MAARAALAN KAUPAN ESISOPIMUS

SOPIJAOSAPUOLET

Myyija:

Ostaja:

Kauniaisten Konttoritalo Oy (Y-tunnus 0127163-8)
c/o NCC Rakennus Oy
Mannerheimintie 103 A, 00280 Helsinki (jaljempdna Myyja)

Kauniaisten kaupunki (Y-tunnus 0203026-2) omasta puolesta tai perustettavan
yhtién lukuun

Kauniaistentie 10

02700 Kauniainen (jéljempéana Ostaja)

Ostaja ja Myyja jaljempana yhdessa Osapuolet

KAUPAN KOHDE

Kaupan kohteena on maéaraala Kauniaisten kaupungin 2. kaupunginosan
korttelissa 252 sijaitsevasta tontista 235-2-252-1. M&araalan pinta-ala on noin
2735 m=2. Kartta kaupan kohteena olevasta maaraalasta on tdman esisopimuksen
liitteena 1.

Pinta-ala on suuntaa-antava ja tarkentuu esisopimuksen aikaisen suunnittelun
edetessé 0,1 m etaisyydelle tulevan asuinrakennuksen seindsta, kuitenkin siten,
ettd liitteessa 2 esitetty periaateluonnos tontin 235-2-252-1 rakentamisesta ja
pysdkdinnista on toteutettavissa.

Kauppahinta ei perustu maaraalan pinta-alaan.

Kaupan kohteena oleva maardala saa tontin voimassa olevan kaavan mukaisesta
rakennusoikeudesta 2100 k-m? liike- ja toimistorakennusoikeutta.

Sopimuksen tausta ja sisalto

Kauniaisten Konttoritalo Oy omistaa tontin 235-2-252-1. Tontin pinta-ala on
3 984 m2. Tontilla on voimassa asemakaava Ak 171, jossa tontti on osoitettu
asuin-, lilke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-5). Tontilla on
rakennusoikeutta 5600 kem2, josta liike- tai toimistorakennusoikeutta on
vahintaan 3000 kem?2.

Tontti ei ole toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Kauniaisten
kaupunki on antanut Myyjélle tonttia koskevan rakentamiskehotuksen ja pannut
vireille tonttia koskevan lunastustoimituksen. Lunastuksen vaihtoehdoksi ja
ehdoksi sille, ettd kaupunki luopuu lunastuksesta, Osapuolet ovat sitoutuneet
toteuttamaan tdssa sopimuksessa todettavat jarjestelyt. Sopimuksessa esitetyt
jarjestelyt muodostavat kokonaisuuden. Osapuolten yhteisena tarkoituksena on
sopimuksen toteutuminen kaikilta osin eivatka Osapuolet pida sopimuksen
toteutumista vain osittain mahdollisena.

Tarkoituksena on jakaa tontin rakennusoikeus kahteen osaan siten, ettéd Myyjalle
jaa rakennusoikeutta 3500 k-m2 ja Ostaja saa rakennusoikeutta 2100 k-m2, joka
kokonaisuudessaan on liike- ja toimistorakennusoikeutta. Myyjéan
rakennusoikeudesta 2600 k-m2 on asuinrakennusoikeutta ja 900 k-m2 on liike- ja
toimistorakennusoikeutta ja tarkoituksena on hakea tontille poikkeamista
voimassa olevan asemakaavan maarayksista siten, ettd osa Myyjalle jaavasta
liikerakennusoikeudesta saadaan muuttaa asuinrakennusoikeudeksi.
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Osapuolten tavoitteena on toteuttaa tontti 235-2-252-1 ja osa torialueesta 235-2-
9902-100 liitteend 2 olevan periaateluonnoksen mukaisesti.

ESISOPIMUKSEN PERUSTEELLA TAPAHTUVAT MAKSUT
Taman esisopimuksen perusteella ei suoriteta maksuja puolin eikéa toisin.

ESISOPIMUKSEN PURKAUTUMINEN
Mikali kaupungin toimivaltaiset viranomaiset eivat ole hyvédksyneet tata
esisopimusta ja sen toteuttamiseen liittyvid muita paatéksia 25.9.2015 menness4,
tama esisopimus todetaan purkautuneeksi. Esisopimuksen purkautumisesta ei
puolin eiké toisin makseta korvauksia.

