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final 10.12.2015/mt

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS
1. OSAPUOLET

MYYJA Helsingin kaupunki,
jota edustaa kiinteistdlautakunta
Y-tunnus 0201256-6
PL 2200, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Kaupungilla tarkoitetaan jaljempana soveltuvin osin myds kaupungin lai-
tosta tai hallintokuntaa.

(jaliempana "Kaupunki”)

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

Lemminkainen Talo Oy
Y-tunnus 0112448-6
Salmisaarenaukio 2
00181 Helsinki

(jallempana "Ostaja”)

Edella mainitut Kaupunki ja Ostaja jaliempana yhdessa myos
"Osapuolet”.

2. KAUPUNGIN PAATOKSET

Kaupunginvaltuusto
Kaupunginhallitus
KiinteistOlautakunta

3. KAUPAN KOHDE

Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sérnainen) liitteena 1 olevan
Sompasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 (lainvoimainen
10.10.2014) mukaisen korttelin 10631:

o ohjeellista kaavatonttia 2 vastaava noin 1 113 m2:n suuruinen alue
(tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu noin 1 113 m%n
suuruisesta maaraalasta T66Ion kylan (432) tilaa RN:o 5:2 (jaljem-
pana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 2” tai "tontti”);

o ohjeellista kaavatonttia 3 vastaava noin 1 131 m2:n suuruinen alue
(tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu noin 1 131 mn
suuruisesta maaraalasta T606I6n kylan (432) tilaa RN:o 5:2 (jaljem-
pana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 3” tai "tontti”); ja
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o ohjeellista kaavatonttia 4 vastaava noin 973 m?:n suuruinen alue
(tai siita muodostettavat tontit), joka muodostuu noin 973 m?:n suu-
ruisesta maaraalasta Toolon kylan (432) tilaa RN:o 5:2 (jaljem-
pana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 4” tai "tontti”).

Edellda mainitut Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4 jaliempana kaikki yhdessa
"Tontit”.

Osapuolet ovat tietoisia ja hyvaksyvat sen, etta litteena 1 olevaan ase-
makaavan muutokseen merkittyjen Tonttien rajat, pinta-alat, osoitteet ja
kiinteistotunnukset saattavat tarkentua laadittavan tonttijjaon, poik-
keamispaatosten ja Tonttien muodostamisen yhteydessa. Tontteja ei ole
viela siten muodostettu, eika merkitty kiinteistorekisteriin omiksi kiinteis-
torekisteriyksikoikseen.

Lisaksi Ostaja toteuttaa kaupan kohteena olevien Tonttien lisaksi ase-
makaavan muutoksen nro 12200 mukaisen korttelin 10631 ohjeellisen
kaavatontin 1 (jaliempana "Tontti 1” tai "tontti”). Tontti 1 on siten osa Os-
tajan toteutussopimuksen mukaisesti toteuttamaa kokonaisuutta. Kau-
pungin tarkoitus on vuokrata Tontti 1 pitkaaikaisesti Ostajalle (vuokralai-
selle).

4. ESISOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS
4.1 KILPAILUN JARJESTAMINEN, TAVOITTEET JA RATKAISEMINEN

Helsingin kaupunki jarjesti 31.3.-17.6.2015 Sompasaaren asuinkortte-
leita 10631, 10633 ja 10635 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelyn (jaliempana “Kilpailu”).

Kilpailua varten laadittiin liitteena 2 oleva 31.3.2015 paivatty hakuohje
"KALASATAMAN SOMPASAAREN ASUINKORTTELEITA 10631,
10633 JA 10635 KOSKEVA ILMOITTAUTUMIS- JA NEUVOTTELUME-
NETTELY 31.3.2015” (jaljempana "Tarjouspyyntd”).

lImoittautumisasiakirjojen, kuten alustavien viite- ja konseptisuunnitel-
mien ja muiden edellytettyjen selvitysten (jaljiempana "Tarjouksen”) toi-
mittamiselle varattu maaraaika paattyi 17.6.2015 klo 15.00.

Ostaja on osallistunut Kilpailuun, jossa menettelyssa Ostaja on valittu
neuvotteluihin Tontin 1, Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta. Neuvottelu-
jen perusteella on saatettu Ostajan alustava viite- ja konseptisuunnitelma
yhteistydssa Kaupungin kanssa laatutasoltaan, toteutuskelpoisuudel-
taan, sisalloltaan ja yksityiskohdiltaan liitteena 3 olevaksi lopulliseksi pro-
jektisuunnitelmaksi (7.12.2015, jaliempana "Suunnitelma”) ottaen huomi-
oon Tarjouspyynnossa asetetut ja neuvotteluissa tarkennetut tavoitteet
(arviointi- ja valintakriteerit).

Edella mainitun perusteella Tontin 1, Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 toteut-
tajaksi ja varauksensaajaksi esitetdan Ostajaa.



3 (19)

Kaupungin ja Ostajan valilld solmitaan samanaikaisesti taman esisopi-
muksen allekirjoittamisen kanssa toteutussopimus (jallempana "Toteu-
tussopimus”).

4.2 ESISOPIMUKSEN KESKEISET PERIAATTEET

Kaupungin ja Ostajan valilld tehdaan Toteutussopimuksen mukaisesti
Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 ostamisesta ja toteuttamisesta maakaaren
muotomaaraysten mukainen tama kiinteistokaupan esisopimus (jaljem-
pana "Esisopimus”) osana Toteutussopimuksen mukaista jarjestelya.

Esisopimuksessa sovitaan kiinteistokaupan keskeisten ehtojen lisaksi
Kaupungin ja Ostajan valisista oikeuksista ja velvoitteista seka alueen
toteuttamisen periaatteista Tarjouspyynnon ja neuvottelujen mukaisesti.

Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen perusteella Ostaja on velvollinen
ostamaan Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4. Esisopimuksen perusteella teh-
tavilld kauppakirjoilla Kaupunki myy Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 Osta-
jalle tdman perustamien ja / tai maaraamien yhtididen lukuun Toteutus-
sopimuksen ja Esisopimuksen mukaisesti.

Kaupunki vuokraa ensin lyhytaikaisesti Tontit Ostajalle rakennusluvan
hakemista ja tarvittaessa maanrakennustoita varten taman Toteutusso-
pimuksen mukaisesti.

Tama Esisopimus on laadittu Tarjouspyynnon tavoitteiden, neuvotte-
luissa sovittujen ja tarkennettujen ehtojen seka Kaupungin hyvaksyman
Suunnitelman toteuttamiseksi Tontille. Tarjouspyyntd ja Suunnitelma
muodostavat kokonaisuudessaan osan tata Esisopimusta ollen siten
taysin yhta velvoittava ja olennainen osa tata Esisopimusta kuin sen
mika muu osa tahansa, vaikkei kaikkia Tarjouspyynnoén ja Suunnitelman
ehtoja ja velvoitteita ole valttamatta erikseen kirjattu nakyviin Esisopi-
mukseen ja vaikka niihin on saatettu viitata vain tietyiltd osin Esisopi-
muksessa. Tarjouspyyntd ja Suunnitelma ovat taman Esisopimuksen liit-
teina 2-3.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tarjouspyynto ei ole voimassa silta osin
kun neuvotteluissa on toisin sovittu tai silta osin kun Tarjouspyyntd on
joltain osin ristiriidassa Esisopimuksen kanssa. Ehtojen mahdollisessa
ristiritatilanteessa noudatetaan talloin Esisopimuksen 13. kohdan mu-
kaisia asiakirjojen patevyysjarjestysta koskevia ehtoja.

Osapuolet vahvistavat, etta kaikki Kaupungin ja Ostajan valilla neuvotte-
luissa sovitut Tonttien luovuttamista, kauppahinnan maaraytymista ja to-
teuttamista koskevat keskeiset periaatteet, ehdot, oikeudet ja velvoitteet
on sisallytetty tahan Esisopimukseen ja ettd ne vastaavat neuvottelujen
kulkua seka ovat osapuolten yhteisen tarkoituksen ja tavoitteiden mukai-
sia.
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Kaupunki ja Ostaja sitoutuvat osaltaan myoétavaikuttamaan taman Esi-
sopimuksen mukaisten tavoitteiden saavuttamiseen. Samalla Kaupunki
ja Ostaja sitoutuvat toimimaan toisiaan kohtaan lojaalisti seka ottamaan
kaikessa toiminnassaan huomioon toisen osapuolen toiminnan, intressit
ja tavoitteet seka toimimaan tavalla, jota edella mainittujen yhdessa so-
vittujen tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa.

4.3 KIINTEISTON KAUPPOJEN ENNAKKOEHTO

Osapuolet sitoutuvat tekemaan Tontteja koskevat lopulliset kaupat tassa
Esisopimuksessa sovituin ehdoin sen jalkeen, kun Kaupungin toimivaltai-
nen elin on hyvaksynyt kaupat ja kun tata koskeva paatos on tullut lain-
voimaiseksi ja kun kauppakirjat ovat siten Kaupungin puolesta allekirjoi-
tettavissa, kun kunkin tontin rakentamista koskeva rakennuslupa on tullut
lainvoimaiseksi ja kun muut kunkin tontin rakentamisen edellytykset ovat
olemassa ottaen huomioon tassa Esisopimuksessa tonttien luovuttami-
selle ja valmiiksi rakentamiselle asetetut maaraajat.

