l Helsinki I

1 (17)

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS / LUONNOS

MYYJA Helsingin kaupunki
2012256-6
Kaupunkiympariston toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu
PL 2214, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Jaljempana "Myyja”

Myyjalla tarkoitetaan soveltuvin osin myds muita Helsingin
kaupungin toimialoja, palvelukokonaisuuksia, palveluita tai
vastaavia.

OSTAJA Fira Oy tai maaraamansa
2764139-3
Teknobulevardi 3-5
01530 Vantaa

Jaljempana "Ostaja”

KAUPUNGIN PAATOS
[

]

Paatoksesta ei ole kuntalain mukaisessa maaraajassa jatetty
oikaisuvaatimusta Helsingin kaupungin kirjaamoon.

KAUPAN KOHDE  Helsingin kaupungin 47. kaupunginosan (Mellunkyla) korttelin
47167 seuraavat tontit:

tontti 47167/4 (kiinteistotunnus 91-47-167-4, pinta-ala noin
385 m?, osoite Keinulaudantie) ja

tontti 47167/5 (kiinteistotunnus 91-47-167-5, pinta-ala noin
3 877 m?, osoite Keinulaudantie)

tai vastaavat alueet, mikali mainituille tonteille laaditaan
uusi tonttijako ja muodostetaan sen mukaiset tontit

Tontit ilmenevat liitteena 1 olevasta kartasta.

Jéljempéné myoés “Tontit” tai yksittdin “Tontti”

ASIAN TAUSTA Kaupunginhallitus varasi 23.11.2015 (1141 §) Fira Oy:lle
(varauksensaaja) Mellunkylan Kontulasta tontit 47167/1-3 ja
47168/1 kumppanuuskaavoitusta ja asuntohankkeiden suun-
nittelua varten.
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Varauspaatoksen mukaan varauksensaaja on velvollinen
hyvaksyt-tamaan mahdolliset yhteistydokumppanit tontit-
yksikOssa (entinen kiinteistoviraston tonttiosasto).

Kortteliin 47167 on laadittu asemakaavan muutos nro 12088,
joka on tullut voimaan 28.7.2017 (jaljempana "asemakaava”).

Asemakaavan perusteella on laadittu tonttijako nro 13073.
Kortteli on tonttijaossa jaettu tonteiksi 3, 4 ja 5.

Kaupunginhallitus paatti 23.4.2018 (260 §) korttelin 47167
myynti-perusteista ja oikeutti maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit — palvelun tonttipaallikon tekemaan Tonteista kiinteiston
kauppakirjat ja tarvittaessa kiinteistokaupan esisopimuksen
korttelin varauksen-saajan tai taman maaraaman kanssa.

Tassa sopimuksessa on kyse kaupunginhallituksen paatoksen
23.4.2018 (260 §) mukaisesta kiinteistokaupan
esisopimuksesta, jolla Ostaja (varauksensaaja) sitoutuu
ostamaan Tontit tai osoittamaan niille kaupungin hyvaksyman
muun ostajan seka toteuttamaan Tontit osana korttelin 47167
kokonaisuutta.

Korttelin 47167 tontin 3 (kiinteistotunnus 91-47-167-3,
jaliempana tontti 47167/3) rakennustyot on tarkoitus aloittaa
toukokuussa 2018. Taman vuoksi tontista 47167/3 laaditaan
suoraan lopullinen kauppa-kija taman esisopimuksen
laatimisen yhteydessa Myyjan ja Ostajan osoittaman
yhteistydkumppanin perustaman asunto-osakeyhtion valilla.

Tontin 47167/3 autopaikat seka piha-alueet sijoittuvat kuitenkin
tontille 47167/5. Taman vuoksi tassa esisopimuksessa
sovitaan lisaksi myOs tonttia 47167/3 koskevista rasite- ja
yhteisjarjestelyista.

OSTAJA Tonttien Ostajana toimii Fira Oy (varauksensaaja) tai
maaraamansa. Kaupunginhallituksen paatoksen 23.11.2015
(1141 §) mukaan varauksensaajan tulee hyvaksyttaa
mahdolliset  yhteistyOkumppanit ~ Helsingin kaupungin
maankayttd ja kaupunkirakenne —palvelu-kokonaisuuden
tontit-yksikossa (entinen kiinteistoviraston tontti-osasto).

Varauksensaajan tarkoituksena on Iahtokohtaisesti osoittaa
Tonttien ostajaksi kaupunginhallituksen paatoksen tarkoittama
yhteistyd-kumppani. Varauksensaajalla on oikeus maarata
yhteistydkumppani tai -kumppanit Tonttien tai Tontin ostajaksi,
mikali yhteistydkumppani tai —kumppanit on hyvaksytty tontit-
yksikossa.
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Ostaja (varauksensaaja) on kuitenkin tietoinen siita, etta mikali
se ei osoita Tonttien ostajaksi yhteistydkumppania, se on
velvollinen ostamaan ja toteuttamaan Tontit tdman esi-
sopimuksen mukaisin ehdoin.

