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MAANKAYTTOSOPIMUS JA KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

Osapuoli A

Osapuoli B

Kaupungin paatds

Suomen valtio/Senaatti-kiinteistot
Y-tunnus 1503388-4

PL 237

00531 HELSINKI

(jaljempéana "Maanomistaja")

Helsingin kaupunki

Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiympaéristén toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelu

PL 58213
00099 HELSINGIN KAUPUNKI

(jaljiempédna "Kaupunki")

(Maanomistaja ja Kaupunki yhdessa "Sopijaosapuolet”)

Kaupunkiymparistélautakunta 7.9.2021 § 417

Sopimuksen tarkoitus

Kaupunki ja Maanomistaja sopivat maankéyttd- ja rakennuslain 12 a
luvun seké kaupunginhallituksen 26.4.2021 § 310 antaman paatoksen
mukaisesti, ettd Maanomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin ja sopii asemakaava muutoksen nro 12591 toteuttami-
sesta seuraavaa:

Sopimuksen kohde

Helsingin kaupungissa sijaitseva maaraala 91-16-742-2-M601 (Rus-
keasuo, Pikku Huopalahti), (jallempana "Sopimusalue”).

Asemakaavasta

Asemakaavan muutos (jdllempdna "Kaavamuutos") koskee Pikku
Huopalahden asuinalueen koillispuolella olevaa Maanomistajan ja
Helsingin Yliopistokiinteistét Oy:n omistamaa aluetta.



Maanomistajan omistamalle YO-tontin osalle on kaavassa osoitettu
rakennusoikeutta yhteensd noin 41 893 k-m? josta noin 40
352 k-m? on asuinrakennusoikeutta ja noin 1 541 k-m? myymala- ja
liiketilaa. Lis&ksi kiinteistostd noin 219 m? kaavoitetaan pysakaintiton-
tiksi ja 4 204 m? yleisiksi alueiksi.

Kaavamuutoksessa Sopimusalueesta on tarkoitus muodostaa useita
eri tontteja, joiden rakentaminen tapahtuu vaiheittain.

Maanomistajat Kaavamuutoksen alueella

Helsingin Yliopistokiinteistét Oy omistaa kiinteistén 91-16-742-2 lu-
kuun ottamatta maéaraalaa 91-16-742-2-M601. Ko. maéardalan omistaa
Maanomistaja. Senaatti-kiinteistét ja Helsingin Yliopistokiinteistét Oy
ovat kehitténeet aluetta yhteistydssa ja kumpikin taho tekee oman eril-
lisen Sopimusaluetta koskevan maankéayttésopimuksen Helsingin
kaupungin kanssa.

| Maankayttésopimus
Sopimuskorvaus (v)

Maanomistaja suorittaa osallistumisena yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin Kaupungille korvausta 12 563 000 euroa seka luovuttaa
korvauksetta kaupungille kohdassa Il mainitut noin 4 204 m2:n suurui-
set yleisen alueen osat.

Sopimuskorvaus tulee maksaa neljan kuukauden kuluessa siita, kun
asemakaavan muutos on saanut lainvoiman tai vastaavanlaiselle ra-
kentamiselle tai sen osalle on myénnetty lainvoimainen poikkeamis-
paatos.

Mikali kaava saavuttaa lainvoiman osittain, Sopimuskorvauksen suu-
rus maaraytyy kulloinkin lainvoiman saavuttaneen kaavan osan sisal-
taman rakennusoikeuden perusteella.

Korvausta korotetaan sen nykyarvon sailyttdmiseksi kahdella (2) pro-
sentilla vuodessa. Korvausta korotetaan kaupunginhallituksen sopi-
muksen hyviksymisen paatospdivdd seuraavan kuukauden alusta
kaavan lainvoimaisuuspdivaé edeltdvan kuukauden loppuun saakka.
Korotus pyéristetdan lahimpaén tuhanteen euroon.

AM-ohjelma (v)

Maanomistaja ja Helsingin Yliopistokiinteistét Oy tayttavét yhteisvas-
tuullisesti kaupunginvaltuuston 22.6.2016 hyvdksyman Asumisen ja
siihen liittyvdn maankaytén toteutusohjelman (jaliempana ”AM-oh-
jelma”) hallinta- ja rahoitusmuototavoitetta toteuttamalla tai luovutta-
malla toteuttavaksi yhteensa noin 19 600 k-m? valtion pitkaaikaisella
korkotukilainalla (ara-vuokra korkotukilaki 604/2001) rahoittamien



ARA-vuokra tai opiskelija-asuntotuotantoon ja noin 20 100 k-m? toteu-
tusohjelman mukaiseen véalimuodon asuntotuotantoon, joita ovat esi-
merkiksi lyhyen korkotuen asunnot ja rakentajien omat osaomistus-
mallit tai myéhemmin kehitettdvat vastaavantyyppiset vélimuodon
mallit.

