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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN TAYDENTAMINEN

TAYDENNETTAVA SOPIMUS

MYYJA

OSTAJA

Helsingin kaupunki,

Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiympariston toimiala

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu
TyOpajankatu 8, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI
(jaliempana "Myyja”)

ja

Hintakilpailun voittajana

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

Rakennusliike Lapti Oy
Y-tunnus 0788291-5
Voudintie 3, 90400 OULU

(jaliempana: "Ostaja”)

Jaljempana yhdessa: "Osapuolet’.

KAUPUNGIN PAATOKSET

KAUPAN KOHTEET

Kaupunkiympéristblautakunta, 21.9.2021 (492 §)
Kaupunginvaltuusto, 8.12.2021 (390 §)
Kaupunginhallitus, 13.12.2021 (947 §)
Tontit-yksikdn pé&éllikké, 30.6.2023 (32 §)
Tontit-yksikén paéallikké, xx.x.2024 (xx §)

Tontit-yksikén p&éllikbn paéatbksesté ei ole kuntalain mukaisessa méaé-
rdajassa jatetty oikaisuvaatimusta Helsingin kaupungin kirjaamoon.

Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 2 (pinta-ala noin 1 387 m?, os. Saukonkatu), joka muodostuu kiin-
teistostd 91-20-9906-101 (jaljlempéna myds: "Tontti 20062/2).

ja
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Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 3 (pinta-ala noin 1 319 m?, os. Saukonkatu), joka muodostuu kiin-
teistostd 91-20-9906-101 (jaljlempéna myds: "Tontti 20062/3”).

seka

Asemakaavan muutoksen nro 12643 mukainen Helsingin kaupungin
20. kaupunginosan (Lansisatama) korttelin 20062 ohjeellinen kaava-
tontti 4 (pinta-ala noin 2 006 m?, os. Bahamankuja), joka muodostuu
kiinteistdsta 91-20-9906-101 (jaljempand myos: "Tontti 20062/4”).

Tontit 20062/2, 3 ja 4 jaljempana yhdessa: "Tontit” ja erikseen: "Tontti”.

Tonttien asemakaavan mukainen kayttotarkoitus on asuinkerrostalojen
korttelialue (AK).

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan Tontteja koskevan
tonttijaon, Tonttien lohkomisen ja niiden rekisterdimisen. Ostaja vastaa
naista aiheutuvista kustannuksista. Tonttijako on kuitenkin esitettava
Myyjan hyvaksyttavaksi ennen tonttijaon hakemista ja tonttien lohko-
mista ja rekisterointia.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tontti 20062/4 on lohkottu ja rekiste-
roity 3.9.2022 (kiinteistotunnus 91-20-62-4). Tontti 20062/3 on lohkottu
ja rekisteroity 3.9.2022 (kiinteistotunnus 91-20-62-3). Tontti 20062/2 on
lohkottu ja rekisteroity 3.9.2022 (kiinteistotunnus 91-20-62-2).

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN ALLEKIRJOITUSPAIVA ON 15.2.2022 JA SE ON TA-
MAN SOPIMUSTAYDENNYKSEN LIITTEENA NRO 1. KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUSTA
ON JO KERTAALLEEN TAYDENNETTY 31.8.2023 ALLEKIRJOITETULLA SOPIMUKSELLA
JA SE ON TAMAN SOPIMUSTAYDENNYKSEN LIITTEENA NRO 2.

TAYDENNYKSET EDELLA MAINITTUUN KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEEN

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN EHTO NRO 5 ” KIINTEISTOKAUPPOJEN MAARA-
AJAT” MUUTETAAN SEURAAVANLAISEKSI:

Ostaja sitoutuu ostamaan edella kohdassa 3. tarkemmin yksiloidyt Ton-
tit vipymatta, kun kulloinkin kyseessa olevalle Tontille on myonnetty
rakennuslupa, kuitenkin viimeistaan seuraavasti:

1. Tontti 20062/3, viimeistaan 31.3.2025.

2. Tontti 20062/4, viimeistaan 30.3.2026.

3. Tontti 20062/2, viimeistaan 30.6.2025.

Tonttien 20062/2 ja 20062/4 valinen ostoaikataulu on mahdollista vaih-

taa niiden valilla, mikali po. Tonttien rakentaminen on markkinatilanteen
takia jarkevampaa toteuttaa painvastaisessa jarjestyksessa.
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Tontti 20062/3 on niin esitettdessa mahdollista vuokrata ostovelvoit-
teella ostamisen sijaan ja edelld mainitun aikataulun mukaisesti. Talloin
po. Tontti on kuitenkin joka tapauksessa ostettava viimeistaan viiden
(5) vuoden kuluttua maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Maan-
vuokrauksen osalta noudatetaan muutoin Toteutussopimuksen tayden-
nyssopimuksen mukaisia ehtoja.

