Asianumero: 1056/10.02.03/2016
Komeetanrinne, 322025, 2021-21
Sivul/9

MAANKAYTTO- JA YHTEISTYOSOPIMUS SEKA ESISOPIMUS ALUEIDEN
LUOVUTTAMISESTA

SOPIMUSOSAPUOLET

Espoon kaupunki (y-tunnus: 0101263-6)
Tonttiyksikkd

PL 49

02070 ESPOON KAUPUNKI

jaliempana tassa sopimuksessa "Kaupunki”

Kiinteistd Oy Paivankierto (y-tunnus: 2216102-4)
PL 1

00088 S-RYHMA

jéliempana tassa sopimuksessa "Maanomistaja”

Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta (y-tunnus: 0116323-1)
PL 1

00088 S-RYHMA

jaliempana tassa sopimuksessa "Myyja”

ASEMAKAAVA-ALUE

Komeetanrinne (alue 322025), ehdotus kaupunginhallitukselle asemakaavan
muutokseksi: Kaavamuutoksen kohteena oleva tontti sijaitsee osoitteessa
Komeetankatu 2, Espoo.

Jéljempana tassa sopimuksessa "Asemakaava-alue” tai "Asemakaava’.

SOPIMUSALUE

Sopimuksen kohde on rajattu tdman sopimuksen litteena 1 olevalle kartalle.
Sopimusalue ei ole yhtenevainen Asemakaava-alueen kanssa.

Sopimusalue kasittada Asemakaava-alueella Maanomistajan omistaman kiinteiston
49-22-122-7 seké osan Kaupungin omistamasta kiinteistosta 49-22-9903-19.

Sopimusalueen suunnitellut kaavamerkinnat:

- Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1), rakennusoikeus yhteensa noin 6 812 k-m?

- Liikerakennusten korttelialue (KM-1), jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikén huoltotiloja, rakennusoikeus yhteensa 950 k-m?

- katu.

Sopimusalueella voimassa olevassa asemakaavassa (Kuitinméki 1) Sopimusalue on

osoitettu Maanomistajan kiinteiston 49-22-122-7 osalta toimistorakennusten
korttelialueeksi (KT) ja Kaupungin omistaman kiinteistén 49-22-9903-19 osalta

lahivirkistysalueeksi (VL).
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SOPIMUKSEN SISALTO

Talla sopimuksella Kaupunki, Myyjé ja Maanomistaja sopivat maankaytto- ja
rakennuslain (5.2.1999/132) 12 a luvun mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta
Asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisesta Kaupungille aiheutuviin
kustannuksiin seka alueen luovuttamisesta. Liséksi Kaupunki, Myyjé ja Maanomistaja
sopivat sopimuksen kohdan 5 mukaan periaatteista, joita sovelletaan Asemakaavan
muutoksen AK-1 rakennusoikeuden yhteismyynnissa.

SOPIMUSEHDOT
1. ESISOPIMUS ALUEIDEN LUOVUTTAMISESTA
1.1 LUOVUTUKSEN KOHDE

a) Maanomistaja luovuttaa Kaupungille noin 40 m*n suuruisen maaraalan tontista
49-22-122-7. Maaraala on Asemakaavan mukaista katua. Maanomistajan
luovuttaman alueen arvo on 2 100 euroa.

b) Kaupunki luovuttaa Maanomistajalle noin 26 m*:n suuruisen maaraalan
Kiinteistosta 49-22-9903-19. Maaraala on Asemakaavan mukaista

likerakennusten korttelialuetta (KM-1). Kaupungin luovuttaman alueen arvo on
2 100 euroa.

Maaraalat on rajattu liitekartalle 2.
1.2 LUOVUTUSHINTA
Luovutus tapahtuu vastikkeetta.
1.3 KIINNITYKSET JA PANTTIOIKEUDET

Maaraalat luovutetaan Kiinnityksista ja panttioikeuksista vapaana.

1.4. VEROT JA MAKSUT

Maanomistaja ja Kaupunki vastaavat maaraaloista maksettavista veroista ja
maksuista omistus- ja hallinta-ajaltaan kuitenkin siten, etta luovuttaja maksaa
kiinteistdveron koko kaupantekovuodelta.