5. SOPIMUKSEN SITOVUUS
Tama Esisopimus on Kaupunkia ja Ostajaa velvoittava.
6. KIINTEISTOKAUPPA, KAUPPAHINTA JA MAARAAJAT

6.1 RAKENTAMISTA VARTEN TARVITTAVIEN LUPIEN HAKEMINEN JA KAU-
PAN KESKEISET EHDOT

Rakennuslupa haetaan ja kauppa tehdaan Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4
osalta tonttikohtaisesti seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

6.1.1 Toteuttamisjarjestys

o Ostaja on ilmoittanut toteuttavansa tontit seuraavassa jarjestyksessa
(toteuttamisjarjestys): Tontti 1, Tontti 2, Tontti 4 ja Tontti 3. Mainittu
toteuttamisjarjestys on alustava ja voi siten muuttua.

o Kaupungin ilmoituksen mukaan Tonteilla voidaan aloittaa rakentami-
nen arviolta vuonna 2016.

o Osapuolten yhteinen tarkoitus on kuitenkin aloittaa Tontin 1, Tontin 2,
Tontin 3 ja Tontin 4 rakentaminen mahdollisimman aikaisin ja viipy-
matta sen jalkeen, kun kunkin tontin rakentamista koskeva rakennus-
lupa on tullut lainvoimaiseksi ja muut kunkin tontin rakentamisen edel-
lytykset ovat olemassa.
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6.1.2 Lyhytaikainen vuokraus ja rakennusluvan hakeminen

o Tontit vuokrataan ensin lyhytaikaisella vuokrasopimuksella raken-
nusluvan hakemista varten. Kukin lyhytaikainen vuokrasopimus on
voimassa kuusi (6) kuukautta, kuitenkin kauintaan tontin myyntiin tai
pitkaaikaiseen vuokraukseen saakka. Kaupunki perii tontin osalta
koko talta vuokra-ajalta kahden kuukauden maanvuokraa vastaavan
maaran, joka lasketaan tontille laadittavaan asemakaavan muutok-
seen merkityn tai sen ylittavan rakennusoikeuden (k-m?) ja tassa Esi-
sopimuksessa sovittujen rakennusoikeuden arvojen perusteella kau-
pungin lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattaman kaytanndén mu-
kaisesti. Mikali tontti vuokrataan samalla maanrakennustoita varten,
vuokra peritaan jokaiselta kuukaudelta muutoin noudattaen mainit-
tuja periaatteita (kuitenkin kauintaan kunkin tontin myyntiin tai pitka-
aikaiseen vuokraukseen saakka).

o Ostaja on velvollinen hakemaan Tontille 1 tai ensimmaisena toteutet-
tavalle tontille rakennuslupaa viipymatta sen jalkeen, kun Kaupunki
on ilmoittanut mainitun tontin olevan rakentamiskelpoinen 6 kuukau-
den kuluessa. Tontille 1 tai ensimmaisena toteutettavalle tontille on
kuitenkin haettava rakennuslupaa viimeistaan 31.12.2016.

o Ostajan tulee kaikin kaytettavissa olevin keinoin pyrkia osaltaan huo-
lehtimaan siita, ettd hankkeella on kaytettavissa oleva rakennuslupa
Tontin 1 ja myos muiden tonttien tullessa rakentamiskelpoiseksi ot-
taen huomioon tonttien luovuttamiselle ja valmiiksi rakentamiselle
asetut maaraajat.

6.1.3 Pitkdaikaisen vuokrauksen ja kauppojen ajankohdat seké keskeiset ehdot

o Pitkaaikainen vuokraus tai kauppa on tehtava ennen tontin rakenta-
misen aloittamista.

Tontin 1 pitkaaikainen vuokrasopimus tai ensimmaisena toteutetta-
vaa tonttia koskeva kauppakirja on allekirjoitettava viimeistaan yhden
(1) kuukauden kuluessa siita, kun sita koskeva rakennuslupa on tullut
lainvoimaiseksi, mikali alueen katu- ja kunnallistekniikan toteutusti-
lanne mahdollistaa tontin rakentamisen. Tama ehto koskee tilan-
netta, jolloin edellda mainitut edellytykset ovat olemassa jo ennen
vuotta 2017.

Mainittu vuokrasopimus tai ensimmaisena toteutettavaa tonttia kos-
keva kauppakirja tulee kuitenkin allekirjoittaa viimeistaan 30.6.2017,
koska Kaupunki on arvioinut Tontin 1 olevan rakentamiskelpoinen
vuoden 2016 aikana ja edellyttaen, etta tontille on saatu lainvoimai-
nen rakennuslupa.

Mikali Tontti 1 tai ensimmaisena toteutettava tontti ei ole po. ajankoh-
tana Ostajasta (vuokralaisesta) rippumattomasta syysta rakentamis-
kelpoinen, Ostajalla (vuokralaisella) on oikeus saada vuok-
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raamiselle tai tontin ostolle asetettuun maaraaikaan pidennysta sii-
hen saakka, kunnes mainittu tontti on rakentamiskelpoinen.

o Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 kauppakirjat on allekirjoitettava siten,
etta:

» viimeisena toteutettavan tontin kauppakirja tai pitkaaikainen
vuokrasopimus tulee tehda viimeistaan kolmen ja puolen (3,5)
vuoden kuluessa ensimmaisena toteutettavan tontin rakenta-
misen alkamisesta; ja

= kaikkien Ostajan alueelle toteuttamien tonttien (Tontti 1, Tontti
2, Tontti 3 ja Tontti 4) tulee valmistua viimeistaan kuuden (6)
vuoden kuluessa ensimmaisena toteutettavan tontin rakenta-
misen alkamisesta.

o Tontti myydaan kauppakirjalla Ostajan perustamalle ja / tai maaraa-
malle yhtidlle.

o Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan Kaupun-
gille Kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.
Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Ostajan perustamalle ja / tai
maaraamalle yhtidlle kauppakirjan allekirjoituksin kauppahinnan tul-
tua suoritetuksi kokonaisuudessaan Kaupungille.

6.2. KAUPPAHINNAN MAARAYTYMINEN

Kauppahinta maaraytyy Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta tonttikohtai-
sesti seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

6.2.1 Rakennusoikeuden yksikkbhinnan mééardytyminen
o Asuinrakennusoikeuden yksikkbhinta

Tontin asuinrakennusoikeuden yksikkohinta on:

» Tontti 2 1 300 [tuhatkolmesataa] euroa / k-m?

= Tontti 3 1 250 [tuhatkaksisataaviisikymmenta] euroa
/ k-m?2,

= Tontti 4 1 300 [tuhatkolmesataa] euroa / k-m?2.

o Liikerakennusoikeuden yksikkbhinta

Tonttien liikerakennusoikeuden yksikkdhinta on 500 (viisisataa) euroa /
k-m?2.
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6.2.2. Tontin kauppahinnan maaréytyminen

Tontin kauppahinta maaraytyy kohdassa 6.2.1 mainitun mukaisesti muo-
dostuvan asuintilan rakennusoikeuden yksikkohinnan (euroa/k-m?) ja lii-
ketilan rakennusoikeuden yksikkéhinnan (euroa/k-m?) seka tontin ase-
makaavan mukaisen rakennusoikeuden mukaan siten, etta tontin kaup-
pahinta on vahintaankin tontin asemakaavassa osoitettu asuinrakennus-
oikeuden maara kerrottuna edella mainitulla asuinrakennusoikeuden yk-
sikkohinnalla ja liiketilojen rakennusoikeuden maara kerrottuna edella
mainitulla liikketilojen rakennusoikeuden yksikkohinnalla seka laskemalla
kertomalla saadut maarat (eurot) yhteen.

Kauppahintaa peritaan siten kaikissa tapauksissa vahintaan tontin ase-
makaavaan merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeu-
den perusteella.

Taman vuoksi kauppahintaa maaritettdessa kaikissa kerroksissa porras-
huoneen 20 k-m? ylittavalta osin ei peritd kauppahintaa.

Kauppahintaa ei myoskaan perita kaavaan merkityn kerrosalan lisaksi
rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen
osalta eika silta osin kuin kaava sallii kaavakarttaan merkittyjen raken-
nusoikeuksien ylittamisen (paakayttotarkoituksen mukaisia ylityksia lu-
kuun ottamatta).

Tontille mahdollisesti toteutettavien muiden paakayttdtarkoituksen mu-
kaisten tilojen osalta peritaan samaa kauppahintaa samojen periaattei-
den mukaan kuin liiketilojen osalta.

Kaupungilla on myds oikeus peria edella mainitun tavoin laskettavaan
tontin kauppahinnan lisaksi lisakauppahintaa kohtien 6.3.1 ja 6.3.2.

Tontin kauppahinnan maksamisen ajankohdat on ilmoitettu tdman Esi-
sopimuksen kohdassa 6.4. ja lisdkauppahinnan osalta kohdassa
6.3.

6.3 LISAKAUPPAHINNAN MAARAYTYMINEN JA MAKSAMINEN

Lisakauppahinta maaraytyy Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta tontti-
kohtaisesti seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

6.3.1 Rakennusoikeuden ylitysten perusteella

Kaupungilla on oikeus peria kustakin tontista kauppahinnan lisaksi lisa-
kauppahintaa tontin lainvoimaisesta/-sista rakennusluvasta/-luvista tai
poikkeamispaatdksesta/-sista ilmenevien paakayttotarkoitusten mukais-
ten rakennusoikeuksien maarien mukaan, mikali mainitut toteutettavat
paakayttotarkoituksen mukaiset rakennusoikeuden maarat ovat suurem-
pia kuin asemakaavassa niille osoitetut tontin vastaavat rakennusoikeu-
det.
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Ostaja on velvollinen hakiessaan kunkin tontin ostoa esittamaan selvi-
tyksen tontin lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevasta kaytetta-
vasta rakennusoikeuden maarasta ja jakautumisesta paakayttotarkoi-
tusten valilla seka tontin kauppahinnasta.

Mikali tontin ostoa haetaan ennen kuin tontin rakennuslupa/-luvat on tul-
lut/ovat tulleet lainvoimaiseksi, Ostaja on mahdollisen lisdkauppahinnan
maarittamista varten velvollinen viipymatta kunkin rakennusluvan tultua
lainvoimaiseksi esittdmaan tontin osalta kiinteistoviraston tonttiosastolle
selvityksen kustakin lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevasta kay-
tettavasta rakennusoikeuden maarasta ja jakautumisesta paakayttotar-
koitusten valilla seka mahdollisesti maaraytyvasta lisakauppahinnasta.
Kaupungilla on talloin oikeus tarkistaa tontin kauppahintaa edella mainit-
tujen periaatteiden mukaisesti.

Lisakauppahinnan maarittamisessa otetaan huomioon paakayttétarkoi-
tuksen mukainen asuintilan ja liiketilan rakennusoikeuden maara seka
tonteille mahdollisesti toteutettavien muiden paakayttotarkoituksen mu-
kaisten tilojen rakennusoikeuden maara. Lisdkauppahintaa ei mydskaan
perita kaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ul-
kopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta eika siltd osin kuin kaava
sallii muutoin kaavakarttaan merkittyjen rakennusoikeuksien ylittdmisen
(paakayttotarkoituksen mukaisia jaliempana mainittuja ylityksia lukuun
ottamatta).

Mainittu oikeus lisakauppahinnan perimiseen koskee myods poikkeamis-
paatoksen tai kaavamuutoksen mahdollistamia lisarakentamistilanteita.
Mikali poikkeamispaatokseen merkitty rakennusoikeus on korkeampi
kuin lainvoimaiseen asemakaavaan tai rakennuslupaan merkitty raken-
nusoikeus, Kaupungilla on oikeus peria kaikissa eri tilanteissa tontin li-
sakauppahintaa poikkeamispaatokseen merkityn korkeamman raken-
nusoikeuden mukaan.

Mahdollinen lisdkauppahinta on maksettava viimeistaan kahden (2) kuu-
kauden kuluessa siita, kun Ostajalle ja/tai sen perustamalle asunto-osa-
keyhtidlle on kirjallisesti ilmoitettu maksettavasta lisdkauppa-hinnasta ja
sen maaraytymisen perusteista.