KAUPAN EDELLYTYKSET

1) Kaupan edellytyksené on, ettd Myyja ja Kauniaisten kaupunki hakevat yhdessa
MRL:n 23 luvun mukaista poikkeamista voimassa olevan asemakaavan Ak 171
maarayksista 1.10.2015 mennessa liitteena 3 olevan suunnitelman mukaisesti
siten, etta

2)

3)

4)

Tontin 235-2-252-1 Myyjalle jaavasta liike- ja toimistorakennusoikeudesta
(yhteensa 900 k-m?2) saadaan muuttaa 800 k-m2 asuinrakennusoikeudeksi
ja asuinrakennus voidaan toteuttaa itsendisesti liikerakennuksesta
riippumatta.

Kerrosluku on IV tai IV 3/4 siten, etta viereisen asuinrakennuksen (kortteli
253 tontti 1) raystaskorkeutta ei yliteta.

Tontille 235-2-252-1 ei edellyteté rakennettavan arkadia ja rakentaminen
sallitaan tontin eteldrajaan saakka.

Tontin 235-2-252-1 liiketilan vdhimmaiskerrosala alitetaan 800 k-m2.
Liikerakentamista saadaan sijoittaa my6s osittain kaupungin omistamalle
torialueelle 235-2-9902-100 ja

Kokonaisrakennusoikeus (tontti 235-2-252-1 ja torialue 235-2-9902-100)
ylitetdan noin 850 k-m=2,

Suunnittelun edetessé voidaan osapuolten vélilla paattad yhdessa hakea
edelld mainittujen lisédksi muita poikkeamia kaavasta.

Kaupan edellytyksené on, ettd Kauniaisten kaupunki antaa puoltavan
lausunnon edelld mainitusta poikkeamisesta 30.11.2015 mennessé.

Kaupan edellytyksend on, ettd on myénnetty edelld mainitun hakemuksen
mukainen poikkeamispéatds ja ettd kyseinen paatés on lainvoimainen.

Kaupan edellytyksené on, ettd kaupungin toimivaltaisten viranomaisten
tekemat tdman asian edellyttémat muut paatokset ovat lainvoimaiset.

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan kaupan kohteena olevan mééaraalan
lopullisen kiinteisténkauppakirjan viimeistaén yhden kuukauden kuluttua siité,
kun kaikki kaupanteon edellytykset ovat tdyttyneet.

Myyja sitoutuu siihen, etta se ei kdyta sille myénnettya poikkeamista (esimerkiksi
hakemalla rakennuslupaa tai luovuttamalla tonttia tai sen osaa), ellei tontin
madraalasta ole tehty lopullista kiinteistonkauppaa tdmén esisopimuksen
mukaisesti.

MUUT EHDOT

Tasta esisopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet pyritdan ensisijaisesti
ratkaisemaan Osapuolten vélisin neuvotteluin. Erimielisyydet, joista keskinaisin
neuvotteluin ei voida sopia, jatetéan Espoon karajdoikeuden ratkaistavaksi.
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LOPULLISEN KIINTEISTONKAUPAN EHDOT:

Kauppahinta ja sen maksaminen
Kauppahinta on kolmesataatuhattaseitsemankymmentatuhatta euroa (370 000
€).
Kauppahinta maksetaan tilille xx.
Kauppahinta kuitataan kokonaisuudessaan maksetuksi lopullisen kauppakirjan
allekirjoituksin.

Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen
Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyvat Ostajalle lopullisen
kauppakirjan allekirjoituksin.

Verot ja maksut
Myyja vastaa kaikista kaupan kohteeseen kohdistuvista veroista ja muista
julkisoikeudellisista maksuista omistusoikeuden siirtymispaivaan saakka. Témén
jalkeiselta ajalta niistd vastaa Ostaja. Myyja vakuuttaa, ettei kaupan kohteeseen
kohdistu maksamattomia maksuja.

Varainsiirtovero
Myyja vastaa tasta kaupasta maksettavasta varainsiirtoverosta.