1.5 MAAPERAN PILAANTUMINEN JA MUU MAAN ARVOA ALENTAVA TOIMINTA

Maanomistaja ja Kaupunki vastaavat ennen luovutusta tapahtuneesta madraalojen
pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista kuitenkin siten, etta ensisijainen vastuu
on mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla. Sopimusosapuolten tiedossa ei ole, etta
maaraalat olisivat niilla harjoitetun toiminnan vuoksi tai muutoin pilaantuneet tai etta
maaperassé olisi sellaisia jatteita tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

Maa-aineksen otto tai muu maan arvoa alentava toiminta luovutuksen kohteena

olevilla maaraaloilla ei ole sallittua tdméan esisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen
ilman Osapuolten kirjallista suostumusta.
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1.6. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUDEN SIIRTYMINEN

Maanomistaja ja Kaupunki sitoutuvat allekirjoittamaan lopullisen maaraalojen
vaihtokirjan kolmen (3) kuukauden kuluessa siitd, kun Asemakaava on tullut
lainvoimaiseksi. Esisopimus on kuitenkin voimassa maakaaren (12.4.1995/540) 2
luvun 7 §:n mukaisesti viisi vuotta. Maaraalojen omistus- ja hallintaoikeus siirtyvat
Osapuolille lopullisen vaihtokirjan allekirjoituksin.

2. KUNNALLISTEKNIIKAN RAKENTAMINEN JA KUNNOSSAPITO

Kadut ja muut yleiset alueet

Asemakaavassa osoitettujen Sopimusaluetta palvelevien yleisten alueiden kuten
katujen ja puistojen suunnittelusta ja rakentamisesta vastaa Kaupunki. Kaupunki
vastaa kustannuksellaan yleisten alueiden kunnossapidosta sen jélkeen, kun alueet
on rakennettu.

Vesi- ja jatevesihuollon jarjestaminen
Sopimusalueelta peritdan normaalin taksan mukaiset vesi- ja jatevesihuollon
littymismaksut seka vesi- ja jatevesimaksut.

Johtojen ja laitteiden siirtdminen

Maanomistaja ja Kaupunki sopivat tarvittaessa yhteisvastuullisesti Sopimusalueella
johtojen, kaapelien ja putkien seka niihin liittyvien laitteiden siirtamisesta johtojen,
kaapeleiden ja putkien omistajien kanssa. Kaupunki vastaa Asemakaava-alueen
asuinkerrostalorakentamisen vaatimista johtojen, kaapelien ja putkien siirtamisesta

aiheutuneista kustannuksista.

3. SOPIMUSKORVAUS

Maanomistaja osallistuu Asemakaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
Kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin maksamalla Kaupungille 116 000 euroa.

Korvaus ei ole vastiketta liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta palvelun myynnista
arvonlisaverolain 1 §:n tarkoittamalla tavalla, joten siitd ei suoriteta arvonlisaveroa.

Korvauksen suuruus on madritelty vuoden 2020 joulukuun hintatason mukaisesti ja
sita tarkistetaan laskutusajankohtaan uusimman vahvistetun rakennuskustannus-
indeksin (2015=100) mukaisesti. Pisteluvun muutos lasketaan kahden desimaalin
tarkkuudella.

Sopimuskorvaus suoritetaan Espoon kaupungin tilille laskun mukaan viimeistaan yksi
(1) kuukausi ennen kohdan 5 mukaisen rakennusoikeuden tarjouskilpailun
aloittamista. Sopimuskorvaus suoritetaan kuitenkin viimeistaan kahden vuoden
kuluttua siita, kun Asemakaava on tullut lainvoimaiseksi.
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4. VAKUUS

Maanomistaja luovuttaa Kaupungille sopimuskorvauksen maksamisen vakuudeksi
Kaupungin hyvaksymat panttikirjat tai muun Kaupungin hyvaksyman vakuuden, joka
on suuruudeltaan 1,2 kertaa sopimuskorvauksen maaré (140 000 euroa).