Kaupungin oikeus kunkin tontin lisdkauppahinnan maarittelyyn on voi-
massa rakennusoikeuden ylitysten osalta siita lahtien, kun Esisopimus
on allekirjoitettu siihen saakka kun tonttia koskevan asemakaavan muu-
toksen mukaan myodnnetyn rakennusluvan/ mydnnettyjen rakennuslu-
pien mukaiset kaikki rakennukset ovat valmistuneet ja hyvaksytty sdan-
ndsten mukaan kayttdonotettavaksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
mikali Kaupungille on syntynyt oikeus lisakauppahinnan perimiseen,
Kaupungilla on oikeus ryhtya lisdkauppahintaa koskeviin perintatoimiin
tai jatkaa niita myos mainitun kayttoonoton jalkeen.



9(19)
6.3.2 Asuntojen myyntihinnan perusteella

Kaupungilla on oikeus peria tontista asuntojen myyntihinnan perusteella
lisdkauppahintaa, mikali tontille toteutettavien asuntojen tai niita hallitse-
maan oikeuttavien osakkeiden yhteenlaskettu velaton myyntihinta on:

o Tontin 2 osalta suurempi kuin 7 500,00 euroa/as-m?,
o Tontin 3 osalta suurempi kuin 7 500,00 euroa/as-m?,
o Tontin 4 osalta suurempi kuin 7 500,00 euroa/as-m?2.

Lisdkauppahintaa peritdan 20 % siltéd osin kuin asuntojen tai niitd hallit-
semaan oikeuttavien osakkeiden yhteenlaskettu velaton myyntihinta ylit-
taa edella mainitut maarat.

Tontille rakennettavat asunnot tulee myyda kulloinkin kaypaan arvoon ja
asunnot tulee tarjota avoimesti kuluttajien ostettavaksi omistusasunto-
tarkoituksiin, ellei tdssa Sopimuksessa ole toisin maaratty tai Kaupungin
kanssa toisin sovita.

Edella mainittu lisdkauppahinta maaritetaan tontin osalta toteutuneiden
velattomien asuntojen kauppahintojen perusteella viimeistdan kahden
(2) kuukauden kuluttua siita, kun kaikki kulloinkin kyseessa olevan
asunto-osakeyhtion asunnot on myyty. Mikali asuntoja on viela myy-
matta kahta (2) kuukautta ennen tonttia ja / tai sen maaraosaa omista-
maan [hallitsemaan] perustetun asunto-osakeyhtion asuntokauppalain
mukaista hallinnon luovuttamista asunnon ostajille, maaritetaan lisa-
kauppahinta jo toteutuneiden asuntojen velattomien kauppahintojen pe-
rusteella seka viela talldin myymattomien asuntojen osalta voimassaole-
van myyntihinnaston mukaisten asuntojen velattomien kauppahintojen
perusteella. Mikali talldin myymatta olevat asunnot myydaan voimassa-
olevaa myyntihinnastoa korkeammalla hinnalla, tarkistetaan perittavaa
lisakauppahintaa tata vastaavasti.

Mikali tontti toteutetaan mallilla, jossa tontti myydaan Ostajan osoitta-
malle sijoittajalle, joka vuokraa tontin edelleen Ostajan perustamalle
asuntoyhtidlle siten, ettd asuntoyhtidlla on osto-optio tonttiin (ns. valin-
nainen vuokratontti-malli), tontin lisdkauppahinta maaritetaan tontille ra-
kennettavien asuntojen myyntihinnaston mukaisen yhteenlasketun ve-
lattoman kauppahinnan perusteella ennen kuin asunnot laitetaan myyn-
tiin asuntokauppalain tarkoittamalla tavalla. Mikali asunnot myydaan voi-
massaolevaa myyntihinnastoa korkeammalla hinnalla, tarkistetaan perit-
tavaa lisakauppahintaa tata vastaavasti. Edelleen lisakauppahintaa
maaritettdessa asuntojen ostajien lunastettavaksi tarjottavat tonttiosuu-
det lisataan yhteenlaskettuun velattomaan kauppahintaan kuitenkin niin,
ettd lunastettaviin tonttiosuuksiin sisaltyvia tehtyyn tonttikauppaan pe-
rustuvia varainsiirtoveroja ja kuluja seka mahdollisia elinkustannusindek-
sikorotuksia ei huomioida.
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Ostaja on velvollinen luovuttamaan Kaupungille yhteenvedon myytyjen
asuntojen toteutuneista velattomista kauppahinnoista ja Kaupungin niin
edellyttadessa myds kopiot allekirjoitetuista kauppakirjoista seka selvityk-
sen mahdollisesta lisakauppahinnasta ja sen maarasta viipymatta, kun
lisdkauppahinnan maaraytymisen perusteet tontin osalta ovat selvilla.
Mainituista kauppakirjoista voidaan poistaa ostajan tunnistetiedot seka
mahdolliset liike- ja ammattisalaisuudet, mutta niista tulee ilmeta luotet-
tavalla tavalla vahintaan kunkin toteutuneen kaupan kohde ja sen vela-
ton kauppahinta. Kaupunki sitoutuu pitamaan salassa Ostajan luovutta-
mat tiedot, ellei lainsaadanndsta muuta johdu.

Mahdollinen lisdkauppahinta on maksettava viimeistaan kahden (2) kuu-
kauden kuluessa siita, kun Ostajalle ja/tai sen perustamalle asunto-
osakeyhtidlle on kirjallisesti ilmoitettu maksettavasta lisakauppahinnasta
ja sen maaraytymisen perusteista.

Ostaja sitoutuu maksamaan mahdollisen lisdkauppahinnan, vaikka ensi-
sijainen maksuvelvoite olisikin perustetulla asunto-osakeyhtiolla, jonka
hallinto on luovutettu sen osakkeenomistajille. Mikali tontti toteutetaan
mallilla, jossa tontti myydaan Ostajan valitsemalle sijoittajalle, joka vuok-
raa tontin edelleen Ostajan perustamalle asuntoyhtidlle (ns. valinnainen
vuokratontti-malli), lisdkauppahinnan maksusta vastaa tontin omistaja.

Kaupungin oikeus tontin lisdkauppahinnan maarittelyyn on voimassa
asuntojen myyntihinnan perusteella siihen saakka, kunnes kaikkien ton-
tilla sijaitsevien asuntojen hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat tulleet
myydyiksi tassa Esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti. Selvyy-
den vuoksi todetaan, etta Kaupungilla on oikeus peria edella mainituin
tavoin maariteltavaa lisakauppahintaa myos mainitun ajankohdan jal-
keen.

6.4. KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN

Ostaja suorittaa Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 kauppahinnan tonttikohtai-
sesti Kaupungille seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

o Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan Kaupun-
gille Kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.

o Kauppahinnan maarittelyssa noudatetaan sita, mita edella on kaup-
pahinnan ja lisakauppahinnan maarittelysta sovittu.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontin mahdollisen lisakauppahinnan
maaraytymisperusteet eivat valttamatta ole viela tiedossa kauppakir-
jan allekirjoittamisen yhteydessa esimerkiksi asuntojen myynnin
osalta. Taman vuoksi lisdkauppahinnan maksamista koskevat vel-
voitteet ovat voimassa kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeenkin ta-
man Esisopimuksen ehtojen mukaisesti.
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Kauppahinnan tultua kokonaisuudessaan suoritetuksi ennen kaup-
pakirjan allekirjoittamista Kaupungin hyvaksi ei perusteta kiinteisto-
panttioikeutta tonttiin maksamattoman kauppahinnan vakuudeksi.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettéd Tonttien kauppahinnat tulee olla ko-
konaisuudessaan maksettu viimeistaan kolmen ja puolen (3,5) vuo-
den kuluessa ensimmaisena toteutettavan tontin rakentamisen alka-
misesta.

7. OSTAJAN TOTEUTUSVELVOLLISUUS JA MAARAAJAT

Tontti 2, Tontti 3 ja Tontti 4 toteutetaan tonttikohtaisesti Toteutussopi-
muksen 6. kohdassa (Toteuttamisessa noudatettavat keskeiset ehdot ja
periaatteet) mainittujen ehtojen ja periaatteiden seka lisaksi muun mu-
assa seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

o

Tontille 2 on toteutettava Suunnitelman, asemakaavan ja Tarjous-
pyynnon mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja/tai vuokra-
asuntoja 3 400 k-m? ja liiketilaa vahintaan 150 k-m?, ellei Kaupungin
kanssa toisin sovita. Hitas-saantelya ei noudateta vapaarahoitteisten
omistus- tai vuokra-asuntojen osalta.

Tontille 3 on toteutettava Suunnitelman, asemakaavan ja Tarjous-
pyynndn mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja/tai vuokra-
asuntoja 4 250 k-m?, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita. Hitas-saan-
telya ei noudateta vapaarahoitteisten omistus- tai vuokra-asuntojen
osalta.

Tontille 4 on toteutettava Suunnitelman, asemakaavan ja Tarjous-
pyynndon mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja/tai vuokra-
asuntoja 2 750 k-m? ja liiketilaa vahintdan 150 k-m?, ellei Kaupungin
kanssa toisin sovita. Hitas-saantelya ei noudateta vapaarahoitteisten
omistus- tai vuokra-asuntojen osalta.

Vapaarahoitteisten omistusasuntojen asuinhuoneistoalasta vahin-
tdan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai
enemman), ellei Kaupungin kanssa painavasta perustellusta syysta
toisin sovita. Naiden asuntojen keskipinta-ala tulee olla vahintaan 80
as-m?2.

Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa Tontin 1, Tontin 2, Tontin 3
ja Tontin 4 rakentaminen mahdollisimman aikaisin ja viipymatta sen
jalkeen, kun kunkin tontin rakentamista koskeva rakennuslupa on tul-
lut lainvoimaiseksi ja muut kunkin tontin rakentamisen edellytykset
ovat olemassa.

Taman vuoksi Tontin 1 tai ensimmaisena toteutettavan tontin raken-
tamisen tulee alkaa viimeistaan 30.6.2017 edellyttden, ettd hank-
keella on lainvoimainen rakennuslupa.
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o Varsinaiseksi talonrakentamiseksi katsotaan esimerkiksi asuintilojen

runkoelementtien asentamistoimenpiteisiin ryhtymista. Varsinaisena

talonrakentamisena ei sen sijaan pideta tonttia palvelevan pysakaoin-

tilaitoksen ja siihen valittomasti liittyvien osien rakentamiseen ryhty-
mista.

o Mikali mainittu tontti ei ole po. ajankohtana Ostajasta (vuokralaisesta)
rippumattomasta syysta rakentamiskelpoinen, Ostajalla (vuokralai-
sella) on oikeus saada rakentamisen aloittamiselle asetettuun maa-
raaikaan pidennysta siihen saakka, kunnes mainittu tontti on raken-
tamiskelpoinen.

o Kaikkien Ostajan alueelle toteuttamien tonttien (Tontti 1, Tontti 2,
Tontti 3 ja Tontti 4) tulee valmistua viimeistdan kuuden (6) vuoden
kuluessa ensimmaisena toteutettavan tontin rakentamisen alkami-
sesta.

o Viimeinenkin tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvonta-
viranomainen on mainitun tontin loppukatselmuksessa hyvaksynyt
kaikki suunnitteilla olevaan tonttiin asemakaavan mukaisesti raken-
nettavaksi osoitetut rakennukset kayttoonotettavaksi.