Kaupunki voi perustellusta syysta myontaa mainittuihin maaraaikoihin
pidennysta. Samalla on kuitenkin sovittava Tonttien rakentamisen aloit-
tamiselle asetettujen maaraaikojen pidentamisesta. Maaraaikojen pi-
dentamisesta on sanottu heti jaljempana Esisopimuksen kohdassa 5.1.

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN EHTO NRO 6.1 VAPAARAHOITTEISENA SAANTE-
LEMATTOMANA OMISTUSASUNTOTUOTANTONA TOTEUTETTAVAT MYYTAVAT AK-TON-
TIT 20062/2 JA 20062/4” MUUTETAAN SEURAAVANLAISEKSI:

Kulloinkin kyseessa olevan Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Os-
tajalle kauppakirjan allekirjoituksin, kun Tontin kauppahinta on kaupan-
tekotilaisuudessa kokonaisuudessaan maksettu.

Tonttien 20062/2 ja 20062/4 kauppahinta maaraytyy Tonteille rakennet-
tavien asuinrakennusten ym. velattoman kokonaismyyntihinnan seka
Ostajan tarjouksessa ilmoitetun prosenttiosuuden perusteella siten, etta
Tontin kauppahinta on kulloinkin kyseessa olevalle Tontille rakennetta-
vien asuinrakennusten ym. velaton kokonaismyyntihinta kerrottuna tar-
jouksen mukaisella prosenttiluvulla.

Edella tarkoitettu Ostajan tarjouksessaan ilmoittama prosenttiosuus on
35,352.

Kauppahinta maaritetdan tonttikohtaisesti, eli kullekin Tontille erikseen
kayttaen kaikkien Tonttien osalta samaa prosenttilukua.

Tontille rakennettavien asuinrakennusten ym. velaton kokonaismyynti-
hinta maaraytyy Tontille rakennettavien asuntojen, mahdollisten liike-,
toimisto- ja tyotilojen seka muiden mahdollisten tilojen (tai mainittuja
hallitsemaan oikeuttavien osakkeiden) yhteenlasketusta velattomasta
myyntihinnasta.

Mikali AK-tontille 20062/2 toteutettavat nk. kivijalkaliiketilat ja niita hallit-
semaan oikeuttavat osakkeet kuitenkin jaavat ko. asunto-osakeyhtion
omistukseen edelleen vuokrattavaksi, maaraytyy kauppahinta mainittu-
jen tilojen osalta kiintean rakennusoikeuden yksikkohinnan mukaisesti
ja kauppahinta on tallgin siis 550 euroa/k-m?. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd myos talla tavoin maaraytyva em. tilojen kauppahinta laske-
taan mukaan velattomaan kokonaismyyntihintaan ja se on esitettava
kohteen kokonaismyyntihintaa koskevassa laskelmassa.
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Mikali Tonttia palvelevat autopaikat luovutetaan muutoin kuin Tontin
omistajana olevan asunto-osakeyhtion toimesta vuokraamalla, auto-
paikkojen myyntihinta lasketaan mukaan velattomaan kokonaismyynti-
hintaan. Mikali esimerkiksi autopaikka luovutetaan asunto-osakeyhtion
osakkaalle kayttooikeussopimuksella kertakaikkista korvausta vastaan,
tama korvaus lasketaan mukaan velattomaan kokonaismyyntihintaan.

Mikali tontit 20062/2 ja 20062/4 toteutetaan Myyjan suostumuksin ns.
"valinnainen vuokratontti” -konseptilla, lasketaan asuntojen ostajien lu-
nastettavaksi tarjottavat tonttiosuudet osaksi Tontin kauppahinnan pe-
rustana olevaa kokonaismyyntihintaa.

Ostaja on Tontin kauppahinnan maarittamista varten velvollinen esitta-
maan Myyijalle (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle) arvion
kohteen tulevasta velattomasta kokonaismyyntihinnasta huoneistoluet-
teloineen seka luettelon muista myytavista tiloista ja Tonttia palvele-
vista autopaikoista ja selvityksen niiden luovutustavasta ja -hinnasta.
Mainitut tiedot on esitettava kunkin Tontin osalta viimeistaan Ostajan
hakiessa kyseisen Tontin ostamista. Kokonaismyyntihinta-arvio on laa-
dittava siten, etta se vastaa mahdollisimman hyvin vastaisuudessa to-
teutuvaa kohteen lopullista velatonta kokonaismyyntihintaa.