Kaupan kohteeseen kohdistuvat rasitteet ja rasitukset
Ostaja on tietoinen tonttiin 235-2-252-1 kohdistuvista, kiinteistdrekisteriin
merkityista rasitteista (kulkuyhteys asemakaava-alueella (235-2008-K1),
viemarijohto (235-2008-K2) ja kayttorasite (235-2010-K2)). Rasitteet eivit
kohdistu kaupan kohteena olevaan alueeseen.

Ostaja on tietoinen tonttiin 235-2-252-1 kohdistuvista, lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin merkityistd muistutusasioista (Muu muistutusasia 8.6.2011 ja
Lunastustoimitus 3.2.2015). :

Vaaranvastuu
Ostaja on tietoinen, ettd vaaranvastuu kaupan kohteesta siirtyy Ostajalle
lopullisen kauppakirjan allekirjoittamisella. Vaaranvastuulla tarkoitetaan vastuuta
vahingosta, joka kaupan tekemisen jélkeen aiheutuu kaupan kohteelle tulipalon,
myrskyn, vahingonteon tai muun kaupan Osapuolista riippumattoman syyn
vuoksi.

Kaupan kohteeseen ja asiakirjoihin tutustuminen
Ostaja on ennen kaupantekoa huolellisesti tarkastanut kaupan kohteena olevan
alueen ja tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin.

Ostaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten
suorittamisesta ja maaperan edellyttamisté hankkeen toteuttamiseen liittyvista
rakenteellisista ratkaisuista kaikilta osin.

Ostaja on tutustunut kaupan kohdetta koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
1. lainhuutotodistus
2. rasitustodistus
3. kiinteistorekisteriote
4. kaavakartta ja —-maaraykset.
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Ympdéristonsuojelulain 104 §:n selontekovelvollisuus
Myyjé ilmoittaa, etta kdytettévissd olevien tietojen perusteella kaupan kohteena
olevalla tontilla ei ole myyjan tiedon mukaan jatteita tai aineita, jotka saattavat
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Kauniaisten liikekeskustan maankadyttésopimuksen 30.6.2006 autopaikkojen

toteuttamista koskevat ehdot
Maankayttésopimuksen kohdassa 9 ”"Autopaikkojen toteuttaminen” todettu
kayttéoikeus Thurmaninaukion torialueen alle asemakaavassa maanalaista
pysakdéintilaitosta varten osoitettuihin tiloihin voidaan Myyjan osalta perustaa
pysyvélléd rasitteella. Rasitteesta tehdaan erillinen rasitesopimus Myyjan ja
Kauniaisten kaupungin kesken. Myyjan ja viereisten asunto-osakeyhtididen
velvoitepaikat sijaitsevat maanalaisessa pysakoéintitilassa. Myyjan vastuulle jaa
viereisten asunto-osakeyhtididen velvoitepaikkojen toteuttaminen.

Ostaja saa 1) pysyvan oikeuden maanailaisiin pysakointitiloihin johtavaan
kulkuyhteyteen rasitetoimituksessa T.10/2008 perustetun rasitteen mukaisesti
Myyjan lisdaksi seka 2) pysyvén oikeuden kulkea omalle alueelleen Myyjan
maanalaisen pysdkointilaitoksen kautta. Edelld mainitusta rasitteesta tehdaan
erillinen rasitesopimus Myyjan ja Ostajan kesken.

Rasitteiden perustamisesta ei makseta korvauksia.

Toisin kuin maankayttdsopimuksen kohdassa 9 "Autopaikkojen toteuttaminen”
sanotaan, Ostajalle kuuluvan liike- ja toimistorakennusoikeuden edellyttamat
velvoitepaikat ja kirjaston 15 velvoitepaikkaa eivét sijaitse Myyjan maanalaisessa
pysakointitilassa. Kirjaston em. 15 velvoitepaikan sijoittamisesta ja
rakentamisesta vastaa Kauniaisten kaupunki, mista Myyja korvaa Kauniaisten
kaupungille 75 000 € saamansa hyddyn kompensaationa lopullisen kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessa eikda Myyja tai sen seuraaja peri kaupungilta
maankayttésopimuksessa 30.6.2006 maanalaisiin pysakdintilaitoksiin sijoittuvista
pysakointipaikoista sovittua korvausta.