RAKENTAMISKELPOISUUS JA MAARAAJAT

Ostaja on tietoinen ja hyvaksyy sen, ettd Tontteja kaytetaan
talla hetkella metron liityntaliikenteen pysakointialueena ja linja-
autojen kaantopaikkana. Korttelin alueella sijaitsee myos linja-
autonkuljettajien taukotila. Lisaksi Tonteilla sijaitsee paljon
kunnallisteknisia johtoja ja vastaavia seka Kontulan ostos-
keskusta palveleva huoltovayla (Keinulaudankuja).

Tonttien toteuttaminen edellyttaa edella mainittujen toimintojen
ja vastaavien siirtamistd ja rakennuksen purkamista.
Siirtamisesta tai siirtojen tilaamisesta sekad purkamisesta
vastaavat rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus ja
maankayttd ja kaupunkirakenteen maaomaisuuden Kkehit-
taminen ja tontit —yksikko paattamassaan aikataulussa.

Linja-autonkuljettajien taukotilan valiaikaisesta jarjestamisesta
vastaa kuitenkin Ostaja erikseen Helsingin kaupungin
likennelaitos —liikelaitoksen (HKL) kanssa sopiminsa ehdoin.
HKL maksaa valiaikaisista taukotiloista tavanomaista vuokraa.
Ostaja vastaa lisaksi uuden taukotilan toteuttamisesta Tonteille
jaliempana tassa sopimuksessa tarkoitetulla tavalla.

Myyja arvioi, etta Tontit ovat rakentamiskelpoisia 1.1.2019.
Ostajan tulee kuitenkin varmistaa rakentamiskelpoisuuden
ajankohta hyvissa ajoin etukateen. Myyja ei vastaa Ostajalle
aiheutuvista vahingoista, haitoista tai kustannuksista, mikali
edelld mainittua ~maaraaikaa joudutaan rakentamis-
kelpoisuuden tai muun vastaavan syyn vuoksi siirtamaan.

Ostaja on velvollinen ostamaan Tontit (kummatkin Tontit)
viimeistaan 30.11.2019. Tontit voidaan ostaa my6s kumpikin
erikseen kuitenkin siten, ettd molemmat tontit on ostettu
viimeistaan 30.11.2019. Ostajan tulee hakea Tonttien
ostamista kirjallisesti Myyjalta (maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit —palvelun tontit-yksikko) hyvissa ajoin etukateen ennen
rakentamisen suunniteltua aloittamista.

Ostajan tulee hakea Tonteille rakennusluvat hyvissa ajoin
etukateen siten, ettd rakennusluvat ovat lainvoimaisia viimeis-
taan haettaessa Tonttien ostamista. Tontit vuokrataan erikseen
lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten kaupungin
tavanomaisin ehdoin.

Ostajalla on oikeus saada mainittua maaraaikaa (30.11.2019.)
pidennetyksi, mikali:
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e Tontit tai toinen niistd ei ole rakentamiskelpoinen
30.11.2019.

e Tonttien rakennusluvat eivat ole lainvoimaisia Ostajasta
riippumattomasta syysta 30.11.2019 mennessa

e Maaraaikojen pidentamiselle on jokin muu painava ja
perusteltu Ostajasta riippumaton syy

Maaraaikaa pidennetaan tarvittava aika ja vain tarvittavan
Tontin osalta. Maaraajan pidentaminen tehdaan kirjallisesti ja
muutoinkin samassa maaramuodossa kuin tama esisopimus.

KAUPPAHINTA Tonttien kauppahinta kaikkien tontille toteutettavien paakaytto-
tarkoitusten (asuin-, monikaytt6- ja muut tilat) osalta on
vahintaan 540 euroa / kerrosneliometri (k-m?).

Kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta
kauppahinta  tarkistetaan  kaupantekohetkella  viimeksi
julkaistun elinkustannus-indeksin  pisteluvun  mukaisesti.
Vertailukohteena pidetaan elin-kustannusindeksin pistelukua
2/2018, 1935. Elinkustannusindeksin muutoksesta otetaan
kuitenkin huomioon vain sen nousu. Siten kauppahinta
perustuu aina  vahintddn 540 euron  kerrosnelio-
metrikohtaiseen hintaan.

Tonttien kauppahinnat maaraytyvat vahintaan asemakaavassa
/ tonttjaossa Tontille osoitetun kerrosalan mukaan tai
rakennusluvan mukaan, mikali rakennusluvan osoittama
toteutettava kerrosala on asemakaavan tai tonttijjaon
osoittamaa kerrosalaa enemman.

MAKSUTAPA Kauppahinta maksetaan Myyjan pankkitilille kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessa. Kauppahinta todetaan
maksetuksi kauppakirjan allekirjoituksin.

LISAKAUPPAHINTA

Myyijalla on oikeus peria Tonteista lisdkauppahintaa, mikali
Tonteille toteutetaan lainvoimaisen rakennusluvan mukaan
kauppahinnan perusteena olevia kerrosaloja enemman paa-
kayttotarkoitusten mukaista kerrosalaa. Mainittu oikeus lisa-
kauppahinnan perimiseen koskee myos poikkeamispaatoksen
tai kaavamuutoksen mahdollistamia lisarakentamistilanteita.
Mikali poikkeamispaatokseen tai asemakaavan muutokseen
merkitty rakennusoikeus on korkeampi kuin rakennuslupaan
merkitty rakennusoikeus, Myyjalla on oikeus peria kaikissa eri
tilanteissa lisdkauppahintaa poikkeamispaatokseen tai asema-
kaavan muutokseen merkityn korkeamman rakennusoikeuden
mukaan.
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Talloin lisakauppahintaa peritaan 540 euroa kultakin kauppa-
hinnan maarittelyn perusteena ollutta kerrosneliometrimaaraa
(k-m?) ylittavalta kerrosneliometrilta.

