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KAUPPAKIRJA / LUONNOS
MYYJA
Espoon kaupunki y-tunnus: 0101263-6
Postiosoite: Tonttiyksikkd, PL 49, 02070 ESPOON KAUPUNKI
Puhelin: (09) 81 621
Paatos: Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto

OSTAJA

[XX.XX.2022 § XX], lainvoimainen
jéliempana "Myyja”

NCC Property Development Oy (Y-tunnus 1765519-3) perustettavan yhtion tai
perustettavien yhtididen lukuun

PL 13

00281 Helsinki

jaliempana "Ostaja”

KAUPAN OSAPUOLI

NCC Property Development Oy (Y-tunnus 1765519-3)
PL 13
00281 Helsinki

NCC Property Development Oy on tdman kauppakirjan osapuolena rasitteiden ja
pysakaointipaikkojen osalta siten kuin myohemmin tassa kauppakirjassa
mydhemmin ilmenee.

KAUPAN KOHDE

Espoon kaupungin 51. kaupunginosan (Leppéavaara) korttelin 51120 tontti 10

Kiinteistotunnus: 49-51-120-10

Pinta-ala: 2425 m?

Asemakaavamerkinta: KT-1 Toimistorakennusten korttelialue
Rakennusoikeus: 7 100 k-m?

Kaupan kohde on osoitettu litteena olevalla kartalla.

KAUPPAHINTA

Kauppahinta on 3 621 000 euroa.

Kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta perusindeksilukuna on
vuoden 2022 helmikuun indeksiluku. Kauppahintaa ei kuitenkaan alenneta, vaikka
indeksiluku pienenisi.

LISAKAUPPAHINTA

Mikali tontin kayttotarkoitus muuttuu tai rakennusoikeus nousee asemakaavan
muutoksella tai poikkeusluvalla kymmenen (10) vuoden kuluessa kaupanteosta yli
asemakaavan mukaisen 7 100 k-m?", se Ostajista, kenen rakennuksesta on kyse
tai kenen maaraosaan lisdrakennusoikeus kohdistuu, maksaa Myyjalle uuden
tilanteen mukaisen kayvan arvon mukaan maaraytyvaa lisdkauppahintaa.
Lisdkauppahinta maksetaan kahden (2) kuukauden kuluessa siita, kun
lisdrakennusoikeuden tuottava paatds on tullut lainvoimaiseksi. Ostaja on
velvollinen ilmoittamaan em. muutoksista Myyjalle viipymatta.
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KAUPAN MUUT EHDOT
Taman kaupan ehdot on esitetty tassa kauppakirjassa.

1. Kauppahinnan maksaminen
Ostaja maksaa kauppahinnan kokonaisuudessaan (siten kuin tassa
kauppakirjassa on todettu) viimeistaan tdman kauppakirjan allekirjoittamisen
yhteydessa Espoon kaupungin tilille
F152 8000 1870 6520 06, BIC: DABAFIHH.
Kauppahinta kuitataan maksetuksi tdman kauppakirjan allekirjoituksin.

2. Omistus- ja hallintaoikeus
Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvat Ostajalle tdman
kauppakirjan allekirjoituksin.

3. Kiinnitykset ja panttioikeudet
Rasitustodistuksen [XX.XX.2022] perusteella kaupan kohteeseen ei kohdistu
kiinnityksia.

4. Rasitteet tai vastaavat
Kiinteistorekisteriotteelta [XX.XX.2022] iimenee kaupan kohteeseen kohdistuvat
rasitteet.

Ostaja ottaa vastattavakseen 10.7.2019 allekirjoitetun rasitesopimuksen mukaiset
vastuut ja velvoitteet, silta osin, kun ne kohdistuvat kaupan kohteeseen tai ne on
muutoin osoitettu kaupan kohteelle.