Maanomistajan laskennalliset osuudet em. hallinta- ja rahoitusmuoto-
tavoitteesta: ARA-vuokra tai opiskelija-asuntotuotantoon noin 9 100 k-
m? ja valimuodon asuntotuotantoon noin 4 700 k-mZ.

Liitteena on periaatesuunnitelma eri hallintamuotojen sijoittumisesta
sopimusalueelle. Mikali tastd periaatesuunnitelman mukaisesta sijoit-
telusta poiketaan, niin pyritdan noudattamaan periaatetta sijoittaa so-
pimusalueelle eri hallintamuotoja hajautetusti.

Maanomistajan tulee ilmoittaa valtion pitkaaikaisella korkotukilainalla
rahoittamien ARA-vuokra-asuntojen ja valimuodon asuntotuotannon
kerrosala Kaupungin kaupunkiympdariston toimialan tontit-yksikélle
valittémasti asuntojen valmistuttua.

Am-velvoitteen sopimussakko ja vakuus (v)

Mikéli edelld todetun mukaista AM-ohjelmaan perustuvaa asuntotuo-
tannon rakentamisvelvoitetta ei ole kymmenen vuoden kuluessa ta-
méan sopimuksen mukaisen korvauksen erddntymisestd rakennettu
eika rakennusta hyvaksytty kayttéénotettavaksi, Maanomistaja ja Hel-
singin Yliopistokiinteistd Oy maksavat Kaupungille sopimussakkona
toteutumatta jddneestd Ara-asuntotuotannosta 755 euroa/k-m? silta
osin kun ara-asuntotuotannon yhteismé&aré jaa alle 19 600 k-m? ja vé-
limuodon asuntotuotannosta 250 euroa/k-m? siltd osin kun vélimallin
asuntotuotanto jaa alle 20 100 k-m?. Sakko on molempien vahimmais-
madaradehtojen osalta yhteisvastuullisesti vahintadan 100 000 euroa.

Sopimussakkoa korotetaan sen nykyarvon sdilyttdmiseksi sopimuk-
sen allekirjoittamishetkestd maksupaivain saakka kaksi (2) prosenttia
vuodessa. Maanomistaja on velvollinen maksamaan mahdollisen so-
pimussakon Kaupungin erikseen toimittaman laskun mukaisesti mikali
em. velvoitetta ei ole siirretty hyvaksytysti kolmannelle.

Mikali rakentamisen viivastyminen johtuu Maanomistajasta riippumat-
tomasta perustellusta syysta (esimerkiksi alueen esirakentamisen vii-
vastyminen), Kaupungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-
palvelu myéntaa lykkaysta edelld mainittuun maaraaikaan.

Taman sopimuksen mukaisten AM-ohjelman sopimuskorvausvelvoit-
teiden vakuudeksi Maanomistaja perustaa Kaupungille toissijaisen
kiinteistopanttioikeuden tai antaa Helsingin kaupungin hyviksyméan
muun vakuuden viimeistaan tontteja kolmannelle taholle luovutetta-
essa. Kaupunki on tietoinen siitd, ettd ARA-rahoitusta ei voida mydn-



taa, mikali kiinteisté on pantattuna ensisijaisella panttioikeudella. Ta-
man johdosta Maanomistajalla on oikeus, milloin tahansa korvata em.
vakuus toisella Helsingin kaupungin hyviksymalld vakuudella. Kau-
pungin maapoliittisten periaatteiden mukaisesti A-Kruunua pidetdan
valtiollisena toimijana ja heiltd ei vaadita vakuutta Ara-tuotannon
osalta.

Vakuudet muodostuvat seuraavasti:

Ara-asuntotuotanto: luovutettu k-m? x 755 euroa x 1,15
Viélimuodon asuntotuotanto: luovutettu k-m2x 250 euroa x 1,15

Kun Kaupunki on saanut selvityksen AM-ohjelmaan perustuvien vel-
voitteiden tayttymisestd, Kaupunki ilman aiheetonta vilvastystd va-
pauttaa ja luovuttaa vakuuden Maanomistajalle tai Maanomistajan
maaraamalle. Kaupunki voi pyynnéstd muuttaa ja vapauttaa vakuutta
osissa velvoitteiden taytyttya.

Asemakaavan toteuttaminen

Maanomistaja on velvollinen noudattamaan rakentamisvaiheessa voi-
massa olevan asemakaavan méarayksia ja niistd 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 kaytén edellyttamien rasitteiden/yh-
teisjérjestelyjen perustamisesta.

