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Liite 1: KAUPPAKIRJAMALLI (luonnos 14.2.2018)

MYYJA: Kuopion kaupunki, Y-tunnus 0171450-7
osoite Tulliportinkatu 31, 70110 KUOPIO

jaliempana "Myyja”.

OSTAJA: , y-tunnus
osoite

jaliempana "Ostaja”.

SOPIMUKSEN TARKOITUS
Osapuolet ovat . .201_ allekirjoittaneet taman kauppakirjan mukaista kiinteistdkauppaa

koskevan esisopimuksen. Kaupan kohdetta koskeva asemakaava on tullut voimaan

Esisopimuksen mukaiset edellytykset kiinteistokaupan toteutumiselle ovat siten olemassa.
Kaupan tarkoituksena on myyda kiinteisto asuin-, liike- ja toimistorakentamista varten.

KAUPAN KOHDE

Kaupan kohteena on Kuopion kaupungissa sijaitseva kiinteistd 297-4-22-7 rakennuksineen
ja niita palvelevine liittymineen (sahko-, vesi-, viemari- ja kaukolampdliittymat).

Kiinteiston pinta-ala on kiinteistorekisterin mukaan m>.

Kiinteistd on voimassa olevassa asemakaavassa asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka
yleisten rakennusten korttelialueeksi (kaavamerkinta ALY-6).

Kiinteistolla on vuonna 1953 valmistunut kolmekerroksinen toimistorakennus kerrosalal-
taan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 940 k-m? ja vuonna 1949 valmistunut kaksi-
kerroksinen rakennus kerrosalaltaan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 486 k-m?.
Rakennukset ovat purkukuntoisia.

KAUPAN KOHTEEN KAUPPAHINTA

Kaupan kohteen kauppahinta on euroa.

Kauppahinta kuitataan maksetuksi ja saaduksi taman kauppakirjan allekirjoituksin.

Mahdollisen lisakauppahinnan maaraytymisperusteista sovitaan kohdassa 13.

KAUPAN MUUT EHDOT
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1 Omistus- ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteisiin siirtyy Ostajalle taman kauppakirjan allekirjoi-
tuksin.

2 Kiinnitykset ja panttioikeudet

Myyja vakuuttaa ja vastaa siita, etta kiinteistoon ei kohdistu kiinteistokiinnityksia.

3 Rasitteet ja rasitukset

Myyja vakuuttaa ja vastaa siita, etta kiinteistdo myydaan rasitteista ja rasituksista vapaana.

4 Verot, maksut, vastuu vahingoista ja rakennusten yllapito

Myyja vastaa kiinteistosta suoritettavista veroista ja maksuista, kiinteistda kohdanneista va-
hingoista seka rakennusten yllapidosta aiheutuvista kustannuksista silta osin kuin ne kohdis-
tuvat omistusoikeuden siirtymista edeltavaan aikaan. Ostaja vastaa kauppaan liittyvasta va-
rainsiirtoverosta. Myyja maksaa kaupanvahvistajan palkkion.

5 Asiakirjoihin tutustuminen

Ostaja on tutustunut kiinteistéa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:

Lainhuutotodistukset

Rasitustodistukset

Kiinteistorekisterinotteet

Alueen kaavakartat ja -maaraykset

Raportti maaperan pilaantuneisuutta koskevasta tutkimuksesta, Ramboll Finland
Oy 1.6.2016

o=

Ylla mainitut asiakirjat on luovutettu Ostajalle, joka kuittaa vastaanottaneensa ne ja ilmoittaa
perehtyneensa niihin.

6 Rakentamisvelvoite

Ostaja sitoutuu rakentamaan kaupan kohteille liitteena 1 olevan suunnitelman mukaisia uu-
disrakennuksia, jotka ovat kerrosalaltaan vahintaan 90 % asemakaavan mahdollistamasta
kerrosalasta. Rakentaminen on aloitettava maankaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132) 149
c § 2. momentissa tarkoitetulla tavalla yhden (1) vuoden kuluessa taman kauppakirjan alle-
kirjoittamisesta. Rakentaminen on toteutettava viiden (5) vuoden kuluessa taman kauppakir-
jan allekirjoittamisesta valmiiksi siten, etta rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut
rakennuksissa maankayttdo- ja rakennuslain edellyttaman hyvaksyttavan kayttoonottokat-
selmuksen, elleivat olosuhteet ennakoimattomasti muutu.