Ostaja on mahdollisen lisdkauppahinnan maarittamista varten
velvollinen esittamaan kuukauden kuluessa kohteen rakennus-
luvan, poikkeamispaatoksen tai kaavamuutoksen lainvoimai-
seksi tulosta selvityksen lainvoimaisesta rakennusluvasta,
poikkeamispaatoksestd tai kaavamuutoksesta ilmenevasta
rakennusoikeuden maarasta seka mahdollisesti maaraytyvasta
lisakauppahinnasta. Myyjalla on talloin oikeus tarkistaa kaup-
pahintaa edella mainittujen periaatteiden mukaisesti.

Ostaja on velvollinen suorittamaan mahdollisen lisakauppa-
hinnan Myyijalle viimeistaan kolmen kuukauden kuluessa koh-
teen rakennusluvan, poikkeamispaatoksen tai kaavamuutok-
sen lainvoimaiseksi tulosta.

Myyjalla on oikeus saada (oikeuden syntyperuste) lisakauppa-
hintaa Tontille toteutettavien rakennusten valmistumiseen ja
kayttoonottoon saakka.

LOPULLISESSA KIINTEISTOKAUPASSA NOUDATETTAVAT MUUT EHDOT
A Tonttien toteuttaminen ja kayttd

1. Ostaja on velvollinen kustannuksellaan kokonaisvastuuperi-
aatteella toteuttamaan Tonteille vapaarahoitteisia saantele-
mattomia vuokra-asuntoja ja / tai vapaarahoitteisia saantele-
mattomia omistuasuntoja.

Vapaarahoitteisena ja saantelemattomana vuokra-asunto-
tuotantona toteutettavat osat Tonteista tulee pitda vuokra-
asuntokaytossa 10 vuotta rakennusten valmistumisesta ja
kayttoonotosta lukien.

Tonttien suunnittelun ja toteuttamisen tulee tapahtua yhteis-
tydssa asemakaavoituspalvelun, kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston aluerakentamisprojektin, rakennukset ja
yleiset alueet -palvelukokonaisuuden ja maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit —palvelun kanssa.

Tonteille toteutettavat rakennukset on rakennettava valmiiksi
viranomaisten ja Myyjan hyvaksymaan kuntoon kahden (2)
vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. Tontti
47167/5 tai tontti, jolla on vastaava maara tai enemman
rakennusoikeutta, voidaan toteuttaa kuitenkin kolmen (3)
vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.

2. Ostaja on velvollinen asemakaavan mukaisesti toteuttamaan
Tonteille linja-autonkuljettajille tarvittavat tauko- ja aputilat
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rakennuksen ensimmaisesta tai toisesta kerroksesta erikseen
Helsingin kaupungin liikkennelaitos —liikelaitoksen kanssa
sovittavin ehdoin.

3. Ostaja on velvollinen noudattamaan asemakaavaa, ellei siita
myonneta poikkeamispaatosta.

Ostaja on velvollinen noudattamaan alueellisia rakennustapa-
ohjeita ja muita mahdollisia vastaavia Helsingin kaupungin
antamia viranomaisohjeita rakennusvalvontapalveluiden edel-
lyttamalla tavalla.

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan kaikki
Tonttien seka niille sijoitettavien rakennusten, rakennelmien ja
laitteiden ja muiden vastaavien edellyttamat viranomaisluvat,
suostumukset ja muut vastaavat.

4. Ostaja on tietoinen ja hyvaksyy sen, ettd Tonttien rakenta-
miseen ja aikatauluun saattaa vaikuttaa yleisten alueiden
rakentaminen seka muiden Tontteja ymparoivien kiinteistojen
rakentaminen.

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

Ostaja on edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen
koordinoimaan Tonttien rakentamisen Tontteja ymparoivien
kiinteistojen seka yleisten alueiden rakentamisen kanssa siten,
ettei Tonttien rakentamisesta aiheudu aiheetonta haittaa
muiden tonttien eika yleisten alueiden rakentamiselle.

Tonttien ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka raken-
netaan Helsingin kaupungin ja muiden niiden toteuttamisesta
vastaavien tahojen paattaman aikataulun mukaisesti.

Ostaja on velvollinen hyvissa ajoin ennen rakentamisen
aloittamista varmistamaan Tonttien rakentamiskelpoisuuden
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston alue-
rakentamisprojektilta, rakennukset ja yleiset alueet —palvelu-
kokonaisuudelta ja maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelulta.

Ostaja on velvollinen selvittamaan ja varmistamaan kadun seka
kunnallistekniikan rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaika-
taulun naista vastaavilta tahoilta.