Ostaja sitoutuu noudattamaan Kaupungin tdman Esisopimuksen ja sen
litteiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. Ohjeet eivat saa olla
ristiriidassa taman Esisopimuksen tai sen liitteiden kanssa.

8. MAARAAIKOJEN MAHDOLLINEN SIIRTAMINEN

Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta noudatetaan tonttikohtaisesti seu-
raavia ehtoja ja periaatteita:

Mikali tontin toteuttamisen edetessa tai muutoin kay ilmeiseksi, etta
Ostaja ei pysty noudattamaan tontin kauppahinnan maksamiselle ja /
tai tontin valmistumiselle edelld asetettuja maaraaikoja, eikd Kaupunki
Esisopimuksen taman kohdan perusteella myénna maaraajan pidenta-
mista, on Kaupungilla oikeus peria Ostajalta sopimussakkoa taman Esi-
sopimuksen ehtojen mukaisesti. Tama ei rajoita Kaupungin oikeutta
mahdollisen vahingonkorvauksen perimiseen.

Kaupunki voi kuitenkin perustellusta syysta myontaa tontin kauppahin-
nan maksamisen ja tontin valmistumisen maaraaikoihin pidennysta enin-
taan yhdeksi (1) vuodeksi kerrallaan. Maaraajan pidentamisen tarvehar-
kinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti, eika yhden maaraajan pi-
dentaminen siten itsessaan oikeuta myds muiden maaraaikojen piden-
tamiseen.

Perusteltuna syyna voidaan pitaa tilannetta, jossa yleinen talous-, rahoi-
tusmarkkina- tai muu suhdannetilanne on kiinteisto- ja rakennusalalla tai
asuntomarkkinoilla vallitsevan yleisen kasityksen mukaan kulloinkin ky-
seessa olevan kiinteistokaupan kauppahinnan maksamisen het-
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kella niin heikko, ettei taloudellisia rakentamisen edellytyksia rakennet-
taville asunnoille ole, koska niille ei todennakoisesti tulla saamaan osta-
jia ja/tai vuokralaisia tai niiden rakentamiseen ei todennakoéisesti tulla
saamaan sijoittajia tai rahoittajia normaalein liiketoiminnan kannalta hy-
vaksyttavin ehdoin. Edella esitetysta riippumatta asuntomarkkinoilla ta-
pahtuvaa tavanomaisena pidettavaa asuntojen kysynnan vaihtelua ei pi-
detd sellaisena syyna, jonka perusteella Ostajalla olisi oikeus saada
maaraaikoihin pidennysta.

Mikali tontin kauppahinnan maksaminen tai tontin valmistuminen tassa
Esisopimuksessa asetettujen maaraaikojen mukaisesti ei edella maini-
tuista syista ole mahdollista, on Ostaja viipymatta velvollinen ilmoitta-
maan tasta kirjallisesti Kaupungille (kiinteistoviraston tonttiosastolle). Il-
moitukseen on sisallytettava se maaraaika, jonka siirtamista haetaan,
siirron toivottu pituus (enintdan 1 vuosi), kattavat perustelut ja selvitykset
asiantuntijalausuntoineen maaraajan siirron hyvaksyttavina pidettavista
syista seka selvitys siita, missa aikataulussa tontin kauppahinta makse-
taan ja tontti rakennetaan kokonaisuudessaan valmiiksi muutoin taman
Esisopimuksen maaraaikojen mukaisesti.

Kaupunki paattdaa mahdollisista maaraaikojen pidentamisista ilmoituk-
sen saatuaan. limoitus maaraajan pidentamisesta ja uudesta maara-
ajasta annetaan Ostajalle tiedoksi kirjallisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edellda mainittujen maaraaikojen siirtoti-
lanteessa osapuolet eivat ole oikeutettuja paattamaan tata Esisopimusta
tai sen nojalla mahdollisesti tehtyja muita sopimuksia. Kaupungilla ei
myoskaan ole oikeutta sopimussakkoihin talla perusteella.

Mikali Kaupunki myodntaa edella esitettyyn tontin luovuttamisen (kauppa-
hinnan suorittamisen) maaraaikaan pidennysta, Ostaja on velvollinen
suorittamaan edella esitetyin perustein maaraytyvalle kauppahinnalle
sen nykyarvon sailyttamista varten laskettavan ja kauppahintaan lisatta-
van kolmen (3) prosentin vuotuisen koron alkuperaistad maaraaikaa seu-
raavasta paivasta kaupan tekemiseen asti.

Tassa kohdassa mainittu tontin kauppahinta ja po. korko lasketaan kau-
pantekohetkelld tiedossa olevan tai edelld mainitulla tavalla kohdassa
6.2 maaritellyn tontin kauppahinnan perusteella.

9. VAKUUS JA ESISOPIMUKSEN MUUT EHDOT

Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 osalta noudatetaan kohdan 9. osalta
tonttikohtaisesti, ellei muuta ole jossakin kohdassa todettu, seuraavia
ehtoja ja periaatteita:

9.1. VAKUUS
Kaupungilla on oltava Toteutussopimuksen mukaisesti taman Esisopi-
muksen, Tontin 2, Tontin 3 ja Tontin 4 kauppakirjojen seka Tontin 1 pit-
kaaikaisen vuokrasopimuksen ehtojen noudattamisen vakuutena Osta-
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jan jarjestama ja Kaupungin hyvaksyma luottovakuutustoimintaa harjoit-
tavan yhtion antama yksi yhteinen viidensadantuhannen (500 000) euron
omavelkainen takaus.

Ostaja on ennen taman Esisopimuksen allekirjoittamista toimittanut Kau-
pungille edella mainitun Toteutussopimuksen mukaisen vakuuden Toteu-
tussopimuksen, mainitun pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen, taman
Esisopimuksen ja Esisopimuksen nojalla allekirjoitettavien kiinteistdjen
kauppakirjojen ehtojen noudattamisen vakuudeksi.

Vakuus kuitataan vastaanotetuksi taman Esisopimuksen allekirjoituksin.

9.2. SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Ostaja on velvollinen suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa, mikali
Ostaja ei osta tonttia tai muutoin rikkoo taman Esisopimuksen tai kaup-
pakirjan ehtoja tai sita, mita niiden perusteella on maaratty, eika ole kir-
jallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjannut laiminlyontiaan
tai rikkomustaan.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingonkorvauksen li-
saksi. Kaupungilla on oikeus veloittaa kohdassa 9.1 mainitusta vakuu-
desta sen mukaisin ehdoin vakuuden antaneelta luottolaitokselta sen
tayteen maaraan saakka esimerkiksi sopimusrikkomuksista perittavat
sopimussakot ja / tai aiheutuneet vahingot seka peria ne Ostajalta ylitta-
vilta osin.

Sopimussakko on suuruudeltaan Esisopimuksessa ja Tonttien kauppa-
kirjoissa:

o Tontin 2 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.
o Tontin 3 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.
o Tontin 4 osalta kulloinkin enintdan 100 000 (satatuhatta) euroa.

Kaupungilla ei ole oikeutta vaatia sopimussakkoa maksettavaksi taman
kohdan 9.2 nojalla, mikali Ostaja on velvollinen maksamaan sopimussak-
koa Kaupungille samasta sopimusrikkomuksesta Toteutussopimuksen
mukaisesti.

9.3. TONTTIKAUPASSA NOUDATETTAVAT EHDOT

Tonttien kauppakirjoissa noudatetaan tassa Esisopimuksessa erikseen
mainittujen ehtojen liséksi Tontin 2, Tontin 3 osalta ja Tontin 4 osalta
litteena 4 olevia ehtoja, jotka sisaltavat myds Sompasaaren alueelliset
varausehdot, Kaupungin tavanomaisesti kiinteistokaupoissa noudatta-
mia ehtoja seka kiinteistolautakunnan mahdollisesti paattamia liséeh-
toja. Lisdehdot perustuvat esimerkiksi voimassa olevaan asemakaavaan
ja sen maarayksiin, Tarjouspyyntoon seka tahan Esisopimukseen.
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9.4. ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTAYTYA
TONTIN MYYMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittomasti
paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Ostaja olennai-
sesti laiminlyd Esisopimuksessa, Tarjouspyynnossa tai naiden liitteissa
esitettyja osto-, suunnittelu-, rakentamis- tai muita velvoitteita tai muutoin
olennaisesti rikkoo Esisopimuksen ehtoja tai sita mita niiden nojalla on
maaratty, eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa
laiminlyontiaan tai rikkomustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus va-
littomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Ostaja
asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Ostaja muutoin joutuu ti-
lanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Ostaja pysty suoriutumaan velvoit-
teistaan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esiso-
pimus valittomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mi-
kali ilmenee, ettd Ostaja on olennaisesti rikkonut verotusta, ympariston-
suojelua, tydsuojelua, tyooloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaa-
via lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Ostaja toimii Tonttien toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun kolman-
nen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana,
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittomasti paat-
tymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali yksi tai useampi ryh-
man tai yhteenliittyman jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan.
Sama koskee myos tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muutoin
joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei ryhma tai yhteenliittyma pysty
suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta, jossa
yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista on rikkonut tai vas-
taisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ymparistdonsuojelua, tydsuo-
jelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia
velvoitteita.

Konkurssin alettua on edella esitetyissa tilanteissa noudatettava kon-
kurssilain saannoksia. Lisaksi Ostajan konkurssipesalla on edella esite-
tyssa tilanteessa mahdollisuus esittaa Kaupungille jarjestelya, jolla Os-
tajan suoritusvelvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolmannelle ja
jonka Kaupunki voi kohtuudella hyvaksya.

Lisaksi todetaan, ettd Kaupungin oikeus purkaa Esisopimus Ostajan
kanssa paattyy taman yhteenliittymakumppanin konkurssin, selvitystilan
tai edella kuvatun rikkomuksen johdosta sen jalkeen, kun rakennuttaja-
ryhmana tai muuna yhteenliittymana toteutettava tontti on rakennettu
taysin valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon.
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Mikali Ostaja on ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista aloittanut
tontin rakentamisen, Ostaja on purkamisesta huolimatta velvollinen to-
teuttamaan tontin taysin valmiiksi noudattaen sita, mita niiden osalta on
Esisopimuksessa ja Tarjouspyynnossa seka naiden liitteissa maaratty.

Esisopimuksen purkamisesta paattaa kiinteistdlautakunta, ja mahdolli-
sesta purkamisesta ilmoitetaan Ostajalle todisteellisesti.

Kaupunki saa purkamistilanteessa korvauksetta tayden omistus- ja kayt-
tooikeuden Kaupungin ja Ostajan yhteistyona laatimiin suunnitelmiin ja
materiaaleihin.

