ESISOPIMUS ASUNTOALUEEN MAANVUOKRAUKSESTA LUONNOS
1. OSAPUOLET
1.1.  Vuokranantaja

Helsingin kaupunki

Y-tunnus 0201256-6

kaupunkiympdriston toimiala

maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu
PL 58213

00099 HELSINGIN KAUPUNKI

(Jaljempéand myos ”Vuokranantaja” tai “Kaupunki”)
1.2.  Vuokralainen

Omasta puolestaan ja/tai  perustettavan/perustettavien ja/tai madrddménsa/maardédmiensa
yhtion/yhtididen puolesta ja lukuun:

Toiminimi

Y-tunnus

Osoite

(J&ljempéand myds “Vuokralainen™)

Vuokranantaja ja Vuokralainen jaljempana kumpikin erikseen ”Osapuoli” ja yhdessd ”Osapuolet”.

2. KAUPUNGIN PAATOS
Toimielin tai viranhaltija pp.kk.vvvv §

Edelld mainitusta paatoksesta ei ole kuntalain mukaisessa maarédajassa jatetty oikaisuvaatimusta
Helsingin kaupungin Kirjaamoon.

3. VUOKRAUKSEN KOHDE

Vuokrauksen kohde on Helsingin kaupungin asemakaavan muutoksen nro XXX mukaista
ohjeellista tonttia (kaavatonttia) XXX/X (pinta-ala noin 4000 m2) vastaava alue, joka muodostuu
Kiinteistoista 91-12-382-7 (osapinta-ala noin 2832 m?) ja 91-432-1-26 (osapinta-ala noin 1275 m?).

Vuokrauksen kohteesta kiytetddn jaljempand nimitystd “Tontti” tai ”Vuokra-alue”.

Tontin osoite on Hangonkatu 4, Helsinki.

Tontin rajat kdyvat ilmi tdiman sopimuksen liitteend 1 olevasta karttaliitteesta.

Tamaén Esisopimuksen voimassaoloaikana Tontille laaditaan Kilpailuehdotuksen toteuttamisen
mahdollistava asemakaavan muutos (jdljempind “Kaavamuutos”).

Osapuolet ovat tietoisia ja hyvaksyvat sen, ettd Tontin rajat, pinta-ala, osoite ja kiinteistétunnus

saattavat tarkentua tonttijaon laatimisen ja Tontin muodostamisen yhteydessa. Tonttia ei ole viel&
muodostettu eikd merkitty kiinteistorekisteriin omana Kiinteistorekisteriyksikkonaan.



Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan Tontin osalta tonttijaon / tonttijaon
muutoksen, lohkomisen ja Tontin merkitsemisen Kkiinteistorekisteriin. Mikali Vuokranantaja on
hakenut edelld mainittuja kiinteistétoimituksia, Vuokralainen on velvollinen korvaamaan tésté
aiheutuneet kustannukset VVuokranantajalle. Tontin on oltava merkittyna kiinteistorekisteriin ennen
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mikali Tontista muodostetaan uusia tontteja, niiden osalta
noudatetaan t&ssé esisopimuksessa sovittuja vastaavia ehtoja kuin mit& Tontin osalta on sovittu.

Kaupunki vuokraa jokaisen tontin omalla erillisell& pitk&aikaisella vuokrasopimuksella
Vuokralaiselle.

Tassa esisopimuksessa sovittuja ehtoja noudatetaan tonttikohtaisesti kaikkien Tonttien osalta, ellei
tassé sopimuksessa ole jonkun tontin osalta toisin sovittu tai ellei Vuokranantajan kanssa muuta
sovita.

4. ESISOPIMUKSEN TAUSTA, TARKOITUS JA PERIAATTEET

Kaupunki jérjesti 12. kaupunginosan korttelin 12382 tonttia 7 ja kiinteiston 91-432-1-26 osaa (noin
1275 mz2 suuruinen alue) koskevan hintakilpailun x.12.2024 - 21.3.2025 (jaljempéana
“Hintakilpailu”). Hintakilpailua varten laadittiin liitteend 2 oleva pp.kk.2024 paivétty tarjouspyynto
”Hintakilpailu Hangonkadun kortteli, Alppiharju” (jaljempéna “Tarjouspyynt6”). Vuokralainen jatti
Vuokranantajalle Tarjouspyynndon mukaisen korkeimman rakennusoikeuden kiinte&n
yksikkohinnan, joka muodostui séilytettavien rakennusten ja uudiskohteen rakennusoikeuksien
keskiarvosta.