Kiinteistdt 49-51-120-8 ja 49-51-120-9 saavat pysyvan kulkuyhteysoikeuden
kaupan kohteen alueella sijaitsevaan rasitesopimuksen litekarttaan merkittyyn
alueeseen (jaljempana "Rasite 4” rasitesopimuksen mukaisesti). Kaupan kohteen
osuus kulkuyhteyden rakentamiskustannuksista on 20 prosenttia, kuitenkin
enintaan 192 500 euroa (alv 0 %). Ostaja maksaa rakentamiskustannukset NCC
Property Development Oy:lle tai NCC Property Development Oy:n toimittamaa
laskua vastaan yhden (1) kuukauden kuluessa tdman kauppakirjan
allekirjoittamisesta.

NCC Property Development Oy on joulukuussa 2021 ilmoittanut, etta tahan
mennessa muodostuneita rakentamiskustannuksia on yhteensa 76 272,50 euroa
(alv 0 %). Talldin kaupan kohteen osuus rakentamiskustannuksista on noin 14
682,46 euroa (alv 0 %). Selvyyden vuoksi todetaan, etta rasitealueen
rakentaminen on viela kesken ja rasitesopimukseen perustuvat
rakentamiskustannukset tulevat viela nousemaan.

Rasitesopimuksessa on myos sovittu, ettd Espoon kaupunki saa pysyvan
kayttdoikeuden kulkuyhteyteen kaupan kohteen alueella sijaitsevaan
rasitesopimuksen liitekarttaan merkittyyn alueeseen (jaljempana "Rasite 6”
rasitesopimuksen mukaisesti). Kulkuyhteyden rakentamisesta vastaa kiinteisto
49-51-120-8. Silta osin, kun Rasitteen 6 mukaisen kulkuyhteyden alue vastaa
Rasitteen 4 aluetta kaupan kohteessa on rakentamiskustannusten jaosta
voimassa sama jako kuin Rasitteen 4 osalta.

Rasitesopimuksen mukaan kaupan kohde vastaa Rasitteen 4 ja Rasitteen 6
alueiden yllapito-, korjaus- ja peruskorjauskustannuksista yhdessa kiinteistdjen
49-51-120-8 ja 49-51-120-9 kanssa. Kaupan kohteen osuus kyseisista
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kustannuksista molempien rasitteiden osalta on 20 prosenttia. Kunkin
kustannuksista vastaavan Kiinteiston velvollisuus osallistua rasitealueiden yllapito-
, korjaus- ja peruskorjauskustannuksiin alkaa vasta siina vaiheessa, kun
kiinteistolle toteuttava rakennushanke on rakennusvalvontaviranomaisen toimesta
hyvaksytty kayttdonotettavaksi.

Ostaja sitoutuu myotavaikuttamaan mahdollisesti tarvittavista lisarasitteista tai
yhteisjarjestelysta sopimiseen ja sopimusten mukaisten rasitteiden tai
yhteisjarjestelyn rekisterdimiseen korttelin 51120 alueella. Lahtokohta on, etta
rasitteet perustetaan tai yhteisjarjestely tehdaan korvauksetta.

Ostaja on tietoinen, ettd kaupan kohteen |api kulkee kaytosta poistettuja
kunnallisteknisia johtoja ja putkia. Ostaja vastaa johtojen ja putkien poistamisesta
kustannuksellaan.

5. Verot ja maksut
Myyja vastaa kaupan kohteesta maksettavasta kiinteistéverosta
kaupantekovuodelta. Muista maksuista Ostaja ja Myyja vastaavat
omistusajaltaan.

Kaupan kohteen lainhuudatuskustannuksista ja varainsiirtoverosta vastaa Ostaja.

6. Kohteeseen tutustuminen
Ostaja on tutustunut kaupan kohteeseen.

7. Asiakirjoihin tutustuminen
Ostaja on tutustunut kaupan kohdetta koskevaan lainhuuto- ja rasitustodistukseen
ja kiinteistorekisteriotteeseen seka kaupan kohdetta ja naapurikiinteistéja
koskeviin kaavakarttoihin ja -maarayksiin.