Kaupunki saa purkamistilanteessa tayden omistus- ja kayttdoikeuden
Kaupungin ja Ostajan yhteistyona laatimiin suunnitelmiin ja materiaalei-
hin maksamalla niista omakustannusperusteisesti maaraytyvan kauppa-
hinnan. Omakustannusperusteisen kauppahinnan tulee perustua suun-
nitelmien ja materiaalien laatimisesta Ostajalle aiheutuneisiin kohtuulli-
siin kustannuksiin, joista Ostaja on velvollinen esittamaan kirjallisen ja
luotettavan selvityksen Kaupungille. Ostaja on velvollinen luovuttamaan
po. suunnitelmat ja materiaalit viipymatta purkamisilmoituksen tiedoksi
saatuaan ja saatuaan edella mainitun omakustannusperusteisen kaup-
pahinnan suunnitelmista ja materiaaleista.

Esisopimuksen purkaminen ei vaikuta Kaupungin oikeuteen saada Os-
tajalta Esisopimuksen perusteella sopimussakkoa eika mahdollista va-
hingonkorvausta.

Kaupunki ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle Esisopimuksen paattami-
sesta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuk-
sista.

10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Esisopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritaan aina ensisijaisesti
ratkaisemaan Kaupungin ja Ostajan valisin neuvotteluin ja erimielisyy-
den kohteesta pyydetaan tarvittaessa kolmannen puolueettoman osa-
puolen asiantuntijalausunto. Valittavan asiantuntijan tulee olla molem-
pien osapuolten hyvaksyma.

Lausunnon pyytamisesta aiheutuvista kustannuksista vastaa se osa-
puoli, jonka kannan vastainen lausunto kokonaan tai paaosin on.
Muussa tapauksessa osapuolet vastaavat kustannuksista tasaosuuksin.

Mikali erimielisyydesta ei paasta sopimukseen, annetaan asia Helsingin
karajaoikeuden ratkaistavaksi. Talldin sovelletaan Suomen lakia.
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11. ESISOPIMUKSEN VOIMAANTULO, MUUTTAMINEN JA SIIRTAMINEN

Esisopimus tulee Kaupungin osalta voimaan, kun Kaupungin toimivaltai-
nen viranomainen on Esisopimuksen hyvaksynyt ja kun Kaupunki on al-
lekirjoittanut Esisopimuksen. Esisopimus tulee Ostajan osalta voimaan,
kun Ostaja on allekirjoittanut Esisopimuksen ja luovuttanut Kaupungille
kohdassa 9.1 mainitun omavelkaisen takauksen tai muun vastaavan va-
kuuden Esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa. Mahdolliset Esiso-
pimuksen muutokset on tehtava kirjallisesti ja molempien osapuolien on
ne allekirjoitettava.

Ostajalla ei ole oikeutta siirtda Esisopimusta tai siihen perustuvia oikeuk-
siaan tai velvoitteitaan kolmannelle ilman Kaupungin suostumusta.

12. ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Esisopimus on voimassa 31.12.2023 asti. Kaupunki ja Ostaja voivat erik-
seen sopia Esisopimuksen voimassaoloajan jatkamisesta. Mikali Osta-
jalle myonnetaan oikeus siirtdaa 8. kohdan mukaisesti siina mainittuja
maaraaikoja, Kaupungilla on oikeus jatkaa vastaavalla tavalla Esisopi-
muksen voimassaoloaikaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tonttien lisakauppahinnan maksamista
koskevat velvoitteet ovat voimassa mainitusta voimassaoloajasta huoli-
matta.

Esisopimuksen purkamisesta on maaratty edella kohdassa 9.4.

Mikali tassa Esisopimuksessa tarkoitettu kaavamuutos tai vastaavanlai-
selle rakentamiselle mydnnetty poikkeamispaatds ja/tai rakennuslupa ei-
vat tulisi lainkaan voimaan 31.12.2018 mennessa, sovitaan noudatetta-
vasta jatkomenettelysta erikseen pyrkimyksina Ioytaa toteuttamiskelpoi-
nen ratkaisu.

Ellei neuvotteluteitse ole I0ydettavissa osapuolia tyydyttavaa ratkaisua,
tama Esisopimus raukeaa, kun osapuolet siité yhteisesti sopivat. Esiso-
pimuksen nain rauetessa osapuolilla ei ole tahan Esisopimukseen pe-
rustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan.

13. SOPIMUSASIAKIRJOJEN PATEVYYSJARJESTYS

14. MAKSUT

Mikali taman Esisopimuksen, Tarjouspyynndn ja/tai Suunnitelman ehdot
ovat keskenaan ristiriitaisia, noudatetaan tdman Esisopimuksen ehtoja.
Mikali Tarjouspyynt6 ja Suunnitelman ehdot ovat ristiriitaisia, noudate-
taan Esisopimuksen mukaisia ehtoja.

Ostaja vastaa taman Esisopimuksen vahvistuksesta kaupanvahvistajan
perimasta maksusta seka muista vastaavista viranomaismaksuista.



15. LIITTEET

Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
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Asemakaavan muutos nro 12200

Tarjouspyynto liitteineen (27.6.2013 paivatty hakuohje)
Lopullinen projektisuunnitelma (7.12.2015)

Tonttien 10631/2, 3 ja 4 kauppakirjan lisdehdot

16. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata Esisopimusta on tehty kolme (3) yhtapitavaa kappaletta, yksi Kau-
pungille, yksi Ostajalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Helsingissa

kuun .paivana 2016

Helsingin kaupunki

[XXXXXXXXXX]
kiinteistolautakunnan valtuuttamana

Omasta puolestaan ja/ tai perustettavan [maaraamansa] yhtion puolesta
ja lukuun / perustettavien [maaraamiensa] yhtididen puolesta ja lukuun:

Lemminkainen Talo Oy

[Timo Ruuskanen]

valtakirjalla

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta [xxxxxxxxxxx] Helsingin kaupungin puolesta kiin-
teistolautakunnan valtuuttamana seka [Timo Ruuskanen] ostajan, Lemminkainen
Talo Oy:n puolesta yhtion valtuuttamana ovat allekirjoittaneet taman kiinteistokaupan
esisopimuksen ja etta he ovat olleet yhta aikaa lasna Esisopimusta vahvistettaessa.
Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, ettéd Esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Helsingissa

kuun .paivana 2016
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VALTAKIRJA

Helsingin kaupungin kiinteistOlautakunta valtuuttaa [xxxxxxxx] tai hanen maaraa-
mansa allekirjoittamaan edella olevan kiinteistokaupan esisopimuksen.

Helsingissa kuun .paivana 2016

kiinteistoviraston hallinto- Kiinteistoviraston hallinto-
osaston osastopaallikko osaston apulaisosastopaallikko



LIITE 4

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN 9.3 KOHTA: TONTTIEN 10631/2, 3ja 4
KAUPPAKIRJOISSA NOUDATETTAVIA EHTOJA

1 [Yhteistyoehto]

Tontin suunnittelun ja toteuttamisen tulee tapahtua yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston Kalasatamaprojektin,
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston Kalasataman
aluerakentamisprojektin, rakennusviraston ja kiinteistoviraston
tonttiosaston kanssa.

2 [Asemakaava, ohjeistukset ja luvat]

Ostaja on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutoksen
nro 12200 maarayksia, ellei niista myonneta
poikkeamispaatosta.

Ostaja on velvollinen Tontin rakentamisessa noudattamaan
kulloinkin voimassaolevaa kiinteistoviraston tonttiosaston
laatimaa toimintaohjetta "Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden
suorittaminen seka kaadettavat puut” (Ohje on viimeksi
paivitetty 28.9.2015), ellei Kaupungin (tonttiosaston) kanssa
toisin sovita tai Kaupunki (tonttiosasto) toisin maaraa.

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
hankkeen toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat ja
noudattamaan niiden ehtoja ja maarayksia.

3 [Rakennusten energiatehokkuus]

Tontille rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisaksi
mitd niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettdva ennen
rakennusluvan hakemista Kaupungin (kiinteistéviraston
tonttiosaston) hyvaksyttavaksi.

Tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee
tayttda C—energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten,
etta E-luku alittaa tason 120 kWh/m?/vuosi, ellei
kiinteistolautakunta erittdin painavasta Ostajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.

Ostaja on velvollinen viimeistdan hakiessaan Tontin ostamista
esittdmaan Kaupungille Tontille rakennettavaa rakennusta
koskevan energiatodistuksen tai muun rakennuksen

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto




energiatehokkuutta osoittavan Kaupungin (kiiinteistoviraston
tonttiosaston) hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya Tontin
luovuttamisesta, mikali Ostajan hanke ei tayta edellda mainittua
energiavaatimusta, eika kiinteistélautakunta myénna
vaatimuksesta poikkeusta.

4 [Aikataulut ja suunnitelmien yhteensovittaminen]

Ostaja on tietoinen siita, ettd Tontin rakentamiseen ja sen
aikatauluun saattaa merkittavasti vaikuttaa yleisten alueiden
rakentaminen seka lahialueen kortteleiden sekd muiden Tonttia
ymparoivien kiinteistdjen rakentaminen.

Ostaja on velvollinen osaltaan kustannuksellaan yhteen
sovittamaan Tontin rakentamista koskevat suunnitelmat seka
toteutuksen tarvittavilta osin yleisten alueiden ja muiden Tonttia
ymparoivien kiinteistdjen kanssa.

Ostaja on edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen
koordinoimaan tontin rakentamisen Tonttia ymparoivien
Kiinteistdjen seka yleisten alueiden rakentamisen kanssa siten,
ettei Tontin rakentamisesta aiheudu aiheetonta haittaa muiden
Tonttien eika yleisten alueiden rakentamiselle.

Ostaja on velvollinen hyvissa ajoin ennen rakentamisen
aloittamista varmistamaan Tontin rakentamiskelpoisuuden
rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta, Kalasataman
aluerakentamisprojektilta ja kiinteistoviraston tonttiosastolta.

Ostaja on velvollinen selvittdmaan ja varmistamaan kadun seka
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja
toteutusaikataulun naista vastaavilta tahoilta.

Kaupunki ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista,
mikali Ostajan hankkeen rakentamisen aloittaminen,
rakentaminen tai hankkeen kayttdonotto viivastyy
ymparoivien kiinteistjen, yleisten alueiden tai
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen
viivastymisen johdosta, tai Ostaja joutuu tallaisen
viivastymisen johdosta suorittamaan valiaikais- tai muita
jarjestelyja Tonttinsa osalta.

Helsingin kaupunki
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5 [Tydmaaehto]

Ostaja on velvollinen tydmaan jarjestamisessa ja Tontin
rakentamisessa ottamaan huomioon tyémaan sijainnin
asettamat kaupunkikuvalliset ja muut erityisvaatimukset.

Tybmaa on pidettava jatkuvasti yleisilmeeltaan siistina ja
jarjestettava siten, etta se nayttaa huolitellulta
kaupunkikuvassa, eika siitd saa aiheutua vaaraa alueen
tuntumassa liikkuville. Ymparoiville kiinteistoéille on turvattava
kohtuulliset toimintaedellytykset rakennustyon aikana.