Tassa maanvuokrauksen esisopimuksessa (jaljempana myos “Esisopimus”) sovitaan niistd
edellytyksistd, joiden tayttyessd Osapuolet allekirjoittavat kutakin tonttia koskevan asuntoalueen
maanvuokrasopimuksen. Lisaksi sovitaan maanvuokrasopimuksen keskeisista ehdoista, Kaupungin
ja Vuokralaisen valisista oikeuksista ja velvoitteista sek& VVuokra-alueen toteuttamisen periaatteista
Tarjouspyynnén mukaisesti.

Vuokranantaja vuokraa Esisopimuksen kohdan 5 ”Maanvuokrasopimus” mukaisten ehtojen
taytyttya ja mukaisesti Vuokra-alueen VVuokralaiselle ja Vuokralainen on velvollinen vuokraamaan
Vuokra-alueen.

Esisopimus on laadittu Tarjouspyynnon tavoitteiden ja ehtojen toteuttamiseksi Tontille.
Tarjouspyynté muodostaa kokonaisuudessaan osan tata Esisopimusta ollen siten taysin yhta
velvoittava ja olennainen osa tata Esisopimusta kuin sen mikda muu osa tahansa, vaikkei kaikkia
Tarjouspyynnén ehtoja tai velvoitteita ole valttamatta erikseen Kirjattu nédkyviin Esisopimukseen ja
vaikka niihin on saatettu viitata vain tietyilta osin Esisopimuksessa. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
Tarjouspyynndlla tarkoitetaan myds Tarjouspyynnon liitteitd sekd tarjousaikana kaupungin
kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun verkkosivuilla
julkaistuja Tarjouspyyntda taydentévia ehtoja ja/tai asiakirjoja. Tarjouspyynto ei ole voimassa silta
osin, kuin Tarjouspyyntd on joltain osin ristiriidassa Esisopimuksen kanssa. Sopimusasiakirjojen
pitevyysjarjestyksestd on mainittu Esisopimuksen kohdassa 14 ”Sopimusasiakirjojen
patevyysjdrjestys”.

Osapuolet sitoutuvat osaltaan myétavaikuttamaan tamén Esisopimuksen mukaisten tavoitteiden
saavuttamiseen. Esisopimus on Kaupunkia ja VVuokralaista velvoittava.



5. MAANVUOKRASOPIMUS JA RAKENTAMISEN ALKAMINEN

Osapuolet ovat velvollisia allekirjoittamaan Esisopimuksen ehtojen ja liitteend 3 olevan
asuntoalueen maanvuokrasopimusluonnoksen perusteella laaditun Tonttia koskevan asuntoalueen
pitk&aikaisen maanvuokrasopimuksen (jaljempéné "Maanvuokrasopimus”), kun kilpailualuetta
koskeva asemakaavamuutos on saanut lainvoiman ja uudishankkeelle on myonnetty rakennuslupa.

Tontin rakentamisen tulee alkaa viimeistaan pp.kk.vvvv, mikéli muut rakentamisen edellytykset
(ml. lainvoimainen rakennuslupa) ovat tayttyneet.

Mikali Tontti ei ole po. ajankohtina Vuokralaisesta riippumattomasta syysté rakentamiskelpoinen,
Vuokralaisella on oikeus saada Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiselle ja rakentamisen
aloittamiselle asetettuihin madréaikoihin pidennysta siihen saakka, kunnes Tontti on
rakentamiskelpoinen.

Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkéstédan kaivu-, louhinta- ja paalutustoitid. Rakennusty6
katsotaan aloitetuksi, kun ryhdyt&dén rakennuksen valutéihin tai perustuksiin kuuluvien
rakennusosien asentamiseen ja kun rakentaminen tdman jalkeen mahdollisia vahéisié keskeytyksia
lukuun ottamatta jatkuu keskeytyksetta.

Varsinaiseksi talonrakentamiseksi katsotaan esimerkiksi asuintilojen runkoelementtien
asentamistoimenpiteisiin ryhtyminen. Varsinaisena talonrakentamisena ei sen sijaan pideté Tonttia
palvelevan pysakadintilaitoksen ja siihen valittdmasti liittyvien osien rakentamiseen ryhtymista.

Tontille rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset tulee valmistua
viimeistaan pp.kk.vvwv.

Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen (rakennusvalvontapalvelut) on
loppukatselmuksessa hyvéksynyt kaikki Tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoitetut
rakennukset kayttoonotettaviksi.

Vuokranantajalla on oikeus tehda liitteend olevan maanvuokrasopimusluonnoksen perusteella
laadittavaan Maanvuokrasopimukseen esimerkiksi jaljempéana mainittuja tdydennyksid, tarkistuksia
ja/tai vahaisia muutoksia, mikali tima ei muuta Esisopimuksen tai maanvuokrasopimusluonnoksen
olennaisia periaatteita ja ehtoja. Tallaisia ovat esimerkiksi Maanvuokrasopimukseen sisallytettavat
Kaupungin tavanomaisesti maanvuokrauksessa noudattamat ehdot, mahdolliset alueelliset tai
toimivaltaisen toimielimen tai viranhaltijan mahdollisesti paattamat lisaehdot.