Kaupunki palauttaa vakuuden, kun sopimuskorvaus on tullut suoritetuksi tai sopimus
raukeaa.

5. YHTEISTYO ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN AK-1 -RAKENNUSOIKEUDEN MYYMISEKSI

Osapuolet toteuttavat Asemakaavan mukaisen AK-1 -rakennusoikeuden myynnin
yhteisesti jarjestettavalla tarjouskilpailulla. Tarjouskilpailu jarjestetaan, kun
asemakaava on lainvoimaistunut ja Sopimusalueen rakentamiskelpoiseksi
saattamiseksi vaadittavien kunnallisteknisten toiden aikataulu on tarkentunut.
Kaupungin omistamalta, nykyisen asemakaavan mukaiselta lahivirkistysalueelta
joudutaan siirtdmaan Asemakaavan muutoksen mahdollistaman rakentamisen vuoksi
mm. 110 kV:n sahkokaapeli, muita kaapeleita, vesihuoltolinjoja seka kevyen
likenteen vayla.

Sopimusalueelle osoitettavasta asumisen rakennusoikeudesta vahintdan 7 600 k-m?
on toteutettava vapaarahoitteisina omistusasuntoina.

Koy Paivankierto ja Koy Komeetanranta 3 ja Kaupunki ovat
yhteisjarjestelysopimuksessa sopineet, ettad mikali Paivankierto ja Kaupunki
toteuttavat tontilleen asuinrakennuksen, niin muodostettavalla kiinteistolla on pysyva
oikeus sijoittaa ja kayttaa yhteenséa enintaan 160 pysakointipaikkaa Komeetanrannan
omistamaan Prisma-likerakennukseen. Tama kattaa koko Asemakaavan mukaisen
asuinrakennusoikeuden edellyttaman pysakaintipaikkatarpeen, mukaan lukien
Kaupungin osuus hankkeesta. Pysakointipaikoista maksettavasta korvauksesta on
sovittu erillisessa sopimuksessa Koy Paivénkierron, Koy Komeetanrannan ja HOK-
Elannon valilla. Pysakaéintipaikkojen hankkimisen kustannuksesta vastaa
Asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ostaja.

Osapuolet ovat sopineet yhteismyynnin periaatteista seuraavasti:

1) Osapuolten tavoiteaikataulu on, etté tarjouskilpailu toteutetaan viimeistaan 12
kuukauden kuluttua siita, kun Sopimusalueen asemakaavamuutos on saanut
lainvoiman.

2) Ennen tarjouskilpailun aloittamista, mutta edelld kohdan 1 mukaisen maaraalojen
vaihdon toteutuksen jalkeen, Maanomistaja luovuttaa vastikkeetta Sopimusalueen
KM-1 korttelialueen mukaisen méaaraalan Kiinteistd Oy Olarin Komeetanranta
3:lle.

3) Asemakaavan mukaisesta AK-1 -rakennusoikeudesta jarjestetaan Asemakaava-
alueen maanomistajien (Kiinteisté Oy Paivankierto, y-tunnus: 2216102-4; ja
Espoon kaupunki, y-tunnus: 0101263-6) (tai maanomistajien ja Myyjan)
yhteistyossé tarjouskilpailu. Tarjouskilpailun tarkemmat ehdot ja aikataulu
tarkentuvat mydhemmin. Yhteisesti kilpailutettava alue on esitetty litekartalla 3.
Alueella on AK-1 -rakennusoikeutta yhteensa 16 200 k-m?, josta tulee
Asemakaavan mukaan toteuttaa vahintaan 515 k-m? liike-, palvelu- ja
toimistotiloiksi kadun puoleiseen katutasoon.

Koko AK-1 -rakennusoikeus Kilpailutetaan kerralla.
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksymaan kaavaehdotukseen perustuen
kokonaiskauppahinta jakaantuu kerrosneliometreittain ja kayttotarkoituksittain
seuraavasti:

a) Espoon kaupungin osuus kauppahinnasta perustuu vapaarahoitteisen
rakennusoikeuden maaraan n. 9 389 k-m?

b) Kiinteistd Oy Paivankierron osuus kauppahinnasta perustuu
vapaarahoitteisen rakennusoikeuden maaraan n. 6 812 k-m? ja

Kokonaiskauppahinta jakaantuu maanomistajien kesken tarjouskilpailun
perusteella saadun vapaarahoitteisen asuntorakennusoikeuden
kerrosnelidmetrihinnan perusteella kohtien 5) a-c mukaisesti.

