MAANKAYTTOSOPIMUS JA KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

Osapuoli A Kiinteistd Oy Helsingin Konalankuja 5
Y-tunnus 2702587-3
c/o Sagax Finland Am Oy
PL 800
00101 HELSINKI

(jallempana Maanomistaja)

Osapuoli B Helsingin kaupunki, jota edustaa kaupunkiymparistdlautakunta

Y-tunnus 0201256-6
PL 58213
00099 HELSINGIN KAUPUNKI

(jaljempana Kaupunki)

Osapuoli C JM-Suomi Oy
Y-tunnus 1974161-8
Sinimaentie 8 B
02630 ESPOO

(jallempana Toteuttaja)

Kaupungin paatos
Tonttipaallikké pp.mm.2021 §xxx

Sopimuksen tarkoitus

Kaupunki ja Maanomistaja sopivat maankaytto- ja rakennuslain 12 a
luvun seka kaupunginhallituksen 26.4.2021 § 310 antaman paatoksen
mukaisesti, ettd Maanomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin ja sopii asemakaavan muutoksen (jaliempana Kaava-
muutos) nro 12665 toteuttamisesta seuraavaa:

Sopimuksen kohde

Helsingin kaupungissa sijaitseva kiinteistdo 91-32-38-3 (Konala).


http://pp.mm.2021

Asemakaavasta

Kaavamuutos koskee Konalassa sijaitsevaa teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialuetta. Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen muutta-
misen toiminnoiltaan sekoittuneeksi asumisen ja liiketilan alueeksi
seka mahdollistaa uuden, julkisen paivakodin rakentamisen alueelle.

Kaavamuutoksessa alueelle on osoitettu yhteensa 43 450 k-m? ker-
rosalaa, josta uutta asuntokerrosalaa yhteensa noin 40 050 k-m?, lii-
ketilakerrosalaa 1400 k-m? ja julkisten palveluiden kerrosalaa
2 000 k-m?.

Paaosa Kaavamuutosalueesta on yksityisten maanomistajien omis-
tuksessa. Kaupunki omistaa alueella sijaitsevat yleiset alueet.

Rakennusoikeuden jyvitys

Kaavamuutosalueen yksityiset maanomistajat ja JM-Suomi Oy ovat
kehittaneet aluetta yhteistyossa ja sopineet, etta Kaavamuutoksen
mukainen kokonaisrakennusoikeus jyvitetaan kayttotarkoituksittain
kullekin kiinteistOlle pinta-alojen suhteessa seuraavasti:

e 91-32-38-2 (4 722 m?),
osuus 15,05%

e 91-32-38-3 (8 844 m?), Kiinteisté Oy Helsingin Konalankuja 5,
osuus 28,18%

e 91-32-38-6 (7 775 m?), Kiinteisté Oy Konalankuja 2,
osuus 24,78%

e 91-32-38-7 (10 038 m?), Kiinteisté Oy Konalankuja 1-3,
osuus 31,99%

Kaavamuutosalueen Maanomistaja hyvaksyy osaltaan em. jyvityksen
ja sitoutuu siihen, etta se on maankayttokorvauksen laskentaperus-
teena.

Maanomistajan laskennallinen osuus kaavamuutoksessa osoitetusta
kokonaisrakennusoikeudesta on 12 205 k-m?, josta asuinrakennus-oi-
keutta on 11287 k-m?, liiketilaa 390 k-m? ja paivakotirakennus-oi-
keutta 528 k-m?. Lisaksi kiinteistosta noin 341 m? on osoitettu yleisiksi
alueiksi.

Sopimuskorvaus (v)

Maanomistaja suorittaa osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin Kaupungille korvausta 1 334 000 euroa seka luovuttaa kor-
vauksetta kaupungille kohdassa Il mainitut noin 341 m2 n suuruiset
yleisen alueen osat.



Korvaus tulee maksaa neljan kuukauden kuluessa siita, kun asema-
kaavan muutos on saanut lainvoiman tai vastaavanlaiselle rakentami-
selle tai sen osalle on myonnetty poikkeamispaatos.