Maanomistaja vastaa kustannuksellaan kaavamuutoksen mukaisten
tontilla sijaitsevien yleiselle jalankululle ja polkupyéréilylle varattujen
alueiden suunnittelemisesta ja toteutuksesta. Suunnittelu ja toteutus
tulee tehdéd yhteistydssa Kaupungin kaupunkiympéristén toimialan
kanssa.

Kaupunki ei vastaa mistaéan Maanomistajan hankkeiden toteuttamisen
eikd kaytén mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

Kunnallistekniikka ja johtosiirtovastuu

Maanomistaja vastaa kustannuksellaan tarvitsemansa uuden kunnal-
listekniikan suunnittelemisesta ja toteutuksesta omien Kiinteistdjensa
alueilla.

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



Kaupunki pyrkii toteuttamaan kunnallistekniikan rakentamisen ja Haa-
ganpuron siirron alueen rakentamisen edellyttdméassa aikataulussa.
Kaupunki sitoutuu ilman aiheetonta viivytystd informoimaan Maan-
omistajaa, mikali kunnallistekniikan rakentaminen ja/ tai Haaganpuron
siirto viivastyy suunnitellusta aikataulusta. Sopijaosapuolet toteavat,
ettd kunnallistekniikan ja Haaganpuron siirron oikea-aikainen toteutta-
minen on alueen kehittdmisen ja rakentamisen kannalta keskeista.

Kaavamuutosalueella osin sijaitsevaa Haaganpuroa on tarkoitus Kau-
pungin toimesta ja kustannuksella siirtdd. Em. Haaganpuron huleve-
sirakenteiden purkamisen kustannusten osalta on osapuolten kesken
sovittu, ettd Maanomistaja vastaa ainoastaan Kaavamuutoksessa
kaavoitetulle asuinkerrostalojen korttelialueelle jaaviltd osin em. hule-
vesirakenteiden purkamisesta.

Muut ehdot

Lisdksi maankayttésopimuksessa noudatetaan jaljempéana olevia, mo-
lemmille sopimuksille yhteisia ehtoja IlI-1 HI-5.

Il Kiinteistékaupan esisopimus

Kaupunki luovuttaa Maanomistajalle tai tdméan maaraamalle
kiinteistosta 91-16-9901-0 rasitteista vapaana yhteenséa noin 315 m4:n
suuruisen asemakaavan muutoksessa AK-tontteihin 16752/3 (noin
188 m?) ja 16752/4 (noin 127 m?) osoitetun liitekartan (Liite
2)mukaisen maardalan 1 313 910 euron kauppahinnalla.

Maanomistaja luovuttaa Kaupungille maéaraalasta 91-16-742-2-M601
rasitteista vapaana liitekartan (Liite 2) mukaisen noin 219 m?n
suuruisen, ase- makaavan muutoksessa pysakdintitonttiin 16754/2
(LPA) osoitetun alueen kauppahintaan 15 330 euroa.

Lisdksi Maanomistaja luovuttaa yhteensa noin 4 204 m? suuruisen,
asemakaavan muutoksessa katualueeksi (1 309 m?) ja puistoalueeksi
(2 895 m? osoitetun liitekartan (Liite 2) mukaisen maéraalan
kaupunginhallituksen paatoksen 26.4.2021 § 310 perusteella.

Kiinteistéluovutuksissa noudatetaan seuraavia ehtoja:

{I-1 Lopullinen kauppakirja on allekirjoitettava neljan kuukauden kuluessa
siitd, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman.

II-2 Maanomistaja maksaa aluejarjestelyistd Kaupungille vélirahana
1 298 580 euroa.

Vélirahaa korotetaan nykyarvon sailyttamiseksi kaupunginhallituksen
sopimuksen hyvaksymisen paatdéspdivastd maksupdivddn saakka
kahdella (2) prosentilla vuodessa. Korotus pyoristetdan lahimpaan tu-
hanteen euroon.



-3

-4

-5
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Omistus- ja hallintaocikeus luovutettaviin alueisiin siirtyy osapuolille lo-
pullisen kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa.

Luovutettavien alueiden maapers on osittain pilaantunut. Osapuolet
vastaavat kukin luovuttamansa alueen pilaantuneen maaperan puh-
distamisesta tulevan kayttétarkoituksen edellyttdmé&an tasoon. Edell4
mainittu ei koske kiinteistsjen luovutuksen jalkeen aiheutunutta pilaan-
tumista.

Osapuolet vastaavat kukin luovuttamansa alueen tai sen maaperdssa
olevista rakennus- tai muista jatteista ja vanhoista rakenteista kuten
johdoista, putkista, pylvaista, asfaltoinnista ja perustuksista siltd osin
kuin ne tulevat tavanomaisen kayttétarkoituksen mukaisen rakentami-
sen edellyttimassa laajuudessa poistettavaksi ja niiden poistosta ai-
heutuneet lisdkustannukset ylittavat 10 000 euroa.

