd, ettd Kiinteistolld on tai suurella todennékoisyydella
voi olettaa olevan haitallisia aineita, kuten esimerkiksi asbestia, hiilivetyja,
kreosootteja ja muita poikkeavaa kisittelya edellyttavia ja terveyshaittaa ai-
heuttavia aineita.

viii)  Ostaja on tarkastanut kaiken sille esitetyn liitteessa 12 listatun Kiinteisto6n
liittyvan materiaalin.

14 YMPARISTONSUOJELULAIN MUKAINEN SELONTEKOVELVOLLISUUS

14.1

Ympiristonsuojelulain 139 §:n (527/2014) mukaisesti Myyja ilmoittaa Ostajalle,
ettd Myyjan tiedon mukaan Kiinteistod on kiytetty Metropolian liiketoiminnassa
1990-luvulta asti. Kiinteistolla harjoitetusta toiminnasta, josta on voinut aiheutua
maaperin ja pohjaveden pilaantumista, ei ole Myyjalla tarkempaa tietoa. Kiinteis-
tolla on voinut olla aiempaa korjaamo-, huoltoasema- yms. toimintaa ja Kiinteistolla
on mahdollisesti ollut aiemmin 6ljylammitys. Niin ollen ei voida poissulkea, etta
Kiinteistolld on mahdollisesti 6ljyn kaytosta ja varastoinnista aiheutunutta maape-
ran pilaantumista. Ostaja vahvistaa tyytyviansa kyseiseen ilmoitukseen ja sen katta-
vuuteen ja siihen, ettd Myyjan vastuu on tyhjentavasti maaritelty kohdassa 11.

15 ARVONLISAVERO

15.1

Kiinteistoinvestointiin liittyvien hankintojen ostohintojen arvonlisiverojen tarkistus-
velvollisuus ja -oikeus siirretddn arvonlisdverolain 121 e §:ssi tarkoitetulla tavalla
Myyjalta Ostajalle timan Kauppakirjan allekirjoituksin. Myyja siirtdjana vahvistaa
arvonlisdverolain 121 e §:n kohdan 1 mukaisen asemansa.
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Ostaja on velvollinen korvaamaan Myyjille kaikki mahdolliset arvonlisidveron palau-
tusvelvoitteiden aiheuttamat maksuvelvoitteet, jotka johtuvat siitd, ettd Ostaja ei ko-
konaan tai osittain kayta Kiinteist64 arvonlisdverolain 209 m §:ssi tarkoitetulla taval-
la arvonlisiveron vihennykseen oikeuttavaan kayttoon.

Arvonlisaverolain 209k §:n tarkoittama selvitys on tdmadn Kauppakirjan liitteené
13.

VARAINSIIRTOVERO
Kaupasta menevin varainsiirtoveron maksaa Ostaja.
ETUOSTOLAKI

Myyja ja Ostaja toteavat, ettd Kiinteiston myyjana on Helsingin kaupunki, joten Hel-
singin kaupunki ei tule kiayttimaan etuostolain (608/777) mukaista oikeuttaan.

IRTAIN OMAISUUS

Talla Kauppakirjalla ei myyda irtainta omaisuutta. Ostaja ei saa oikeutta Kiinteistolla
mahdollisesti sijaitsevaan irtaimeen omaisuuteen.

KIINTEISTON EDELLEENLUOVUTUS

Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjdin, ettd Kiinteiston mahdollinen
luovutuksensaaja tayttda kaikki mahdolliset tihdn Kauppakirjaan ja esisopimukseen
perustuvat Ostajan velvoitteet tdysimaaraisesti.

Rajoittamatta edelld mainittua Ostaja sitoutuu lisdksi vaatimaan vastaavan korvaa-
van takaussitoumuksen Kiinteiston edelleen luovutuksensaajalta, mikili edelleen-
luovutus tapahtuu ennen kuin Kiinteist6d koskevan Kauppakirjan ja/tai esisopimuk-
sen mukaiset velvoitteet on taytetty Myyjalle. Ostajalla on tdlloin oikeus saada toimit-
tamansa vakuus pienennettaviksi vastaavalla maaralla.

