ED4199
1(18)

TOTEUTUSSOPIMUS

1. OSAPUOLET
1.1 MYYJA/VUOKRANANTAJA

Helsingin kaupunki

Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiymparistén toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelu
PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

(jaliempana "Kaupunki”)
ja
1.2 OSTAJA/VUOKRALAINEN

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

Hartela Etela-Suomi Oy
Y-tunnus 0196430-3
limalantori 1

00240 Helsinki

(jalilempana "Toteuttaja”)

Edella mainitut Kaupunki ja Toteuttaja jaljempana yhdessa myos "Osa-
puolet”.

2. KAUPUNGIN PAATOKSET

Kaupunginvaltuusto 16.3.2022 § 66
Kaupunginhallitus 28.2.2022 § 149
Kaupunkiymparistélautakunta 18.1.2022 § 22

Helsingin kaupungin paatokset ovat lainvoimaisia.

3. SOPIMUKSEN KOHDE
Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sérnainen) Verkkosaaren poh-
joisosan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12375 (lainvoi-

mainen 27.01.2017) mukaisen korttelin 10656 seuraavat ohjeelliset kaa-
vatontit:

o myytava ohjeellista kaavatonttia 1 vastaava noin 3 252 m?:n suu-
ruinen alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu noin
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2 099 m%n suuruisesta maaraalasta korttelin 10570 tontista 2 ja
noin 1 153 mZn suuruisesta maaraalasta Koskelan kylan (408)
tilasta RN:o 1:0 (jaljiempana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 1"
tai "tontti”) ja

o vuokrattava ohjeellista kaavatonttia 2 vastaava noin 2 114 m?n
suuruinen alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu
noin 2 114 m?n suuruisesta maaraalasta korttelin 10570 tontista
2 (jaliempana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 2” tai "tontti”).

Edella mainitut Tontti 1 ja Tontti 2 jallempana yhdessa "Tontit".

Osapuolet ovat tietoisia ja hyvaksyvét sen, ettd edellda mainittuun ase-
makaavaan merkittyjen Tonttien rajat, pinta-alat, osoitteet ja kiinteisto-
tunnukset saattavat tarkentua laadittavan tonttijaon, poikkeamispaatos-
ten ja Tonttien muodostamisen yhteydessa. Tontteja ei ole viela siten
muodostettu, eika merkitty kiinteistorekisteriin omiksi kiinteistérekiste-
riyvksikdikseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Toteuttajan tarkoitus on hakea Tontin 1
osalta tonttijakoa ja rakennusoikeuksien jakamista muodostettaville kah-
delle myytavalle tontille. Kaupunki hyvaksyy suunnitelman, mikali se voi-
daan toteuttaa asemakaavaa muuttamatta. Tall6in kauppakirjat tehdaan
muodostettavista tonteista ja niiden osalta noudatetaan tassa toteutus-
sopimuksessa jaltai kiinteistokaupan esisopimuksessa sovittuja vastaa-
via ehtoja kuin mitd Tontin 1 osalta on sovittu. Tontilla 1 tarkoitetaan
tassa kiinteistokaupan esisopimuksessa siten my6s siitd muodostettavia
tontteja, eika Tonttia 1 ole viela jaettu kahdeksi tontiksi tai jakoa mainittu
erikseen Toteutussopimuksen eri kohdissa.

Toteuttajan ilmoituksen mukaan Tontista 1 muodostettavat tontit oste-
taan joko kokonaan tonttirahastolle tai maarédosin tonttirahastolle ja
asunto-osakeyhtiolle soveltuvin osin ns. valinnaisen vuokratontin mal-
lilla. Koska hanke toteutetaan kokonaan tai osittain ns. vuokratonttimal-
lilla, Kaupunki varaa oikeuden sisallyttaa lyhytaikaisiin vuokrasopimuk-
siin/kauppakirjoihin kaikki asiaa koskevat tarpeelliseksi katsomansa eh-
dot.

Kaupunki on sisallyttanyt voittaneen kilpailuehdotuksen/edelld mainitut
Tontit Helsingin Kehittyva Kerrostalo-ohjelmaan, joten toteutussopi-
mukseen ja kiinteistokaupan esisopimukseen seka niiden perusteella
tehtaviin lopullisiin luovutusasiakirjoihin sisallytetadn mainittua ohjel-
maa koskevat ehdot.
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4. TOTEUTUSSOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS
4.1 KILPAILUN JARJESTAMINEN JA TAVOITTEET

Helsingin kaupunki jarjesti 03.11.2020-16.04.2021 Kalasataman Verk-
kosaaren pohjoisosan Mitte-nimisen korttelin 10656 asuinkerrostalotont-
teja (AK) 1 ja 2 koskevan laatukilpailun.

Laatukilpailua varten laadittiin liitteena 1 oleva kilpailuohjelma "Kalasa-
tama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontit (AK) 10656/1-2, Vahahiilinen vi-
herkortteli, laatukilpailu 03.11.2020” (jaliempéna "Tarjouspyyntd”). Kil-
pailuehdotusten (tarjousten) jattamiselle varattu maéaraaika paattyi
19.03.2021 klo 12.00.

Kaupunki jatkoi kilpailuehdotusten jattamiselle varattua maaraaikaa
16.4.2021 klo 12.00 saakka, koska rakennuksen elinkaaren hiilijalanjal-
jen laskenta ja eri ratkaisuvaihtojen vertailtavuus edellyttivat kansallisen
materiaalien paastétietokannan julkistusta ja koska mainittu paaststieto-
kanta julkaistiin vasta 1.3.2021.

Tarjouspyynnén mukaan laatukilpailu ratkaistaan ja kilpailuehdotusten
keskinainen vertailu suoritetaan anonyymisti kokonaisuutena Tarjous-
pyynnén kohdassa 3.5 mainittujen laadullisten arviointikriteerien perus-
teella arkkitehtuurin ja kaupunkikuvan seké vahahiilisyyden ja ymparis-
téarvojen osalta kilpailulle asetettujen tavoitteiden valossa. Tontti 1 ja
Tontti 2 varataan korkealaatuisimmaksi arvioidun kilpailuehdotuksen
esittaneelle toteuttajalle tai toteuttajaryhmalle.

Kilpailun tarkoituksena on:

- tuottaa arkkitehtonisesti korkeatasoinen mahdollisimman vaha-
hiilinen ja erittéin energiatehokas viherkortteli, josta muodostuu
kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja toteutuskelpoinen kilpai-
luehdotus (suunnitelma) tonttien 10656/1-2 toteuttamisen pe-
rustaksi

- vastata kunnianhimoiseen Hiilineutraali Helsinki 2035 —tavoit-
teeseen.

- valita kilpailualueen asuinkerrostalotonteille toteuttaja/toteuttaja-
ryhma ja suunnittelija/suunnitteluryhma

4.2 KILPAILUN RATKAISEMINEN

Toteuttaja on esittanyt Tontista 1 ja Tontista 2 Tarjouspyynnén mukaisen
litteend 2 olevan korkealaatuisimmaksi arvoidun kilpailuehdotuksen
"Grin in der Mitte” (jaliempéana "Kilpailuehdotuksen”) ja voittanut laatu-
kilpailun Tonttien osalta.
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Edella mainitun perusteella Tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi
on valittu Toteuttaja.

4.3 TOTEUTUSSOPIMUKSEN KESKEISET PERIAATTEET

Kaupungin ja Toteuttajan valilla allekirjoitetaan Tonttien toteuttamisesta
tama toteutussopimus (jaliempana "Toteutussopimus”).

Lisaksi Kaupungin ja Toteuttajan valilla allekirjoitetaan samanaikaisesti
Toteutussopimuksen kanssa osana Toteutussopimuksen mukaista jar-
jestelya Tontin 1 ostamisesta ja toteuttamisesta maakaaren muotomaa-
raysten mukainen liitteena 3 oleva kiinteistékaupan esisopimus (jaljem-
pana "Esisopimus”).

Toteutussopimuksessa sovitaan Tonttien myynnin ja vuokrauksen kes-
keisten ehtojen lisdksi Kaupungin ja Toteuttajan vélisista oikeuksista ja
velvoitteista seké alueen toteuttamisen ehdoista ja periaatteista Tarjous-
pyynnon mukaisesti.

Tama Toteutussopimus on laadittu Tarjouspyynnén tavoitteiden ja ehto-
jen sekd Kaupungin hyvaksyman Kilpailuehdotuksen toteuttamiseksi
Tonteille. Tarjouspyynté ja Kilpailuehdotus muodostavat kokonaisuu-
dessaan osan tata Toteutussopimusta ollen siten taysin yhta velvoittava
ja olennainen osa tata Toteutussopimusta kuin sen mikd muu osa ta-
hansa, vaikkei kaikkia Tarjouspyynnén tai Kilpailuehdotuksen ehtoja ja
velvoitteita ole valttamatta erikseen kirjattu nakyviin Toteutussopimuk-
seen ja vaikka niihin on saatettu viitata vain tietyilta osin Toteutussopi-
muksessa. Tarjouspyyntd ja Kilpailuehdotus ovat tdmén Toteutussopi-
muksen liitteina 1 ja 2. Selvyyden vuoksi todetaan, etté Tarjouspyynndlia
tarkoitetaan myds Tarjouspyynnén liitteita seka tarjousaikana maaomai-
suuden kehittdminen ja tontit - palvelun internet —sivuilla julkaistuja Tar-
jouspyyntoa taydentavia ehtoja ja/tai asiakirjoja.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tarjouspyyntd ei ole voimassa silté osin
kun neuvotteluissa on toisin sovittu tai silta osin kun Tarjouspyyntdé on
joltain osin ristiriidassa Toteutussopimuksen tai Esisopimuksen kanssa.
Ehtojen mahdollisessa ristiriitatilanteessa noudatetaan talléin Toteutus-
sopimuksen 13. kohdassa asiakirjojen patevyysjarjestysta koskevia eh-
toja.

Kaupunki ja Toteuttaja sitoutuvat osaltaan myétavaikuttamaan taman
Toteutussopimuksen mukaisten tavoitteiden saavuttamiseen. Samalla
Kaupunki ja Toteuttaja sitoutuvat toimimaan toisiaan kohtaan lojaalisti
seka ottamaan kaikessa toiminnassaan huomioon toisen osapuolen toi-
minnan, intressit ja tavoitteet seké toimimaan tavalla, jota tassa Toteu-
tussopimuksessa, Esisopimuksessa ja niiden liitteissé yhdessa sovittu-
jen tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa.
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5. SOPIMUKSEN SITOVUUS
Tama Toteutussopimus on Kaupunkia ja Toteuttajaa velvoittava.
6. TOTEUTTAMISESSA NOUDATETTAVAT KESKEISET EHDOT JA PERIAATTEET

Tontti 1 ja Tontti 2 toteutetaan tonttikohtaisesti seuraavien ehtojen ja pe-
riaatteiden mukaisesti:

o Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan (suunnitte-
lemaan ja rakentamaan) kokonaisvastuuperiaatteella Tontit taysin
valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvaksym&an kuntoon tdmén
Toteutussopimuksen, Esisopimuksen, Tarjouspyynnén, Kilpailuehdo-
tuksen, arviointiryhmén laatiman arviointimuistion 5.2 kohdan jatko-
suunnitteluohjeiden mukaisesti, Helsingin Kehittyva Kerrostalo-ohjel-
man ja Verkkosaaren pohjoisosan asemakaavan muutoksen nro
12375 seka tontin varauspaatoksen ja kiinteiston kauppakirjan/maan-
vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti hyvaa rakentamis- ja raken-
nuttamistapaa noudattaen.

Tallsin Toteuttaja on velvollinen noudattamaan muun muassa liittee-
na 4 olevia Verkkosaaren pohjoisosan alueellisia lisdehtoja.

o Voittanut kilpailuehdotus "Griin in der Mitte” siséllytetdan Helsingin
Kehittyva Kerrostalo-ohjelmaan.