Mikali kohteen lopullinen toteutunut velaton kokonaismyyntihinta ylittaa
kyseessa olevan Tontin kauppahinnan maaraytymisen perusteena pi-
detyn kohteen velattoman kokonaismyyntihinta-arvion, Myyjalla on oi-
keus peria Tontista lisdkauppahintaa maaran, joka on tarjouksen mu-
kainen prosenttiosuus kunkin kohteen lopullisen toteutuneen velatto-
man kokonaismyyntihinnan ja velattoman kokonaismyyntihinta-arvion
valisesta erotuksesta.

Mikali velaton kokonaismyyntihinta-arvio ylittaa lopullisen toteutuneen
velattoman kokonaismyyntihinnan, Myyja ei ole velvollinen palautta-
maan mahdollisesti liikaa suoritettua kauppahintaa.

Ostaja on velvollinen toimittamaan Myyjalle (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit palvelulle) mahdollisen lisakauppahinnan maarittamista
varten tiedot kohteen lopullisesta toteutuneesta velattomasta kokonais-
myyntihinnasta viipymatta, kun tiedot ovat saatavissa, kuitenkin vii-
meistaan kolmea (3) kuukautta ennen kutakin Tonttia omistamaan pe-
rustetun asunto-osakeyhtion asuntokauppalain mukaista hallinnon-
luovutusta sen osakkeenomistajille (asunnon ostajille), ellei erikseen
toisin sovita. Mikali asuntoja ja/tai muita tiloja on tuolloin viela myy-
matta, maaritetaan po. tilojen lopullinen velaton kokonaismyyntihinta
Ostajan laatiman kauppahinta-arvion perusteella. Kauppahinta-arvio on
laadittava siten, etta se vastaa alueen asuntojen ja muiden tilojen kay-
paa hintatasoa, mika on varmistettava Ostajan nimeaman ulkopuolisen
asiantuntijan antamalla lausunnolla. Ulkopuolisella asiantuntijalla tulee
olla asuntokohteet kattava AKA-auktorisointi. Ostaja vastaa kauppa-
hinta-arvion ja ulkopuolisen asiantuntijan arviolausunnosta aiheutuvista
kustannuksista.
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Ostaja on velvollinen luovuttamaan Myyjalle (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit palvelulle) laatimansa kauppahinta-arvion, ulkopuolisen
asiantuntijan antaman lausunnon ja muut lisakauppahinnan maarittami-
sen kannalta tarpeelliset ja Myyjan edellyttamat asiakirjat seka selvityk-
sen ja laskelman mahdollisesta lisdkauppahinnasta ja sen maarasta tai
perimatta jattamisesta viipymatta, kun edella mainitut lisakauppahinnan
maaraytymisen perusteet ovat selvilla.

Mahdollinen lisakauppahinta on maksettava viipymatta, kun Ostajalle
on kirjallisesti ilmoitettu maksettavasta lisdkauppahinnasta ja sen maa-
raytymisen perusteista. Mahdollinen lisdkauppahinta on ehdottomasti
maksettava viimeistaan ennen kulloinkin kyseessa olevaa Tonttia omis-
tamaan perustetun asunto-osakeyhtion asuntokauppalain mukaista hal-
linnonluovuttamista sen osakkeenomistajille (asunnon ostajille).

Ostaja on velvollinen myymaan Tonteille toteutettaviin asuntoihin, mah-
dollisiin liike-, toimisto- ja tyotilojen seka muihin mahdollisiin tiloihin oi-
keuttavat osakkeet vahintaan niiden kulloisenkin myyntiajankohdan
kaypaan arvoon, ellei toisin sovita.

Ostaja ei muutoinkaan saa ryhtya toimenpiteisiin, jotka aiheuttaisivat
Myyjalle tulonmenetyksia Tonttien kauppahinnasta.

Myyija luopuu kokonaan oikeudestaan kolmen (3) prosentin suuruisen
vuotuisen koron perimiseen Tonttien kiinteistokauppojen tekemiselle
asetettujen maaraaikojen siirtojen vuoksi. Selvyyden vuoksi todetaan,
etta korkoa ei siten perita 15.2.2022 allekirjoitetussa kiinteistokaupan
esisopimuksessa, 31.8.2023 allekirjoitetussa kiinteistokaupan esisopi-
muksen taydennyssopimuksessa tai tassa sopimuksessa Tonttien kiin-
teistokaupan tekemiselle asetettujen maaraaikojen siirtojen vuoksi.