6. TONTIN LUOVUTTAMINEN
6.1. Rakentamisvelvollisuus

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella vuokra-
alueen ja kunkin vuokra-alueelle toteutettavan rakennuksen tdysin valmiiksi viranomaisten
hyvaksyméaan kuntoon tdman vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti kahden (2) vuoden kuluessa
vuokra-ajan alkamisesta lukien.

Rakennusta/rakennuksia ei saa ilman vuokranantajan lupaa kokonaan eik& osittain purkaa.



Mikali yksi tai useampi rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, se on rakennettava
uudelleen kahden (2) vuoden kuluessa.

Vuokranantaja voi perustellusta syysta pidentéda mainittuja rakentamisaikoja.

Mikali  vuokralainen laiminlyd edella maaratyn rakentamisvelvollisuuden tayttdmisen,
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus maanvuokralain mukaisesti. Vuokranantajalla ei
ole kuitenkaan oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen, jos vuokralaisen laiminlyonti on vahainen.

6.2.  Arkkitehtuurikutsukilpailun jarjestamisvelvollisuus

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan, ja yhteistydssa Kaupungin kanssa, jarjestaméaan
Vuokra-alueelle, soveltuvin osin Suomen Arkkitehtiliiton kilpailusd&ntdjen mukaisen,
arkkitehtuurikutsukilpailun Kaupungin ja Vuokralaisen erikseen sopimalla tavalla. Kilpailun
jarjestamiselld pyritddn varmistamaan Tontin suunnitteluratkaisujen korkeatasoinen
kaupunkikuvallinen ilme, toiminnallinen laatu ja energiataloudellisuus.

Arkkitehtuurikutsukilpailun perusteella Tontin arkkitehtuurisuunnittelu tulee antaa kilpailun
voittaneelle suunnittelutoimistolle ja Tontti on suunniteltava ja toteutettava
arkkitehtuurikutsukilpailun voittanutta ehdotusta noudattaen yhdessé voittaneen
suunnittelutoimiston kanssa, ellei Kaupungin kanssa erikseen toisin sovita.

6.3.  Asunnot (rahoitus- ja hallintamuoto, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus)

Tontille on toteutettava asemakaavan ja rakennusluvan mukaisesti saanteleméattomia
vapaarahoitteisia omistusasuntoja uudisrakennukseen 2300-3200 k-m2 ja liiketilaa v&hintaan 200 k-
m?, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita.

Omistusasunnoilla tarkoitetaan tassé vuokrasopimuksessa asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia
asunto-osakkeita markkinoidaan ja myydaéan asuntokauppalain mukaisesti kuluttajille.

Tontilla sijaitsee kolme suojeltua perusparannettavaa rakennusta, joiden yhteenlaskettu kerrosala on
noin 2500 k-m2. Rakennukset on tarkoitus palauttaa perusparannuksen yhteydessé asumiskayttoon.

Vapaarahoitteisessa omistusasuntotuotannossa Tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta
vahintaan 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina, joissa on keittion/keittotilan lisaksi kaksi
makuuhuonetta tai enemman. Perheasuntovaatimus koskee kilpailualueen kokonaisuutta, ei
suojeltuja rakennuksia ja uudisrakennusta erikseen.

Kaupungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikolla on oikeus myontéaa
mainittuihin vaatimuksiin poikkeuksia, mikéali se on asuntojen alueellisen kysyntatilanteen tai muun
painavan syyn vuoksi perustelua eikd muutosta voida pitda merkittavana. Muutoin
huoneistojakauma on hakijoiden vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

6.4. Rakennusten vahahiilisyys
Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 tavoitteena on hiilineutraalisuus vuoteen 2030 mennessa.

Helsingin kaupungin ilmastotydssa yhtena keskeisend painopisteena on rakentamisen hiilipaéstojen
minimointi. Tam4 tavoite tulee ottaa huomioon myds Tontin suunnittelussa ja rakentamisessa,



painottaen ratkaisuja, jotka pienentévat rakentamisen hiilipiikki& erityisesti elinkaaren
alkuvaiheessa ja jotka voidaan todentaa hiilijalanjalkilaskennalla.

Asuinkerrostalon (kayttotapaluokka 2) kokonaishiilijalanjalki rakennuksen osuudelle ei saa ylittaa
16,0 kg CO2e/m2/a 50 vuoden kéyttoajalla laskettuna. Mikali rakennus on maarétty toteutettavaksi
geometrialtaan monimuotoiseksi (ulkoseindmaéara > 0,23 jm/brm2), voi kokonaishiilijalanjéljen
raja-arvon ylittad 10 % (+1,6 kg CO2e/m2/a). Mikali rakennukseen on méératty toteutettavaksi
pysakaintilaitos, joka siséllytetddn ymparistoministerion asetuksen Uuden rakennuksen
energiatehokkuudesta mukaisesti rakennuksen E-lukuun ja siten rakennuksen hiilijalanjéljen
osuuteen, voi kokonaishiilijalanjéljen raja-arvon ylittad 10 % (+1,6 kg CO2e/m2/a).