Helsingin Kehittyva Kerrostalo-ohjelman mukaan Toteuttajalta edelly-
tetaan kaksivaiheista raportointia Kaupungille. Toteuttaja on velvolli-
nen toimittamaan ensimmainen raportin Tonttien valmistuttua ja toi-
sen raportin vimeistdan kahden vuoden kuluttua siita, kun asukkaat
ovat muuttaneet Tonteille toteutettuihin asuntoihin. Raportteihin tulee
sisallyttaa tulokset seuraavista kehittamisteemoista: vahahiilisyys (e-
luku, hiilijalanjalki ja viherkerroin), asuntosuunnittelu ja muuntojousta-
vuuden mahdollistava runkorakenne, puistomainen sisépiha ja sen
mahdollistava robottiparkki. Asuntosuunnittelun ja robottiparkin osalta
tulee kartoittaa my&s asukkaiden kokemuksia.

o Kilpailuehdotuksessa on kysymys Toteuttajan antamasta laatulu-
pauksesta. Taman vuoksi Toteuttaja on velvollinen noudattamaan
Tonttien toteutuksessa vahintaan Kilpailuehdotuksessa ilmoitettuja ja
Kaupungin puolelta hyvaksyttyja laatu- ja suunnittelutavoitteita seka
perusratkaisuja.

o Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Toteuttaja on velvollinen Kilpailueh-
dotuksen ja laatulupauksen perusteella noudattamaan Tontin 1 ja
Tontin 2 osalta muun muassa Kilpailuehdotuksessa

= esitettyja kerrosalamaaria
= esitettya massoittelua
= esitettyja rakennusten korkeuksia



6 (18)

esitettyja rakennustyyppeja

esitettyjd monipuolisia asuntotyyppeja

esitettya arkkitehtonista yleisilmetta

esitettyja julkisivumateriaaleja

sitoutuu siihen, etta toteutuksen laatutaso vastaa hyvaksyttyja
piirustuksia

sitoutuu alykkaiden energiajarjestelmien tontinluovutusehtoi-
hin

sitoutuu noudattamaan Tonteille toteutettavien rakennusten
energiatehokkuusehtoja ja toimittamaan luotettavan selvityk-
sen mainitun ehdon toteutumisesta Kaupungille.

Tonteille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakenta-
misessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttda vahin-
taan Azo1s energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset si-
ten, etta E-luku alittaa tason 75 kWhe/(m?vuosi), ellei kaupun-
kiymparistélautakunta erittdin painavasta vuokralaisesta/osta-
jasta riippumattomasta syysta toisin paata.

sitoutuu noudattamaan Kilpailuehdotuksessa ilmoitettuja ark-
kitehtuurin ja kaupunkikuvan sekéa vahahiilisyyden ja ymparis-
téarvojen osalta kilpailun ratkaisun perusteena olevia tietoja,
kuten E-lukua, viherkerrointa ja hiilijalanjalked koskevia tie-
toja, seka toimittamaan Kaupungille luotettavat selvitykset
mainittujen seikkojen toteutumisesta

sitoutuu toteuttamaan Tonttien kayttéén asemakaavan ja
rakennusluvan edellyttamat velvoiteautopaikat

sitoutuu noudattamaan ja toteuttamaan arviointimuiston 5.2
kohdan mukaiset seuraavat jatkosuunnitteluohjeet:

kiinnittamaan huomiota julkisivujen, erityisesti parvekevyo-
hykkeiden, detaljiikan hienovaraiseen jatkosuunnitteluun,
joka on avainasemassa kohteen onnistuneelle ja kaupunki-
kuvallisesti korkeatasoiselle toteutukselle.
kierratysmateriaalien hyvaksynnat toteutusvaiheessa tulee
huomioida rakentamisen aikatauluissa.

rungon muuntojoustavuuden ajatus tulee pitaad mukana ra-
kentamisen kaytannén ratkaisuissa. Rungon sallimaa asun-
tojen muunneltavuuden koko potentiaalia on hyva pohtia jat-
kosuunnittelussa.

pyorapysakoéinnin osalta tulee varmistaa, etta tilat ja telineet
ovat helposti saavutettavissa ja kaytettavissa. Lisaksi toivo-
taan, etta jatkossa kiinnitetdan huomiota telineiden hyvaan
kaytettavyyteen ja niiden laatuun erilaiset pyorat huomioi-
den.



7(18)

- autopysakoinnin kaytannon jarjestelyihin tulee kiinnittaa eri-
tyistd huomiota, silld automaattinen pakkausjarjestelma (ro-
bottiparkki) ei ole vakiintunut kaytants. Ratkaisun teknisen
toteutettavuuden varmistamisen lisaksi tulee osoittaa, kuinka
nimeamattomyys kaytannossa toteutuu erilaisten autopaikko-
jen valilla. Jarjestelystd on myos kerrottava selkeésti asunto-
jen ostajille.

- toteuttamaan Kilpailuehdotuksen mukaisen kaksikerroksisen
automaattisen pakkausjarjestelman (robottiparkin) ja sen
mahdollistaman maanvaraisen piha-alueen Kilpailuehdotuk-
sen mukaisena siten, ettei maanvarainen piha-alue pienene,
koska nailla on ollut olennainen merkitys kilpailun ratkaisun
perusteena.

- piha- ja kattoalueiden hulevesien kiertoa ja viivytysratkaisuja
seka kastelujarjestelmia tulee pohtia tarkemmin jatkosuunnit-
telussa. Kasvilajien suunnittelussa tulee huomioida varjoisan
pihan ja toisaalta tuulisten kattoalueiden erityisvaatimukset.
Pihan reuna-alueilla kasvualustojen paksuus ja paino
suhteessa kannen rakenteisiin tulee suunnitella huolellisesti.

Ostaja on tietoinen edelld mainittujen Kilpailuehdotusta koskevien
seikkojen ja asioiden erityisestda merkityksesta ja tarkeydesta seka
hyvéksyy sen, ettd Ostaja on velvollinen toteuttamaan Kilpailuehdo-
tuksen edelld mainitun mukaisesti Tonteille. Kilpailuehdotus on ollut
laatukilpailun ratkaisun perusteena, eika sen laatutasoa ja/tai siina il-
moitettuja seikkoja ja/tai tietoja saa heikentaa.

Muussa tapauksessa Kaupungilla on oikeus muun muassa pidéattay-
tyd Tonttien myynnisté ja/tai vuokraamisesta seka peria rikkoneelta
osapuolelta (Toteuttajalta) sopimussakkoa tassa Toteutussopimuk-
sessa ja Esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.

Tontin suunnittelua ja toteutumista seurataan ja koordinoidaan Kala-
sataman aluerakentamisprojektin jarjestamissa kokouksissa. Alue-
tyoryhmatydskentelyn osalta viitataan Tarjouspyynnén kohdassa
3.3.2. todettuun.

Toteuttaja on velvollinen nimeamaan organisaatiostaan yhdyshenki-
I6n, joka osallistuu po. kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Ai-
neiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhmén kokouksissa on hank-
keen paasuunnittelijalla ja Toteuttajan tulee myés osallistua kokouk-
siin. Yhdyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta iimoitettava Kalasa-
taman aluerakentamisprojektille.

Kilpailuehdotusta (suunnitelma) koskevat Tontin 1 lopulliset raken-
nuslupasuunnitelmat on esitettava rakennusluvan hakemisen yhtey-
dessd maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun tutkittavaksi
ja Tontin 2 (Hitas I) rakennuslupasuunnitelmat asuntopalvelut-yksi-
kén hyvaksyttavaksi ennen rakennusluvan hakemista. Tontin toteut-
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tamisen tulee tapahtua edelld tdssa kohdassa mainitulla tavalla tut-
kittujen suunnitelmien mukaisesti, eikd paasuunnittelijaa saa vaihtaa
iiman Kaupungin (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun)
suostumusta.

Tontin rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien
muutoksille on saatava Tontin 1 osalta maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit -palvelun ja Tontin 2 (Hitas 1) osalta asuntopalvelut-yksikdn
hyvaksynta. Paasuunnittelijan vaihtaminen on mahdollista vain pe-
rustellusta syysta ja edellyttaa osaltaan aina myds maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelun hyvaksynnan.

o Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki Tonttien
toteuttamiseksi vaadittavat viranomais- ja muut luvat seka suostu-
mukset. Toteuttaja on edelleen velvollinen noudattamaan Tonteille
myénnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maarayksia, voi-
massa olevan asemakaavan maarayksia sekd muita rakentamista
koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd mydnnetéd poikkeamis-
paatosta.

o Toteuttaja vastaa lisdksi kustannuksellaan kaikista Toteutussopimuk-
sessa ja Esisopimuksessa tarkoitetuista Tonttien toteuttamisen edel-
lyttdmista rasite-, yhteisjarjestely-, sopimus-, urakka-, rahoitus- ja
muista vastaavista jarjestelyista.

o Toteuttaja vastaa Tontteja koskevien hankkeiden toteutuksen val-
vonnasta.

o Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa Tonttien rakentaminen
mahdollisimman aikaisin ja viipymaétta sen jalkeen, kun kunkin tontin
rakentamista koskeva rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja muut
kunkin tontin rakentamisen edellytykset ovat olemassa.

7. TOTEUTUSSOPIMUKSEN PERUSTEELLA TEHTAVAT KIINTEISTOJARJESTELYT
7.1 TONTTIEN VUOKRAAMINEN JA KESKEISET EHDOT
7.1.1 Lyhytaikainen vuokraus ja rakennusluvan hakeminen

o Tontti 1 ja Tontti 2 vuokrataan ensin lyhytaikaisella vuokrasopimuk-
sella rakennusluvan hakemista varten. Kukin lyhytaikainen vuokra-
sopimus on voimassa kaksitoista (12) kuukautta kuitenkin kauintaan
tontin pitk&aikaiseen vuokraukseen tai myyntiin saakka. Kaupunki
perii tontin osalta koko talta vuokra-ajalta kahden kuukauden maan-
vuokraa vastaavan maaran, joka lasketaan tontille laadittavaan ase-
makaavan muutokseen merkityn paakayttotarkoituksen (kuten asuin,
liike) mukaisen rakennusoikeuden (k-m?) ja tassé Toteutussopimuk-
sessa tarkoitettujen rakennusoikeuden arvojen perusteella kaupun-
gin lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattaman kaytannén mukai-
sesti. Mikali tontti vuokrataan samalla maanrakennustéitd varten,
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vuokra peritdén jokaiselta kuukaudelta muutoin noudattaen mainit-
tuja periaatteita (kuitenkin kauintaan tontin pitkdaikaiseen vuokrauk-
seen tai myyntiin saakka). Lyhytaikaisessa vuokrauksessa noudate-
taan Tonttien osalta vastaavia ehtoja kuin mita kohdassa 7.1.2. on
lyhytaikaisten vuokrasopimusten ehdoista mainittu.

o Toteuttaja on velvollinen hakemaan ensimmaisena toteutettavalle
tontille rakennuslupaa siten, ettid toteuttamisvelvoite on vahintaan
6 500 k-m? ja ettd varsinainen rakentaminen (ei maankaivutyét) tulee
aloittaa viimeistaan 28.2.2024 ja muutoin siten, etta Tontille 1 ja Ton-
tille 2 rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennuk-
set tulee valmistua viimeistaan 31.12.2026.

o Toteuttajan tulee kaikin kaytettavissa olevin keinoin pyrkia osaltaan
huolehtimaan siita, ettd hankkeella on kéytettavissa oleva rakennus-
lupa Tonttien tullessa rakentamiskelpoiseksi ottaen huomioon Tont-
tien kaupanteolle, rakentamisen aloittamiselle ja valmiiksi rakentami-
selle asetetut maaraajat.

7.1.2 Vuokrasopimuksen ehdoista ja Hitas-ehdoista

Toteuttaja on velvollinen vuokraamaan pitkéaikaisesti Kaupungilta Ton-
tin 2 tdméan Toteutussopimuksen ehtojen mukaisesti.