Kohdissa 1-4 kuvattu menettely ja kauppahinnan jakautuminen toteutetaan
kohtien 1-4 mukaisesti tilanteessa, jossa Asemakaava-alueen maanomistajat
luovuttavat AK-1 -rakennusoikeuden maéraaloina, kiinteistdina tai tontteina
Kiinteistokauppana, rasituksista ja kiinnityksista vapaana.

Mikali Myyja niin paattda ennen tarjouskilpailun aloittamista, se voi myyda
rakennusoikeutensa yhteismyynnin yhteydessa myymalla omistamansa AK-1 -
rakennusoikeuden yhtiona eli myymalla tarjouskilpailussa Maanomistajan
osakkeet, jolloin rakennusoikeuden yhteismyynti toteutetaan soveltaen seuraavia
periaatteita:

a) Yhteisesti kilpailutettavasta alueesta pyydetaan tarjous koskien koko
alueen AK-1 rakennusoikeutta.

b) tarjouskilpailun yhteydesséa ostajaehdokkaille ilmoitetaan, etta
Maanomistajan rakennusoikeus myydaan luovuttamalla Maanomistajan
osakkeet, koska Sopimusalueen tulevan kaytén kannalta olennaiset
sopimukset, kuten yhteisjarjestelysopimus ja autopaikkoihin liittyvat
sopimukset, on laadittu Maanomistajan nimissa;

¢) Myyjan myymien Maanomistajan osakkeita koskeva osuus
kauppahinnasta maaraytyy kohdan 4) mukaisesti.

d) Myyja vastaa siita, ettd Maanomistajan osakkeet myydaéan taloudellisista
vastuista vapaana ilman velkoja ja saatavia ja vakuuttaa, ettei ole muita
vastuita kuin ne mitka tulevat ilmi yhteisjarjestelysopimuksesta ja
autopaikkojen lunastukseen seka liittyman maksamiseen liittyvista
sopimuksista.

Mikali Myyja paattaa luovuttaa AK-1 -rakennusoikeuden Maanomistajan
osakkeina, edellytetdadn ennen tarjouskilpailun jarjestamista Maanomistajaa
koskevien tietojen luovuttamista siina laajuudessa kuin se tarjouskilpailun
jarjestamiseksi ja tarvittavien tietojen osalta on tarkoituksenmukaista.

Myyja vakuuttaa rakennusoikeuden ostajalle, ettd myyntihetkella Maanomistajaan
ei kohdistu muita taloudellisia vastuita kuin AK-1 -rakennusoikeushankkeen
toteuttamisen edellyttamat vastuut.

Osapuolten yhteisena tahtotilana on myyda Sopimusalueen maa-alueet (tai maa-
alueet omistavan yhtion osakkeet) tarjouskilpailun yhteydesséa, mutta kullakin
Osapuolella on oikeus perustellusta syysta olla hyvaksymatta tarjouskilpailun
yhteydessa vastaanotettua tarjousta.
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6. SOPIMUKSEN KOHTEEN EDELLEEN LUOVUTTAMINEN JA SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Maanomistaja vastaa taman sopimuksen velvoitteista Sopimusalueella luovutettavien
kiinteistdjen, méaaraalojen, maargosien tai niiden hallintaan oikeuttavien osakkeiden
osalta, kunnes Maanomistaja on todistettavasti kirjallisesti osoittanut Kaupungille,
etta vastuu velvoitteista on siirtynyt luovutuksensaajalle ja Kaupunki on kirjallisesti
hyvaksynyt velvoitteiden siirron.

Maanomistaja ei saa siirtaa tata sopimusta kolmannelle ilman Kaupungin erikseen
antamaa kirjallista lupaa.