Katu- ja muiden yleisten alueiden luovuttamisesta tydmaan
kayttéon on sovittava rakennusviraston katu- ja puisto-osaston
kanssa sen maaraamin ehdoin. Mikali tydbmaa-alueita
sijoitetaan tonttialueille, naiden luovuttamisesta tydmaan
kayttoon on sovittava kiinteistoviraston tonttiosaston kanssa.

Mahdollisista tilapaisista liikennejarjestelyista on sovittava
hyvissa ajoin etukateen rakennusviraston katu- ja puisto-
osaston palvelutoimiston kanssa seka tarvittaessa myds
Helsingin kaupungin liikennelaitoksen kanssa.

6 Ostaja on velvollinen noudattamaan kaupunginhallituksen
5.8.2014 (836 §) ja 23.3.2015 (312 §) paatosten ja niiden
litteiden mukaisia varausehtoja, kuten Kalasataman
Sompasaaren lisdehtoja (muun muassa Kalasataman alykkaita
energiajarjestelmia koskevat ehdot ja ohjeet), ellei tdman
Esisopimusta [kauppaa] koskevan paatdéksen ehdoissa ole
toisin jonkin asian osalta todettu.

Edelld mainittujen paatdsten perusteella Ostaja on velvollinen
noudattamaan muun muassa jaljempana kohdissa 7 — 10
mainittuja ja tdssa Esisopimuksessa [kaupassa] tarkennettuja
Verkkosaaren eteldosan lisaehtoja.

7 [Alueellinen palveluyhtid]

Ostaja on velvollinen ryhtymaan Kaupungin maaraamin ehdoin
osakkaaksi joko nykyiseen alueelliseen palveluyhtioon,
Kalasataman Palvelu Oy:hyn, tai perustettavaan uuteen
palveluyhtioon. Mainitut yhtiot tuottavat
omakustannusperusteisia palveluja tonttien vuokralaisille ja
omistajille [osakkeenomistajilleen].

Ostaja on velvollinen tekemaan nykyisen tai perustettavan
palveluyhtion kanssa Kalasataman xx. toiminta-alueen
maantasoista autopaikoitusta, yhteispihatontteja, alueportaalia
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ja yhteiskerhotilaa koskevan merkinta- ja kayttdsopimuksen tai
muun vastaavan sopimuksen ja merkitsemaan/ostamaan
kayttamiensa palveluiden mukaisesti palveluyhtién osakkeita ja
suorittamaan osakkeiden merkintahinnat palveluyhtiolle
viimeistadan kahden kuukauden kuluessa Tontin-[Tontin
maaraosien] kauppakirjan allekirjoittamisesta, ellei
palveluyhtién kanssa toisin sovita ja edellyttaen, etta
palveluyhtion toiminta-alue on laajentunut tai uusi palveluyhtio
on perustettu po. Tontin alueelle.

Ostaja on velvollinen ilmoittamaan hyvissa ajoin nykyiselle tai
perustettavalle palveluyhtidlle laskutusosoitteen osakkeiden
merkintahintojen [omarahoitusosuuden ja indeksitarkistuksen]
laskutusta varten (Jouni Lehikoinen, Realia Isannointi Oy,
Hitsaajankatu 20, 00810 Helsinki, +358 10 228 4968,
jouni.lehikoinen@realia.fi)

Lisaksi Ostaja on velvollinen suorittamaan merkinta- ja
kayttésopimuksen tai muun vastaavan sopimuksen mukaisesti
palvelujen kaytdsta kuukausittaiset kayttémaksut nykyiselle tai
perustettavalle palveluyhtidlle rakennusvalvontaviraston
hyvaksyman rakennuksen kayttdonottotarkastuksen jalkeen.

Mikali Tontin omistusoikeus rakennuksineen myéhemmin
luovutetaan toiselle, Ostaja on velvollinen talldin samalla
siirtdmaan nykyisen tai perustettavan palveluyhtion merkinta- ja
kayttésopimuksen [muun vastaavan sopimuksen] ja osakkeet
uudelle omistajalle mainitun sopimuksen mukaisin ehdoin.

Ostaja on tietoinen, ettd Sompasaaren alue, jolla Tontti
sijaitsee, ei kuulu Kalasataman Palvelu Oy:n toiminta-
alueeseen 1 (aloitusalueeseen). Palveluyhtidn toiminta-aluetta
on kuitenkin tarkoitus laajentaa nykyiselta toiminta-alueelta 1
asemakaavoituksen ja rakentamisen etenemisen mukaan
vaiheittain muille Kalasataman tuleville toiminta-alueille
[sopimusalueille]. Sompasaaren arvioidaan sijaitsevan
nykyisten suunnitelmien mukaan uuden perustettavan
palveluyhtién toiminta-alueella.

Taman vuoksi Ostaja on velvollinen ryhtymaan nykyisen tai
uuden perustettavan palveluyhtion osakkaaksi (taman hetkisten
tietojen mukaan yhteispihatonttien, yhteiskerhotilojen ja
alueportaalin osalta) ja noudattamaan muita edella mainittuja
velvoitteitaan vasta myéhemmin palveluyhtién maaraamassa
aikataulussa palveluyhtion laajennettua toiminta-alueensa tai
uuden palveluyhtion tultua perustetuksi Sompasaaren alueelle.
Kaupunki ei vastaa Ostajalle tastd mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto



8 [Alueellinen jatteen putkikeraysjarjestelma]

Ostaja on velvollinen jarjestamaan Tontille rakennettavien
rakennusten ja toimintojen jatteen kerayksen (tdmanhetkisten
tietojen mukaan sekajate, biojate, paperi ja pienkartonki)
Kalasatamaan toteutettavalla alueellisella jatteen
putkikeraysjarjestelmalla.

Ostaja on jatteen keraysta varten velvollinen kytkemaan Tontille
rakennettavat rakennukset po. jarjestelmaan ja ryhtymaan
Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n (jaljiempana yhtio)
osakkeenomistajaksi Kaupungin ja yhtion toimesta myohemmin
vahvistettavien periaatteiden seka ehtojen mukaisesti. Yhtio
toimii omakustannusperiaatteella, ellei Kaupunki muuta paata.

Ostaja on my6s velvollinen tekemaan yhtion kanssa tarvittavat
suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttdosopimukset tai muut
mahdolliset sopimukset.

Sopimusten ehdoista, osakkeiden merkintahinnoista,
jarjestelman kaytosta ja yllapidosta perittavistd maksuista seka
muista vastaavista paattdaa yhtid Helsingin kaupungin
vahvistamien periaatteiden mukaisesti.

Ellei Kalasataman jatteen putkikerays Oy toisin maaraa, Ostaja
on velvollinen allekirjoittamaan yhtion kanssa

e putkikeraysjarjestelman  toteuttamista  koskevan
suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistaan
kolmen kuukauden kuluessa tontin lyhytaikaista
vuokrausta koskevasta paatoksesta,

e merkintasopimuksen, merkitsemaan/ostamaan
kayttamiensa palvelujen mukaisesti yhtion osakkeita
ja suorittamaan osakkeiden merkintahinnat yhtiolle
vimeistddn kahden kuukauden kuluessa tontin
kauppakirjan allekirjoittamisesta ja

o kayttésopimuksen ennen tontille toteutettavien
rakennusten viranomaisten toimesta tapahtuvaa
kayttoonotettavaksi hyvaksymista.

Yhtio toteuttaa jateaseman ja jarjestelman edellyttdman
runkoverkon katualueelle tai muulle yleiselle alueelle seka
hankkii jarjestelman keskusyksikot ja muut vastaavat. Lisaksi
yhtié toteuttaa putkikeraysjarjestelman kiinteistdkohtaiset
jarjestelman osat (kuten kiinteistoputki ja syottdasemat) Tontille
tai Tonttia palvellen muualle tarkoituksenmukaiseen paikkaan.
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Kaupungilla ja tdman maaradmalla on oikeus maarata korttelia
10631 palvelevien jatteidenkerayspisteiden
tarkoituksenmukaisesta maarasta ja sijoittelusta.

Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen jatteen
putkikeraysjarjestelman toteuttamisen ja kayton edellyttamien
syo6tto- tai kerdyspisteiden, putkien, johtojen, laitteiden tai
muiden vastaavien rakentamisen, pitdmisen, kayttdmisen,
huoltamisen, korjaamisen, uudistamisen tai kehittamisen
Tontilla ja my6s tarvittavilta osin sille rakennettavissa
rakennuksissa ja rakenteissa. Ostaja on velvollinen
kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan
putkikeraysjarjestelman asentamisen ja kaytdén edellyttamat
tekniset tilat, kiinteistétekniset jarjestelmat, johtokujat ja muut
vastaavat.

Lisaksi Ostaja on velvollinen tarvittaessa sopimaan yhdessa
korttelin 10631 muiden tonttien kanssa mahdollisten yhteisten
valiaikaisten jatekatosten, korttelikohtaisen kierratyshuoneen,
sybttdaseman ja — syo6ttdpisteiden seka teknisen tilan
toteuttamisesta seka naiden kaytosta, yllapidosta,
korjaamisesta ja uusimisesta seka kustannusten jakamisesta.

Edelleen Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan
perinteisten jateastioiden valiaikaisen sijoittamisen ja kayton
Tontilla.

Siltd osin kuin jatteen keraysta ei voida jarjestaa po.
jarjestelmalla (kuten lasi, metalli, vanhat huonekalut, iso
kartonki tai muut jarjestelmaan soveltumattomat jatteet), jatteen
kerays ja jatehuolto jarjestetdan Kaupungin maaraamalla
tavalla.

Mikali putkikeraysjarjestelma ei ole valmistunut rakennusten
kayttédnottoon mennessa, Ostaja on velvollinen huolehtimaan
kustannuksellaan Tontin jatteenkerayksesta ja jatehuollosta
valiaikaisesti perinteisin jatehuollon menetelmin. Kaupunki ja
jateyhtio eivat vastaa tasta mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eivatka kustannuksista.

Mikali Tontin omistusoikeus rakennuksineen myohemmin
luovutetaan toiselle, Ostaja on velvollinen talldin samalla
siirtdmaan jateyhtiota/putkikerays-jarjestelmaa koskevat
sopimukset ja osakkeet uudelle omistajalle mainittujen
sopimusten mukaisin ehdoin.
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9 [Logistiikkasuunnitelmat]

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hyvissa ajoin ennen
rakentamisen aloittamista laatimaan Tontin rakentamista ja
tydmaa-alueiden jarjestamista koskevan rakentamisen
logistiikkasuunnitelman rakennusviraston katu- ja puisto-
osaston (projektipaallikkdé Pekka Mukkala, puhelin 310 38515)
antamien maaraysten ja ohjeiden mukaisesti seka
hyvaksyttamaan po. suunnitelman katu- ja puisto-osastolla tai
sen maaraamalla kolmannella osapuolella.