Lyhyt- ja pitk&aikaisissa vuokrasopimuksissa noudatetaan liitteena 5 ole-
via seuraavia ehtoja ja periaatteita:

o lyhytaikaisen vuokrasopimuksen vakioehdot

o pitkaaikaisen vuokrasopimuksen vakioehdot (nykyinen asuntoalueen
vuokrasopimuslomake). Kaupungilla on vireilld mainitun nykyisen
vuokrasopimuslomakkeen uudistaminen. Tamén vuoksi Kaupungilla
on oikeus kayttaa Tonttien luovuttamisessa myés uuden lomakkeen
mukaisia ehtoja.

o lyhyt- ja pitk&aikaisen vuokrasopimuksen lisdehdot. Tonttien luovu-
tusasiakirjoissa noudatetaan soveltuvin osin vastaavia lisdehtoja kuin
Esisopimuksessa (liite 3) myytavien tonttien osalta.

o lyhyt- ja pitkdaikaisen vuokrasopimuksen vapaarahoitteisia omistus-
asuntoja koskevat Hitas |-ehdot, yhtitjarjestyksen Hitas-ehdot ja Hi-
tas-sitoumus liitteineen.

Hitas I-ehtojen mukaan Kaupunki tulee tontin vuokralaisena olevan
yhtién/yhtididen osakkaaksi. Toteuttaja on myés velvollinen sisallyt-
tamaan Hitas-ehdot Hitas-yhtién yhtidjarjestykseen ja allekirjoitta-
maan Hitas-asuntojen osalta kaupungin uuden mallin mukaisen
omistamisrajoituksen valvontaa, asuntojen arvontaa seka suunnitel-
mien ja hankinta-arvon noudattamista koskevan sitoumuksen.
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o Lisaksi noudatetaan Kaupungin varauspaatoksen mukaisia ehtoja ja
Verkkosaaren pohjoisosan alueellisia lisdehtoja seké muita Kaupun-
gin tavanomaisesti tontin vuokrauksissa kéyttdmia ehtoja ja kaupun-
kiymparistdlautakunnan tai lautakunnan méaaraamén viranhaltijan
mahdollisesti paattamia lisdehtoja. Lisdehdot perustuvat esimerkiksi
voimassaolevaan asemakaavaan ja sen maarayksiin, Tarjouspyyn-
té6n, tahan Toteutussopimukseen ja Esisopimukseen.

7.1.3. Toteutusvelvollisuus ja perheasuntovaatimus

o Tontille 2 on toteutettava Kilpailuehdotuksen, asemakaavan ja Tar-
jouspyynndn mukaisesti vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas |-
ehdoin vahintaan 6 500 k-m?, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita.

Tontin 2 hintapuitteesta 5 400 euroa/as-m? on mainittu tarkemmin
Tarjouspyynnén kohdassa 4.4.2. Asuntonelidihin lasketaan ainoas-
taan asuntojen huoneistoalaan laskettavat tilat (as-m?) (paakaytto-
tarkoituksen mukaiset kaikki asuntojen sisélla olevat tilat).

Tontin 10656/2 hintapuite sisaltad muun muassa autopaikkojen kus-
tannukset, alueellisiin yhticihin liittymista koskevat osakkeiden mer-
kintahinnat (investointikustannukset) (kuten palveluyhtio ja jateyh-
tio), ymparistétaidemaksun ja liiketilojen kustannukset (ellei liiketi-
loille muodosteta omia osakkeita ja myydéa erikseen). Rakennuttaja
voi jyvittda asuntojen hinnat paattamallaan tavalla. Asuntojen yh-
teenlasketun velattoman myyntihinnan tulee kuitenkin olla hintapuit-
teen mukainen eli asuntojen velattoman kokonaismyyntihinnan tu-
lee olla sama tai vdhemman kuin rakennuslupakuvista laskettu
asuntonelididen maara kerrottuna hintapuitteen mukaisella hinnalla
ja korjattuna rakennuskustannusindeksin pistelukujen muutoksella
valilla 9/2020 - tonttien rakentamisen aloittamisajankohta (tuolloin
viimeisella tiedossa olevalla indeksin pisteluvulla).

o Hitas-omistusasuntojen osalta tontille toteutettavasta asuinhuoneis-
toalasta vahintaan 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi ma-
kuuhuonetta tai enemman). Mainittujen asuntojen keskipinta-alan tu-
lee olla vahintaan 80 as-m2. Muuten huoneistojakauma on hakijoiden
vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

o Perheasuntovaatimus ja sen keskipinta-alavaatimus eivat koske
vuokra-asuntoja. Vuokra-asuntojen osalta huoneistojakauma on Kkil-
pailijoiden vapaasti valittavissa, mutta sen tulee olla monopuolinen.

7.1.4 Vuokrausperiaatteet

Hitas-tontti (AK) 10656/2 esitetaan vuokrattavaksi noin 60 vuodeksi
noudattaen Kaupungin paatoksia ja vakiintuneita kaytantoja edellyt-
taen, ettda kaupunginvaltuusto vahvistaa tontin vuokrausperiaatteet
ja/tai valtuuttaa paatoksessaan maaomaisuuden kehittaminen ja
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tontit-palvelun maarittelemaan mainitut periaatteet. Tontin 2 vuok-
rauksessa noudatetaan liséksi kaupunginvaltuuston ja kaupungin-
hallituksen paattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya seka
Hitas-sitoumusta koskevia ehtoja, kuten omistamisrajoituksen val-
vontaa koskevia ehtoja.

Tontin 2 vuosivuokra maaraytyy ottaen huomioon saman tai vastaa-
van alueen kaypa vuokrataso pyrkien yhdenmukaiseen ja johdon-
mukaiseen hinnoitteluun. Talldin tontin vuosivuokran maaraytymi-
sen perusteeksi esitetaan rakennusoikeuden yksikkéhintaa 48 eu-
roa/k-m? (ind. 100), joka vastaa rakennusoikeuden nykyarvoa noin
980 euroa/k-m? (ind. 2041, 10/2021). Alueen keskeneraisyyden pe-
rusteella myonnettavan alkuvuosialennuksen johdosta vapaarahoit-
teisen tontin vuokrasta esitetaan perittavaksi 80 % 31.12.2028
saakka.

7.1.5 Pitkdaikainen vuokraus ja rakentaminen

o]

Pitk&daikainen vuokrasopimus on allekirjoitettava ennen Tontin 2 ra-
kentamisen aloittamista.

Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa Tonttien rakentaminen
mahdollisimman aikaisin ja vipymatta sen jalkeen, kun kunkin tontin
rakentamista koskeva rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja
muut kunkin tontin rakentamisen edellytykset ovat olemassa.

Toteuttaja on velvollinen allekirjoittamaan ensimmaisen tontin kaup-
pakirjan tai pitkdaikaisen vuokrasopimuksen (vahintaan 6 500 k-m?)
viimeistaan 31.12.2023, mikali tonttia koskeva rakennuslupa on tul-
lut lainvoimaiseksi ja mikali alueen katu- ja kunnallistekniikan toteu-
tustilanne mahdollistaa tontin rakentamisen.

Tontin 1 tai siitd muodostettavien tonttien kauppahinta tulee olla kui-
tenkin kokonaisuudessaan maksettu viimeistaan 30.4.2025.

Tonttien rakentamisen tulee alkaa viimeistaan kolmen (3) kuukauden
kuluttua siitd, kun tonttia koskeva pitkaaikainen vuokrasopimus tai
Kiinteistokaupan kauppakirja on allekirjoitettu.

Korttelin 10656 ensimmaisena toteutettavan tontin rakentamisen tu-
lee alkaa viimeistaan 28.2.2024, mikali muut rakentamisen edellytyk-
set (ml. lainvoimainen rakennuslupa) ovat tayttyneet.

Mikali edella mainittu tontti ei ole po. ajankohtana Toteuttajasta riip-
pumattomasta syysta rakentamiskelpoinen, Toteuttajalla on oikeus
saada rakentamisen aloittamiselle asetettuun maaraaikaan piden-
nysta siihen saakka, kunnes mainittu tontti on rakentamiskelpoinen.

Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkéastaan kaivu-, louhinta-
ja paalutustéitd. Rakennusty®d katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytaan
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rakennuksen valutoihin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien
asentamiseen ja kun rakentaminen taman jalkeen mahdollisia vahai-
sia keskeytyksia lukuun ottamatta jatkuu keskeytyksetta.

Varsinaiseksi talonrakentamiseksi katsotaan esimerkiksi asuintilojen
runkoelementtien asentamistoimenpiteisiin ryhtymista. Varsinaisena
talonrakentamisena ei sen sijaan pideta tonttia palvelevan pysakaéin-
tilaitoksen ja siihen valittomasti liittyvien osien rakentamiseen ryhty-
mista.

o Tontille 1 ja Tontille 2 rakennettavien hyvéksyttyjen piirustusten mu-
kaiset rakennukset tulee valmistua viimeistaan 31.12.2026.

o Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen
(rakennusvalvontapalvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksynyt
kaikki tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoitetut ra-
kennukset kayttoonotettavaksi.

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan Kaupungin taman Toteutussopi-
muksen ja sen liitteiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita. Ohjeet
eivat saa olla ristiriidassa taman Toteutussopimuksen tai sen liitteiden
kanssa.

7.2 TONTTIEN MYYNTI JA KESKEISET EHDOT

Toteuttaja on velvollinen ostamaan Kaupungilta Tontin 1 tdméan To-
teutussopimuksen ja Esisopimuksen ehtojen mukaisesti. Kaupungin
ja Toteuttajan valilla allekirjoitetaan Tontin 1 myynnista Esisopimus.

Esisopimuksessa sovitaan niistd edellytyksista, joiden tayttyessa
Osapuolet tekevat Tonttia 1 koskevan kauppakirjan sekd sovitaan
kauppojen keskeiset ehdot.

8. MAARAAIKOJEN MAHDOLLINEN SIIRTAMINEN

Tontin 1 osalta noudatetaan sita, mita Esisopimuksessa on sovittu maa-
raaikojen mahdollisesta siitamisesta.

Tontin 2 osalta noudatetaan seuraavia ehtoja ja periaatteita:

Mikali tontin toteuttamisen edetessa tai muutoin kay ilmeiseksi, ettei To-
teuttaja pysty noudattamaan vuokrasopimuksen allekirjoittamiselle ja/tai
tontin valmistumiselle edella asetettuja maaraaikoja, eika Kaupunki To-
teutussopimuksen perusteella myénna maaraajan pidentamista, on Kau-
pungilla oikeus peria Toteuttajalta sopimussakkoa tamén Toteutussopi-
muksen ehtojen mukaisesti. Tama ei rajoita Kaupungin oikeutta mahdol-
lisen vahingonkorvauksen perimiseen.

Kaupunki voi kuitenkin perustellusta syystd mydntaa vuokrasopimuksen
allekirjoittamisen ja/tai tontin valmistumisen maaraaikoihin pidennysta
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enintdan yhdeksi (1) vuodeksi kerrallaan. Maaraajan pidentamisen tar-
veharkinta suoritetaan aina méaaraaikakohtaisesti, eikd ynden méaraajan
pidentaminen siten itsessaan oikeuta myés muiden maaraaikojen piden-
tamiseen.

Perusteltuna syyné voidaan pitaa tilannetta, jossa yleinen talous-, rahoi-
tusmarkkina- tai muu suhdannetilanne on kiinteist6- ja rakennus-alalla
tai asuntomarkkinoilla vallitsevan yleisen kasityksen mukaan kulloinkin
kyseessd olevan vuokrasopimuksen allekirjoittamisen hetkelld niin
heikko, ettei taloudellisia rakentamisen edellytyksia rakennettaville asun-
noille ole, koska niille ei todennékdisesti tulla saamaan ostajia ja/tai
vuokralaisia tai niiden rakentamiseen ei todennékéisesti tulla saamaan
sijoittajia tai rahoittajia normaalein liiketoiminnan kannalta hyvéaksyttavin
ehdoin. Edella esitetysta riippumatta asuntomarkkinoilla tapahtuvaa ta-
vanomaisena pidettavaa asuntojen kysynnan vaihtelua ei pideta sellai-
sena syynd, jonka perusteella Toteuttajalla olisi oikeus saada maaraai-
koihin pidennysta.