Kokonaishiilijalanjélki lasketaan ja raportoidaan ympéristoministerion vahahiilisyyden
arviointimenetelméll& ja Helsingin kaupungin ohjeen mukaisesti rakennuslupavaiheessa. Laskelma
tulee paivittad rakennuksen vastaanottovaiheessa.

Liséksi Vuokralainen on velvollinen toimittamaan Tontin rakennuksista hiilijalanjalkilaskelman
alueryhmén lausuntokokoukseen mennessa ja rakentamislupavaiheen hiilijalanjéalkilaskelman
kaupunkiympdriston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle.

Laskentatulosten esittdmisessa tulee kdyttdd Kaupungin ajantasaista ohjeistusta. Mikali
hiilijalanjéljen laskentatulos on muuttunut rakennusluvan myontdmisen jalkeen, Vuokralaisen tulee
toimittaa Tontin rakennuksia koskevat tarkistetut hiilijalanjaljen laskentatulokset edella mainitulle
palvelulle ennen Tonttia koskevan Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista. Kaupungilla on
oikeus seuraamuksitta pidattaytya Tontin luovuttamisesta, mikéli Vuokralaisen hanke ei tayta edelld
mainittua vaatimusta, eika kaupunkiympéristélautakunta myonnd vaatimuksesta poikkeusta.

6.5. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen

Tontin suunnittelua ja toteutumista seurataan ja koordinoidaan Helsingin kaupunginkanslian
aluerakentamisyksikon jarjestamissa kokouksissa (alueryhmékokoukset, rakennuttajakokoukset),
joihin vuokraaja on velvollinen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan jarjestda katselmuksia, joissa
osapuolet ovat lasnd. Alueryhmétydskentelyn osalta viitataan Tarjouspyynnon kohdassa 4.8.
todettuun.

Vuokralainen on velvollinen nimedmaan organisaatiostaan yhteyshenkilén, joka osallistuu po.
kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Aineiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhman
kokouksissa on hankkeen paasuunnittelijalla ja VVuokralaisen tulee myds osallistua kokouksiin.
Y hteyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava aluerakentamisryhmélle.

Tonttia koskevat lopulliset suunnitelmat (paépiirustukset) on esitettava rakennusluvan hakemisen
yhteydessé kaupungin kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelun tutkittaviksi. Tontin toteuttamisen tulee tapahtua kyseisten suunnitelmien mukaisesti, eika
hyvaksyttya paasuunnittelijaa/voittanutta suunnittelutoimistoa saa vaihtaa ilman kaupungin
(maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun) suostumusta. Tontin rakentamisvaiheessa
mahdollisesti tapahtuville olennaisille suunnitelmien muutoksille on saatava Tontin osalta
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksynta.

Hyvéksytyn paéasuunnittelijan/voittaneen suunnittelutoimiston vaihtaminen on mahdollista vain
perustellusta syysté ja edellytt4dd osaltaan aina my6s maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun hyvéaksynnan.



6.6. Luvat, sopimukset ja valvonta

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki Tontin toteuttamiseksi vaadittavat
viranomais- ja muut luvat sekd suostumukset. Kaupunki (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-
palvelu) sitoutuu antamaan toimivaltuuksiensa rajoissa kaikki rakennus- ja muiden Tontin
toteuttamiseksi tarvittavien tarpeellisten ja perusteltujen lupien hakemiseksi mahdollisesti
tarvittavat suostumukset kohtuullisessa ajassa. Vuokralainen on edelleen velvollinen noudattamaan
Tontille my6nnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maardyksié, voimassa olevan
asemakaavan maarayksid seké muita rakentamista koskevia viranomaismaarayksié.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan osaltaan kaikista Tontin toteuttamisen edellyttdmista rasite-,
yhteisjarjestely-, sopimus-, urakka-, rahoitus- ja muista vastaavista jérjestelyisté seka hankkeiden
toteutuksen valvonnasta.

Kaupunki suosittelee Vuokralaista toteuttamaan Tontin mahdollisuuksien mukaan (kéytettavissa
olevin kohtuullisin keinoin) kiertotaloutta edistavilla toimenpiteilla.

Muutoin Tontin toteuttamisessa noudatetaan Tarjouspyynndssa, Esisopimuksessa ja
maanvuokrasopimusluonnoksessa mainittuja ehtoja ja periaatteita.