Myyjalla on oikeus vapaan harkintansa mukaan esittda kaikki tdhadn Kauppakirjaan
ja/tai esisopimukseen perustuvat vaateensa Ostajaan ndhden Kiinteiston mahdolli-
sesta edelleenluovutuksesta huolimatta, mikali vaateita ei ole taytetty ennen edelleen-
luovutusta. Myyjan mahdolliseen siirronsaajaan tai muuhun seuraajaan nihden esit-
tdmat vaatimukset eiviat myoskaan vihennd Ostajan tdhdn Kauppakirjaan ja/tai esi-
sopimukseen perustuvia vastuita miltdin osin.

Ostaja sitoutuu ilmoittamaan Myyjélle mahdollisesta edelleenluovutuksesta heti kun
se kaupallisesti on mahdollista, mikili Kauppakirjan ja/tai esisopimuksen mukaisia
velvoitteita ei ole taytetty.

Ostaja vastaa, ja takaa rajoituksitta suhteessa Myyjaan etta Kiinteiston ostavan perus-
tettavan yhtion suoraksi tai valilliseksi osakkeenomistajaksi ei tule tahoa, jonka omis-
tusta kyseisessd yhtiossd Myyja ei ole etukiteen kirjallisesti nimenomaisesti hyvaksy-
nyt, mikili omistajanvaihdos tapahtuu ennen kuin taman Kauppakirjan ja/tai esiso-
pimuksen mukaiset velvoitteet on tiytetty Myyjalle.
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Myyjélla ei kuitenkaan ole ilman perusteltua syyta oikeutta olla antamatta omistajan-
vaihdosta koskevaa hyviaksyntda. Myyja sitoutuu paattimaan mahdollisen hyvaksyn-
nin antamisesta tai antamatta jattdmisestd 60 paivan kuluessa siitd, kun Ostaja on
toimittanut Myyjan pyytdmat asiakirjat ja mahdollisen muun selvityksen ehdotetusta
omistajasta ja sen omistuspohjasta. Kyseinen vastuusitoumus on voimassa niin kau-
an kuin Myyjilla voi olla saatavia Ostajalta.

Taman kohdan 19. mukaiset Osapuolten sitoumukset paattyvit puolin ja toisin kun
Ostaja tai mahdollinen luovutuksensaaja on maksanut timan Kauppakirjan mukai-
sen kauppahinnan Kiintean Osuuden ja Muuttuvan Osuuden Myyjalle.
SOVELLETTAVA LAKI JA ERIMIELISYYDET

Tahan Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia.

Tastd Kauppakirjasta aiheutuvat riidat yleisessd tuomioistuimessa ensimmaisend
asteena Helsingin kirajaoikeus.

ALLEKIRJOITUKSET

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

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistolautakunta

[e] OY, omaan tai perustettavien yhtididen lukuun

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etti [+] luovuttajana olevan Helsingin kaupungin edus-
tajana ja [+] perustettavan yhtion lukuun toimivana luovutuksensaajana olevan [+]
edustajana ovat allekirjoittaneet timéan kauppakirjan ja ettd he ovat olleet yhti aikaa
lasna kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden
seki todennut, ettd kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa sdddetylla tavalla.
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Aika ja paikka
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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

HELSINGIN KAUPUNGIN
ja
omaan ja perustettavien yhtion lukuun toimivan
[«] OY:N

valilla

[-]
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KIINTEISTON KAUPAN ESISOPIMUS

Tama kiinteistokaupan esisopimus ("Esisopimus”) on tehty tdnian [+] alla mainittujen osa-
puolten ("Osapuoli”) vililla:

1. HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistovirasto, osoite PL 2213, 00099 Hel-
singin kaupunki, y-tunnus 0201256-6 ("Myyja”);
ja

2. [«] OY, omaan ja perustettavien yhtioiden lukuun, osoite, c/o Merasco Real Estate Oy,

Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki, y-tunnus 1970446-2 ("Ostaja”)

Tama esisopimus liittyy Osapuolten kiinteistokauppaan, jolla nyt esisopimuksen kohteena
oleva kiinteisté on alun perin myyty Ostajalle. Tassa esisopimuksessa kaytetyilld termeilla on
sama merkitys kuin edelld mainittua kiinteistokauppaa koskevassa kauppakirjassa [+].