Ostaja on tutustunut 10.7.2019 allekirjoitettuun korttelia 51120 koskevaan
rasitesopimukseen.

Ostaja on tutustunut 28.8.2019 allekirjoitettuun Espoon kaupungin ja NCC
Property Development Oy:n valiseen kunnallistekniikan suunnittelua, rakentamista
ja yllapitoa koskevaan sopimukseen.

Ostaja on tutustunut 4.6.2021, 15.6.2021 ja 30.6.2021 allekirjoitettuun Espoon
kaupungin, Fortum Power and Heat Oy:n, Kiinteisté Oy Hatsinanpuisto AB:n ja
Kiinteistd Oy Hatsinanpuiston pysakoéinnin valiseen kaukolampé- ja
kaukokylmalinjan rakentamista koskevaan sopimukseen.

Ostaja on tutustunut 23.9.2021 allekirjoitettuun Espoon kaupungin, Kiinteistd Oy
Hatsinanpuisto AB, Kiinteisté Oy Hatsinanpuiston pysakdinti AB:n ja Kiinteistd Oy
Hatsinanpuiston pysakadinti CDE:n valiseen yhteisjarjestelysopimukseen.

8. Maaperan pilaantuminen

Ostaja on tutustunut NCC Property Development Oy:n 5.7.2018 ja 31.1.2022
paivattyihin selvityksiin maa-alueen pilaantuneisuudesta ja puhdistustarpeen
arvioinnista. Selvityksien mukaan kaupan kohteen alueelta ei [6ytynyt
kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia.
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Myyjan tiedossa ei ole, ettd kaupan kohde olisi silla harjoitetun toiminnan vuoksi
tai muutoin pilaantunut tai ettd maaperassa olisi sellaisia jatteita tai aineita, jotka
saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Myyja vastaa ennen luovutusta tapahtuneesta kaupan kohteen mahdollisesta
pilaantumisesta aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista asemakaavan
mukaisen kayton edellyttamalle tasolle kuitenkin siten, ettd ensisijainen vastuu on
mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla. Ostaja kuitenkin vastaa kaupan kohteella
ennen kaupantekoa mahdollisesti sijainneiden vahaisten roskien yms.
poisviemisesta kustannuksellaan.

Jos maaperassa kuitenkin edella todettu huomioiden havaitaan muuta
pilaantumista tai vahaista suurempaa roskaantumista, Ostajan tulee ennen
toimenpiteisiin ryhtymista ottaa yhteys Espoon kaupungin kaupunkiympariston
toimialan tonttiyksikk6on. Myyja korvaa pilaantumisesta aiheutuvat ylimaaraiset
kustannukset asemakaavan mukaisen kayton edellyttamalle tasolle ainoastaan
siind tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista toimenpiteista on sovittu
kaupunkiympariston toimialan tonttiyksikon kanssa ennen niiden toteuttamista.

9. Irtaimisto ja rakennukset
Tahan kauppaan ei sisally rakennuksia taikka irtaimistoa.

10. Pysakdintipaikat
NCC Property Development Oy ja Myyja ovat allekirjoittaneet 28.8.2019 erillisen
pysakdintipaikkoja koskevan sitoumuksen (jaljempana "Sitoumus”). NCC Property
Development Oy on perustanut Kiinteisté Oy Hatsinanpuiston pysakéinti CDE:n
omistamaan ja hallinnoimaan Sitoumuksessa mainittuja pysakéintipaikkoja.