Rahakorvausta korotetaan sen nykyarvon sailyttamiseksi kahdella (2)
prosentilla vuodessa. Korotus lasketaan sopimuksen allekirjoittamis-
paivaa seuraavan kuukauden alusta kaavan lainvoimaisuuspaivaa
edeltavan kuukauden loppuun saakka. Korotus pydristetaan Iahim-
paan tuhanteen euroon.

Maankayttokorvaukseen vakuus (v)

Taman sopimuksen mukaisten sopimuskorvauksen vakuudeksi
Maanomistaja antaa 1 334 000 euron suuruisen Helsingin kaupungin
hyvaksyman vakuuden.

AM-ohjelma (v)

Toteuttaja sitoutuu kiinteistéjen 91-32-38-2, 91-32-38-3 ja 91-32-38-6
osalta tayttamaan kaupunginvaltuuston 11.11.2020 hyvaksyman Asu-
misen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma)
hallinta- ja rahoitusmuototavoitetta. Toteuttaja sitoutuu toteuttamaan
tai luovuttamaan toteuttavaksi:

- saantelemattdmana omistusasuntotuotantona noin 11 050 k-m?

- valtion pitkaaikaisella korkotukilainalla (ara-vuokra korkotukilaki
604/2001) rahoittamien ARA-vuokra tai opiskelija-asunto-tuotan-
toon yhteensa noin 8 520 k-m?

- valimuodon asuntotuotantona, joka tulee toteuttaa aso-tuotantona
noin 2 640 k-m?.

Toteuttajan tulee ilmoittaa toteutuneet kerrosalat Kaupunki-ymparis-
ton Tontit-yksikolle valittdomasti asuntojen valmistuttua.

Am-velvoitteen sopimussakko

Mikali edellisen mukaista rakentamisvelvoitetta ei ole 10 vuoden kulu-
essa taman sopimuksen mukaisen korvauksen eraantymisesta toteu-
tettu, Toteuttaja sitoutuu maksamaan kaupungille sopimussakkona to-
teutumatta jaaneestd ARA-asuntojen ja aso-asuntotuotannosta 220
euroa/k-m? ja omistusasuntotuotannosta 220 euroa/k-m?.

Sopimussakkoa korotetaan sen nykyarvon sailyttamiseksi sopimuk-
sen allekirjoittamishetkestd maksupaivaan saakka kaksi (2) prosenttia
vuodessa. Toteuttaja on velvollinen maksamaan mahdollisen sopi-
mussakon Kaupungin erikseen toimittaman laskun mukaisesti.



Mikali rakentamisen viivastyminen johtuu Toteuttajasta riippumatto-
masta perustellusta syysta, maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-
palvelu voi myontaa lykkaysta edella mainittuun maaraaikaan.

Am-ohjelmaan liittyvien velvoitteiden vakuus (v)

Taman sopimuksen ja kiinteistdjen 91-32-38-2 ja 91-32-38-6 omista-
jilen kanssa laadittujen sopimuksien mukaisten Am-velvoitteiden va-
kuudeksi Toteuttaja antaa yhteensa 4 886 000 euron suuruisen Hel-
singin kaupungin hyvaksyman vakuuden.

Kaupunki voi vapauttaa ja luovuttaa vakuuden Toteuttajalle, kun Kau-
pungille on toimitettu selvitys Kaavamuutosalueen AM-ohjelmaan pe-
rustuvien velvoitteiden tayttymisesta. Kaupunki voi Toteuttajan pyyn-
nosta muuttaa ja vapauttaa vakuutta osissa velvoitteiden taytyttya.

Asemakaavan toteuttaminen

Maanomistaja on velvollinen noudattamaan rakentamisvaiheessa voi-
massa olevan asemakaavan maarayksia ja niista mahdollisesti myon-
nettyja poikkeuksia seka rakentamiseen liittyvia muita viranomaismaa-
rayksia.

Maanomistaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
hankkeidensa toteuttamiseksi vaadittavat viranomaisluvat ja noudat-
tamaan niiden ehtoja ja maarayksia.

Maanomistaja on velvollinen kustannuksellaan huolehtimaan omista-
miensa tonttien toteuttamisen ja kayton edellyttamien rasitteiden/yh-
teisjarjestelyjen perustamisesta.

Maanomistaja vastaa kustannuksellaan kaavamuutoksen mukaisten
tontilla sijaitsevien yleiselle jalankululle ja katuaukioille varattujen alu-
eiden suunnittelemisesta ja toteutuksesta. Suunnittelu ja toteutus tu-
lee tehda yhteistyossa Kaupunkiympariston toimialan kanssa.

Kaupunki ei vastaa mistdan Maanomistajan hankkeiden toteuttamisen
eika kayton mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

Kunnallistekniikka ja johtosiirtovastuu

Maanomistaja vastaa kustannuksellaan tarvitsemansa uuden kunnal-
listekniikan suunnittelemisesta ja toteutuksesta oman kiinteistonsa
alueella.

Maanomistaja suorittaa kustannuksellaan omistamillaan alueilla mah-
dollisesti sijaitsevat, asemakaavan mukaisen rakentamisen edellytta-
mat nykyisten johtojen siirrot.



Alueen stabiliteetti

Alueen suunnittelussa on havaittu alueelliseen vakavuuteen liittyva
ongelma, joka on otettava huomioon jatkosuunnittelussa. Stabiliteetti-
ongelma ulottuu myds kaava-muutosalueen ulkopuoliselle puistoalu-
eelle. Maanomistaja tulee hyvaksyttaa toteutussuunnitelma stabili-
teettiongelman ratkaisemiseksi Kaupunginkanslian alueelliselle oh-
jausryhmalle ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Maanomistajalla on toi-
mien suunnittelu-, toteuttamis- ja kustannusvastuu myos kaavamuu-
tosalueen ulkopuolisilla alueilla.

Muut ehdot

Lisaksi maankayttosopimuksessa noudatetaan jaljempana olevia, mo-
lemmille sopimuksille yhteisia ehtoja I11-1 — I11-5.

Il Kiinteistokaupan esisopimus

lI-A Maanomistaja luovuttaa Kaupungille kiinteistosta 91-32-38-3 rasit-

teista vapaana noin 341 m? suuruisen, asemakaavan muutoksessa
katualueeksi osoitetun litekartan mukaisen maaraalan korvauksetta
kaupunginhallituksen 26.4.2021 § 310 perusteella.

Lisaksi Maanomistaja luovuttaa Kaupungille kiinteistosta 91-32-38-3
rasitteista vapaana noin 486 mZn suuruisen asemakaavan muutok-
sessa paivakotitonttin 32038/10 osoitetun liitekartan mukaisen maa-
raalan kauppahintaan 97 000 euroa.

Kiinteistéluovutuksissa noudatetaan seuraavia ehtoja:

-1

11-2

-3

Lopullinen kauppakirja on allekirjoitettava neljan kuukauden kuluessa
siita, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman.

Omistus- ja hallintaoikeus luovutettaviin alueisiin siirtyy Kaupungille lo-
pullisen kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa.

Maanomistaja ilmoittaa, etta luovutettavalla alueella ei ole tiedossa
maaperan pilaantuneisuutta.

Mikali luovutettavalla alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistami-
seen vastaa Maanomistaja kustannuksellaan luovuttamansa alueen
pilaantuneen maaperan puhdistamisesta tulevan kayttotarkoituksen
mukaiseen tasoon. Em. korvattavista kustannuksista ja toimenpiteista
on sovittava osapuolten kesken ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Puh-
distaminen on toteutettava alueen rakentamisen edellyttamalla tavalla
seka sen edellyttamassa aikataulussa.