Mikali vuokrasopimuksen allekirjoittaminen tai tontin valmistuminen
tassa Toteutussopimuksessa asetettujen maaraaikojen mukaisesti ei
edella mainituista syista ole mahdollista, Toteuttaja on viipymatta velvol-
linen ilmoittamaan tasta kirjallisesti Kaupungille (maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit-palvelulle). limoitukseen on siséllytettava se méaaraaika,
jonka siirtamista haetaan, siirron toivottu pituus (enintdéan 1 vuosi), kat-
tavat perustelut ja selvitykset asiantuntijalausuntoineen maéaraajan siir-
ron hyvaksyttavina pidettavista syistd seka selvitys siitd, missa aikatau-
lussa vuokrasopimus allekirjoitetaan ja tontti rakennetaan kokonaisuu-
dessaan valmiiksi muutoin tdman Toteutussopimuksen maéaraaikojen
mukaisesti.

Kaupunki paattdd mahdollisista maaraaikojen pidentamisista ilmoituk-
sen saatuaan. llmoitus mé&araajan pidentamisesta ja uudesta maara-
ajasta annetaan Toteuttajalle tiedoksi kirjallisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd edella mainittujen maaraaikojen siirto-
tilanteessa Osapuolet eivét ole oikeutettuja paattamaan tata Toteutus-
sopimusta tai sen nojalla mahdollisesti tehtyja muita sopimuksia. Kau-
pungilla ei myéskaan ole oikeutta sopimussakkoihin talla perusteella.

9. VAKUUS JA TOTEUTUSSOPIMUKSEN MUUT EHDOT

9.1. VAKUUS

Tonttien osalta noudatetaan seuraavia ehtoja ja periaatteita:

Selvyyden vuoksi todetaan, etta talla Toteutussopimuksella ja Esisopi-
muksella on yksi yhteinen vakuus ja ettd Toteutussopimuksen 9.1 koh-
dassa mainitut vakuutta koskevat ehdot ja periaatteet koskevat myés
Esisopimuksen vakuutta.

Kaupungilla on oltava tdman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen, Ton-
tin 1 kauppakirjan ja Tontin 2 pitk&aikaisen vuokrasopimuksen ehtojen
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noudattamisen vakuutena Toteuttajan jarjestdama ja Kaupungin hyvak-
syma luottovakuutustoimintaa harjoittavan yhtion antama yksi yhteinen
kuudensadantuhannen (600 000) euron omavelkainen takaus.

Vakuuden on oltava voimassa siihen asti, kunnes Tontti 1 ja Tontti 2 on
rakennettu taysin valmiiksi ja kunnes Toteuttaja on muutoinkin suoritta-
nut mainittujen Tonttien osalta kaikki tahan Toteutussopimukseen ja Esi-
sopimukseen seka niiden liitteisiin perustuvat velvoitteensa. Vakuus on
kuitenkin voimassa kauintaan 31.12.2027 saakka.

Toteuttajalla on oikeus antaa takaus kahden vuoden jaksoissa.

Toteuttaja on luovuttanut tdméan Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen
allekirjoitustilaisuudessa Kaupungille Tryg Garanti:n antaman kuuden-
sadantuhannen (600 000) euron omavelkaisen takauksen nro
517546/6644896/1, joka on voimassa 31.12.2026 saakka (takauksen
ensimmainen jakso). Mainittu vakuus kuitataan vastaanotetuksi taman
Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen allekirjoituksin.

Toteuttaja sitoutuu huolehtimaan siita, etta takauksen voimassaolo sai-
lyy jaksottamisesta riippumatta katkeamattomana edelld mainitun maa-
raajan 31.12.2027 loppuun saakka. Mikali Toteuttajalle myénnetaén oi-
keus siirtéaa 8. kohdan mukaisesti siind mainittuja maaraaikoja, Kaupun-
gilla on oikeus jatkaa vastaavalla tavalla vakuuden voimassaoloaikaa.

Mainitun vakuuden tulee olla sisallcltaan sellainen, ettd Kaupungilla on
oikeus veloittaa Tontin 1 ja Tontin 2 osalta mainitusta vakuudesta sen
antaneelta luottolaitokselta vakuuden tayteen maaraan saakka taman
Toteutussopimuksen, Esisopimuksen ja / tai kauppakirjan ja /tai vuokra-
sopimuksen ehtojen rikkomisen perusteella esimerkiksi sopimussakkoja
ja / tai aiheutuneita vahinkoja.

9.2 SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Toteuttaja on velvollinen suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa, mi-
kali Toteuttaja ei osta ja/tai vuokraa tdman Toteutussopimuksen mukai-
sesti tonttia tai muutoin rikkoo taman Toteutussopimuksen, Esisopimuk-
sen tai kauppakirjan ja/tai vuokrasopimuksen ehtoja tai sité, mita niiden
perusteella on maaratty, eika ole kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan
viipymatta korjannut laiminlyontidan 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 seké peria ne Toteuttajalta
ylittavilta osin.

Taman Toteutussopimuksen mukainen sopimussakko on suuruudel-
taan:
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o Tontin 1 osalta kulloinkin enintaan 400 000 (neljasataatuhatta) eu-
roa.

o Tontin 2 osalta kulloinkin enintaan 200 000 (kaksisataatuhatta) eu-
roa, mikali vuokralainen ei noudata vuokrasopimuksen ja/tai yhtidjar-
jestyksen Hitas |l-ehtoja.

9.3 TOTEUTUSSOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTAYTYA TON-
TIN LUOVUTTAMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa Toteutussopimus vélittd-
masti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali Toteuttaja
olennaisesti laiminlyé Toteutussopimuksessa, Esisopimuksessa, Tar-
jouspyynndssé jaltai naiden liitteissa esitettyja osto-, suunnittelu-, raken-
tamis- tai muita velvoitteita ja/tai muutoin olennaisesti rikkoo Esisopi-
muksen ehtoja ja/tai sitd mita niiden nojalla on maaratty, eika kirjallisen
kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlydntiaan tai rikko-
mustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Toteutussopi-
mus valittdmasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali
Toteuttaja asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Toteuttaja muu-
toin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Toteuttaja pysty suoriu-
tumaan velvoitteistaan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta
purkaa Toteutussopimus valittdmasti pasttymaan ja pidattaytya tontin
luovuttamisesta, mikali iimenee, etta Toteuttaja on olennaisesti rikkonut
verotusta, ymparisténsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja kos-
kevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Toteuttaja toimii Tonttien toteuttamiseksi yhteistyéssé jonkun kol-
mannen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana,
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittoméasti p4at-
tymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali yksi tai useampi ryh-
man tai yhteenliittymaén jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan.
Sama koskee myos tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muutoin
joutuu tilanteeseen, jossa on iimeista, ettei ryhma tai yhteenliittyma pysty
suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta, jossa
yksi tai useampi ryhmén tai yhteenliittyman jasenista on rikkonut tai vas-
taisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ymparisténsuojelua, tyésuo-
jelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia
velvoitteita.

Konkurssin alettua on edella esitetyissa tilanteissa noudatettava kon-
kurssilain saannoksia. Lisaksi Toteuttajan konkurssipesélld on edella
esitetyssa tilanteessa mahdollisuus esittda Kaupungille jarjestelya, jolla
Toteuttajan suoritusvelvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolman-
nelle ja jonka Kaupunki voi kohtuudella hyvaksya.
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Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupungilla on oikeus purkaa edella
mainituilla perusteilla Toteutussopimus ainoastaan sen osapuolen
osalta, joka on rikkonut edella mainitulla tavalla Toteutussopimusta. Tal-
I6in Toteutussopimus jaa muilta osin voimaan.

Lisdksi todetaan, ettd Kaupungin oikeus purkaa Toteutussopimus To-
teuttajan kanssa paattyy taman/naiden yhteenliittymékumppanin kon-
kurssin, selvitystilan tai edelld kuvatun rikkomuksen johdosta sen jal-
keen, kun rakennuttajaryhméana tai muuna yhteenliittyméana toteutettava
tontti on rakennettu taysin valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvak-
symaan kuntoon.

Mikali Toteuttaja ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista aloittanut
tontin rakentamisen, Toteuttaja on purkamisesta huolimatta velvollinen
toteuttamaan tontin taysin valmiiksi noudattaen sita, mita niiden osalta
on Toteutussopimuksessa, Esisopimuksessa ja Tarjouspyynnossa seka
naiden liitteissa maaratty.

Toteutussopimuksen purkamisesta paattad kaupunkiymparistolauta-
kunta, ja mahdollisesta purkamisesta ilmoitetaan Toteuttajalle todisteel-
lisesti.

Kaupunki saa purkamistilanteessa tdyden omistus- ja kayttéoikeuden
Kaupungin ja Toteuttajan yhteistyona laatimiin suunnitelmiin ja materi-
aaleihin maksamalla niistd omakustannusperusteisesti maaraytyvan
kauppahinnan. Omakustannusperusteisen kauppahinnan tulee perustua
suunnitelmien ja materiaalien laatimisesta Toteuttajalle aiheutuneisiin
kohtuullisiin kustannuksiin, joista Toteuttaja on velvollinen esittamaan
kirjallisen ja luotettavan selvityksen Kaupungille. Toteuttaja on velvolli-
nen luovuttamaan po. suunnitelmat ja materiaalit viipymatté purkamisil-
moituksen tiedoksi saatuaan ja saatuaan edelld mainitun omakustan-
nusperusteisen kauppahinnan suunnitelmista ja materiaaleista.

Toteutussopimuksen purkaminen ei vaikuta Kaupungin oikeuteen saada
Toteuttajalta Toteutussopimuksen, eika Esisopimuksen perusteella so-
pimussakkoa eikd mahdollista vahingonkorvausta.

Kaupunki ei vastaa Toteuttajalle eikd kolmannelle Toteutussopimuksen

paattamisesta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kus-
tannuksista.

Kaupungin purkaessa Toteutussopimuksen samalla purkautuu myo6s
Esisopimus.

10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Toteutussopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritdan aina ensisi-
jaisesti ratkaisemaan Kaupungin ja Toteuttajan valisin neuvotteluin ja
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erimielisyyden kohteesta pyydetaan tarvittaessa kolmannen puolueetto-
man osapuolen asiantuntijalausunto. Valittavan asiantuntijan tulee olla
molempien osapuolten hyvaksyma.

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

Mikali erimielisyydesta ei paasta sopimukseen, annetaan asia Helsingin
karajaoikeuden ratkaistavaksi. Tall6in sovelletaan Suomen lakia.

11. TOTEUTUSSOPIMUKSEN VOIMAANTULO, MUUTTAMINEN JA SIIRTAMINEN

Toteutussopimus tulee Kaupungin osalta voimaan, kun Kaupungin toi-
mivaltainen viranomainen on Toteutussopimuksen hyvaksynyt ja kun
Kaupunki on allekirjoittanut Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen.

Toteutussopimus tulee Toteuttajan osalta voimaan, kun Toteuttaja on al-
lekirjoittanut Toteutussopimuksen ja Esisopimuksen seka luovuttanut
Kaupungille kohdassa 9.1 mainitun omavelkaisen takauksen.

Mahdolliset Toteutussopimuksen muutokset on tehtava kirjallisesti ja
Osapuolien on ne allekirjoitettava.

Toteuttaja ei ole oikeutta siirtda Toteutussopimusta tai siihen perustuvia
oikeuksiaan tai velvoitteitaan kolmannelle iiman Kaupungin suostu-
musta.

12. TOTEUTUSSOPIMUKSEN VOIMASSAOLO
Toteutussopimus on voimassa Toteuttajan osalta 31.12.2027 asti.

Kaupunki ja Toteuttaja voivat erikseen sopia Toteutussopimuksen voi-
massaoloajan jatkamisesta. Mikali Toteuttajalle myénnetaan oikeus siir-
taa 8. kohdan mukaisesti siina mainittuja maaraaikoja, Kaupungilla on
oikeus jatkaa vastaavalla tavalla Toteutussopimuksen voimassaoloai-
kaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tontin 1 lisdkauppahinnan maksamista
koskevat velvoitteet ovat voimassa mainitusta voimassaoloajasta huoli-
matta.

Toteutussopimuksen purkamisesta on maératty edella kohdassa 9.4.