Ellei Vuokralainen noudata edelld mainittuja ehtoja tai ole erikseen kirjallisesti sopinut Kaupungin
kanssa poikkeuksesta edelld mainittuihin ehtoihin, Kaupungilla on oikeus muun muassa pidattaytya
Tontin vuokraamisesta seka peria rikkoneelta osapuolelta (\Vuokralaiselta) sopimussakkoa
Esisopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.

7. RAKENNUSLUVAN HAKEMINEN

Kaupunki vuokraa Tontin Vuokralaiselle lyhytaikaisella vuokrasopimuksella Tontille haettavaa
rakennuslupaa varten. Vuokraus on voimassa kaksitoista (12) kuukautta.

Kaupunki perii vuokrauksen yhteydessa Vuokralaiselta kahden (2) kuukauden maanvuokraa
vastaavan korvauksen, joka lasketaan Tontille asemakaavaan merkityn paakayttotarkoituksen
mukaisen (asuintila, liiketila yms.) rakennusoikeuden (k-m2) mukaan Tontin pitkdaikaisen
vuokraamisen ja rakennusten kaupan esisopimuksessa maériteltyjen rakennusoikeuden
yksikkohintojen perusteella kaupungin lyhytaikaisissa vuokrauksissa noudattaman kaytannon
mukaisesti.

Lyhytaikainen vuokraus ei oikeuta aloittamaan maanrakennustoita eikd rakennustoita ennen kuin
Tonttia koskeva Kaupungin kanssa tehtava pitkéaikainen Maanvuokrasopimus on allekirjoitettu ja
ennen kuin valtuutettu tai sen perustama tai maaraama yhtié on saanut Tontin hallintaansa.
Kaupunki voi kuitenkin myontaa tarvittaessa luvan maanrakennustoiden aloittamiseen Tontin
vuokraamista koskevan paattksen jalkeen, mutta ennen Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista.
Talta ajalta vuokra peritdan jokaiselta kuukaudelta muutoin noudattaen edelld mainittuja periaatteita
(kuitenkin kauintaan Tontin pitk&aikaiseen vuokraukseen saakka).



8. VUOKRAUSPERIAATTEET JA OSTO-OIKEUS
8.1. Vuokra-aika

Kaupunki vuokraa Tontin pitk&aikaisella maanvuokrasopimuksella (osto-oikeuksin) Vuokralaiselle
tai tdmén perustamalle asunto-osakeyhtidlle Tarjouspyynndn mukaisesti maaraytyvilla
maanvuokrilla 31.12.2100 saakka Esisopimuksen ja liitteend olevan
Maanvuokrasopimusluonnoksen ehtojen ja periaatteiden mukaisesti.

Pitk&aikaisen maanvuokrasopimuksen osalta noudatetaan kaupungin tavanomaisesti kayttamié
vuokraehtoja seka erikseen maariteltyja lisdehtoja. Lisdehdot perustuvat keskeisiltd osin
Tarjouspyyntoon sekd voimassa olevaan asemakaavaan ja sen maarayksiin.

Kaupunki maé&ra4 tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon muun muassa tonteille téssa
tarjouspyynndssa asetetut tavoitteet, tonttien yleiset varausehdot seké alueella noudatettavat
lisdehdot ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa tavanomaisesti kayttamat ehdot.
Kaupunki siséllyttdé luovutussopimuksiin muun muassa kaikki tonttien toteuttamisen edellyttdmaét
rasiteluonteiset ja kaikki tarpeelliseksi katsomansa muut rasiteluonteiset ehdot.

8.2.  Vuokra

Kunkin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin asuinrakennusoikeuden maanvuokra
ja kauppahinta maaraytyvét kilpailun voittajan tarjouksessaan ilmoittaman kiintean
rakennusoikeuden (asumisen ja liiketilan) yksikkohinnan (x xxx euroa/k-m?) ja kilpailualueesta
vastaisuudessa muodostettavan ko. tontin asemakaavan mukaisen asuinrakennusoikeuden
perusteella.

Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokra on 4 % ja muiden kéyttotarkoitusten osalta 5 %
rakennusoikeuksien laskennallisesta arvosta. Maanvuokraa peritadn véhintdan asemakaavassa
tontille osoitetun rakennusoikeuden mukaan, ja mikéli asemakaavassa osoitettu tontin
rakennusoikeus ylitetdan, peritddn maanvuokraa myos talta osin.

Tontit luovutetaan kdypéaan arvoon. Suunnitteluratkaisun ollessa tiedossa, hinnoittelun
markkinaehtoisuus varmistetaan pohjautuen puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen
arviolausuntoon tai puolueettoman arvioijan hyvaksyméaan hinnoittelumalliin.

Maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Kunkin kalenterivuoden vuosivuokra tarkistetaan
kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten, asuntoja
palvelevien tilojen osalta maanvuokraa ei peritd, mikali asemakaava sallii naiden tilojen
rakentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan liséksi. Kaupungin noudattaman kaytdnnén mukaisesti
porrashuoneet lasketaan kokonaisuudessaan kaytettavaan rakennusoikeuteen, jolloin niiden osalta
peritadn myos kokonaisuudessaan kauppahintaa.

Vuokra-ajasta, rakennusoikeuden yksikkdhinnoista, osto-oikeudesta ja muista maanvuokran
maarittelyn keskeisisté periaatteista paattdd kaupunginvaltuusto.

Tontille mahdollisesti toteutettavien muiden p&ékayttotarkoituksen mukaisten tilojen osalta peritaan
samaa vuokraa samojen periaatteiden mukaan kuin liiketilojen osalta.



Vuokranmaksun, vuokran korotuksen muutostilanteissa ja viivastysseuraamusten osalta noudatetaan
liitteend 3 olevan asuntoalueen Maanvuokrasopimusluonnoksen kohdan 1 ”Vuokranmaksu”
mukaisia ehtoja ja periaatteita.

8.3.  Osto-oikeus

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti aikaisintaan sitten kun kilpailualueen asemakaavamuutos on
lainvoimainen ja tontin 12382/7 suojellut rakennukset on peruskorjattu ja hyvéksytty
kayttoonotetuiksi.

Tontin myyntihinta méarataan pitaden perusteena X euron kerrosneliometrihintaa
asuinrakennusoikeuden osalta ja X euron kerrosneliometrihintaa liikerakennusoikeuden osalta.
Hinta sidotaan elinkustannusindeksiin.

Myyntihintaa peritdén kaikesta asemakaavaan merkitysta kerrosalasta tai mikéli toteutetaan kaavan
sallimaa kerrosalaa enemman, rakennusluvan tai poikkeamispéatoksen osoittamasta / sallimasta
kerrosalasta.

Muuten noudatetaan tavanomaisia myyntiehtoja seka kaupunkiympéristélautakunnan mahdollisesti
padttamia lisaehtoja.

Osto-oikeus on voimassa 31.12.20XX saakka. [arviolta noin kolme vuotta]

8.4. Korko

Mikali Kaupunki myodntaa Vuokralaiselle hakemuksesta ja perustellusta syysta Tontin (tai siita
muodostettavien tonttien) Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamiselle asetettuun mééraaikaan
jatkamista, Tontin alkuvuosivuokraa korotetaan alkuperdistda madrdaikaa seuraavasta paivasta
Maanvuokrasopimuksen allekirjoituspaivaéan saakka (4,75 %) vuotuisella korolla.

9. VAKUUS

Vuokralainen luovuttaa Vuokranantajalle Esisopimuksen ja sen perusteella tehtavan
Maanvuokrasopimuksen ehtojen noudattamisen vakuudeksi xx:n antaman noin
seitsemansadantuhannen (700 000) euron omavelkaisen takauksen nro xx / tai muun vastaavan
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyman vakuuden. Mainittu vakuus kuitataan
vastaanotetuksi Esisopimuksen allekirjoituksin.

Vakuuden tulee olla sisélloltadn sellainen, ettd Vuokranantajalla on oikeus veloittaa mainitusta
vakuudesta sen antaneelta luottolaitokselta vakuuden tadyteen maaraan saakka tdman Esisopimuksen
ja/ tai sen perusteella tehtdvan Maanvuokrasopimuksen ehtojen rikkomisen perusteella esimerkiksi
sopimussakkoja ja / tai aiheutuneita vahinkoja seka peria ne Vuokralaiselta ylittavilta osin.

Vuokralainen sitoutuu huolehtimaan siitd, ettd VVuokranantajalle luovutetun vakuuden voimassaolo
séilyy katkeamattomana, kunnes Tontti on rakennettu taysin valmiiksi ja Vuokralainen on
muutoinkin suorittanut kaikki Esisopimuksen ja sen perusteella tehtdvdn Maanvuokrasopimuksen
mukaiset velvoitteensa. Vakuuden on oltava voimassa enintédan [vastaisuudessa muodostettavan
tontin pitkdaikainen maanvuokrasopimus on allekirjoitettu / pp.kk.vvwv] saakka.



Mikéli Vuokralaiselle myonnetédin oikeus siirtdd kohdan 5 ”Maanvuokrasopimus” mukaisesti siiné
mainittuja méaréaikoja, Kaupungilla on oikeus jatkaa vastaavalla tavalla vakuuden
voimassaoloaikaa.

Maanvuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa Vuokralainen valtuuttaa VVuokranantajan
hakemaan Vuokralaisen kustannuksella vuokraoikeuden kirjaamista sekd Vuokranantajan hyvéksi
parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen vuokraoikeuteen ja VVuokralaiselle
kuuluviin vuokra-alueella sijaitseviin/toteutettaviin rakennuksiin suuruudeltaan yhteensa enintdin
Xxxx euroa [noin kolmen vuoden vuokraa vastaava maara]. Vakuuden osalta noudatetaan liitteend
olevan maanvuokrasopimusluonnoksen kohdan 3 Vapaa siirto-oikeus, vuokraoikeuden
kirjaaminen ja vuokranantajalle annettava vakuus” mukaisia ehtoja ja periaatteita.

10. SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan Vuokranantajalle sopimussakkoa, mikéli Vuokralainen ei
Esisopimuksen ehtojen mukaisesti vuokraa Tonttia tai muutoin rikkoo Esisopimuksen ja/tai
Maanvuokrasopimuksen ehtoja tai sitd, mita niiden perusteella on maéaratty, eika ole
Vuokranantajan kirjallisesta kehotuksesta huolimatta korjannut laiminlyontiaan tai rikkomustaan
kohtuullisessa ajassa.

Sopimussakko on suuruudeltaan Esisopimuksessa ja Maanvuokrasopimuksessa:
- Tontin osalta kustakin rikkomuksesta enintdan 50.000 euroa.

Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingonkorvauksen lisaksi.

11.  ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO, MUUTTAMINEN JA SIIRTAMINEN

Esisopimus tulee Vuokranantajan osalta voimaan, kun Kaupungin toimivaltainen viranomainen on
Esisopimuksen hyvaksynyt, kun vuokrausta koskeva paétds on lainvoimainen ja kun VVuokranantaja
on allekirjoittanut Esisopimuksen.

Esisopimus tulee Vuokralaisen osalta voimaan, kun VVuokralainen on allekirjoittanut Esisopimuksen
ja luovuttanut Kaupungille kohdassa 9 ”Vakuus” mainitun vakuuden Esisopimuksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

Esisopimus on voimassa X (X) vuotta sen allekirjoittamisesta lukien eli pp.kk.vvvv asti.
Vuokranantaja ja Vuokralainen voivat erikseen kirjallisesti sopia Esisopimuksen voimassaoloajan
jatkamisesta. Mikali Ostajalle myonnetién oikeus siirtdd kohdan 5 ”Maanvuokrasopimus”
mukaisesti tai muualla Esisopimuksessa sovitulla tavalla siind mainittuja méaraaikoja, Kaupungilla
on oikeus jatkaa vastaavalla tavalla Esisopimuksen voimassaoloaikaa.

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdd Esisopimusta tai siihen perustuvia oikeuksiaan tai
velvoitteitaan kolmannelle ilman Vuokranantajan suostumusta.

Kaikista muutoksista Osapuoliin tai Esisopimuksen ehtoihin on sovittava kirjallisesti.



12. ESISOPIMUKSEN PURKUEHDOT

Vuokranantajalla on oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittémasti padttymaan ja
pidattaytyd Tontin luovuttamisesta, mikali Vuokralainen olennaisesti laiminly® Esisopimuksessa,
Tarjouspyynnossé ja/tai naiden liitteissa esitettyj& vuokraus-, suunnittelu-, rakentamis- tai muita
velvoitteita ja/tai muutoin olennaisesti rikkoo Esisopimuksen ehtoja ja/tai sit4, mitd niiden nojalla
on maarétty, eika kirjallisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlyonti&én tai
rikkomustaan.

Vuokranantajalla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa Esisopimus valittomasti paattymaan ja
pidattaytyd Tontin luovuttamisesta, mikali Vuokralainen asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan
taikka Vuokralainen muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistd, ettei Vuokralainen pysty
suoriutumaan velvoitteistaan tai mikéli ilmenee, ettd Vuokralainen on olennaisesti rikkonut
verotusta, ympéristonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seké tydehtoja koskevia tai muita vastaavia
lakisaateisia velvoitteita.

Mikali Vuokralainen toimii Tontin toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun kolmannen tahon kanssa
rakennuttajaryhméné tai muuna yhteenliittyméng, Vuokranantajalla on oikeus seuraamuksitta
purkaa Esisopimus valittémasti paattymaan ja pidattaytya Tontin luovuttamisesta, mikéli yksi tai
useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan. Sama koskee
myos tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittym& muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistd, ettei
ryhmaé tai yhteenliittymé& pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta, jossa
yksi tai useampi ryhmén tai yhteenliittyman jésenisté on rikkonut tai vastaisuudessa olennaisesti
rikkoo verotusta, ymparisténsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia tai muita
vastaavia lakisaateisié velvoitteita.