1. ESISOPIMUKSEN KOHDE

1.1 Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva kiinteisto ("Kiin-
teisto”) silld sijaitsevine rakennuksineen ja rakennelmineen kisittden kaikki Kiinteis-
ton ainesosat ja tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteistolld sijaitseva Kiinteiston
kayttgjille tai muille kolmansille kuuluva omaisuus.

Kiinteistotunnus: [¢]
Kiinteiston osoite: [¢]
2, KAUPANTEON EDELLYTYKSET

2.1 Ostaja hakee asianmukaisesti Kiinteistolle kokonaisuudessaan kayttotarkoituksen
muutosta kahden (2) vuoden kuluessa timéan esisopimuksen allekirjoittamisesta.

2.2 Mikili kumpi tahansa Osapuoli osoittaa, ettd Kiinteistossa toteutuu alla maaritelty
Kiinteiston kehittdmisen toteuttamisen este, on sekd Myyjalla ettd Ostajalla oikeus
vaatia Kiinteiston kaupan toteuttamista timén Esisopimuksen mukaisesti.

2.3 Kiinteiston toteuttamisessa on este, mikali kayttotarkoitusta ei ole asianmukaisesta
hakemuksesta huolimatta saatu muutettua asemakaavamuutoksella tai rakennus- tai
poikkeusluvalla pois taman Esisopimuksen allekirjoitushetken mukaisesta opetus-
kaytto- tai muusta julkisesta kayttotarkoituksesta. Toisin sanoen Kiinteiston tai sen
osan toteuttamisella on este niiltd osin, kuin kiyttotarkoitusta ei ole hakemisesta huo-
limatta saatu muutettua.

2.4  Esteen olemassa olon osoittamiseksi timan Esisopimuksen toteuttamista vaativan
Osapuolen tulee esittda asemakaava- tai muun lupaviranomaisen lainvoimainen paa-
tos, jonka mukaan Kiinteistolle haettua kayttotarkoituksen muutosta ei ole myonnetty.

2.5 Selvyyden vuoksi todetaan, etti jos Kiinteiston pysyva kayttotarkoitus on saatu osittain
muutettua, ei kummallakaan Osapuolella ole oikeutta vaatia kaupan toteuttamista.

2.6 Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia timén Esisopimuksen mukaista kaupan to-
teuttamista ainoastaan 1.1.2022 — 31.12.2023 viliselld ajanjaksolla, ei ennen eiki jil-
keen em. kahden vuoden ajanjakson.
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Jos jompikumpi Osapuoli edelld mainitulla perusteella vaatii toista Osapuolta teke-
main Kiinteistostd kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen ilmoittaa siité toiselle
Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemista.

Kauppa toteutetaan allekirjoittamalla Liitteeni 1 olevan kauppakirjaluonnoksen mu-
kainen kauppakirja. Kauppakirjan allekirjoituksen tulee tapahtua kuuden (6) kuukau-
den kuluessa siitd, kun jompikumpi Osapuoli on esittinyt edelld mainitun vaatimuk-
sen toiselle Osapuolelle.

Edelld kohdassa 2.2 lausutusta poiketen Myyjilla ei ole oikeutta vaatia Kiinteiston ta-
kaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjille, ettd se haluaa edelleen pi-
taa Kiinteiston omistuksessaan kehittimisen toteuttamisen esteestd huolimatta (eli
kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka kayttotarkoitusta ei ole saatu muutettua). Os-
tajan tulee toimittaa edelld mainittu kirjallinen ilmoitus 30 paivan kuluessa siitd, kun
toteuttamisen estettd koskeva paiatos on tullut lainvoimaiseksi. Jos Ostaja ei toimita
ilmoitusta méiaraajassa, Myyjalla on oikeus vaatia kaupan toteuttamista.