Myyja ei vastaa Ostajalle eika kolmannelle mahdollisesti aiheu-
tuvista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikali
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Tonttien rakentamisen aloittaminen, rakentaminen tai Tonttien
kayttoonotto viivastyy ymparoivien Kkiinteistojen, yleisten
alueiden tai kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen
viivastymisen johdosta, tai Ostaja joutuu tallaisen viivastymisen
johdosta suorittamaan valiaikais- tai muita jarjestelyja Tonttien
osalta.

5. Ostaja on velvollinen tydmaan jarjestamisessa ja Tonttien
rakentamisessa ottamaan huomioon tyomaan sijainnin aset-
tamat kaupunkikuvalliset ja muut erityisvaatimukset.

TyOmaa on pidettava jatkuvasti yleisilmeeltaan siistina ja jarjes-
tettava siten, etta se nayttaa huolitellulta kaupunkikuvassa, eika
siitd saa aiheutua vaaraa alueen tuntumassa liikkuville. Ympa-
roiville kiinteistoille on turvattava kohtuulliset toiminta-
edellytykset rakennustyon aikana.

Katu- ja muiden yleisten alueiden sekd tonttialueiden
luovuttamisesta tydmaan kayttoon on sovittava palvelut ja luvat
—palvelukokonaisuuden alueidenkayttd ja -valvonta -yksikon
kanssa sen maaraamin ehdoin.

Mahdollisista tilapaisista liikennejarjestelyista on sovittava
hyvissa ajoin etukateen alueidenkaytto ja -valvonta -yksikon
kanssa seka tarvittaessa myos Helsingin kaupungin liikenne-
likelaitoksen kanssa.

B Rasitteet ja yhteisjarjestelyt seké rasitteenluonteiset asiat

6. Asemakaavan mukaan Tonttien ja tontin 47167/3 autopaikat
sijoittuvat tontille 47167/5 toteutettavaan maanalaiseen
pysakointilaitokseen (kaavamerkinta "map”). Lisaksi asema-
kaavan mukaan tontille 47167/5 osoitettu pihakansi (kaava-
merkinta "pka”) tulee toteuttaa asuntojen yhteiseksi leikki- ja
ulko-oleskelutilaksi.

Tonteilla ja tontilla 47167/3 on oikeus sijoittaa asemakaavan ja
rakennusluvan edellyttamat autopaikat mainittuun maan-
alaiseen pysakaointilaitokseen. Lisaksi Tonteilla ja tontilla
47167/3 on oikeus kayttaa tontille 47167/5 osoitettua leikki- ja
ulko-oleskelutilaa.

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja
toteuttamaan mainitut autopaikat seka leikki- ja ulko-oleskelu-
tilat.

Ostaja on lisaksi velvollinen laatimaan naita koskevat yhteis-
jarjestely- ja / tai rasitesopimukset Tonttien ja tontin 47167/3
omistajien kanssa. Mikali osapuolet eivat paase kustannuksista
sopimukseen, jaetaan pysakointihallin kustannukset sinne
sijoitettavien autopaikkojen suhteessa ja leikki- ja ulko-
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oleskelutiloja koskevat kustannukset tonteille toteutettavien
kerrosalamaarien suhteessa.

Lisaksi Ostaja on velvollinen sopimaan myos muista Tontteja ja
tontin 47167/3 toteuttamisen tai kayton edellyttamista yhteis-
jarjestelyista, rasitteista tai rasitteenluonteisista asioista.

7. Ostaja on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta tontille 47167/5 on
asemakaavassa osoitettu alueen osa, jolle tulee rakentaa
katutasoon yleiselle jalankululle ja pyorailylle varattu katettu
kulkutila (kaavamerkinta "pp/ar”). Alue on osoitettu likimaarai-
sena liitteessa 1.

Myyijalla (Helsingin kaupungin rakennukset ja yleiset alueet —
palvelukokonaisuus / palvelut ja luvat —palvelukokonaisuus,
alueidenkaytto-yksikkd) on oikeus kustannuksellaan sijoittaa,
pitaa, kayttaa, huoltaa, yllapitda, uudistaa ja peruskorjata
mainittua kulkutilaa Tonteilla.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd asemakaavan tarkoittama
kulkutilan kattaminen muodostuu alueelle rakennettavan
rakennuksen osasta. Siten siitd huolehtii Ostaja.

Ostajan tulee sallia mainitun kulkutilan kayttd asemakaavan
mukaiseen yleiseen tarkoitukseen.

Myyjalla on oikeus hakea taman sopimuksen perusteella
mainittua kulkutilaa koskevan rasitteen perustamista. TallGin
rasite perustetaan kuntaa varten.

Ostaja sitoutuu lisaksi laatimaan vaadittaessa erillisen rasite-
sopimuksen mainitusta kulkuyhteydesta Myyjan (Helsingin
kaupungin rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus ja
palvelut ja luvat -palvelukokonaisuus) kanssa.