Tassa tarkoitettuna olosuhteiden ennakoimattomana muutoksena voidaan pitaa yleisen ta-
loudellisen tilanteen ja asuntokaupan kysynnan merkittavaa muutosta huonommaksi suh-
danteiden tai yleisten asuntokauppaa kuvaavien indikaattoreiden mukaan. Osapuolten on
todettava yhteisesti, ovatko olosuhteet muuttuneet ennakoimattomasti.
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Ostaja sitoutuu rakentamaan uudisrakennukseen vahintaan 340 k-m? liiketilaa.

Mikali Ostaja laiminlyo edella maaritellyn rakentamisvelvoitteen, on Ostaja velvollinen mak-
samaan rakentamisvelvoitteen laiminlyonnista Myyjalle sopimussakkoa tuhat (1 000) euroa
jokaiselta alkavalta viivastysviikolta, jona rakentaminen on maaraajan umpeutumisesta huo-
limatta aloittamatta tai rakennus on toteuttamatta rakentamisvelvoitteen mukaiseen valmius-
asteeseen.

Tontille rakentamisessa Ostaja sitoutuu noudattamaan Myyjan antamia suunnittelu- ja ra-
kentamistapaohjeita. Lisaksi on noudatettava rakennusvalvontaviranomaisen antamia suun-
nittelu- ja rakentamistapaohjeita seka lupapaatoksia ja niiden ehtoja.

Rakentamisessa on sovellettava teollista puuelementtitekniikkaa vahintaan siina maarin,
kuin Ostajan laatimassa tontinluovutuskilpailun kilpailutydssa "Vinskin piha” on esitetty.

7 Johtojen ym. sijoittaminen

Ostaja sallii Myyjan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistda palvelevien tarpeellisten johtojen,
laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seka jalankulkutasojen ja jalankulku-ulokkeiden ja nii-
den katosten kannattimien sijoittamisen kiinteistolle, sen yli ja silla sijaitseviin rakennuksiin.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteista kiinteistonomistajalle aiheutuva valiton vahinko korvataan
erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti. Maapohjakorvauksia ei makseta.

8 Vallintarajoitus

Kaupan kohteina olevan kiinteiston myyminen tai muu omistus- tai hallintacikeuden luovut-
taminen edes osittain kolmannelle osapuolelle ennen kohdassa 6 sovitun rakentamisvelvoit-
teen tayttamista on kielletty.

Ostaja sitoutuu ottamaan kohdassa 7 mainitun sopimusehdot kiinteistéa koskeviin vastaisiin
luovutuskirjoihin luovutuksensaajaa sitovaksi. Mikali kiinteistd6 Myyjan antamalla luvalla luo-
vutetaan rakentamattomana, kohdan 6 sisaltamat ehdot on myods otettava luovutuskirjaan
luovutuksensaajaa sitoviksi.

9 Maaperan pilaantuneisuus

Myyija on teettanyt kaupan kohteena olevalla kiinteistolla maaperatutkimuksen vuonna 2016
(Ramboll Finland Oy, tutkimusraportti 1.6.2016). Raportti on luovutettu Ostajalle ja Ostaja on
tutustunut siihen.

Tutkimusraportin 1.6.2016 mukaan yhdesta tutkimuspisteesta (NP3) I0ytyi valtioneuvoston
asetuksen 214/2007 mukaisen alemman ohjearvotason ylittavia oljyhiilivetypitoisuuksia. Ra-
portin mukaan pilaantuminen on lievaa.

Mikali kaupan kohteena olevalta kiinteistolta tai muilta saman korttelin kiinteistoilta 297-4-22-
6 tai 297-4-22-8 |0ytyy pilaantuneita maa-aineksia, jotka viranomaisten taholta edellyttavat
maaperan kunnostamista, vastaavat Ostaja ja muiden edella mainittujen kiinteistdjen omis-
tajat pilaantuneiden maa-ainesten poisviennista seka maaperan puhdistamisesta aiheutuvis-
ta kustannuksista 20 000 euroon saakka (alv 0%) (pima-omavastuu). Taman rajan ylittavista
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kustannuksista vastaa Myyja siten kuin jaljempana sovitaan. Ostaja sitoutuu korttelin muiden
tonttien omistajien kanssa sopimaan edella mainitun pima-omavastuun jakautumisesta kiin-
teistojen 297-4-22-6, 297-4-22-7 ja 297-4-22-8 kesken.

Pilaantuneen maan kunnostuskustannuksiin lasketaan talldin pilaantuneen maa-aineksen
kaivusta, lajittelusta ja lastaamisesta seka kunnostustyon konsulttivalvonnasta aiheutuvat
kustannukset. Pilaantuneen maan kuljetuskustannuksiksi lasketaan erotus Iahimman kau-
pungin ylijgdmamassojen lgjitysalueen ja pilaantuneen maa-aineksen vastaanottopisteen
pidemman kuljetusmatkan aiheuttama kuljetuskustannusten erotus. Lisaksi lasketaan pi-
laantuneen maa-aineksen vastaanottomaksut.