KAUPPAHINTA
Kauppahinta mairaytyy seuraavasti:

Jos Ostaja vaatii Myyjaa ostamaan Kiinteiston takaisin, kauppahinta on Kiinteiston
kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus eli [e] euroa vihennettyni
maaralla, joka kompensoi Myyjille varainsiirtoverosta aiheutuvat kustannukset taysi-
maaraisesti.

Jos Myyja vaatii Ostajaa myymaan Kiinteiston takaisin, kauppahinta on Kiinteiston
kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus eli [®] euroa korotettuna siind suhteessa
kuin kauppahinnan maksuhetkelld viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin
(1951:10=100) pisteluku on noussut pisteluvusta [e] ja edelleen lisdttyna Ostajan Kiin-
teistosta alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

Kaupan toteutuessa Ostaja siirtda Kiinteistod koskevat vuokrasopimukset ja kaikki
muut Kiinteiston omistuksen ja kiayton kannalta oleelliset sopimukset Myyjélle.

KIINTEISTONMUODOSTUSTOIMET JA VAKUUSOIKEUDET

Niin kauan kuin tima esisopimus on voimassa, Ostaja sitoutuu olemaan ryhtymatta
mihinkaédn Kiinteiston lohkomista, halkomista, yhdistimist4, tai mikd tahansa muuta
kiinteistonmuodostustoimea, méirdalan kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai
vastaavaa jarjestelyd koskevaan toimenpiteeseen ilman Myyjin suostumusta.

Mikali Kiinteistoon on vahvistettu kiinnityksia tai muita vakuusoikeuksia, Ostaja si-
toutuu vastaamaan siité, ettd Kiinteisto voidaan luovuttaa Myyjille vapaana kaikista
vakuuksista ja kolmansien panttioikeuksista.

VOIMASSAOLO

Tama esisopimus on voimassa [30.6.2024] asti.

SOVELLETTAVA LAKI JA RIITOJENRATKAISU

Tahan esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Tasta esisopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti vilimiesmenettelyssa
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Keskuskauppakamarin vilimieslautakunnan sdant6jen mukaisesti. Valimiesmenette-

lyn paikka on Helsinki ja kieli on suomi.
ALLEKIRJOITUKSET
Tata esisopimusta on laadittu kolme samasanaista kappaletta: yksi kummallekin osa-

puolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistovirasto

[e] OY, omaan tai perustettavien yhtididen lukuun

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd [»] myyjan edustajana seka [+] perustettavan yh-
tion lukuun toimivan ostajan edustajana ovat allekirjoittaneet timén kiinteiston kau-
pan esisopimuksen ja ettd he ovat yhté aikaa lasna kauppaa vahvistettaessa. Olen tar-
kistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden seka todennut, etta esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssi sdaddetylla tavalla.

Aika ja paikka

LITTTEET

Liite 1 Kauppakirjaluonnos
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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

HELSINGIN KAUPUNGIN
ja
omaan ja perustettavien yhtion lukuun toimivan
[«] OY:N

valilla

[-]
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KIINTEISTON KAUPAN ESISOPIMUS

Tama kiinteistokaupan esisopimus ("Esisopimus”) on tehty tdnddn [+] alla mainittujen
osapuolten ("Osapuoli”) valilla:

1.

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistovirasto, osoite PL 2213, 00099
Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6 ("Myyja”);

ja

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

Tama esisopimus liittyy Osapuolten kiinteistokauppaan, jolla nyt esisopimuksen kohteena
oleva kiinteisto on alun perin myyty Ostajalle. Tassd esisopimuksessa kiytetyilld termeilla
on sama merkitys kuin edelld mainittua kiinteistokauppaa koskevassa kauppakirjassa [+].

1.