Myyija perii kuitenkin Tonttien 20062/2 ja 20062/4 kiinteistokaupan te-
kemiselle esisopimuksessa asetettujen maaraaikojen saavuttamatta
jattamisen vuoksi kunkin Tontin osalta sopimussakkoa yhteensa sata-
kuusikymmentaviisituhatta (165 000,00) euroa. Sopimussakko on nai-
den Tonttien osalta siten yhteensa kolmesataakolmekymmentatuhatta
(330 000,00) euroa. Sopimussakko maksetaan kunkin Tontin kauppa-
kirjan allekirjoittamisen yhteydessa ja erillaan varsinaisesta kauppahin-
nasta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta mikali taman sopimuksen mukaiset
Tonttien 20062/2 ja/tai 20062/4 kiinteistokaupan tekemiselle asetetut
uudet maaraajat ylitetdan, on Myyjalla oikeus peria sopimussakkoa esi-
sopimuksen sopimussakkoehtojen (kohta 15.) mukaisesti edella esitet-
tyjen sopimussakkojen sijaan.



6 (9)
KINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN EHTO NRO 6.2 "VAPAARAHOITTEISENA VUOKRA-
ASUNTOTUOTANTONA TAI VAPAARAHOITTEISENA SAANTELEMATTOMANA OMISTUS-
ASUNTOTUOTANTONA TOTEUTETTAVA MYYTAVA AK-TONTTI 20062/3° MUUTETAAN
SEURAAVANLAISEKSI:

Ostajan on mahdollista valita, toteuttaako se AK-tontin 20062/3 vapaa-
rahoitteisena vuokra-asuntotuotantona vai vapaarahoitteisena saante-
lemattdmana omistusasuntotuotantona. Asuntojen hallintamuodon on
kuitenkin oltava sama koko Tontin osalta, eika eri hallintamuotojen yh-
disteltavyys siten ole sallittua.

Mikali Ostaja paattaa toteuttaa AK-tontin 20062/3 vapaarahoitteisena
saantelemattomana omistusasuntotuotantona, noudatetaan kauppahin-
nan maaraytymisen osalta vastaavia periaatteita kuin edella kohdassa
6.1. on Tonttien 20062/2 ja 4 osalta sanottu. Mikali Ostaja paattaa to-
teuttaa po. Tontin vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona, maari-
tetaan kauppahinta taman kohdan mukaisesti heti jaljempana mainitulla
tavalla.

Tontin 20062/3 asuinrakennusoikeuden kauppahinta on vapaarahoit-
teisten ilman Hitas-ehtoja toteutettavien vuokra-asuntojen osalta 1 800
euroa/k-m?.

Kauppahintaa peritdan vahintdan asemakaavakartan osoittaman ra-
kennusoikeuden mukaan. Tontin 20062/3 kaavakartan mukainen ra-
kennusoikeus on yhteensa 5 350 k-m2. Nain ollen tontin 20062/3 lopul-
linen kauppahinta on vahintaan yhdeksanmiljoonaa kuusisataakolme-
kymmentatuhatta (9 630 000,00) euroa.

Myyjalla on oikeus peria Tontista 20062/3 lisakauppahintaa, mikali Ton-
tille toteutetaan lainvoimaisen rakennusluvan mukaan asuinrakennusoi-
keutta enemman kuin asemakaavan kaavakartta sallii.

Ostaja on velvollinen hakiessaan Tontin ostoa esittamaan selvityksen
lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevasta kaytetysta rakennusoi-
keuden maarasta ja nain maaraytyvasta Tontin kauppahinnasta.

Mikali Tontin ostoa haetaan ennen rakennusluvan lainvoimaiseksi tu-
loa, on Ostaja mahdollisen lisdkauppahinnan maarittamista varten vel-
vollinen viipymatta rakennusluvan tultua lainvoimaiseksi esittamaan
Myyijalle selvityksen rakennusluvasta ilmenevasta kaytetysta rakennus-
oikeuden maarasta eri kayttotarkoituksittain sek& mahdollisesti maaray-
tyvasta lisakauppahinnasta.

Kauppahinnan ja mahdollisen lisakauppahinnan maarittamisessa ote-
taan huomioon ainoastaan paakayttotarkoituksen mukainen asuinra-
kennusoikeuden maara.

Kauppahintaa ei perita kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi ra-
kennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen
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osalta eika silta osin kuin kaava sallii kaavakarttaan merkityn rakennus-
oikeuden ylittamisen. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mahdollisista ja-
tehuoneista peritaan kuitenkin asuntokerrosalaa vastaavaa kauppahin-
taa.

Edella esitetyin perustein maaraytyva kauppahinta on maksettava ko-
konaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa.