Niiltd osin, kuin mahdollinen pilaantunut maa jouduttaisiin rakentamisen vuoksi muutenkin
kaivamaan ja viemaan ylijaamamaana pois, lasketaan pilaantuneen maan kunnostuskus-
tannuksiksi vain pilaantuneen maan vastaanottopisteen perimat vastaanottomaksut ja kun-
nostustyon konsulttivalvonnan kustannukset. Pilaantuneen maan kuljetuskustannukset las-
ketaan tallaisessa tapauksessa kunnostuskustannuksiin vain niiltd osin, kuin pilaantunutta
maata joudutaan kuljettamaan Kuopion alueen ulkopuolella sijaitsevaan vastaanottopistee-
seen.

Maaperan kunnostaminen, kuljetukset ja muut toimenpiteet on tehtava kustannustehokkain-
ta (kokonaistaloudellisesti halvinta) mahdollista tyotapaa kayttaen. Kaupunki vastaa jaljem-
pana sovittavalla tavalla maaperan puhdistuskustannuksista 20 000 euroa (alv 0 %) ylittaval-
ta osalta viranomaisten maaraamalla tavalla valtioneuvoston asetuksen 214/2007 alempien
ohjearvoihin mukaisiin haitta-ainepitoisuuksiin saakka.

Mikali pilaantunutta maata l0ytyy, pidetdan ennen jatkotoimenpiteita viivytyksetta neuvottelu,
jossa jatkotoimenpiteista sovitaan.

Ostajan on esitettava Myyjalle aiheutuneista kustannuksista neuvotteluissa sovittu luotettava
kirjallinen selvitys tositteineen.

Myyija ei vastaa mahdollisista pilaantuneiden maa-ainesten tai jatteiden aiheuttamista viivy-
tyksistd Ostajan rakennushankkeelle aiheutuvista kustannuksista eikd muista vastaavista
kustannuksista.

Myyja ei vastaa mahdollisista pilaantuneen maan kunnostuskustannuksista kiinteistokohtai-
sesti Ostajalle vaan pilaantuneen maan kunnostamisesta Myyjan vastuulle tulevat kustan-
nukset vahennetaan kiinteistokaupan esisopimuksessa . .2018 sovitulla tavalla kiinteis-
ton 297-4-22-6 kauppahinnasta, mikali kustannukset ovat tiedossa ennen kiinteiston 297-4-
22-6 leppukauppahinnasta maksettavaksi jadgvan osan maksamista. Ostaja sopii kiinteiston
297-4-22-6 omistajan kanssa pilaantuneen maaperan kunnostuskustannusten hyvittamises-
ta, mikali kunnostettavaksi viranomaisen taholta maarattavaa pilaantunutta maa-ainesta 10y-
tyy kaupan kohteena olevalta kiinteistolta 297-4-22-7.

Ostaja lahettaa Myyijalle laskun mahdollisista kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnan maksua
myohemmin selvitettavista Myyjan vastuulle tulevista maaperan kunnostuskustannuksista,
jotka eivat ole selvilla kiinteiston 297-4-22-6 loppukauppahintaa maksettaessa.

Myyja ei vastaa mahdollisista maaperasta 10ytyvistd rakennusjatteista, perustuksista tms.
vaan ostaja vie ne pois kustannuksellaan oman hankkeensa yhteydessa, ellei jatteiden
maara ole huomattava (kustannukset ylittavat 20 000 euroa alv 0%), jolloin asiasta neuvotel-
laan osapuolten kesken.
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Myyjan tassa tarkoitettu vastuu paattyy sitten, kun kaupan kohteena kiinteistolle rakennetta-
vat uudisrakennukset on rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymassa katselmuksessa
otettu kayttoon. Myyjan vastuu paattyy kuitenkin viimeistaan sitten, kun viisi (5) vuotta on
kulunut taman kauppakirjan allekirjoittamisesta.

10 Rakennusten purkaminen

Ostaja vastaa kaupan kohteena olevalla kiinteistdlla olevien rakennusten purkamisesta
kustannuksellaan ja hakee tarvittavat luvat kustannuksellaan. Purkamisessa on noudatet-
tava hyvaa purkutapaa ja viranomaisten paatoksia.