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

ESISOPIMUKSEN KOHDE

Kaupan kohteena on seuraava Helsingin kaupungissa sijaitseva kiinteisto ("Kiinteis-
t0”) silla sijaitsevine rakennuksineen ja rakennelmineen kisittden kaikki Kiinteiston
tai Maardosan ainesosat ja tarpeistot pois lukien kuitenkin Kiinteistolla tai Maara-
osalla sijaitseva kayttajille tai muille kolmansille kuuluva omaisuus.

Kiinteistotunnus: [¢]
Kiinteiston osoite: [¢]

Edella esitetysta poiketen, jos Kiinteiston kehittdmisessd on todettu olevan alla koh-
dassa 2.2 tarkoitettu osittainen toteuttamisen este, tdlloin timéan esisopimuksen mu-
kaisena kaupankohteena on se osa Kiinteistostd, jonka kayttotarkoitusta ei ole saatu
muutettua eli se osa, joka on edelleen timin esisopimuksen allekirjoitushetken mu-
kaisessa opetuskaytto- tai muussa julkisesta kayttotarkoituksessa ("Méidraala”).
Kiinteistostd myytavan Madrdalan rajat miaraytyviat ndin ollen kiyttotarkoituksen
rajojen mukaisesti.

[Kiinteiston 91-4-75-33 esisopimukseen seuraava lisdys: Poikkeuksena ylla kohdassa
1.2 lausuttuun, taméan Esisopimus ei koske liitteessa 1 mairiteltyd puurakennusten
aluetta. ]

KAUPANTEON EDELLYTYKSET

Ostaja hakee asianmukaisesti Kiinteistolle kokonaisuudessaan kayttotarkoituksen
muutosta (joko yhteen kayttotarkoitukseen tai useampaan kayttétarkoitukseen Kiin-
teistolla sijaitsevien rakennusten kaupallisten kokonaisuuksien mukaan) kahden (2)
vuoden kuluessa taimén esisopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali kumpi tahansa Osapuoli osoittaa, ettd Kiinteistossa toteutuu alla maaritelty
Kiinteiston tai sen osan kehittimisen toteuttamisen este, on sekd Myyjilla ettd Osta-
jalla oikeus vaatia Kiinteiston tai Maaraalan kaupan toteuttamista taméan Esisopi-
muksen mukaisesti.



2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

3-3

3.4

3(5)

Puitesopimuksen liite 5 b
Kiinteiston tai sen osan toteuttamisessa on este, mikéli kayttotarkoitusta ei ole asi-
anmukaisesta hakemuksesta huolimatta saatu muutettua (yhteen tai useampaan eri
kayttotarkoitukseen) Kiinteiston tai sen osan osalta asemakaavamuutoksella tai ra-
kennus- tai poikkeusluvalla pois tdimén Esisopimuksen allekirjoitushetken mukaises-
ta opetuskaytto- tai muusta julkisesta kayttotarkoituksesta. Toisin sanoen Kiinteiston
tai sen osan toteuttamisella on este niilta osin, kuin kayttotarkoitusta ei ole hakemi-
sesta huolimatta saatu muutettua.

Esteen olemassa olon osoittamiseksi timidn Esisopimuksen toteuttamista vaativan
Osapuolen tulee esittda asemakaava- tai muun lupaviranomaisen lainvoimainen paa-
t0s, jonka mukaan Kiinteistolle tai sen osalle haettua kayttotarkoituksen muutosta ei
ole myonnetty.

Kummallakin Osapuolella on oikeus vaatia taméan esisopimuksen mukaista kaupan
toteuttamista ainoastaan 1.1.2022 — 31.12.2023 viliselld ajanjaksolla, ei ennen eika
jalkeen em. kahden vuoden ajanjakson.

Jos jompikumpi Osapuoli edelld mainitulla perusteella vaatii toista Osapuolta teke-
main Kiinteistostd tai Maardalasta kaupan, tulee kauppaa vaativan Osapuolen il-
moittaa siita toiselle Osapuolelle kuusi (6) kuukautta ennen kaupan tekemista.