Kaikki korttelin 51120 KT-1-tontteja palvelevat pysakdintipaikat (yhteensa
vahintdan 347 kpl) sijoittuvat kiinteistolle 49-51-120-8 rakennettuun
pysakointilaitokseen. NCC Property Development Oy on Sitoumuksella sitoutunut
luovuttamaan asemakaavan ja rakennuslupien edellyttamat
pysakointipaikkaoikeudet tai -osakkeet (jaliempana "velvoitepysakdintipaikat”),
yhteensa 120 kpl, korttelin etelapuoleisen toimistokokonaisuuden (jaliempéana
"eteldisempi toimistokokonaisuus”) toteuttajalle tai toteuttajille. Vastaavasti
kaupunki velvoittaa luovutuskirjoissaan eteldisemman toimistokokonaisuuden
toteuttajat hankkimaan velvoitepysakdintipaikat kaupan kohteelle toteutetusta
pysakointilaitoksesta. NCC Property Development Oy on Sitoumuksella sitoutunut
myymaan pyséakointipaikat hintaan 35 000 euroa/pysakdintipaikka (alv 0 %).
Myyntihinta sidotaan elinkustannusindeksiin (1951=100) 16.7.2021 lukien,
(perusindeksiluku 2015). Myyntihintaa ei kuitenkaan alenneta, vaikka indeksiluku
pienenisi. Lisaksi pysakointipaikkojen luovutuksensaajien tulee sitoutua
noudattamaan ko. pysakaintilaitoksen pysakointipaikkojen kayttda ja hallinnointia
koskevia sopimuksia.

Ostaja ostaa erillisella kauppakirjalla viimeistdan ennen rakennuksen
kayttdonottoa 65 pysakointipaikkaosaketta NCC Property Development Oy:lta.
NCC Property Development Oy:lla on oikeus osoittaa myytavat
pysakointiosakkeet ostajalle kaupantekohetkelld vuokraamattomista
pysakointiosakkeista. Nama 65 pysakadintipaikkaa kattavat kaupan kohteen
asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden (7100 kerrosneliometrid)
velvoitepysakdintipaikat.

NCC Property Development Oy vahvistaa tdman kauppakirjan allekirjoituksella
luovuttavansa Sitoumuksen mukaiset 65 pysakointipaikkaosaketta Ostajalle
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ennen kaupan kohteen rakennuksen kayttéonottoa. Nain ollen Espoon
kaupungille Sitoumuksen mukaisesti jaa velvoite hankkia 55
pysakadintipaikkaosaketta viimeistaan 2026 vuoden aikana.

Ostaja sitoutuu myoétavaikuttamaan tarvittaessa pysakointipaikkoja koskevan

rasitesopimusten tai yhteisjarjestelysopimusten laatimiseen ja hyvaksymaan
tarvittavien rasitteiden tai yhteisjarjestelysopimusten rekisterdimisen.

11. Sovellettava laki ja riildanratkaisu
Tahan kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia.
Tasta kauppakirjasta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet, joista ei paasta

neuvottelemalla yksimielisyyteen, ratkaistaan Lansi-Uudenmaan
karajaoikeudessa.

LITTEET
1. Kartta kaupan kohteesta
2. Kartta putkista ja johdoista

PAIVAYS  Espoossa [xx.xx.2022]

ALLEKIRJOITUKSET

Tama kauppakirja on tehty kolmena samasanaisena kappaleena, yksi Myyjalle,
yksi Ostajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

[Allekirjoitukset seuraavalla sivulla.]



4364/10.07.02/2022 Sivu 6/6

ESPOON KAUPUNKI

Henkild X

NCC PROPERTY DEVELOPMENT OY

Henkild X

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta [X ja X] ovat allekirjoittaneet tdman
kauppakirjan ja etta he ovat olleet yhta aikaa lasna luovutusta vahvistettaessa.
Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilllisyyden ja todennut, ettd kauppakirja on
tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Paikka ja aika ovat edelld mainitut.

Paatosvalta ja allekirjoittaminen

Kaupunginvaltuusto on siirtdnyt paatdsvallan kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle (Hallintosdantd | osa 2. luku 5 §). Kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
on paatoksessa valtuutettu laatimaan ja allekirjoittamaan asiakirja ja tekemaan
tarvittaessa teknisia tai vahaisid muutoksia.