Myyjéalla tai Kauniaisten kaupungilla ei ole toisiaan kohtaan muita vaatimuksia
maankayttésopimuksen 30.6.2006 kohdan 9 "Autopaikkojen toteuttaminen”
perusteella.

Rakentamisaikataulu
Osapuolten tavoitteena on rakentaa omistamalleen alueelle poikkeamispaatéksen
mukaiset rakennukset valmiiksi siten, ettéd rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt ne kayttédnotettavaksi kolmen (3) vuoden kuluessa lopullisen
kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Mikéli Osapuoli luovuttaa omistamansa alueen kolmannelle ennen
rakentamisvelvoitteen tayttdmista, Osapuolen tulee siséllyttaa
rakentamisvelvoitetta koskeva ehto kolmannen kanssa tehtdvaan kauppakirjaan.

Muut ehdot
Taman sopimuksen mukaisessa lopullisessa kiinteistonkaupassa voi olla ostajana
my6s Kauniaisten kaupungin osoittama muu yhteisé. Talloin tédssa sopimuksessa
autopaikkojen toteuttamista koskevat ehdot tulevat lopullisen kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessa sitovasti voimaan Myyjén ja Kauniaisten kaupungin
valilla.

Myyja vastaa kustannuksellaan Kauniaisten Konttoritalo Oy:n olemassa olevan
liikerakennuksen purkamisesta perustuksineen.


lmp
Suorakulmio


Ostaja on tietoinen, etté torialueen 235-2-9902-100 ja tontin 235-2-252-1
itdnurkassa on mahdollisesti vanhojen rakennusten perustusrakenteita, joiden
poistamisesta Myyja ei vastaa.

Kaupunki peruu lunastushakemuksensa yhden kuukauden kuluessa tdmén
sopimuksen mukaisen lopullisen kiinteisténkaupan tekemisesta.

Osapuolet tekevat sahké-, vesi- ja viemari- seka muut tarvittavat
liittymasopimukset erikseen sek& vastaavat omista liittymis- ja
kayttémaksuistaan.

Osapuolet myétavaikuttavat siihen, ettd seka Myyjan omistuksessa olevalle
alueelle ettd Ostajan omistuksessa olevalle alueelle voidaan hakea ja saada
asianmukaiset rakennusluvat. Osapuolet hakevat my6s asemakaavan
muuttamista siten, etta poikkeamispaatoksen mukaisesti toteutunut tilanne
vahvistetaan asemakaavalla. Kaavan muuttamisen kustannuksista vastaa
Kauniaisten kaupunki.

Lopullisesta kauppakirjasta aiheutuvat erimielisyydet pyritddn ensisijaisesti
ratkaisemaan Osapuolten valisin neuvotteluin. Erimielisyydet, joista keskindisin
neuvotteluin ei voida sopia, jatetédéan Espoon karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Irtain omaisuus
Taman kiinteistdnkaupan yhteydessé ei ole myyty irtaimistoa eiké irtaimiston
myynnista ole tehty erillistd sopimusta.
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ALLEKIRJOITUKSET
Tata kiinteisténkaupan esisopimusta on tehty kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi

myyjélle, yksi ostajalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Kauniaisissa 3.7.2015

Myyja:

Kauniaisten Konttoritalo Oy

hallituksen puheenjohtaja

Ostaja:

Kauniaisten kaupunki

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd hallituksen puheenjohtaja Jyri Raunio
Kauniaisten Konttoritalo Oy:n puolesta myyjéné seké kaupunginjohtaja Torsten
Widén ja yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju Kauniaisten kaupungin
puolesta ostajana ovat allekirjoittaneet tdméan kiinteistdnkaupan esisopimuksen ja
ettd he ovat olleet yhté aikaa I&sna tété sopimusta vahvistettaessa. Olen
tarkistanut allekirjoittajien henkiléllisyyden ja todennut, etts esisopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssé sdadetylla tavalla.

Paikka ja aika edelld mainitut

kiinteistGinsindéri, julkinen kaupanvahvistaja 2352/5
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