Osapuolella on velvollisuus korvata edelld mainitut kustannukset pi-
laantuneesta maaperéasté ja jatteista vain, jos korvausperusteista ja
korvattavista toimenpiteistd on sovittu ennen niiden toteuttamista.

Edelld mainitut vastuut pilaantuneesta maaperasta ja jatteista on voi-
massa, kunnes yleiset alueet on rakennettu asemakaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen.

Osapuolet vastaavat kustannuksellaan Iuovuttamiensa alueiden
osalta mahdollisista rakentamisen edellyttamista johto- ja kunnallistek-
niikan siirroista.

Lisdksi noudatetaan kiinteistélautakunnan hyvdksymia tavanomaisia
kiinteistokaupan ehtoja.

Il Molemmille sopimusosille yhteiset ehdot

-1

-2

-3

Taman sopimuksen hyvéksyy kaupungin puolesta Helsingin kaupun-
ginhallitus ja sopimus tulee voimaan, kun kaupunginhallituksen p&atos
on tullut lainvoimaiseksi.

Tama sopimus on voimassa ehdolla, ettd kaavamuutos Maanomista-
jan alueiden osalta saavuttaa lainvoiman olennaisilta osiltaan seka
laadultaan, ettd maaraltaan kaupunkiymparistélautakunnan 8.9.2020
hyvaksymassd muodossa.

Mikali tdssa sopimuksessa tarkoitettu kaavamuutos tai vastaavanlai-
selle rakentamiselle myénnetty poikkeamislupa eivdt muusta kuin
Maanomistajasta johtuvasta syysta tulisi lainkaan voimaan 31.12.2025
mennessa, sovitaan noudatettavasta jatkomenettelysta erikseen.



Mikali talloin todetaan, ettd sopimuksen edellytykset ovat rauenneet ja
sen myotd myds tama sopimus raukeaa, osapuolilla ei ole sopimuk-
seen perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan. Kaupunki palauttaa tal-
I6in myds hallussaan olevan sopimusosan | mukaisen vakuuden
Maanomistajalle.

IlI-4 Mikali Maanomistaja luovuttaa sopimuksen kohteen tai osia siitd kol-
mannelle, sitoutuu Maanomistaja siséllyttdméaan tdman sopimuksen
sille kuuluvat velvoitteet luovutuskirjaan. Maanomistaja vastaa kuiten-
kin Kaupunkiin ndhden taman sopimuksen mukaisten velvoitteiden
tayttamisestd, ellei Kaupunki ole kirjallisesti hyvéaksynyt velvoitteiden
siirtoa luovutuksensaajalle. Mikéli 1) Maanomistajan velvoitteet on jon-
kin Kaavamuutoksessa osoitetun tontin osalta kokonaan taytetty tai 2)
Kaupunki on hyvaksynyt velvoitteiden siirron kolmannelle, on Maan-
omistajalla oikeus edellyttdad, ettd Maanomistajan vastuu siltd osin
paattyy ja tama vahvistetaan erikseen.

I1I-5 Téasta sopimuksesta mahdollisesti johtuvat erimielisyydet ja riidat pyri-
taan ensisijaisesti ratkaisemaan neuvotteluteitse sopimalla. Mikali so-
vintoa ei kuitenkaan pystytd saavuttamaan, erimielisyydet ja riidat rat-
kaistaan Helsingin karajdoikeudessa.

Taté sopimusta on tehty kolme yhtépitavaa kappaletta, yksi Maan-
omistajalle, yksi Kaupungille ja yksi kaupanvahvistajalle.

Helsingisséa 12. paivana lokakuuta 2021

Suomen valtio / Senaatti-Kiinteistot

Elias Rainio Y
kiinteistékehityspaallikkd

Helsingin kaupupki~

/~Laura M&kituomas
tiimip&allikk6, sopimukset ja toiminnanohjaus

Liite 1  Periaatesuunnitelma asuntotuotannon hallintamuotojakauma

Liite 2 Kartta luovutettavista alueista NA51/21012



KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta timip4allikké Laura Makituomas
Helsingin kaupungin puolesta kaupunkiympdristlautakunnan
valtuuttamana seké Elias Rainio maanomistajan, Suomen valtion /
Senaatti-kiinteistéjen puolesta valtakirjalla ovat allekirjoittaneet tdiman
kiinteistbkaupan esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhta aikaa
lésn& esisopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien
henkildllisyyden ja todennut, etté kiinteistskaupan esisopimus on
tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssé saadetylla tavalla.

Helsingissa 12. paivana lokakuuta 2021

Mikko Ruokolainen
toimitusinsinGoéri p r

Helsingin kaupunki ] '