Edella esitetyin perustein maaraytyva lisakauppahinta on maksettava
kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa. Mikali lisakauppahinnan
maaraytymisen perusteet eivat viela ole selvilla kaupantekotilaisuu-
dessa, on lisakauppahinta talldin maksettava kokonaisuudessaan vii-
meistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa siita, kun Ostajalle on kirjalli-
sesti ilmoitettu lisakauppahinnan maksamisvelvollisuudesta.

Tontin 20062/3 omistus- ja hallintaocikeus siirtyy Ostajalle kauppakirjan
allekirjoituksin, kun Tontin kauppahinta seka mahdollinen edella mai-
nittu lisakauppahinta, mikali sen maaraytymisen perusteet ovat selvilla,
on kaupantekotilaisuudessa kokonaisuudessaan maksettu.

Myyija luopuu kokonaan oikeudestaan kolmen (3) prosentin suuruisen
vuotuisen koron perimiseen Tontin kiinteistokaupan tekemiselle asete-
tun maaraajan siirron vuoksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etta korkoa ei
siten perita 15.2.2022 allekirjoitetussa kiinteistokaupan esisopimuk-
sessa, 31.8.2023 allekirjoitetussa kiinteistokaupan esisopimuksen tay-
dennyssopimuksessa tai tassa sopimuksessa Tontin kiinteistOkaupan
tai pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tekemiselle asetetun maara-
ajan siirron vuoksi.

Myyija perii kuitenkin Tontin 20062/3 kiinteistokaupan tekemiselle esiso-
pimuksessa asetetun maaraajan saavuttamatta jattamisen vuoksi Ton-
tin osalta sopimussakkoa yhteensa satakuusikymmentaviisituhatta

(165 000,00) euroa. Sopimussakko maksetaan Tontin ensimmaisen
luovutuksen eli joko kauppakirjan tai pitkaaikaisen maanvuokrasopi-
muksen allekirjoittamisen yhteydessa ja erillaan varsinaisesta kauppa-
hinnasta tai maanvuokrasta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mikali taman sopimuksen mukainen
Tontin 20062/3 kiinteistokaupan tai pitkaaikaisen maanvuokrasopimuk-
sen tekemiselle asetettu uusi maaraaika ylitetaan, on Myyjalla oikeus
peria sopimussakkoa esisopimuksen sopimussakkoehtojen (kohta 15.)
mukaisesti edella esitetyn sopimussakon sijaan.

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUKSEN EHTO NRO 14. "ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO”
MUUTETAAN SEURAAVANLAISEKSI:

Esisopimus on voimassa 31.12.2030 asti. Myyja ja Ostaja voivat erik-
seen sopia Esisopimuksen voimassaolon maaraajan jatkamisesta.

Esisopimuksen irtisanomisesta on maaratty edella kohdassa 9.
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MUILTA OSIN NOUDATETAAN 15.2.2022 ALLEKIRJOITETUN KIINTEISTOKAUPAN ESI-
SOPIMUKSEN EHTOJA.

OSTAJA VASTAA TAMAN ESISOPIMUKSEN TAYDENNYSSOPIMUKSEN VAHVISTAMI-
SESTA KAUPANVAHVISTAJAN PERIMASTA MAKSUSTA SEKA MUISTA VASTAAVISTA VI-
RANOMAISMAKSUISTA.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET
Tata Esisopimuksen taydennyssopimusta on tehty kolme (3) yhtapita-

vaa ja samansisaltoista kappaletta, yksi Myyjalle, yksi Ostajalle ja yksi
kaupanvahvistajalle.

Helsingissa .paivana kuuta 20xx.

Helsingin kaupunki

[XXXXXXXXXX]
Tontit-yksikon paallikon valtuuttamana

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

Rakennusliike Lapti Oy

[XXXXXXXXXX]
yhtion valtuuttamana

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta [xxxxxxxxxx] Myyjan, Helsingin kaupungin puo-
lesta tontit-yksikon paallikon valtuuttamana seka [xxxxxxxxxx] Ostajan, Rakennus-
like Lapti Oy:n puolesta yhtion valtuuttamana, ovat allekirjoittaneet taman kiinteisto-
kaupan esisopimuksen taydennyssopimuksen ja etta he ovat olleet yhta aikaa lasna
esisopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja
todennut, etta esisopimuksen taydennyssopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1
§:ssa saadetylla tavalla.

Helsingissa .paivana kuuta 20xx.
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LITTEET
1. Kiinteistokaupan esisopimus, allekirjoitettu 15.2.2022
2. Kiinteistokaupan esisopimuksen taydennyssopimus, allekirjoitettu
31.8.2023