Edella mainittu korvausvelvollisuus pilaantuneesta maaperasta on voi-
massa kymmenen vuotta kauppakirjan allekirjoittamisesta.



11-4

Mikali alueella tai sen maaperassa mahdollisesti olevien, aiemmasta
kaytosta aiheutuvien rakennus- ja muiden jatteiden kuten johtojen,
putkien, pylvaiden, asfaltoinnin, perustusten tai muiden vastaavien
poistosta aiheutuvat kustannukset ylittavat yli 10 000 euroa vastaa
Maanomistaja taman ylityksen osalta niista.

Muut ehdot maaraytyvat kiinteistdjen kaupassa tavanomaisesi kaytet-
tavien ehtojen mukaisesti.

[l Molemmille sopimusosille (I-11) yhteiset ehdot

11-1

-2

-3

1-4

11-5

Taman sopimuksen hyvaksyy kaupungin puolesta Tonttipaallikkd ja
sopimus tulee voimaan, kun paatds on tullut lainvoimaiseksi.

Tama sopimus on voimassa ehdolla, ettd kaavamuutos Maanomista-
jan alueiden osalta saavuttaa lainvoiman olennaisilta osiltaan seka
laadultaan, ettd maaraltaan kaupunkiymparisto-lautakunnan 2.3.2021
hyvaksymassa muodossa.

Mikali tassa sopimuksessa tarkoitettu asemakaava tai vastaavanlai-
selle rakentamiselle myonnetty poikkeamislupa eivat muusta kuin
Maanomistajasta johtuvasta syysta tulisi lainkaan voimaan
31.12.2025 mennessa, sovitaan noudatettavasta jatkomenettelysta
erikseen.

Mikali talloin todetaan, etta sopimuksen edellytykset ovat rauenneet ja
sen myota myos tama sopimus raukeaa, osapuolilla ei ole sopimuk-
seen perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan. Kaupunki palauttaa tal-
I6in myOs hallussaan olevan sopimusosan | mukaiset vakuudet Maan-
omistajalle ja Toteuttajalle.

Mikali Maanomistaja tai Toteuttaja luovuttaa sopimuksen kohteen tai
osia siita kolmannelle, sitoutuu luovuttaja sisallyttdamaan taman sopi-
muksen sille kuuluvat velvoitteet luovutuskirjaan. Maanomistaja vas-
taa kuitenkin kaupunkiin nahden taman sopimuksen mukaisten vel-
voitteiden tayttamisesta pois lukien Am-velvoitteita koskevien vastui-
den osalta, joista vastaa Toteuttaja.

Tasta sopimuksesta mahdollisesti johtuvat erimielisyydet ja riidat pyri-
taan ensisijaisesti ratkaisemaan neuvotteluteitse sopimalla. Mikali so-
vintoa ei kuitenkaan pystyta saavuttamaan, erimielisyydet ja riidat rat-
kaistaan Helsingin karajaoikeudessa.

Tata sopimusta on tehty nelja yhtapitavaa kappaletta, yksi Maanomis-
tajalle, yksi Toteuttajalle, yksi Kaupungille ja yksi kaupanvahvistajalle.



Helsingissa, paivana kuuta 2021

Kiinteistd Oy Konalankuja 2
JM-Suomi Oy

Helsingin kaupunki

Liite 1 Kartta luovutettavista alueista



HELSINGIN KAUPUNGIN KAUPUNKIYMPARISTON TOIMIALA

Kartta n:o

KAUPUNKIMITTAUSPALVELUT 1:500/A4 NA51/21020
Kunta Kaupunginosa

Helsinki 32. Konala

Kortteli Laskija: Karttalehti:
32038 MRu 680491

kiinteistosta 91-32-38-3 noin 827 m2 suuruisen

Maanomistaja luovuttaa Helsingin kaupungille
maaraalan liitettavaksi seuraaviin alueisiin:

-noin 341m?2 katualueeseen 91-32-9901-0 (32K)
@ -noin 486m? paivakotitonttiin 38038/10
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