Mikali tassa Toteutussopimuksessa tarkoitettu rakentamiselle myon-
netty rakennuslupa ja/tai poikkeamispaatés eivét tulisi lainkaan voimaan
30.10.2025 mennessé, sovitaan noudatettavasta jatkomenettelysts erik-
seen pyrkimyksina 16ytaa toteuttamiskelpoinen ratkaisu.
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Ellei neuvotteluteitse ole I6ydettavissa Osapuolia tyydyttavaa ratkaisua,
tama Toteutussopimus raukeaa, kun Osapuolet siité yhteisesti sopivat.
Toteutussopimuksen nain rauetessa Osapuolilla ei ole tahan Toteutus-
sopimukseen perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan.

13. SOPIMUSASIAKIRJOJEN PATEVYYSJARJESTYS

Mikali taman Toteutussopimuksen, Esisopimuksen, Tarjouspyynnon
ja/tai Kilpailuehdotuksen ehdot ovat keskenéaan ristiriitaisia, noudatetaan
taman Toteutussopimuksen ehtoja. Mikali Esisopimus, Tarjouspyynto
ja/tai Kilpailuehdotuksen ehdot ovat ristiriitaisia, noudatetaan Esisopi-
muksen mukaisia ehtoja. Mikali Tarjouspyynnén ja Kilpailuehdotuksen
ehdot ovat ristiriitaisia, noudatetaan Esisopimuksen mukaisia ehtoja.

14. LIITTEET

Liite 1 Tarjouspyyntd (kilpailuohjelma 3.11.2020)

Liite 2 Kilpailuehdotus (suunnitelma)

Liite 3 Esisopimus lisdehtoineen

Liite 4 Verkkosaaren pohjoisosan alueelliset lisdehdot

Liite 5 Lyhyt- ja pitkaaikaisen vuokrasopimuksen vakioehdot

(asuntoalueen vuokrasopimus), lyhyt- ja pitk&aikaisen vuok-
rasopimuksen lisdehdot, lyhyt- ja pitk&aikaisen vuokrasopi-
muksen Hitas |-lisdehdot, yhtiojarjestyksen Hitas-ehdot ja
Hitas-sitoumus liitteineen.

15. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata Toteutussopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitavaa kappaletta, yksi
Kaupungille ja yksi Toteuttajalle.

Helsingissa toukokuun 20.paivana 2022

kaupur{g-i-ﬁ-ﬁéliifﬁkéen 21.3.2022 §221 valtuuttamana

Omasta puolestaan ja/ tai perustettavan [maaraaménsa] yhtion puolesta
ja lukuun / perustettavien [maaraamiensé] yhtididen puolesta ja lukuun:

Hartela Etela-Suomi Oy

valtakirjalla
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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

1. OSAPUOLET

1.1 MYYJA

Helsingin kaupunki

Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiymparistén toimiala
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu
PL 58213, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

(jaliempéana "Kaupunki”)

ja

1.2 OSTAJA

Omasta puolestaan ja/tai perustettavien ja/tai maaraamiensa yhtiéiden
puolesta ja lukuun:

Hartela Etela-Suomi Oy
Y-tunnus 0196430-3
limalantori 1

00240 Helsinki

(jaliempana "Ostaja”)
ja

Edelld mainitut Kaupunki ja Ostaja jéljempéana yhdessa myos "Osapuo-
let”.

2. KAUPUNGIN PAATOKSET

3. KAUPAN KOHDE

Kaupunginvaltuusto 16.3.2022 § 66
Kaupunginhallitus 28.2.2022 § 149
Kaupunkiymparistolautakunta 18.1.2022 § 22

Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sérndinen) Verkkosaaren poh-
joisosan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12375 (lainvoi-
mainen 27.01.2017) mukaisen korttelin 10656 seuraava ohjeellinen kaa-
vatontti:
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o ohjeellista kaavatonttia 1 vastaava noin 3 252 m2n suuruinen
alue (tai siitd muodostettavat tontit), joka muodostuu noin 2 099
m?:n suuruisesta maaraalasta korttelin 10570 tontista 2 ja noin
1 153 m%n suuruisesta maaraalasta Koskelan kylan (408) tilasta
RN:o 1:0 (jéllempéana [asiayhteydesta riippuen] "Tontti 1" tai
"tontti”).

Osapuolet ovat tietoisia ja hyvaksyvat sen, ettd edella mainittuun ase-
makaavaan merkittyjen tonttien rajat, pinta-alat, osoitteet ja kiinteistétun-
nukset saattavat tarkentua laadittavan tonttijaon, poikkeamispaatosten
ja tonttien muodostamisen yhteydessa. Tontteja ei ole viela siten muo-
dostettu, eikd merkitty kiinteistorekisteriin omiksi kiinteistérekisteriyksi-
koikseen.

Lisaksi Ostaja toteuttaa kaupan kohteena olevan Tontin 1 liséksi edel-
l& mainitun asemakaavan mukaisen korttelin 10656 ohjeellisen kaava-
tontin 2 (jallempana [asiayhteydesta riippuen) "Tontti 2” tai "tontti”).
Tontti 1 ja Tontti 2 ovat siten osa Ostajan toteutussopimuksen mukai-
sesti toteuttamaa kokonaisuutta. Kaupungin myy Tontin 1 ja vuokraa
Tontin 2 pitkdaikaisesti Ostajalle (vuokralaiselle).

Edelld mainitut Tontti 1 ja Tontti 2 jaliempéana yhdessa "Tontit”.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostajan tarkoitus on hakea Tontin 1
osalta tonttijakoa ja rakennusoikeuksien jakamista muodostettaville kah-
delle myytavalle tontille. Kaupunki hyvaksyy suunnitelman, mikali se voi-
daan toteuttaa asemakaavaa muuttamatta. Tall6in kauppakirjat tehdaan
muodostettavista tonteista ja niiden osalta noudatetaan tassa kiinteisto-
kaupan esisopimuksessa ja/tai toteutussopimuksessa sovittuja vastaa-
via ehtoja kuin mitéa Tontin 1 osalta on sovittu. Tontilla 1 tarkoitetaan
tassa kiinteistbkaupan esisopimuksessa siten myos siitd muodostettavia
tontteja, eika Tonttia 1 ole viela jaettu kahdeksi tontiksi tai jakoa mainittu
erikseen Toteutussopimuksen eri kohdissa.

Ostajan ilmoituksen mukaan Tontista 1 muodostettavat tontit ostetaan
suoraan joko kokonaan tonttirahastolle tai maaraosin tonttirahastolle ja
asunto-osakeyhtiélle soveltuvin osin ns. valinnaisen vuokratontin mal-
lilla. Koska hanke toteutetaan kokonaan tai osittain ns. vuokratonttimal-
lilla, Kaupunki varaa oikeuden siséllyttaa lyhytaikaisiin vuokrasopimuk-
siin/kauppakirjoihin kaikki asiaa koskevat tarpeelliseksi katsomansa eh-
dot.

Kaupunki on sisallyttanyt voittaneen kilpailuehdotuksen/edella mainitut
Tontit Helsingin Kehittyva Kerrostalo-ohjelmaan, joten toteutussopi-
mukseen ja kiinteistékaupan esisopimukseen seka niiden perusteella
tehtaviin lopullisiin luovutusasiakirjoihin sisallytetaan mainittua ohjel-
maa koskevat ehdot.

4. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS
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4.1 KILPAILUN JARJESTAMINEN JA TAVOITTEET

Helsingin kaupunki jarjesti 03.11.2020-16.04.2021 Kalasataman Verk-
kosaaren pohjoisosan Mitte-nimisen korttelin 10656 asuinkerrostalotont-
teja (AK) 1 ja 2 koskevan laatukilpailun.

Laatukilpailua varten laadittiin liitteena 1 oleva kilpailuohjelma "Kalasa-
tama, Verkkosaaren pohjoisosa, tontit (AK) 10656/1-2, Vahahiilinen vi-
herkortteli, laatukilpailu 03.11.2020" (jaljlempana "Tarjouspyynt&”). Kil-
pailuehdotusten (tarjousten) jattamiselle varattu maéaaraaika paattyi
19.03.2021 klo 12.00.

Kaupunki jatkoi kilpailuehdotusten jattamiselle varattua maéaaraaikaa
16.4.2021 klo 12.00 saakka, koska rakennuksen elinkaaren hiilijalanjal-
jen laskenta ja eri ratkaisuvaihtojen vertailtavuus edellyttivat kansallisen
materiaalien paastétietokannan julkistusta ja koska mainittu paastétieto-
kanta julkaistiin vasta 1.3.2021.

Tarjouspyynnén mukaan laatukilpailu ratkaistaan ja kilpailuehdotusten
keskindinen vertailu suoritetaan anonyymisti kokonaisuutena Tarjous-
pyynnon kohdassa 3.5 mainittujen laadullisten arviointikriteerien perus-
teella arkkitehtuurin ja kaupunkikuvan seké vahahiilisyyden ja ymparis-
tdarvojen osalta kilpailulle asetettujen tavoitteiden valossa. Tontti 1 ja
Tontti 2 varataan korkealaatuisimmaksi arvioidun kilpailuehdotuksen
esittaneelle toteuttajalle tai toteuttajaryhmalle.

Kilpailun tarkoituksena on:

- tuottaa arkkitehtonisesti korkeatasoinen mahdollisimman va-
hahiilinen ja erittain energiatehokas viherkortteli, josta muodos-
tuu kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja toteutuskelpoinen kil-
pailuehdotus (suunnitelma) tonttien 10656/1-2 toteuttamisen
perustaksi

- vastata kunnianhimoiseen Hiilineutraali Helsinki 2035 —tavoit-
teeseen.

- valita kilpailualueen asuinkerrostalotonteille toteuttaja/toteuttaja-
ryhma ja suunnittelija/suunnitteluryhma

4.2. KILPAILUN RATKAISEMINEN

Ostaja on esittéanyt Tontista 1 ja Tontista 2 Tarjouspyynnén mukaisen
litteend 2 olevan korkealaatuisimmaksi arvoidun kilpailuehdotuksen
"Griin in der Mitte” (jaljempana "Kilpailuehdotuksen”) ja voittanut laatu-
kilpailun Tonttien osalta.

Edelld mainitun perusteella Tonttien varauksensaajaksi ja toteuttajaksi
on valittu Ostaja.



4(18)

4.3 ESISOPIMUKSEN KESKEISET PERIAATTEET

Kaupungin ja Ostajan vdlilla allekirjoitetaan Tonttien toteuttamisesta to-
teutussopimus (jallempéana "Toteutussopimus”).

Lisdksi Kaupungin ja Ostajan valilla allekirjoitetaan samanaikaisesti To-
teutussopimuksen kanssa osana Toteutussopimuksen mukaista jarjes-
telya Tontin 1 ostamisesta ja toteuttamisesta maakaaren muotomaa-
raysten mukainen tama kiinteistokaupan esisopimus (jaliempéana "Esiso-
pimus”).

Esisopimuksessa sovitaan niista edellytyksista, joiden tayttyessa Osa-
puolet allekirjoittavat mainitun tontin kauppaa koskevan kauppakirjan. Li-
saksi sovitaan kiinteistékaupan keskeisten ehtojen lisdksi Kaupungin ja
Ostajan vélisista oikeuksista ja velvoitteista seka alueen toteuttamisen
periaatteista Tarjouspyynnén mukaisesti.

Toteuttamissopimuksen ja Esisopimuksen perusteella Ostaja on velvol-
linen ostamaan Tontin 1. Esisopimuksen perusteella tehtavalla kauppa-
kirjalla Kaupunki myy Tontin 1 Ostajalle tdméan perustamien ja/tai maa-
raamien yhtiéiden lukuun Toteuttamissopimuksen ja Esisopimuksen mu-
kaisesti.

Kaupunki vuokraa ensin lyhytaikaisesti Tontit Ostajalle rakennusluvan
hakemista ja tarvittaessa maanrakennustoita varten Toteuttamissopi-
muksen ja Esisopimuksen mukaisesti.