8. Ostaja aloittaa rakentamaan ennen taman esisopimuksen
allekirjoittamista tontille 47167/5 liitteen 2 mukaisesti

e Keinulaudankujan tulevaan katualueeseen rajoittuvan /
osin katualueella sijaitseva tukimuurin osan. Selvyyden
vuoksi todetaan, etta tukimuurin osa rakennetaan myos
tontille 47167/3: ja

e maanpaineseinan. Maanpaineseind sijaitsee pienelta
osin myos tontin 47167/5 ja tontin 47167/3 rajalla.
Maanpaineseina palvelee seka tonttia 47167/3 etta
47167/5.

Ostajan tulee toteuttaa mainitut rakenteet siten, ettd ne eivat
esta tai kohtuuttomasti haittaa tontin 47167/5 suunnittelua ja
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toteutusta siinakaan tilanteessa, etta tontin toteuttaisi joku muu
kuin Ostajana ja varauksensaajana toimiva Fira Oy.

Mainitut rakenteet eivat ole osa tata esisopimusta / lopullisia
kiinteistokauppoja eivatkd niihin  mahdollisesti liittyvan
virhevastuun piirissa, vaan kyseessa on Ostajan itsensa osana
korttelin 47167 kokonaisuutta toteuttamat rakenteet.

Ostaja huolehtii siita, etta lopullisia kiinteistokauppoja tehtaessa
se sopii rakenteista lopullisiin kiinteistokauppoihin maarattavan
ja kirjattavan ostajan kanssa.

Siten kaupunki ei vastaa mistdan naihin rakenteisiin liittyvista
mahdollisista vahingoista, haitoista tai kustannuksista.

Ostajan tulee sopia mainituista rakenteista katualueen osalta
Myyjan (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun seka
rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuuden ja palvelut
ja luvat —palvelukokonaisuuden alueidenkaytto-yksikon
kanssa) seka tonttien valilla tonttien toteuttajien / omistajien /
tulevien omistajien kanssa siten kuin tassa sopimuksessa
rasitteista, yhteisjarjestelyista ja rasitteenluonteisista asioista
on maaratty.

Ostaja on tietoinen ja hyvaksyy sen, ettd mikali edella
mainittujen  rakenteiden rakentamista varten tehtyjen
vuokrausten perusteella maksetaan korvauksia Fira Oy:lle
kohdassa 11 tarkoitetusta pilaantuneesta maaperasta tai
vaarallisista jatteistd, ei korvauksia makseta taman
esisopimuksen perusteella.

9. Ostajan velvollisuutena on edellda mainittujen rasitteen-
luonteisten asioiden lisaksi kustannuksellaan sopia Tonttien ja
niitd ymparoivien kiinteistdjen (mukaan lukien kadut ja muut
yleiset alueet) seka nailla sijaitsevien tai niille toteutettavien
rakennusten, rakennelmien tai laitteiden toteuttamisen tai
kayton vaatimista muistakin rasitteista, yhteisjarjestelyista ja
rasitteenluonteisista asioista.

Yleisten alueiden osalta Ostaja on velvollinen sopimaan
Tonttien ja / tai yleisten alueiden toteuttamisen ja kayton
edellyttamista rasitteista, rasitteenluonteisista oikeuksista seka
yhteisjarjestelyista rakennukset ja yleiset alueet —palvelu-
kokonaisuuden seka palvelut ja luvat —palvelukokonaisuuden
alueidenkaytto-yksikon kanssa.

Myyija ei vastaa mistaan po. rasitteista, yhteisjarjestelyista eika
rasitteenluonteisista asioista aiheutuvista vahingoista, haitoista
eikd kustannuksista eikd naiden perustamisesta aiheutuvista
kustannuksista.
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10. Tonteilla sijaitsee tai saattaa sijaita kaytossa olevia kunnal-
listeknisia johtoja, viemareita ja laitteita tai vastaavia. Ostaja on
velvollinen kustannuksellaan erikseen selvittamaan Tonttien
johtotiedot ennen rakentamisen aloittamista (kaupunkimittaus-
palvelut).

Ostaja on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen
kunnallisteknisten johtojen, viemareiden ja laitteiden tai
vastaavien rakentamisen, pitamisen, kayttamisen, huoltamisen
ja uudistamisen Tonteilla. Talldin on tarvittaessa sovittava
naista koskevista rasitteista.

Mikali Tonttien asemakaavan mukainen rakentaminen ja / tai
kaytto edellyttdd mainittujen kunnallisteknisten johtojen tms.
siirtdmista, Ostaja on velvollinen sopimaan mainittujen kun-
nallisteknisten johtojen tms. siirtdmisesta Myyjan (maa-
omaisuuden kehittaminen ja tontit) seka po. johtojen omistajien
kanssa. Johtosiirtoehdot maarittelee johtojen omistaja.

Myyijalla on oikeus korvauksetta erikseen sopia taman oikeuden
luovuttamisesta kolmannelle.

B Maaperédn puhtaus ja aiempi kéytto

11. Maaperakartan mukaan Tontilla on tayttdmaata. Myyja ilmoittaa
kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei Tontilla
aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa
maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali Tontilla ilmenee tarvetta maaperan puhdistamiseen,
Ostaja on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta Myyjaan
(maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu). Myyja korvaa
Ostajalle pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet
tavanomaisiin maan-rakennuskustannuksiin nahden
ylimaaraiset kustannukset, mikali korvattavista toimenpiteista
ja kustannuksista on sovittu Myyjan kanssa ennen
toimenpiteisiin ryhtymista. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheu-
tuvia toimenpiteita tai kustannuksia ei pideta tassa tarkoitettuna
pilaantuneen maaperan puhdistamisena.