Konkurssin alettua on edelld esitetyissa tilanteissa noudatettava konkurssilain sdédnnoksia. Liséksi
Vuokralaisen konkurssipesalla on edella esitetyssa tilanteessa mahdollisuus esittdd Vuokranantajalle
jarjestelya, jolla Vuokralaisen suoritusvelvollisuus voidaan tayttaa tai luovuttaa kolmannelle ja
jonka Vuokranantaja voi kohtuudella hyvaksya.

Esisopimuksen purkaminen ei vaikuta Vuokranantajan oikeuteen saada VVuokralaiselta
Esisopimuksen perusteella sopimussakkoa eika mahdollista vahingonkorvausta.

Vuokranantaja ei vastaa VVuokralaiselle eik& kolmannelle Esisopimuksen paattdmisesta
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.

Kaupungilla on Esisopimuksen purkamistilanteessa oikeus lunastaa Kaupungin ja
Vuokralaisen/toteuttajaryhman yhteistyona laatimien Tonttia koskevien suunnitelmien, selvitysten
ja mahdollisen muun aineiston taysi omistus- ja kayttéoikeus suorittamalla VVuokralaiselle
omakustannusperusteisesti maaraytyva kauppahinta. Omakustannusperusteisen kauppahinnan tulee
perustua aineiston laatimisesta VVuokralaiselle aiheutuneisiin kohtuullisiin kustannuksiin, joista
Vuokralainen on velvollinen esittdméaan kirjallisen ja luotettavan selvityksen Kaupungille.
Vuokralainen on velvollinen luovuttamaan suunnitelmat, selvitykset ja mahdollisen muun aineiston
Kaupungille viipymatta purkamisilmoituksen tiedoksi saatuaan ja saatuaan edella mainitun
omakustannusperusteisen kauppahinnan.



13. VASTUUNVAPAUSLAUSEKKEET

Kaupunki ei vastaa mistddn Vuokralaisen hankkeen toteuttamisen eik& Tontin tai sen kayton
mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

Kaupunki ei mydsk&an vastaa VVuokralaiselle eik& kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista tai kustannuksista, mikéli Vuokralaisen hankkeen aloittaminen, rakentaminen
tai kayttoonotto viivastyy esimerkiksi Tonttia ymparoivien kiinteistdjen, yleisten alueiden tai
kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisesté.

Kaupunki ei mydsk&an vastaa vahingoista, mikali viivastyminen johtuu Tontilla sijaitsevien,
kéytossé olevien kunnallisteknisten johtojen, viemareiden, laitteiden tai muiden vastaavien
rakenteiden siirtamisista.

Lisaksi Kaupunki ei vastaa vahingoista, jotka aiheutuvat Tontilla tai sen maaperassa olevien
rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisesta tai maaperén ja veden ym.
puhdistamisesta tai mikali Tonttia ei muista syista saada rakennuskelpoiseksi Vuokralaisen
hankkeen edellyttdaméssé aikataulussa taikka VVuokralainen joutuu téllaisten viivastymisten tms.
seikkojen takia suorittamaan véliaikais- tai muita jarjestelyja Tontin osalta.

Kaupunki ei myosk&an vastaa VVuokralaiselle aiheutuvista kustannuksista ja mahdollisista
vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, joita Vuokralaiselle saattaa aiheutua esimerkiksi
siitd, ettd Vuokralaisen hanketta koskevat luvat tai muut pagtokset oikaisuvaatimuksen, ylemmén
toimielimen péatoksen tai valituksen perusteella muuttuvat tai kumoutuvat tai niiden hyvaksyminen
tai lainvoimaistuminen viivastyy. Tall6in Vuokralainen on velvollinen Kaupungin niin vaatiessa
kustannuksellaan ennallistamaan Tontin luovutusta edeltdvaan kuntoon.

14.  SOPIMUSASIAKIRJOJEN PATEVYYSJARJESTYS

Mikali Esisopimuksen ja Tarjouspyynnon ehdot ovat keskendén ristiriitaisia, noudatetaan
Esisopimuksen ehtoja.

15. SOVELLETTAVA LAKI JA RIITOJEN RATKAISEMINEN

Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Esisopimuksesta aiheutuvat riidat on pyrittdva
ensisijaisesti ratkaisemaan Vuokranantajan ja VVuokralaisen valisin neuvotteluin. Mikéli
neuvotteluissa ei padsta sopimukseen, niin tasta sopimuksesta aiheutuvat riidat voidaan saattaa
ensimmaisena oikeusasteena Helsingin kardjaoikeuden ratkaistaviksi.

16. LITTEET

Liite 1 Karttaliite vuokra-alueesta
Liite 2 Tarjouspyyntd pp.kk.2024 liitteineen
Liite 3 Asuntoalueen maanvuokrasopimusluonnos



17.  PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Esisopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitavaa kappaletta, yksi Vuokranantajalle ja yksi
Vuokralaiselle.

Helsingissa, kuun _ . péivana 20
Vuokranantaja

Vuokralainen