Tama Esisopimus on laadittu Tarjouspyynnén tavoitteiden ja ehtojen
sekd Kaupungin hyvaksyman Kilpailuehdotuksen toteuttamiseksi Ton-
teille. Tarjouspyyntd ja Kilpailuehdotus muodostavat kokonaisuudes-
saan osan tata Esisopimusta ollen siten taysin yhta velvoittava ja olen-
nainen osa tata Esisopimusta kuin sen mikd muu osa tahansa, vaikkei
kaikkia Tarjouspyynnén tai Kilpailuehdotuksen ehtoja tai velvoitteita ole
valttamatta erikseen kirjattu nakyviin Esisopimukseen ja vaikka niihin on
saatettu viitata vain tietyilta osin Esisopimuksessa. Tarjouspyynté ja Kil-
pailuehdotus ovat tdman Esisopimuksen liitteind 1 ja 2. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettd Tarjouspyynndlla tarkoitetaan myds Tarjouspyyn-
non liitteitd seka tarjousaikana maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun internet —sivuilla julkaistuja Tarjouspyyntoa taydentavia ehtoja
jaltai asiakirjoja.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tarjouspyyntd ei ole voimassa silta osin
kun Tarjouspyyntd on joltain osin ristiridassa Esisopimuksen kanssa.
Ehtojen mahdollisessa ristiriitatilanteessa noudatetaan talléin Esisopi-
muksen kohdassa 13. asiakirjojen patevyysjarjestyksestd mainittuja eh-
toja.

Kaupunki ja Ostaja sitoutuvat osaltaan myétavaikuttamaan taman Esi-
sopimuksen mukaisten tavoitteiden saavuttamiseen. Samalla Kaupunki
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ja Ostaja sitoutuvat toimimaan toisiaan kohtaan lojaalisti seka ottamaan
kaikessa toiminnassaan huomioon toisen osapuolen toiminnan, intressit
ja tavoitteet seka toimimaan tavalla, jota tassa Esisopimuksissa ja sen
litteissa yhdessa sovittujen tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa.

4.4 KIINTEISTON KAUPAN ENNAKKOEHTO

Osapuolet sitoutuvat tekemaan Tonttia 1 koskevan lopullisen kaupan
tédssa Esisopimuksessa sovituin ehdoin sen jalkeen, kun Kaupungin toi-
mivaltainen elin on hyvaksynyt kaupan ja kun tatd koskeva paatos on
tullut lainvoimaiseksi ja kun kauppakirja on siten Kaupungin puolesta al-
lekirjoitettavissa, kun Tontin 1 rakentamista koskeva rakennuslupa on
tullut lainvoimaiseksi ja kun muut Tontin 1 rakentamisen edellytykset
ovat olemassa ottaen huomioon tassa Esisopimuksessa Tonttien luovut-
tamiselle ja valmiiksi rakentamiselle asetetut maaraajat.

5. SOPIMUKSEN SITOVUUS
Tama Esisopimus on Kaupunkia ja Ostajaa velvoittava.
6. OSTAJAN TOTEUTUSVELVOLLISUUS JA RAKENNUSLUVAN HAKEMINEN

6.1 OSTAJAN TOTEUTUSVELVOLLISUUS JA PERHEASUNTOVAATIMUS
Tontti 1 toteutetaan seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

o Tontille on toteutettava Kilpailuehdotuksen, asemakaavan ja Tarjous-
pyynnén mukaisesti vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja
vahintaan 10 500 k-m? ja vahintaan liiketilaa (kr-tilaa) 300 k-m? ja (li-
tilaa) 200 k-m?, joka liiketila saadaan rakentaa asemakaavaan mer-
kityn asuinkerrosalamaaran lisaksi, ellei Kaupungin kanssa toisin so-
vita.

o Tontille toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintdan 50 % saa
olla vuokra-asuntoja.

o Hitas-saantelya ei noudateta vapaarahoitteisten omistus- tai
vuokra-asuntojen, eikd myytavien tonttien, osalta.

o Saanteleméattdmassad omistusasuntotuotannossa tontille toteutetta-
vasta asuinhuoneistoalasta vahintdan 50 % tulee toteuttaa perhe-
asuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Mainittujen asunto-
jen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-m?. Maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit —palvelun tontit- yksikéolla on oikeus myontaa mai-
nittuihin vaatimuksiin poikkeuksia, mikali se on asuntojen alueellisen
kysyntatilanteen tai muun painavan syyn vuoksi perustelua eikd muu-
tosta voida pitda merkittdvana.

o Voittanut kilpailuehdotus siséllytetdan Helsingin Kehittyva Kerros-
talo-ohjelmaan.
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o Helsingin Kehittyva Kerrostalo-ohjelman mukaan Toteuttajalta edelly-
tetaan kaksivaiheista raportointia Kaupungille. Toteuttaja on velvolli-
nen toimittamaan ensimmainen raportin Tonttien valmistuttua ja toi-
sen raportin vimeistaan kahden vuoden kuluttua siita, kun asukkaat
ovat muuttaneet Tonteille toteutettuihin asuntoihin. Raportteihin tulee
siséllyttaa tulokset seuraavista kehittamisteemoista: vahabhiilisyys (e-
luku, hiilijalanjalki ja viherkerroin), asuntosuunnittelu ja muuntojousta-
vuuden mahdollistava runkorakenne, puistomainen sisapiha ja sen
mahdollistava robottiparkki. Asuntosuunnittelun ja robottiparkin osalta
tulee kartoittaa myos asukkaiden kokemuksia.

o Lisaksi Ostaja on velvollinen noudattamaan Tontin 1 toteuttami-
sessa myos muita Toteutussopimuksessa mainittuja Tonttia 1 kos-
kevia ehtoja ja velvoitteita ja erityisesti liitteena 3 olevia Toteutusso-
pimuksen 6. kohdassa Toteuttamisessa noudatettavat keskeiset eh-
dot ja periaatteet mainittuja ehtoja ja periaatteita.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella mainitut Tonttia 1 koskevat
Toteutussopimuksen ehdot ja periaatteet ovat osa tata Esisopimusta
ollen siten tdysin yhta velvoittava ja olennainen osa tata Esisopi-
musta kuin sen mika muu osa tahansa.

Mainitut ehdot koskevat muun muassa Kalasataman aluerakenta-
misprojektin tydskentelya ja Kilpailuehdotuksen "Grin in der Mitte”
koskevien tontin lopullisten rakennuslupasuunnitelmien esittamista
rakennusluvan hakemisen yhteydessd maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun tutkittavaksi. Tontin toteuttamisen tulee tapah-
tua edella tassa kohdassa mainitulla tavalla tutkittujen suunnitelmien
mukaisesti, eikd paasuunnitteljaa saa vaihtaa ilman Kaupungin
(maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun) suostumusta.

Ostaja on my&s tietoinen edelld mainittujen liitteesta 3 ilmenevien To-
teutussopimuksen 6. kohdassa mainittujen Kilpailuehdotusta koske-
vien seikkojen ja asioiden erityisesta merkityksesta ja tarkeydesta
seka hyvaksyy sen, ettd Ostaja on velvollinen toteuttamaan Kilpai-
luehdotuksen edella mainitun mukaisesti myds Tontille 1. Kilpailueh-
dotus on ollut laatukilpailun ratkaisun perusteena, eika sen laatutasoa
jaftai siina ilmoitettuja seikkoja ja/tai tietoja saa heikentaa.

Muussa tapauksessa Kaupungilla on oikeus muun muassa pidattay-
tya Tontin 1 myynnisté seké peria rikkoneelta osapuolelta (Ostajalta)
sopimussakkoa tassa Toteutussopimuksessa ja Esisopimuksessa
sovittujen ehtojen mukaisesti.

6.2. LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS JA RAKENNUSLUVAN HAKEMINEN
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Rakennuslupa haetaan Tontin 1 osalta seuraavien ehtojen ja periaattei-
den mukaisesti:

o Tontti 1 vuokrataan ensin lyhytaikaisella vuokrasopimuksella ra-
kennusluvan hakemista varten. Lyhytaikainen vuokrasopimus on
voimassa kaksitoista (12) kuukautta, kuitenkin kauintaan tontin
myyntiin saakka. Kaupunki perii tontin osalta koko taltd vuokra-
ajalta kahden kuukauden maanvuokraa vastaavan maaran, joka
lasketaan tontille asemakaavan ja asemakaavan muutokseen nro
12375 merkityn paakayttétarkoituksen mukaisen (asuintila, liiketila
yms.) rakennusoikeuden (k-m?) ja tassa Esisopimuksessa tarkoi-
tettujen/sovittujen rakennusoikeuden arvojen perusteella Kaupun-
gin lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattaman kaytannon mukai-
sesti. Mikali tontti vuokrataan samalla maanrakennustdéita varten,
vuokra peritaan jokaiselta kuukaudelta muutoin noudattaen mainit-
tuja periaatteita (kuitenkin kauintaan tontin myyntiin).

o Ostaja (vuokralainen) on velvollinen hakemaan ensimmaisena to-
teutettavalle tontille rakennuslupaa, mikali ensimmainen tontti os-
tetaan, siten, etta toteuttamisvelvoite on vahintaan 6 500 k-m? ja
etta varsinainen rakentaminen (ei maankaivuty6t) tulee aloittaa vii-
meistaan 28.02.2024 ja muutoin siten, ettd Tontille 1 ja Tontille 2
rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset
tulee valmistua viimeistaan 31.12.2026.

o Ostajan tulee kaikin kaytettavissa olevin keinoin pyrkiad osaltaan
huolehtimaan siita, ettda hankkeella on kéaytettavissa oleva raken-
nuslupa tontin tullessa rakentamiskelpoiseksi ottaen huomioon
kohdassa 7.1 tontin kaupanteolle, rakentamisen aloittamiselle ja
valmiiksi rakentamiselle asetetut maaraajat.

7. KIINTEISTOKAUPPA, MAARAAJAT JA KAUPPAHINTA

Kauppa tehdaan Tontin 1 osalta seuraavien ehtojen ja periaatteiden mu-
kaisesti:

7.1 TONTIN KAUPANTEON JA RAKENTAMISEN MAARAAJAT

o Kauppakirja on allekirjoitettava ennen tontin rakentamisen aloitta-
mista.

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

o Osapuolten yhteinen tarkoitus on aloittaa tontin rakentaminen mah-
dollisimman aikaisin ja viipymatta sen jalkeen, kun kunkin tontin ra-
kentamista koskeva rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi ja muut
kunkin tontin rakentamisen edellytykset ovat olemassa.
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o Ostaja on velvollinen allekirjoittamaan ensimmaisen tontin kauppa-
kirjan (vahintaan 6 500 k-m?), mikali ensimmainen tontti ostetaan,
viimeistaan 31.12.2023, mikali tonttia koskeva rakennuslupa on tul-
lut lainvoimaiseksi ja mikali alueen katu- ja kunnallistekniikan toteu-
tustilanne mahdollistaa tontin rakentamisen.

Tontin 1 tai siita muodostettavien tonttien kauppahinta tulee kuiten-
kin olla kokonaisuudessaan maksettu viimeistaan 30.4.2025.

o Tontin rakentamisen tulee alkaa viimeistadan kolmen (3) kuukauden
kuluttua siita, kun tonttia koskeva kiinteistékaupan kauppakirja on al-
lekirjoitettu.

Korttelin 10656 ensimmaisena toteutettavan tontin rakentamisen (va-
hintéan 6 500 k-m?) tulee alkaa viimeistdan 28.2.2024, mikali muut
rakentamisen edellytykset (ml. lainvoimainen rakennuslupa) ovat
tayttyneet.

o Mikali edelld mainittu tontti ei ole po. ajankohtana Ostajasta riippu-
mattomasta syysta rakentamiskelpoinen, Ostajalla on oikeus saada
rakentamisen aloittamiselle asetettuun maaraaikaan pidennysta sii-
hen saakka, kunnes mainittu tontti on rakentamiskelpoinen.

o Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkastaan kaivu-, louhinta-
ja paalutustoitd. Rakennustyd katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytaan
rakennuksen valutdihin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien
asentamiseen ja kun rakentaminen tdman jalkeen mahdollisia vahai-
sia keskeytyksia lukuun ottamatta jatkuu keskeytyksetta.