Edella mainittu Myyjan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maa-perasta on voimassa siihen asti, kun kaikki Tontille
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 12088 ja
kauppakirjan kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen
kerran viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi,
kuitenkin enintaan viisi vuotta kauppakirjan allekirjoittamisesta
lukien. Taman jalkeen Ostaja vastaa pilaantumisesta ja siita
aiheutuvista kustannuksista.
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12.

C Muut ehdot

13.

14.

15.

11 (17)

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostaja vastaa kuitenkin Tontin
pilaantumisesta, mikali tama pilaantuminen on aiheutunut
Ostajan toiminnasta ennen kauppakirjan allekirjoittamista ja/tai
sen jalkeen. Samoin Ostaja vastaa kauppakirjan
allekirjoittamisen jalkeen tapahtuneesta Tontin pilaantumisesta
riippumatta sen aiheuttajasta.

Myyjan tassa kohdassa mainittua vastuuta pilaantuneeseen
maaperaan sovelletaan myds maaperasta l6ydettaviin jatelain
(646/2011) mukaisiin vaarallisiin jatteisiin.

Myyja ei vastaa missaan tapauksessa maaperan
puhdistamisesta aiheutuvasta viivastymisesta, eika
viivastyksesta  johtuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, joita Ostajan hankkeelle saattaa aiheutua.

Ostaja on tietoinen, etta Tonteilla (47167/4 ja 47167/5) sijaitsee
muun muassa asfaltoituja alueita ja mahdollisesti kaytosta
poistettavia johtoja. Tontilla 47167/5 sijaitsee myos purettava
rakennus, jonka purkamisesta Myyja vastaa. Tonteilla saattaa
olla siten muun muassa tasta johtuen rakennusjatetta tai
vanhoja perustuksia tai vastaavia.

Ostaja vastaa Tonteilla ja niiden maaperasséd mahdollisesti
olevista rakennus- ja muista jatteistda seka vanhoista
rakenteista, kuten johdoista, putkista, pylvaista, asfaltoinnista,
perustuksista tai muista vastaavista pois Ilukien edella
kohdassa 11. mainitut vaaralliset jatteet, joista vastaa myyja
kohdassa 11 mainituin periaattein ja rajoituksin.

Myyija ei siten vastaa vahingoista, haitoista tai kustannuksista,
joita Ostajan hankkeelle saattaa aiheutua Tontilla tai sen maa-
perassa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien
poistamisesta tai poistamisen aiheuttamasta viivastyksesta tai
muista valillisista vahingoista, haitoista tai kustannuksista.

Omistus- ja hallintaoikeus Tontteihin siirtyy Ostajalle heti
kauppakirjan allekirjoittamisella ja kauppahinnan tultua
maksetuksi.

Tontit myydaan kiinnityksista ja muista rasituksista seka
rasitteista vapaana.

Myyja vastaa kaikista Tontteihin kohdistuvista veroista ja
maksuista, jotka koskevat aikaa ennen taman kauppakirjan
allekirjoituspaivaa, vaikka ne eraantyisivat maksettavaksi vasta
taman paivan jalkeen.
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16. Myyja vastaa Tonteista kaupantekovuodelta maksuun panta-
vasta kiinteistoverosta.

17. Ostaja vastaa kaupan perusteella suoritettavasta varain-
siirtoverosta.

18. Ostaja on tutustunut seuraaviin Tontteja koskeviin asiakirjoihin:
- Lainhuutotodistus
- Rasitustodistus
- Kiinteistorekisteriote

- Kaavakartta ja —-maaraykset

Lahialueen Kkiinteistdja koskevat kaavakartat ja -
maaraykset.

19. Myyja ei vastaa mistaan Tonttien toteuttamisen tai kayton
aiheuttamista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.

Myyja ei myoskaan vastaa vahingoista, haitoista tai kustan-
nuksista, mikali hanketta koskevat luvat tai vastaavat oikaisu-
vaatimuksen, ylemman toimielimen tai valituksen johdosta
muuttuvat tai kumoutuvat tai mikali niiden myontaminen pitkittyy
tai estyy tai lainvoimaistuminen viivastyy.

20. Ostaja on tarkastanut Tontit, alueet seka niiden rajat. Ostaja on
todennut Tonttien ominaisuuksiltaan vastaavan niista esitettyja
asiakirjoja ja annettuja tietoja.

Ostaja hyvaksyy Tontit siina kunnossa kuin ne ovat ja sitoutuu
olemaan esittamasta kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen
mitaan vaatimuksia niihin liittyen, muutoin kuin tassa
esisopimuksessa sovituin osin, esimerkiksi kohdan 10
mukaisesti.

21. Kiinteistokauppaan ei sisally mitdan irtaimistoa eika eri sopi-
musta irtaimen myynnista ole taman kaupan yhteydessa tehty.