Kauppa toteutetaan allekirjoittamalla Liitteeni 1 olevan kauppakirjaluonnoksen mu-
kainen kauppakirja. Kauppakirjan allekirjoituksen tulee tapahtua kuuden (6) kuu-
kauden kuluessa siitd, kun jompikumpi Osapuoli on esittanyt edelld mainitun vaati-
muksen toiselle Osapuolelle.

Edelld kohdassa 2.2 lausutusta poiketen Myyjilla ei ole oikeutta vaatia Kiinteiston tai
Maiiriaalan takaisinostoa, jos Ostaja on kirjallisesti ilmoittanut Myyjille, etta se halu-
aa edelleen pitida Kiinteiston tai Mairaalan omistuksessaan kehittdmisen toteuttami-
sen esteestd huolimatta (eli kohde soveltuu edelleen Ostajalle vaikka kiyttotarkoitus-
ta ei ole saatu muutettua). Ostajan tulee toimittaa edelld mainittu kirjallinen ilmoitus
30 pdivan kuluessa siitd, kun toteuttamisen estettd koskeva paiatos on tullut lainvoi-
maiseksi. Jos Ostaja ei toimita ilmoitusta maaridajassa, Myyjalld on oikeus vaatia
kaupan toteuttamista.

KAUPPAHINTA
Kauppahinta maaraytyy seuraavasti:

Jos Ostaja vaatii Myyjaa ostamaan Kiinteiston takaisin, kauppahinta on Kiinteiston
kauppahinnan kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus eli [e] euroa vihennetty-
na maaralla, joka kompensoi Myyjille varainsiirtoverosta aiheutuvat kustannukset
taysimaaraisesti.

Jos Myyja vaatii Ostajaa myymaan Kiinteiston takaisin, kauppahinta on Kiinteiston
kaupantekohetken mukainen Kiinted Osuus eli [®] euroa korotettuna siind suhteessa
kuin kauppahinnan maksuhetkelld viimeksi julkaistun elinkustannusindeksin
(1951:10=100) pisteluku on noussut pisteluvusta [e] ja edelleen lisdttynd Ostajan
Kiinteistosta alun perin maksamalla varainsiirtoverolla.

Jos kysymys on Mairaalan palauttamisesta, Maaraalan kauppahinta maaraytyy Maa-
rdaalan ja Kiinteiston kokonaispinta-alan suhteessa (pro rata), ottaen myos huomioon
miti ylla kohdissa 3.2 ja 3.3 on maaratty indeksin ja varainsiirtoveron huomioimises-
ta.
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Kaupan toteutuessa Ostaja siirtdd Kiinteist6a koskevat vuokrasopimukset ja kaikki
muut Kiinteiston omistuksen ja kiayton kannalta oleelliset sopimukset Myyjélle.

KIINTEISTONMUODOSTUSTOIMET JA VAKUUSOIKEUDET

Niin kauan kuin tima esisopimus on voimassa, Ostaja sitoutuu olemaan ryhtymatta
mihinkaéan Kiinteiston lohkomista, halkomista, yhdistimist4, tai mikd tahansa muuta
kiinteistonmuodostustoimea, mairdalan kauppaa, rakennusoikeuden luovutusta tai
vastaavaa jarjestelya koskevaan toimenpiteeseen ilman Myyjian suostumusta.

Mikili Kiinteistoon on vahvistettu kiinnityksia tai muita vakuusoikeuksia, Ostaja si-
toutuu vastaamaan siit4, ettad Kiinteisto voidaan luovuttaa Myyjille vapaana kaikista
vakuuksista ja kolmansien panttioikeuksista.

VOIMASSAOLO

Tama esisopimus on voimassa 30.6.2024 asti.

SOVELLETTAVA LAKI JA RIITOJENRATKAISU

Tahan esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Tasta esisopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti vilimiesmenettelyssa
Keskuskauppakamarin vilimieslautakunnan saant6jen mukaisesti. Valimiesmenette-
lyn paikka on Helsinki ja kieli on suomi.