Varsinaiseksi talonrakentamiseksi katsotaan esimerkiksi asuintilojen
runkoelementtien asentamistoimenpiteisiin ryhtymista. Varsinaisena
talonrakentamisena ei sen sijaan pideta tonttia palvelevan pysakaoin-
tilaitoksen ja siihen valittémasti liittyvien osien rakentamiseen ryhty-
mista.

o Tontille 1 ja Tontille 2 rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten
mukaiset rakennukset tulee valmistua viimeistaan 31.12.2026.

o Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen (rakennusvalvontapalvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksy-
nyt kaikki tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoite-
tut rakennukset kayttédnotettavaksi.

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

Kauppahinta maaraytyy Tontin 1 osalta seuraavien ehtojen ja periaattei-
den mukaisesti:

7.2.1 Rakennusoikeuden yksikkéhinnan maaraytyminen

o Asuinrakennusoikeuden yksikkéhinta
Tontin asuinrakennusoikeuden yksikkdhinta on

= Tontti 1 1 550 [tuhatviisisataaviisikymmenta] euroa /
k-m?

o Liikerakennusoikeuden yksikkohinta

Tontin liikerakennusoikeuden yksikkéhinta on 500 (viisisataa) euroa /
k-m?2.

7.2.2. Tontin kauppahinnan maaraytyminen

Tontin kauppahinta maaraytyy Tarjouspyynnon ja kohdassa 7.2.1. mai-
nitun mukaisesti asuintilan kiintean rakennusoikeuden yksikkéhinnan
(euroa/k-m?) ja liiketilan kiintedn rakennusoikeuden yksikkéhinnan (eu-
roa/k-m?) seka tontin asemakaavan muutoksen mukaisen rakennusoi-
keuden mukaan siten, etta tontin kauppahinta on vahintaankin tontin
asemakaavan muutoksessa osoitettu asuinrakennusoikeuden maara
(kauppahintaa maaritettdessa kaikissa kerroksissa porrashuoneen 20
k-m? ylittavalta osin ei peritd kauppahintaa) kerrottuna Tarjouspyynnén
mukaisella asuinrakennusoikeuden kiintealla rakennusoikeuden yksik-
kéhinnalla ja liiketilojen rakennusoikeuden maara kerrottuna Tarjous-
pyynnén mukaisella liiketilojen kiintealla rakennusoikeuden yksikkéhin-
nalla seka laskemalla kertomalla saadut maarat (eurot) yhteen.

Kauppahintaa peritdan siten kaikissa tapauksissa vahintaan tontin ase-
makaavaan ja asemakaavan muutokseen merkityn paakayttotarkoituk-
sen (kuten asuintila ja liiketila) mukaisen rakennusoikeuden perusteella.

Tontille mahdollisesti toteutettavien muiden paakayttétarkoituksen mu-
kaisten tilojen, kuten julkisten palvelutilojen ja kunnallistekniikkaa palve-
levien tilojen osalta peritadn samaa kauppahintaa samojen periaatteiden
mukaan kuin asuintilojen osalta.

Taman vuoksi kauppahintaa maaritettadessa kaikissa kerroksissa por-
rashuoneen 20 k-m? ylittavalta osin ei peritd kauppahintaa.

Kauppahintaa ei peritda kaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta eika silta



10 (18)

osin kuin kaava sallii kaavakarttaan merkittyjen rakennusoikeuksien ylit-
tamisen (lisdkerrosalan osalta). Tama ei koske paakayttétarkoituksen
mukaisten tilojen rakennusoikeuden ylityksia.

Kaupungilla on myés oikeus peria edella mainitun tavoin laskettavan ton-
tin kauppahinnan liséksi lisdkauppahintaa Esisopimuksen kohdan 7.3
mukaisesti.

Tontin kauppahinnan maksamisen ajankohdat on ilmoitettu tdméan Esi-
sopimuksen kohdassa 7.4. ja lisdkauppahinnan osalta kohdassa 7.3.

7.3 LISAKAUPPAHINNAN MAARAYTYMINEN JA MAKSAMINEN

Lisdkauppahinta maaraytyy Tontin 1 osalta rakennusoikeuden ylitysten
perusteella seuraavien ehtojen ja periaatteiden mukaisesti:

Kaupungilla on oikeus peria kustakin tontista kauppahinnan lisaksi lisa-
kauppahintaa tontin lainvoimaisesta/-sista rakennusluvasta/-luvista tai
poikkeamispaatoksesta/-sisté ilmenevien paakayttétarkoitusten mukais-
ten rakennusoikeuksien maarien mukaan, mikali mainitut toteutettavat
paakayttétarkoituksen mukaiset rakennusoikeuden maarat ovat suurem-
pia kuin asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa niille osoitetut
tontin vastaavat rakennusoikeudet.

Ostaja on velvollinen hakiessaan tontin ostoa esittamaan selvityksen
tontin lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevastad kaytettavasta ra-
kennusoikeuden maarasta ja jakautumisesta paakayttétarkoitusten va-
lilla 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 maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit -palvelulle selvityksen kustakin lainvoimaisesta rakennusluvasta
iimenevasta kaytettavasta rakennusoikeuden maarasta ja jakautumi-
sesta paakayttotarkoitusten valilla, sekd mahdollisesti maaraytyvasta li-
sdkauppahinnasta. Kaupungilla on talléin oikeus tarkistaa tontin kauppa-
hintaa edelld mainittujen periaatteiden mukaisesti.

Lisdkauppahinnan maarittdmisessé otetaan huomioon paakayttétarkoi-
tuksen mukainen asuintilan ja liiketilan maara seka tontille mahdollisesti
toteutettavien muiden paakayttétarkoituksen mukaisten tilojen raken-
nusoikeuden maara. Lisakauppahintaa ei peritd kaavaan merkityn ker-
rosalan liséksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asumista palvele-
vien tilojen osalta eika siltd osin kuin kaava sallii muutoin kaavakarttaan
merkittyjen rakennusoikeuksien ylittamisen (lisékerrosala). Tama ei
koske paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen rakennusoikeuden ylityk-
sia.
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Mainittu oikeus lisédkauppahinnan perimiseen koskee myds poikkeamis-
paatéksen tai kaavamuutoksen mahdollistamia lisdrakentamistilanteita.
Mikali poikkeamispaatékseen merkitty rakennusoikeus on korkeampi
kuin lainvoimaiseen asemakaavaan tai rakennuslupaan merkitty raken-
nusoikeus, Kaupungilla on oikeus peria kaikissa eri tilanteissa tontin li-
sakauppahintaa poikkeamispaatdkseen 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 lisdkauppahinnasta ja
sen maaraytymisen perusteista.

Kaupungin oikeus tontin lisdkauppahinnan maérittelyyn on voimassa ra-
kennusoikeuden ylitysten osalta siita lahtien, kun Esisopimus on allekir-
joitettu siihen saakka kun tonttia koskevan asemakaavan ja asemakaa-
van muutoksen mukaan myoénnetyn rakennusluvan / myénnettyjen ra-
kennuslupien mukaiset kaikki rakennukset ovat valmistuneet ja hyvak-
sytty saanndsten mukaan kayttéonotettavaksi. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd mikali Kaupungille on syntynyt oikeus lisdkauppahinnan peri-
miseen, Kaupungilla on oikeus ryhtya lisdkauppahintaa koskeviin perin-
tatoimiin tai jatkaa niitd myés mainitun kayttéénoton jalkeen.

7.4. KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN

Ostaja suorittaa Tontin 1 kauppahinnan Kaupungille seuraavien ehto-
jen ja periaatteiden mukaisesti:

o Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan kokonaisuudessaan Kaupun-
gille Kaupungin pankkitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista.
Tontin omistus- ja hallintacikeus siirtyy talléin Ostajan perustamalle
[ja / tai maaraamalle] yhtidlle kauppakirjan allekirjoituksin kauppa-
hinnan tultua suoritetuksi kokonaisuudessaan Kaupungille.

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

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontin mahdollisen lisakauppahinnan
maaraytymisperusteet eivat valttamatta ole viela tiedossa kauppakir-
jan allekirjoittamisen yhteydessad. Taman vuoksi lisdkauppahinnan
maksamista koskevat velvoitteet ovat voimassa kauppakirjan allekir-
joittamisen jalkeenkin tdman Esisopimuksen ehtojen mukaisesti.

o Kauppahinnan tultua kokonaisuudessaan suoritetuksi ennen kaup-
pakirjan allekirjoittamista Kaupungin hyvaksi ei perusteta kiinteisto-
panttioikeutta tonttiin maksamattoman kauppahinnan vakuudeksi.
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o Selvyyden vuoksi todetaan, ettd ensimmaisena toteuttavan tontin
kauppahinta (vahintdan 6 500 k-m?), mikali ensimmainen tontti oste-
taan, tulee olla kokonaisuudessaan maksettu viimeistaan 31.12.
2023.

Tontin 1 tai siitd muodostettavien tonttien kauppahinta tulee olla ko-
konaisuudessaan maksettu vimeistaan 30.4.2025.

Mikali Kaupunki myéntaa Ostajalle hakemuksesta perustellusta syysta
tontin (tai siitd muodostettavien tonttien) ostamiselle asetettuun maara-
aikaan pidennysta, kauppahintaa korotetaan sen nykyarvon sailytta-
miseksi alkuperaistd maaraaikaa seuraavasta paivasta kaupantekopai-
vaan saakka kolmen (3) % suuruisella vuotuisella korolla.

Tassa kohdassa mainittu Tontin 1 kauppahinta, ja kauppahinnan korot-
taminen po. korolla lasketaan kaupantekohetkelld tiedossa olevan tai
edelld mainitulla tavalla kohdissa 7.2.1. maaritellyn Tontin kauppahinnan
perusteella.

8. MAARAAIKOJEN MAHDOLLINEN SIIRTAMINEN

Tontin 1 osalta noudatetaan seuraavia ehtoja ja periaatteita:

Mikali tontin toteuttamisen edetessa tai muutoin kay ilmeiseksi, etta Os-
taja ei pysty noudattamaan tontin kauppahinnan maksamiselle ja/tai ton-
tin valmistumiselle edella asetettuja maaraaikoja, eika Kaupunki Esiso-
pimuksen tdméan kohdan perusteella myénna maaraajan pidentamista,
on Kaupungilla oikeus peria Ostajalta sopimussakkoa taman Esisopi-
muksen ehtojen mukaisesti. Tdma ei rajoita Kaupungin oikeutta mahdol-
lisen vahingonkorvauksen perimiseen.

Kaupunki voi kuitenkin perustellusta syystd myéntaa tontin kauppahin-
nan maksamisen ja tontin valmistumisen maaraaikoihin pidennysta enin-
téaan yhdeksi (1) vuodeksi kerrallaan. Maaraajan pidentamisen tarvehar-
kinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti, eikd yhden maaraajan pi-
dentdminen siten itsessdan oikeuta myds muiden maaraaikojen piden-
tamiseen.

Perusteltuna syyna voidaan pitaa tilannetta, jossa yleinen talous-, rahoi-
tusmarkkina- tai muu suhdannetilanne on kKiinteistd- ja rakennusalalla tai
asuntomarkkinoilla vallitsevan yleisen kasityksen mukaan kulloinkin ky-
seessé olevan kiinteistékaupan kauppahinnan maksamisen hetkella niin
heikko, ettei taloudellisia rakentamisen edellytyksia rakennettaville asun-
noille ole, koska niille ei todennakdisesti tulla saamaan ostajia ja/tai
vuokralaisia tai niiden rakentamiseen ei todennakdisesti tulla saamaan
sijoittajia tai rahoittajia normaalein liiketoiminnan kannalta hyvaksyttavin
ehdoin. Edelld esitetysta riippumatta asuntomarkkinoilla tapahtuvaa ta-
vanomaisena pidettavaa asuntojen kysynnan vaihtelua ei pideta sellai-
sena syyna, jonka perusteella Ostajalla olisi oikeus saada maaraaikoihin
pidennysta.
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Mikali tontin kauppahinnan maksaminen tai tontin valmistuminen téssa
Esisopimuksessa asetettujen maaraaikojen mukaisesti ei edella maini-
tuista syistd ole mahdollista, on Ostaja viipymatta velvollinen ilmoitta-
maan tasta kirjallisesti Kaupungille (maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelulle). limoitukseen on siséllytettava se maaraaika, jonka siir-
tamistd haetaan, siirron toivottu pituus (enintddn 1 vuosi), kattavat pe-
rustelut ja selvitykset asiantuntijalausuntoineen maéraajan siirron hyvak-
syttavina pidettavista syistad seka selvitys siitd, missa aikataulussa tontin
kauppahinta maksetaan ja tontti rakennetaan kokonaisuudessaan val-
miiksi muutoin tdaman Esisopimuksen méaraaikojen mukaisesti.