22. Ostaja maksaa kaupanvahvistuksesta perittavan maksun.

23. Mikali Ostaja ei noudata kauppakirjaa tai sen nojalla annettuja
maarayksia eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan
kohtuullisessa ajassa korjaa laiminlyontiaan tai rikkomustaan,
Ostaja voidaan velvoittaa maksamaan Myyijalle sopimussakkoa
kulloinkin enintaan

e 100 000 euroa, mikali ostettavan Tontin toteutettava
rakennusoikeus on enintaan 5 000 k-m?ja
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e 200000 euroa, mikali ostettavan Tontin toteutettava
rakennusoikeus on enemman kuin 5 000 k-m?2, mutta
enintadan 10 000 k-m?

e 300000 euroa, mikali ostettavan Tontin toteutettava
rakennusoikeus on enemman kuin 10 000 k-m?

Edelld mainitun, perittdavan sopimussakon suuruus kussakin
rikkomustilanteessa on suhteutettava sopimusrikkomuksen
laatuun ja / tai laajuuteen.

Mikali Ostaja ei noudata edella kohdassa 1 mainittua
mahdollista vuokra-asuntokayttovelvoitetta, Ostaja voidaan
velvoittaa maksamaan Myyjalle sopimussakkoa kulloinkin
enintaan 100 000 euroa / asunto.

Sopimussakosta riippumatta Ostaja vastaa muun muassa
kaikesta siitd vahingosta, mita laadittavassa kauppakirjassa
tarkoitetun rakennuksen rakentamisesta, kaytosta, yllapidosta,
korjaamisesta tai uudistamisesta saattaa aiheutua Myyjalle tai
kolmannelle.

24. Myyjalla on taman esisopimuksen ehtojen lisaksi oikeus
sisallyttaa lopulliseen kauppakirjaan / lopullisiin kauppakirjoihin
myoOs muut tarvittavat lisaehdot seka taydentaa, tarkistaa tai
vahaisesti muuttaa taman esisopimuksen mukaisia ehtoja
lopullisen kauppakirjan laatimisen hetkella voimassa olevan
kaytannon mukaisesti.

VAKUUDET, SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

25. Myyjalla on oltava taman kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtojen noudattamisen vakuudeksi Ostajan jarjestama ja
kaupungin hyvaksyma luottovakuustoimintaa harjoittavan
yhtion antama kolmensadantuhannen euron (300 000,00)
omavelkainen takaus.

Ostaja on ennen taman esisopimuksen allekirjoittamista
toimittanut kaupungille edellda mainitun vakuuden taman
esisopimuksen ehtojen noudattamisen vakuudeksi.

Vakuuden on oltava voimassa siihen saakka kunnes Tontit
(seka tontti 47167/4 etta 47167/5) on ostettu. Maaraaika
Tonttien ostamiselle on 30.11.2019, mutta vakuuden on oltava
voimassa 30.11.2020 saakka. Vakuus palautetaan
aikaisemmin, mikali Tontit on ostettu (kauppakirjat allekirjoitettu
ja kauppahinta maksettu kokonaisuudessaan) tata ennen.

Mikali Tonttien ostamiselle asetettua maaraaikaa siirretaan,
Ostaja on velvollinen jatkamaan vastaavalla tavalla vakuuden
voimassa-oloaikaa.
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Mainitun vakuuden tulee olla sisalloltaan sellainen, etta Myyjalla
on oikeus veloittaa mainitusta vakuudesta sen antaneelta
luotto-laitokselta vakuuden tayteen maaraan saakka taman
esisopimuksen ehtojen rikkomisen perusteella esimerkiksi
sopimussakkoja ja/tai aiheutuneita vahinkoja.

Ostaja on luovuttanut taman esisopimuksen allekirjoitustilaisuu-

dessa Myyjalle [ ] antaman kolmensadantuhannen
(300 000,00) euron omavelkaisen takauksen nro [ ], joka
on voimassa [ ]- Mainittu vakuus kuitataan vastaanotetuksi

taman esisopimuksen allekirjoituksin.

26. Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle sopimussakkoa,
mikali Ostaja ei Osta Tontteja tai muutoin rikkoo taman
esisopimuksen ehtoja, eika ole kirjallisen kehotuksen siihen
saatuaan kohtuullisessa ajassa korjannut laiminlyontiaan tai
rikkomustaan.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen
vahingonkorvauksen lisaksi. Myyjalla on oikeus veloittaa
kohdassa 24 mainitun vakuuden antaneelta luottolaitokselta
sen tayteen maaraan saakka esimerkiksi
sopimusrikkomuksista perittavat sopimussakot ja / tai
aiheutuneet vahingot seka peria ne Ostajalta ylittavilta osin.

Sopimussakko on  suuruudeltaan  kulloinkin  enintaan
kolmesataa-tuhatta (300 000,00) euroa. Perittavan
sopimussakon suuruus kussakin rikkomustilanteessa on
suhteutettava sopimusrikko-muksen laatuun ja / tai laajuuteen.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd sopimussakon tai vahingon-
korvauksen periminen ei esta Myyjaa kayttamasta maakaaren
(1995/540) 2 luvun 7 § 3 momentin mukaista oikeutta vaatia
kanteella Ostajaa tekemaan Tontteja koskeva kiinteiston
kauppa tassa esisopimuksessa sovitulla tavalla. Myoskaan
mainitun maakaaren mukaisen oikeuden kayttaminen ei esta
Myyjaa perimasta sopimussakkoa ja / tai vahingonkorvausta
Ostajalta tai Ostajan asettamasta vakuudesta.

ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA OIKEUS PIDATTAYTYA TONTTIEN
LUOVUTTAMISESTA

27. Myyjalla on oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus
valittomasti paattymaan ja pidattaytya Tonttien luovuttamisesta,
mikali

e Ostaja olennaisesti laiminlyd taman esisopimuksen ehtoja
ja / tai sitd mita niiden nojalla on maaratty;

e Ostaja asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan tai
luovutuksen-saaja muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on
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iimeista, ettei se pysty suoriutumaan tdman sopimuksen
mukaisista velvoitteista; tai

e ilmenee, ettd Ostaja on olennaisesti rikkonut verotusta,
ymparis-tonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja
koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan kohtuullisessa
ajassa korjaa laiminlyontiaan tai rikkomustaan.

Mikali Ostaja toimii Tonttien toteuttamiseksi
rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana, Myyjalla on
oikeus pidattaytya Tonttien luovuttamisesta, mikali yksi tai
useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista asetetaan
konkurssiin tai selvitystilaan. Sama koskee myo0s 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 vastaisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta,
ymparistonsuojelua, tyosuojelua, tydoloja seka tydehtoja
koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Konkurssin alettua on edelld esitetyissa tilanteissa
noudatettava konkurssilain sdannodksia. Lisaksi Ostajan
konkurssipesalla on edella esitetyissa tilanteissa mahdollisuus
esittaa Myyjalle jarjestelya, jolla Ostajan suoritusvelvollisuus
voidaan tayttaa tai luovuttaa kolman-nelle ja jonka Myyja voi
kohtuudella hyvaksya.

Mikali Ostaja purkamisilmoituksen tiedoksisaannista on jo
ostanut toisen Tonteista, on Myyjalla tastd huolimatta oikeus
pidattaytya toisen Tontin myynnista. Myyja pyrkii talléin
I0ytamaan ratkaisun, jolla myymattakin oleva Tontti voi toteutua
kokonaisuuden  (kortteli 47167) kannalta parhaalla
mahdollisella tavalla asemakaavan ja mahdollisuuksien
mukaan taman esisopimuksen mukaisesti.

Ostajalla on oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus
valittomasti paattymaan ja pidattaytya Tonttien
luovuttamisesta, mikali Myyja olennaisesti laiminlyd taman
esisopimuksen ehtoja ja / tai sita mita niiden nojalla on maaratty
eika Kkirjallisen kehotuksen siihen saatuaan kohtuullisessa
ajassa korjaa laiminlyontiaan tai rikkomustaan. Olennaisella
laiminlyonnilla ei tarkoiteta kuitenkaan Tonttien
rakentamiskelpoiseksi saattamisen mahdollista viivastymista
(edella kohta ” RAKENTAMISKELPOISUUS JA
MAARAAJAT").

Esisopimuksen purkamisesta ilmoitetaan puolin ja toisin
todisteellisesti.
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Esisopimuksen purkaminen Myyjan toimesta ei vaikuta Myyjan
oikeuteen saada Ostajalta sopimussakkoa eika
vahingonkorvausta taman esisopimuksen perusteella.

VOIMAANTULO, MUUTTAMINEN, SIIRTAMINEN

28. Tama esisopimus tulee voimaan, kun molemmat osapuolet ovat
sen allekirjoittaneet ja tassa esisopimuksessa tarkoitettu
vakuus on asianmukaisesti luovutettu Myyjalle.

29. Mahdolliset muutokset tahan esisopimukseen on tehtava
kirjallisesti ja muutoin samassa muodossa kuin tama
esisopimus ja molempien osapuolien on ne allekirjoitettava.

Ostajalla ei ole oikeutta siirtaa tata esisopimusta tai siihen
perustuvia oikeuksiaan tai velvoitteitaan kolmannelle ilman
Myyjan suostu-musta.
RIIDANRATKAISU

30. Tahan esisopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritdan aina
ensisijaisesti ratkaisemaan Myyjan ja Ostajan valisin
neuvotteluin.
Mikali erimielisyydesta ei paasta sopimukseen, annetaan asia
Helsingin karajaoikeuden ratkaistavaksi. Tall6in sovelletaan
Suomen lakia.

LITTEET 1. Kartta esisopimuksen kohteena olevista tonteista.

Tata esisopimusta on tehty kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi Myyijalle,
yksi Ostajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Helsingissa [ paivamaara ]
Myyja

Ostaja

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS
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Kaupanvahvistajana todistan, etta [ ] Myyjan, Helsingin
kaupungin puolesta [ ] valtuuttamana seka [ ]
Ostajana, ovat allekirjoittaneet taman kauppakirjan ja etta he ovat olleet
yhta aikaa Ilasnd kauppaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut
allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, etta kauppakirja on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Helsingissa [ paivamaara ]