ALLEKIRJOITUKSET

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

HELSINGIN KAUPUNKI, edustajanaan Kiinteistovirasto

[e] OY, omaan tai perustettavien yhtididen lukuun

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd [«] myyjan edustajana seka [+] perustettavan yhti-
on lukuun toimivan ostajan edustajana ovat allekirjoittaneet timan kiinteiston kau-
pan esisopimuksen ja ettd he ovat yhta aikaa lasna kauppaa vahvistettaessa. Olen tar-
kistanut allekirjoittajien henkilollisyyden seka todennut, etta esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssi sdaddetylla tavalla.



5(5)

Puitesopimuksen liite 5 b
Aika ja paikka

LITTTEET

Liite 1 Kauppakirjaluonnos
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5.2.2016

METROPOLIAN MYYTAVAT KIINTEISTOT, KINTEISTOJEN
KAAVANMUKAINEN JA TOTEUTUNUT RAKENNUSOIKEUS (kem?)

Rakennusoikeustiedot, lukuun ottamatta kohdetta Sofianlehdonkatu 5, perustuvat Facta-kuntarekisterin

tietoihin 17.6.2015.

Rakenusoikeus
asemakaavassa

kem?

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

Agricolankatu 1-3 8700
(YO, sr-2))

Albertinkatu 40-42
(myos Kalevankatu
37-43, Eerikinkatu
36)

(Yleisten rakennus-
ten tontti)

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

Onnentie 18 4340
(YO)

Sofianlehdonkatu 5
(YSO)

Tukholmankatu 10 20400
(YO, sr-1)

Toteutunut Jaljella oleva HUOM.

rakennusoikeus rakennusoikeus

kem? kem?

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

6997 1703

16091 - Rakennusoikeus = on toteutu-
neiden rakennusten kem?2.
Rakennuskielto kaavan muutta-
mista varten.

4597* - Asemakaava on v. 1950. Raken-
nusoikeus= on toteutuneiden
rakennusten kem? (kirjastora-
kennus ja vanha kemia-
rakennus).

Rakennuskielto kaavan muutta-
mista varten.

4340 -

6567 Myytéva kohde on kiinteiston
rakennuksen osa, jota varten
muodostetaan maaraala

17271 3129

* Facta-kiinteistorekisterin kiinteistén 091-004-0077-003 rakennusoikeus 20371 kem? on jaettu kahteen osaan. Jakamisessa
kaytetyt tiedot rakennusten toteutuneista kerrosaloista ovat Helsingin kaupungin paikkatietopalvelusta.

- Abrahaminkatu 1-3:n tiedot kasittavat paarakennuksen 719 ja uusi kemia -rakennuksen 720 toteutuneet kerrosalat

- Bulevardi 29-31 tiedot kasittavat kirjasto-palvelurakennuksen 728 ja vanha kemia -rakennuksen 727 toteutuneet ker-

rosalat.

** gsitetty Sofianlehdonkatu 5:n toteutunut rakennusoikeus perustuu 19.11.2015 paivattyyn mittausaineistoon, jossa on mitattu
myytavalta rakennuksen siiven osalta nykykayttdtarkoituksen mukainen rakennusoikeuteen laskettava toteutunut kerrosala.

Postiosoite Kayntiosoite
Tilakeskus Tilakeskus

PL 2213 Soérndistenkatu 1, 3. krs
00099 Helsingin kaupunki 00580 Helsinki

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

Helsingin kaupunki
=7 Kiinteistovirasto
)
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Tilakeskus
5.2.2016

METROPOLIAN MYYTAVAT KIINTEISTOT, KIINTEISTOKOHTAISET
KAUPPAHINNAN MUUTTUVAN OSUUDEN RAKENNUSOIKEUKSIEN
YKSIKKOHINNAT euroa/kem?

euroa/ kem?