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

Selvyyden vuoksi todetaan, etté edella mainittujen méaraaikojen siirtoti-
lanteessa Osapuolet eivat ole oikeutettuja paattamaan tata Esisopi-
musta tai sen nojalla mahdollisesti tehtyja muita sopimuksia. Kaupungilla
ei myoskaan ole oikeutta sopimussakkoihin talla perusteella.

Mikali Kaupunki myontaa 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 alkuperaistd méaaraaikaa seu-
raavasta paivasta kaupan tekemiseen asti.

Tassa kohdassa mainittu tontin kauppahinta ja po. korko lasketaan kau-
pantekohetkellad tiedossa olevan tai edella mainitulla tavalla kohdassa
7.2 méaaritellyn tontin kauppahinnan perusteella.

9. VAKUUS JA ESISOPIMUKSEN MUUT EHDOT

Tontin 1 osalta noudatetaan kohdan 9. osalta, ellei muuta ole jossakin
kohdassa todettu, seuraavia ehtoja ja periaatteita:

9.1. VAKUUS

Selvyyden vuoksi todetaan, etta talla Esisopimuksella ja Toteutussopi-
muksella on yksi yhteinen vakuus ja etta taman vuoksi Esisopimuksen
osalta vakuuden vapauttamisen ja muiden tarkempien ehtojen osalta
noudatetaan sita, mité Toteutussopimuksen kohdassa 9.1 on vakuuden
osalta sovittu.

Kaupungilla on oltava Toteutussopimuksen mukaisesti taman Esisopi-
muksen, Tontin 1 kauppakirjan ja Tontin 2 pitkdaikaisen vuokrasopimuk-
sen ehtojen noudattamisen vakuutena Ostajan jarjestama ja Kaupungin
hyvaksyma luottovakuutustoimintaa harjoittavan yhtién antama yksi yh-
teinen kuudensadantuhannen (600 000) euron omavelkainen takaus.
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Ostaja on ennen tdman Esisopimuksen allekirjoittamista toimittanut
Kaupungille edella mainitun Toteutussopimuksen mukaisen vakuuden
Toteutussopimuksen, mainitun pitkaaikaisen vuokrasopimuksen, taméan
Esisopimuksen ja Esisopimuksen nojalla allekirjoitettavan kiinteiston
kauppakirjan ehtojen noudattamisen vakuudeksi.

Vakuus kuitataan vastaanotetuksi tdman Esisopimuksen allekirjoituk-
sin.

9.2. SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Ostaja on velvollinen suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa, mikali
Ostaja ei osta Tonttia 1 tai muutoin rikkoo taman Esisopimuksen jaftai
kauppakirjan ehtoja tai sita, mité niiden perusteella on maaratty, eika ole
kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjannut laiminlyonti-
aan tai rikkomustaan.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingonkorvauksen li-
sdksi. Kaupungilla on oikeus veloittaa kohdassa 9.1 mainitusta vakuu-
desta sen mukaisin ehdoin vakuuden antaneelta Kaupungin hyvaksy-
malta taholta sen tayteen maaraan saakka esimerkiksi sopimusrikko-
muksista perittavat sopimussakot ja/tai aiheutuneet vahingot seka peria
ne Ostajalta ylittavilta osin.

Sopimussakko on suuruudeltaan Esisopimuksessa ja Tontin kauppakir-
jassa:

o Tontin 1 osalta kulloinkin enintdan 400 000 (neljasataatuhatta)
euroa.

9.3. TONTTIKAUPASSA NOUDATETTAVAT EHDOT

Tontin 1 kauppakirjassa noudatetaan tassa Esisopimuksessa erikseen
mainittujen ehtojen lisdksi Tontin 1 osalta liitteena 4 olevia Esisopimuk-
sen lisdehtoja, Kaupungin varauspéaatéksen mukaisia ehtoja ja liitteena
5 olevia Verkkosaaren pohjoisosan alueellisia lisdehtoja seka muita Kau-
pungin tavanomaisesti kiinteistokaupoissa noudattamia ehtoja seka kau-
punkiympéristélautakunnan tai viranhaltijan, jolle toimivaltaa on paatetty
delegoida, mahdollisesti paattamia lisdehtoja. Lisdehdot perustuvat esi-
merkiksi asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen ja sen maarayk-
siin, Tarjouspyyntédn seka tahan Esisopimukseen.

9.4. ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTAYTYA
TONTIN MYYMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittémasti
paattymaan ja pidattaytya Tontin 1 luovuttamisesta, mikali Ostaja olen-
naisesti laiminlyd Esisopimuksessa, Tarjouspyynndssa ja/tai naiden liit-
teissa esitettyjd osto-, suunnittelu-, rakentamis- tai muita velvoitteita
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jaftai muutoin olennaisesti rikkoo Esisopimuksen ehtoja ja/tai sitda mita
niiden nojalla on maaratty, eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan
viipymatta korjaa laiminlyéntiaan tai rikkomustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus va-
littdmasti paattymaan ja pidattaytya Tontin 1 luovuttamisesta, mikali Os-
taja asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka Ostaja muutoin joutuu
tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei Ostaja pysty suoriutumaan velvoit-
teistaan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esiso-
pimus valitttmasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mi-
kali iimenee, ettd Ostaja on olennaisesti rikkonut verotusta, ympariston-
suojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaa-
via lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Ostaja toimii tontin toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun kolman-
nen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymana,
Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittéméasti paat-
tymaan ja pidattaytya Tontin 1 luovuttamisesta, mikali yksi tai useampi
ryhman tai yhteenliittyman jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitysti-
laan. Sama koskee myos tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muu-
toin joutuu tilanteeseen, jossa on iimeista, ettei ryhma tai yhteenliittyma
pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta,
jossa yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittymén jasenista on rikkonut
tai vastaisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ymparisténsuojelua,
tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaavia laki-
saateisia velvoitteita.

Konkurssin alettua on edellad esitetyisséa tilanteissa noudatettava kon-
kurssilain sdannoéksia. Lisaksi Ostajan konkurssipesalla on edella esite-
tyssa tilanteessa mahdollisuus esittdd 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.

Mikali Ostaja ennen purkamisiimoituksen tiedoksisaamista aloittanut
tontin rakentamisen, Ostaja on purkamisesta huolimatta velvollinen to-
teuttamaan tontin taysin valmiiksi noudattaen sita, mita niiden osalta on
Toteutussopimuksessa, Esisopimuksessa ja Tarjouspyynnéssd seka
naiden liitteissd maaratty.

Esisopimuksen purkamisesta paattaa kaupunkiympaéristdlautakunta tai
Kaupungin muu toimivaltainen elin, ja mahdollisesta purkamisesta ilmoi-
tetaan Ostajalle todisteellisesti.
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Kaupunki saa purkamistilanteessa tdyden omistus- ja kayttéoikeuden
Kaupungin ja Ostajan/toteuttajaryhman yhteistyéna laatimiin suunnitel-
miin ja materiaaleihin maksamalla niistd omakustannusperusteisesti
maaraytyvan kauppahinnan. Omakustannusperusteisen kauppahinnan
tulee perustua suunnitelmien ja materiaalien laatimisesta Ostajalle ai-
heutuneisiin kohtuullisiin kustannuksiin, joista Ostaja on velvollinen esit-
tamaan kirjallisen ja luotettavan selvityksen Kaupungille. Ostaja on vel-
vollinen luovuttamaan po. suunnitelmat ja materiaalit vipymatta purka-
misilmoituksen tiedoksi saatuaan ja saatuaan edella mainitun omakus-
tannusperusteisen kauppahinnan suunnitelmista ja materiaaleista. Mita
edella on todettu Ostajasta, koskee myo6s rakennuttajaryhmaa tai muuta
yhteenliittymaa.

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

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

10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Esisopimukseen liittyvat erimielisyydet pyritaan aina ensisijaisesti
ratkaisemaan Kaupungin ja Ostajan valisin neuvotteluin ja erimielisyy-
den kohteesta pyydetaéan 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 tasaosuuk-
sin.

Mikali erimielisyydesta ei paasta sopimukseen, annetaan asia Helsingin
karajaoikeuden ratkaistavaksi. Talléin sovelletaan Suomen lakia.

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 oma-
velkaisen takauksen tai muun vastaavan vakuuden Esisopimuksen alle-
kirjoittamisen yhteydessa.

Mahdolliset Esisopimuksen muutokset on tehtava kirjallisesti ja Osapuo-
lien on ne allekirjoitettava.



17 (18)

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

12. ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Esisopimus on voimassa 31.12.2027 asti. Kaupunki ja Ostaja voivat erik-
seen sopia Esisopimuksen voimassaoloajan jatkamisesta. Mikali Osta-
jalle myénnetaan oikeus siirtdad kohdan 8. mukaisesti siind mainittuja
maéaaraaikoja, Kaupungilla on oikeus jatkaa vastaavalla tavalla Esisopi-
muksen voimassaoloaikaa.

Ostajan Tontin 1 toteuttamista ohjaavat velvoitteet ovat joka tapauk-
sessa voimassa tamankin paivamaaran jalkeen.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta Tontin 1 lisdkauppahinnan 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 myénnetty poikkeamispaatds ja/tai rakennuslupa ei-
vat tulisi lainkaan voimaan 30.10.2025 mennessé, sovitaan noudatetta-
vasta jatkomenettelysta erikseen pyrkimyksina I6ytaa toteuttamiskelpoi-
nen ratkaisu.

Ellei neuvotteluteitse ole l16ydettavissa Osapuolia tyydyttavaa ratkaisua,
tama Esisopimus raukeaa, kun Osapuolet siitd yhteisesti sopivat. Esi-
sopimuksen ndin rauetessa Osapuolilla ei ole tdhan Esisopimukseen
perustuvia vaatimuksia toisiaan kohtaan.

13. SOPIMUSASIAKIRJOJEN PATEVYYSJARJESTYS

14. MAKSUT

15. LITTEET

Mikali taman Esisopimuksen, Tarjouspyynnon tai Kilpailuehdotuksen
ehdot ovat keskenaan ristiriitaisia, noudatetaan taman Esisopimuksen
ehtoja. Mikali Tarjouspyynto ja Kilpailuehdotuksen ehdot ovat ristiriitai-
sia, noudatetaan Tarjouspyynndn mukaisia ehtoja.

Ostaja vastaa taméan Esisopimuksen vahvistuksesta kaupanvahvistajan
perimasta maksusta ja muista vastaavista viranomaismaksuista.

Liite 1 Tarjouspyynté (kilpailuohjelma 3.11.2020)

Liite 2 Kilpailuehdotus (tarjous)

Liite 3 Toteutussopimuksen 6. kohdan ehdot ja periaatteet
Liite 4 Luonnos tontin 10656/1 kauppakirjan lisédehdoiksi
Liite 5 Verkkosaaren pohjoisosan alueelliset lisdehdot
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16. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

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

Helsingissa toukokuun 20.paivana 2022

Helsingi

kaupunginhallituksen 21.3.2022 §221 valtuuttamana

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

Hartela Etela-Suomi Oy

valtakirjalla

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta Laura Makituomasmyyjan, Helsingin
kaupungin puolesta kaupunginhallituksen valtuuttamana seka Hanneli
Alho-Ignatius ostajan, Hartela Etela-Suomi Oy:n puolesta yhtion valtuut-
tamana ovat allekirjoittaneet taman kiinteistdkaupan esisopimuksen ja
ettad he ovat olleet yhta aikaa lasna Esisopimusta vahvistettaessa. Olen
tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, ettd Esisopimus
on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Helsingissa toukokuun 20.paivana 2022