Ostaja on velvollinen noudattamaan edelld mainittua Kaupungin
hyvaksymaa Tonttikohtaista logistiikkasuunnitelmaa ja
Kalasataman Verkkosaaren eteldosan alueelle vastaisuudessa
laadittavaa alueellista logistiikkasuunnitelmaa seka Kaupungin
tai sen edustajan po. suunnitelmien perusteella antamia ohjeita
ja maarayksia. Ostaja sitoutuu tarvittavissa maarin
sisdllyttdmaan edelld mainittujen suunnitelmien ja niiden
perusteella annettujen ohjeiden ja maaraysten noudattamista
koskevat ehdot myos Tontin toteuttamista koskeviin
urakkasopimuksiin ja muihin vastaaviin sopimuksiin.

Mikali Ostaja tai taman lukuun toimiva kolmas osapuoli ei
noudata edella mainittuja logistiikkasuunnitelmia tai sita, mita
niiden perusteella on maaratty, eikd Ostaja viipymatta siihen
kehotuksen saatuaan korjaa laiminlyontiaan, Kaupungilla tai
taman edustajalla on oikeus tehda tai teettaa laiminlydnnin
korjaamiseksi vaadittavat toimenpiteet parhaaksi katsomallaan
tavalla seka peria tasta aiheutuvat kustannukset
taysimaaraisina Ostajalta.

10 [Ymparistotaiteellinen maksu]

Ostaja on velvollinen maksamaan asemakaavassa Tontille
merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Kaupungille
(kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
aluerakentamiselle) tai muulle Kaupungin ilmoittamalle taholle
ymparistotaiteelliseen yhteistyéhén 10 e/k-m?
(rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen
Tontin kauppakirjan allekirjoittamiseen mennessa.
Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan indeksisarjaa Rl
2005 =100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5.

Ostaja on velvollinen ottamaan yhteytta hyvissa ajoin (2
kuukautta) ennen kauppakirjan allekirjoittamista
aluerakentamiseen (anni.backman@hel.fi, p. 09/310 25822)
ymparistotaidemaksun indeksitarkistamista ja laskutusta varten
seka ilmoittamaan Tontin arvioidun luovutusajankohdan.
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[11-13 jateputkijarjestelmaan liittyvia ehtoja]

Tonteilla 10631/1-4 tai niistd muodostettavilla tonteilla on oikeus
kayttaa niiden yhteiseen kayttoon korttelin 10631 alueelle
[tontille 10631/x] tarvittaessa toteutettavia jatekatoksia tontteja
palvelevaa valiaikaista jatteen keraysta ja jatehuoltoa varten.

Tonteilla 10631/1-4 tai niistd muodostettavilla tonteilla on oikeus
kayttaa niiden yhteiseen kayttdéon tontille 10631/x toteutettavaa
korttelikohtaista kierratyshuonetta sellaisen jatteen keraysta
varten, mita ei hoideta alueellisella putkikeraysjarjestelmalla.

Tonteilla 10631/1-4 (tai niistd muodostettavilla tonteilla) on
oikeus kayttaa niiden yhteiseen kayttédn tontille 10631/x
toteutettavia alueelliseen putkikeraysjarjestelmaan kuuluvia
syéOttdasemia ja syottopisteita tontteja palvelevaa seka
jarjestelman tarkoittamaa ja hoitamaa jatteen keraysta varten
seka niita varten tontin 10631/x alapuoliseen tilaan
pysakointilaitoksen [xxx] toteutettavaa teknista tilaa.

Tontit 10631/1-4 tai niistd muodostettavat tontit ovat velvollisia
keskendan sopimaan mainittujen yhteisen valiaikaisen
jatekatoksen, korttelikohtaisen kierratyshuoneen, syéttdaseman
ja -pisteiden seka teknisen tilan toteuttamisesta, kaytosta,
yllapidosta, korjaamisesta ja uusimisesta seka kustannusten
jakamisesta. Ellei muuta perustetta sovita, kustannukset
jaetaan tonttien 10631/1-4 tai niistd muodostettavien tonttien
kesken asemakaavaan merkittyjen paakayttotarkoitusten
mukaisten kerrosalamaarien (k-m?) mukaisessa suhteessa.

14 [14-17 Autopaikkojen jarjestamiseen liittyvia ehtoja]

15

Tonteilla 10631/2, 3 ja 4 on oikeus sijoittaa asemakaavan
muutoksen nro 12200 ja rakennusluvan edellyttdmat autopaikat
paaosin yhteispihatontille (AH) 10631/5 ja osin tontille (AK)
10631/x toteutettavaan yksityiseen kannenalaiseen
pysakaintilaitokseen.

Ostaja on velvollinen huolehtimaan, ettad edelld mainitut
autopaikat sailyvat ensisijaisesti mainitun Tontin asukkaiden
kaytossa.

Tonteilla 10631/2, 3 ja 4 on oikeus ajoon ja kulkuun tontille (AH)
10631/5 ja sille sijoitettavaan kannenalaiseen
pysakdintilaitokseen seka hallinnoimilleen autopaikoille. Samoin
tontilla 10631/2, 3 ja 4 on oikeus kayttaa pysakointilaitoksen
yhteista ilmanvaihtoa ja savunpoistojarjestelmaa, hiekan- ja
rasvanerotuskaivoja, viemaria seka salaojitusjarjestelmaa.
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17

Tontit 10631/1 — 4 ovat velvollisia sopimaan keskenaan
mainittujen jarjestelmien, viemarin ja kaivojen seka
pysakaintilaitoksen ja sen ajoyhteyksien, ajoluiskan rakenteiden
seka ovijarjestelman toteuttamisesta, kaytdsta, yllapidosta,
korjaamisesta ja uusimisesta seka kustannusten jaosta. Ellei
muuta perustetta sovita, kustannukset jaetaan tonttien
asemakaavan ja rakennuslupaan perustuvien autopaikkojen
lukumaaran mukaisessa suhteessa, mutta salaojajarjestelman
osalta tonttien asemakaavaan merkittyjen paakayttétarkoitusten
mukaisten kerrosalamaarien (k-m?) mukaisessa suhteessa.

Kaupunki luovuttaa tonttien 10631/1 — 4 autopaikoituksen
jarjestamista varten yhteisesti maaraosin xxxx, xxxx, Xxxx ja
xxxx tontin 10631/5 alapuolisen kannenalaisen maaraalan
pysakointilaitosta varten erillisellda vuokrasopimuksella, jossa
sovitaan laitoksen toteuttamiseen liittyvista asioista.

Pysakadintilaitosta koskevasta vuokrasopimuksesta otetaan
Kalasataman Palvelu Oy:lle luovutettavan yhteispihatontin (AH)
10631/5 vuokrasopimukseen rasitteenluonteinen ehto.

Tontit 10631/2, 3 ja 4 on velvollinen korvauksetta sallimaan
kannenalaisen pysakointilaitoksen ja sen poistoilmanhormin,
hyokkays- ja poistumisteiden sekd mahdollisten muiden
rakenteiden ja laitteiden rakentamisen, pitamisen, kayttamisen,
yllapidon ja uudistamisen seka kulun po. pysakadintilaitokseen
tontillaan.

Mainittu oikeus kasittaa tarvittaessa muun muassa laitoksen
sisdankaynti-, jalankulku-, hissi-, hatauloskaynti- ja palokunnan
hyokkaystieyhteyksien seka raitisilma-, poistoilma- ja
savunpoistokanavien seka muiden mahdollisten tarvittavien
rakenteiden sijoittamisen maanpinnalle.

Tonttien 10631/2, 3 ja 4 seka yksityisen kannenalaisen
pysakointilaitoksen valinen hallintaraja on mahdollisia
maanpaallisia rakenteita lukuun ottamatta laitoksen ylapohjan
vesieristyksen suojabetonin ylapinta, ellei asiassa ole toisin
sovittu. Asuinrakennuksiin liittyvien ulkoseinien osalta
hallintaraja on pysakaintilaitoksen seinan sisapinta, ellei
asiassa ole toisin sovittu.

18 Maaperaehto

Kaupunki ilmoittaa, ettd Tontin maapera on silld aiemmin
harjoitetun toiminnan johdosta pilaantunut.

Tontin maapera puhdistetaan Ostajan toimesta tontin
rakentamisen yhteydessa Helsingin kaupungin
ymparistokeskuksen myontaman kunnostuspaatoksen
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25.3.2015 / 38 § mukaisesti asuntorakentamisen edellyttamaan
tasoon.

Ostajan tulee esittda puhdistuksen suunnittelua varten
Kaupungille suunnitelmat tontin maanrakennustoista,
perustamistavasta, alapohjarakenteesta ja
rakentamisaikataulusta heti, kun suunnitelmat ovat tiedossa.
Rakennuksiin tulee tehda tuuletettu alapohjarakenne tai
radonputkitus koneellisella ilmanvaihdolla. Mikali Tontille
rakennettava pysakointihalli kuitenkin ulottuu myoés koko
rakennuksen alapuolelle, tuuletettua alapohjarakennetta tai
radonputkitusta ei tarvitse toteuttaa.

Ostajan tulee ilmoittaa Kaupungille rakentamisen
aloitusajankohta viimeistaan kaksi viikkoa ennen téiden
aloittamista ja otettava huomioon puhdistamisesta mahdollisesti
aiheutuva tdéiden hidastuminen.

Ostaja kaivaa pilaantuneet maat ymparistokeskuksen
paatdksen mukaisesti ja kuljettaa ne Kaupungin osoittamaan
vastaanottopaikkaan. Kaupunki vastaa kunnostamisen
suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta.

Kaupunki maksaa edelld mainittujen periaatteiden mukaan
Ostajalle maaperan puhdistamisesta aiheutuneet tavanomaisiin
maanrakennuskustannuksiin ndhden ylimaaraiset kulut.
Ylimaaraisia kustannuksia maariteltdessa vertailukustannuksina
pidetdan puhtaiden maiden osalta niiden kuljettamista 20 km
etaisyydelle kohteesta. Ylimaaraisina kuluina ei pideta
maaperan puhdistamisesta aiheutuvaa téiden hidastumista.

Korvattavista kuluista ja yksikkdhinnoista seka toimenpiteista
sovitaan tarkemmin ennen rakentamista. Kaupunki maksaa
kustannukset Ostajan esittdman ja Kaupungin hyvaksyman
laskun mukaisesti. Edellda mainitut kustannukset voidaan
korvata vain, jos kyseisista yksikkdhinnoista ja toimenpiteista on
sovittu ennen niiden toteuttamista.

Jos Tontille jaa rakentamisen jalkeen pilaantuneita maita,
Ostajan tulee tehda pilaantumisesta merkinta rakennuksen
huoltokirjaan.

Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista eika
kustannuksista, joita Ostajan hankkeelle tai kolmannelle
osapuolelle saattaa aiheutua alueen maaperan
puhdistamisesta.