Abrahaminkatu 1-3

toimisto 925
hotelli 1000
asuminen 1100
katuliiketila < 300 m? 300

Agricolankatu 1-3

toimisto 950
asuminen 1300
asuntola/palvelutalo 1050
katuliiketila < 300 m? 300

Albertinkatu 40-42

toimisto 1150
asuminen 1615
asuntola/palvelutalo 1100
katuliiketila < 300 m? 300

Bulevardi 29-31

toimisto 1200
asuminen 1800
katuliiketila < 300 m? 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

Postiosoite Kdyntiosoite Puhelin (09) 310 40301

Tilakeskus Tilakeskus Faksi (09) 310 40380

PL 2213 Soérndistenkatu 1, 3. krs S-posti tilakeskus@hel.fi o .
00099 Helsingin kaupunki 00580 Helsinki Internet www.tilakeskus.fi Helsingin kaupunki

V-tunnus 02012566 == Kiinteistovirasto



PUITESOPIMUKSEN
LIITE 8

Kiinteiston kauppahinnan Muuttuvan Osuuden esimerkkilaskelmat

Esimerkki A, kdyttotarkoituksen muutos (10 000 kem) +
lisdrakennusoikeutta (2 000 kem)

1) Kayttétarkoituksen muutos
Uusi kaytto,

Rak.oikeuden arvo,

Rak.oikeuden

kem €/kem arvo, €
Toimisto 1500 950 1425 000
Asuminen 8 000 1300 10400 000
Hotelli 0 1000 0
Katuliiketila < 300 kem 200 300 60 000
Asuntola/palvelutalo 300 1050 315 000
Rakennusoikeus yhteensa 10 000
Kayttotarkoituksen Muutoksen jalkeisen rakennusoikeuden arvo yhteensa,
=uusi arvo € 12 200 000
Kauppahinnan Kiintea Osuus, € -9 500 000
Kiinteiston kauppahinnan Muuttuva Osuus
(kayttotarkoituksen muutos), € 2700 000

2) Mahdollinen lisdrakennusoikeus
Uusi kaytto,

Rak.oikeuden arvo,

Rak.oikeuden

kem €/kem arvo, €
Toimisto 2 000 950 1 900 000
Lisarakennusoikeus 2 000
Kiinteiston kauppahinnan Muuttuva osuus
(lisdrakennusoikeus), € 1900 000
Muuttuva Osuus yhteensa
Kayttotarkoituksen muutos 2 700 000
Lisarakennusoikeus 1900 000

YHTEENSA

4 600 000

1(2)



Esimerkki B, Rakennusoikeus vahenee (10 000 > 7 500 kem) +
kayttotarkoitus muuttuu

1) Kayttétarkoituksen muutos

Uusi kaytto,

Rak.oikeuden

Rak.oikeuden

kem arvo, €/kem arvo, €
Toimisto 1500 950 1425 000
Asuminen 5500 1300 7 150 000
Hotelli 0 1000 0
Katuliiketila < 300 kem 200 300 60 000
Asuntola/palvelutalo 300 1050 315 000
Rakennusoikeus yhteensa 7 500
Kayttotarkoituksen Muutoksen ja rakennusoikeuden vahenemisen jdlkeinen uusi
arvo yhteensa, € 8950 000
Kauppahinnan Kiintea Osuus, € -9 500 000
= Kiinteiston kauppahinnan Muuttuva Osuus, € -550 000
Kokonaiskauppahinta on vahintdaan kauppahinnan Kiintean Osuuden arvo 9 500 000

2(2)
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Puitesopimuksen kohta 4.2 ii)

Osittaisen Kayttétarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiintean Osuuden
maksuesimerkki

Rakennus- Kauppahinnan
oikeus, kem Kiintea Osuus, €

Kauppahinnan Kiintea Osuus 9 000 9 000 000
Jakautuu kolmelle rakennukselle:
Rakennus 1 4000 4 000 000
Rakennus 2 3000 3 000 000
Rakennus 3 2 000 2 000 000

Rakennuksen 1 osalta Kayttétarkoituksen Muutos tulee lainvoimaiseksi 30.6.2018

Alkuperainen kauppahinnan Kiintedn 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 Kayttotarkoituksen Muutoksen mukainen kauppahinnan Kiintean
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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