7. ILMOITUSVELVOLLISUUS JA SOPIMUSSAKKO

Maanomistaja on velvollinen iimoittamaan todistettavasti kirjallisesti kaikista
Sopimusalueella tapahtuvista sopimuskohdan 6. mukaisista luovutuksista kuukauden
kuluessa luovutuskirjan allekirjoitusajankohdasta Kaupungille.

Kaupunki voi peri& ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnista 50 000 euron suuruisen
sopimussakon.

8. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS SEKA RAUKEAMINEN

Tama sopimus tulee Maanomistajaa ja Myyjaa sitovaksi, kun se on allekirjoitettu ja
Kaupunkia sitovaksi sen jalkeen, kun se on allekirjoitettu ja lainvoimaisesti hyvaksytty
Kaupungin asianomaisessa luottamuselimessa.

Mikali Asemakaava ei tule lainvoimaiseksi, sopimus raukeaa ja kaupunki palauttaa
kohdan 4 mukaisen vakuuden Maanomistajalle.

Mikali Asemakaava tulee lainvoimaiseksi oleellisesti toisen sisaltéisena tai
muutettuna, Sopimusosapuolet sitoutuvat viipymétté neuvottelemaan keskenaan
sopimuksen muuttamisesta samoilla periaatteilla kuin tama sopimus on solmittu.

Sopimuksen rauetessa Sopimusosapuolilla ei ole oikeutta mihinkaan vaatimuksiin
taman sopimuksen nojalla eivatka he vastaa toiselle osapuolelle tai kolmannelle
mahdollisesti aiheutuneista vahingoista.

9. SOPIMUKSEN PAATTYMINEN
Sopimus katsotaan paattyneeksi, kun:

- Kohdassa 1. tarkoitettu lopullinen vaihtokirja on allekirjoitettu,

- Maanomistaja on suorittanut taman sopimuksen mukaisen sopimuskorvauksen
kohdan 3. mukaisesti,

- tarjouskilpailu kohdan 5 mukaan on jarjestetty ja

- AK-1 -rakennusoikeus luovutettu alueen toteuttajalle kohdan 5 tarjouskilpailuun
perustuen.
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10. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet pyritadn ensisijaisesti ratkaisemaan neuvottelemalla. Erimielisyydet,
joita Sopimusosapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Lansi-
Uudenmaan karéjaoikeudessa.

LITE
- Liite 1 Kartta sopimuksen kohteena olevasta alueesta
- Liite 2 Kartta luovutettavista alueista
- Liite 3 Kartta yhteisesti kilpailutettavasta alueesta

Tata sopimusta on laadittu nelja samasanaista kappaletta, yksi Kaupungille, yksi Maanomistajalle,
yksi Myyijalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

PAIVAYS

Espoossa 5.4.2022

ALLEKIRJOITUKSET

Espoon kaupungin puolesta valtakirjalla

Hilkka Julkunew”’
tonttipaallikko

Kiinteistd Oy Paivankierron puolesta valtakirjalla

Mari Pitkdaaho -
kiinteistovarallisuuspaallikkd

Suomen Osuuskauppojen Keskuskunnan puolesta valtakirjalla

¢ Mari Pitkdaho
kiinteistovarallisuuspaallikkd
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KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettad Hilkka Julkunen Espoon kaupungin puolesta valtakirjalla
ja Mari Pitkdaho Kiinteisté Oy Paivénkierron ja Suomen Osuuskauppojen Keskuskunnan
puolesta valtakirjalla ovat allekirjoittaneet taman sopimuksen ja he ovat olleet yhta aikaa lasna
tata vahvistettaessa. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkiléllisyyden ja todennut, ettd sopimus
on tehty maakaaren 2 luvun 1 ja 7 §:ssé saadetylla tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut

Tuure Karjalainen
maanmittausinsindori
0497/16
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VALTAKIRJA

Valtuutan tonttipaallikon, kiinteistélakimiehen tai maankéayttoasiantuntija Tommi Henrikssonin
kunkin yksin allekirjoittamaan tdman sopimuksen

Espoossa 3_/;_.2022

- Olli Isotalo L
teknisen toimen johtaja

YV
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