Edelld mainittu Kaupungin vastuu pilaantuneesta maaperasta ja
velvollisuus maaperan puhdistamisesta aiheutuneiden
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kustannusten korvaamiseen on voimassa siihen asti, kun
Tontille rakennettavat rakennukset on asemakaavan
muutoksen nro 12200 ja tdman sopimuksen kayttotarkoituksen
mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta
hyvaksytty kayttoonotettavaksi. Mikali alueen maaperaa
joudutaan taman jalkeen puhdistamaan, vastaa Ostaja
kustannuksellaan maaperan puhdistamisesta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Ostaja vastaa kuitenkin
Tontin pilaantumisesta, mikali tama pilaantuminen on
aiheutunut Ostajan toiminnasta ennen Tontin
omistusoikeuden siirtymista ja/tai sen jalkeen. Samoin
Ostaja vastaa hallinta- ja omistusaikanaan Tontin
pilaantumisesta riippumatta sen aiheuttajasta.

Maaperan kunnostuksen loppuraportti toimitetaan erikseen
Ostajalle.

19 [Rasite-ehto]

Ostaja on velvollinen Tontin osalta yhdessa korttelin 10631
muiden tonttien kanssa sekad tarvittavilta osin myds yleisten
alueiden ja muiden lahialueen Kkortteleiden tonttien kanssa
kustannuksellaan laatimaan po. tonttien toteuttamisen ja kayton
edellyttamia rasitteenluonteisia  oikeuksia, rasitteita ja
yhteisjarjestelyita koskevat rasite- jaltai
yhteisjarjestelysopimukset seka esittamaan  sopimukset
Kaupungin (kiinteistdviraston tonttiosaston) hyvaksyttavaksi.

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittdd osapuolina olevien
vuokratonttien pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin ja/tai muihin
luovutusasiakirjoihin.

Mainitussa rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksissa on talléin
muun ohella tarvittaessa sovittava tonttien toteuttamisen ja
kaytén edellyttdmien yhteisten ajo- ja kulkuyhteyksien,
autohallin, autopaikkojen, pelastusteiden, vaestonsuojan,
kunnallisteknisten johtojen, laitteiden ja rakenteiden seka
muiden vastaavien kuntoonpanosta ja kunnossapidosta seka
naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta.

Rasitteenluonteiset oikeudet, rasitteet ja yhteisjarjestelyt tulee
pyrkia jarjestamaan siten, ettd naistd aiheutuu mahdollisimman
vahan haittaa rasitetulle kiinteistélle (vahimman mahdollisen
haitan periaate). Tonteilla ei ole puolin eika toisin oikeutta peria
tonttien rakentamisen ja kayton edellyttamista valttamattomista
rasitteenluonteisista oikeuksista, rasitteista, eika
yhteisjarjestelyistd mitdan korvausta, elleivdt osapuolet
keskenaan toisin sovi tai Kaupunki toisin maaraa.

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto




20

Mikali mainitut tontit eivat paase edelld mainituista asioista
sopimukseen, Kaupungilla on oikeus paattaa naista harkintansa
mukaan seka sisallyttdd niitd koskevat ehdot tonttien
maanvuokrasopimuksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin seka
mainittuihin sopimuksiin.

Yleisten alueiden osalta Ostaja on velvollinen sopimaan Tontin
toteuttamisen ja kayton edellyttdmista rasitteenluonteisista
oikeuksista, rasitteista ja yhteisjarjestelyistd rakennusviraston
kanssa sekd esittdmaan mainitut sopimukset Kaupungin
(tonttiosaston) hyvaksyttavaksi.

Kaupunki ei vastaa mistddn po. rasitteenluonteisista
oikeuksista, rasitteista, eikd yhteisjarjestelyista aiheutuvista
vahingoista, haitoista eikd kustannuksista eika rasitteiden tai
yhteisjarjestelyjen perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Ostaja on velvollinen Kaupungin niin edellyttdessa korvauksetta
sallimaan muuntamotilan, josta on oltava tarvittaessa yhteys
suoraan katualueelta, sijoittamisen Tontille edellyttaen, ettei
siitd aiheudu objektiivisesti arvioiden kohtuutonta haittaa
Ostajan rakennushankkeelle. Tall6in Ostaja on velvollinen
erikseen sopimaan Helen Sahkoverkko Oy:n kanssa
muuntamotilan suunnittelusta, rakentamisesta, luovuttamisesta,
kaytdsta ja yllapidosta sekd kustannuksista tavanomaisesti
noudatettavin ehdoin.

Lisaksi Ostaja on velvollinen tonttinsa osalta selvittamaan
Helen Sahkéverkko Oy:lta, Helen Kaukolammolta ja Helen
Jaahdytykselta, rakennusviraston katu- ja puisto-osastolta,
Helsingin seudun liikenteeltd ja HSY Vesihuollolta mainittujen
tahojen Kalasatamaan sijoitettavien toimintojen edellyttamat
tila- ja muut tarpeet seka ottamaan nama tarvittaessa huomioon
hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Edella mainittujen tahojen niin vaatiessa, Ostaja on velvollinen
kustannuksellaan toteuttamaan yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien jakokaappien tilat seka muut vastaavat
mahdollisesti yleista tarvetta palvelevat rakenteet ynna muut
talonrakentamisen yhteydessa. Suunnittelussa ja toteutuksessa
on talléin noudatettava naiden tilojen ja rakenteiden ynna
muiden tulevien kayttajien antamia ohjeita sekd maarayksia.

Ostaja on edelleen velvollinen korvauksetta sallimaan edella
mainittujen mahdollisten jakokaappien syvennysten ja muiden
vastaavien pitamisen, kayttdmisen, huoltamisen, korjaamisen ja
uudistamisen Tontilla seka sille rakennettavassa
rakennuksessa. Ostaja on velvollinen tarvittaessa
kustannuksellaan tarkemmin sopimaan edella mainituista
seikoista seka tilojen toteuttamisesta ja yllapidosta aiheutuvien
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kustannusten jakamisesta yhdessa edellda mainittujen tahojen
kanssa.

Kaupunki ei vastaa mistdan edelld mainituista seikoista
Ostajalle tai kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista,
haitoista eikd kustannuksista.

21 [Johtoehto]

Tontilla sijaitsee tai saattaa sijaita kaytdssd olevia
kunnallisteknisia johtoja, viemareitd ja laitteita tai vastaavia.
Ostaja on velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittdmaan
Tontin  johtotiedot  ennen rakentamisen  aloittamista
(kaupunkimittausosasto, johtotietopalvelu, puhelin 310 31988
tai 310 31989).

Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen
kunnallisteknisten johtojen, viemareiden ja laitteiden tai
vastaavien rakentamisen, pitdmisen, kayttdmisen, huoltamisen
ja uudistamisen Tontilla. Mikali Tontin asemakaavan mukainen
rakentaminen ja / tai kayttd edellyttdd mainittujen
kunnallisteknisten johtojen tms. siirtamistd, Ostaja on
velvollinen sopimaan mainittujen kunnallisteknisten johtojen
tms. siirtdmisesta myyjan (kiinteistéviraston tonttiosaston) seka
po. johtojen omistajien kanssa. Johtosiirtoehdot maarittelee
johtojen omistaja.

Kaupunki vastaa mainitussa tilanteessa siirtokustannuksista
edellyttaen, ettd Kaupungille osoitetaan kaupungin sisaisesti
varat mainittuihin siirtoihin.

Mikali Kaupungille (myyjalle) ei osoiteta mainitussa tilanteessa
maararahoja, Kaupunki ja Ostaja neuvottelevat
siirtomenettelysta, jossa Ostaja tilaa johtojen, viemareiden,
laitteiden tai muiden vastaavien siirron niiden omistajalta tai
sopii siirrosta niiden omistajien kanssa. Talloin Kaupunki
(myyja) hyvittaa siirron jalkeen Ostajalla siirtomenettelysta
aiheutuneet toteutuneet kohtuulliset siirtokustannukset Tontin
kauppahinnasta tai muulla Kaupungin esittamalla tavalla.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tdman
oikeuden luovuttamisesta kolmannelle.

22 [Maanalaiset hankkeet]

Kaupungilla ja sen maaraamilla on pysyva oikeus korvauksetta
pitaa Tontilla ja toteuttaa Tontille maanalaisia hankkeita seka
kayttaa, yllapitaa ja uudistaa niitad edellyttaen, etteivat nama
esta eivatka rajoita Tontin asemakaavan eivatka taman
kauppakirjan mukaista toteuttamista eivatka kayttoa.
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23 [Rakennusjatteet ym.]

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan poistamaan
uudisrakentamisen edellyttdmassa laajuudessa Tontilla tai sen
maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- tai muut jatteet ja
vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin,
perustukset tai muut vastaavat.

Mikali niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan
rakentamishankkeen kokonaisuus huomioon ottaen erityisen
merkittavia kustannuksia, kustannusten jakamisesta Kaupungin
ja Ostajan valilla voidaan neuvotella kiinteistéviraston
tonttiosaston kanssa edellyttaen, etta tama tapahtuu etukateen
ennen toimenpiteeseen ryhtymista. Muuten Ostaja vastaa joka
tapauksessa yksin kaikista mainituista kustannuksista.

Kaupunki ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita
Ostajan hankkeelle saattaa aiheutua Tontin alueen maaperan
puhdistamisesta tai Tontin alueella tai sen maaperassa olevien
rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisesta.

24  Kaupunki ei vastaa Ostajalle mahdollisesti aiheutuvista
kustannuksista ja vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista
kuluista, jotka Ostajalle saattavat aiheutua esimerkiksi siita, etta
tama paatos oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai
ylemman toimielimen paatoksen johdosta muuttuu tai kumoutuu
tai etteivat hanketta koskevat luvat tule lainvoimaiseksi tai niiden
myontaminen pitkittyy tai estyy.

[Kaupunki ei vastaa Ostajalle viivastyksesta johtuvista
vahingoista, joita Ostajan hankkeelle saattaa aiheutua Tontin
maaperan puhdistamisesta tai Tontilla tai sen maaperassa
olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien
poistamisesta.]

Kaupunki ei vastaa muutoinkaan mistaan Ostajan hankkeen
toteuttamisen eika kayton mahdollisesti aiheuttamista
vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

25  Jos Ostaja ei noudata tata sopimusta tai sen nojalla annettuja
maarayksia, Ostaja voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintdan 100 000 euroa.

Sopimussakosta riippumatta ostaja vastaa muun muassa
kaikesta siitéd vahingosta, mita tdssa sopimuksessa tarkoitetun
rakennuksen rakentamisesta, kaytosta, yllapidosta,
korjaamisesta tai uudistamisesta saattaa aiheutua myyijalle tai
kolmannelle.
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26 Muilta osin Tontin kaupassa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdbkaupan ehtoja ja tonttiosaston
osastopaallikdbn mahdollisesti paattamia lisdehtoja.
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