Purkukustannukset vahennetaan . .2018 tehdyssa kiinteistOkaupan esisopimuksessa
sovitulla tavalla kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta, jonka omistaja maksaa kustannuk-
sista hyvityksen Ostajalle. Ostaja sitoutuu sopimaan maksamiensa purkukustannusten
hyvittamisesta kiinteiston 297-4-22-6 omistajan kanssa.

Ostaja ja Myyja laativat yhdessa maankaytto- ja rakennuslain 139 § 2. momentin mukai-
sen purkusuunnitelman ja Ostaja hakee rakennusten purkamista koskevan viranomaislu-
van. Ostaja maksaa purkulupaan liittyvan purkusuunnitelman laatimisesta aiheutuvat kus-
tannukset, jotka otetaan huomioon maariteltdessa kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta
vahennettavia purkukustannuksia.

Purkusuunnittelun ja purkutarjousten pyytamisen yhteydessa on selvitettava materiaalin uu-
siokaytto- ja lajittelumahdollisuudet siten, etta purkamiskustannus purkujatteen lajittelu-, kul-
jetus- ja vastaanottomaksuineen muodostuu mahdollisimman pieneksi.

Seka Myyja ettéd Ostaja pyytavat ennen edella sovitun loppukauppahinnan maksamista tar-
joukset rakennusten purkamisesta. Tarjousasiakirjat toimitetaan tiedoksi kummallekin taman
sopimuksen osapuolelle.

Ostaja valitsee itse purkutydn toteuttajan. Halvimman tarjouksen mukainen purku-urakan
arvonlisaverollinen hinta samoin kuin valittdmat purkusuunnitelman arvonlisaverolliset laati-
miskustannukset otetaan huomioon vahentamallda nama kustannukset euro eurosta -
periaatteella edella sovitulla tavalla kiinteiston 297-4-22-6 kauppahinnasta.

Muita kustannuksia, kuten purkutyon valvonnasta tai johtamisesta aiheutuvia kustannuksia
ei hyviteta.

Myyijalla on oikeus olla lasna ja valvoa osaltaan purkutyota ja saada tarvittavia selvityksia
purkutyohon liittyen.

Myyja korvaa Ostajalle rakennusten purkamisesta tulleen purkujatteen vastaanottopisteen
perimat purkujatteen vastaanottomaksut, mikali ne eivat sisally purkutarjouksen hintaan.
Purkamisen yhteydessa purkujatteiden hyotykayttd on selvitettava ja purkaminen on toteu-
tettava ja purkujatteet on lajiteltava ja kuljetettava vastaanottopisteeseen siten, etta vas-
taanottopisteen perimat vastaanottomaksut muodostuvat mahdollisimman pieniksi.

Laskuttaessaan naitd maksuja Myyjalta Ostajan on esitettdva Myyjalle aiheutuneista mak-
suista neuvotteluissa sovittu kirjallinen selvitys tositteineen.
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11 Maaperan perustamisolosuhteet

Ostaja on teettanyt kaupan kohteena olevalla tontilla maaperatutkimuksen maaperan kanta-
vuuden selvittamiseksi ja rakennuksen perustamistavan valitsemiseksi.

Ostaja vastaa kustannuksellaan rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutki-
musten suorittamisesta ja maaperan edellyttamista hankkeen toteuttamiseen liittyvista ra-
kenteellisista ratkaisuista. Myyjalla ei ole vastuuta maaperan rakentamiskelpoisuudesta talta
osin.

12 Sopimussakko ja vahingonkorvaus

Mikali Ostaja luovuttaa kiinteistdn tai osan siitd kohdassa 8 sovittujen ehtojen vastaisesti
rakentamattomana edelleen, on Ostaja velvollinen maksamaan Myyjalle sopimussakkona
1 000 000 euroa.

Rakentamisvelvoitteen laiminlyonnista aiheutuvasta sopimussakosta on sovittu kohdassa 6.

Mikali Ostaja muutoin rikkoo tatd sopimusta, on ostaja velvollinen korvaamaan toiselle osa-
puolelle sopimusrikkomuksesta aiheutuvan vahingon.

13 Lisdkauppahinnan maksaminen

Myyijalla on oikeus peria Ostajalta kaupan kohteesta lisdkauppahintaa, mikali kaupan koh-
teilla kaytettava kerrosala ylittaa taman kauppakirjan mukaisen kauppahinnan maarittami-
sen perustana olleen uudisrakentamisen kerrosalan ( k-m2).

Asuinrakennusoikeuden osalta maksettava lisdkauppahinta on 450 euroa/k-m? seka liike-
ja toimistorakennusoikeuden osalta lisdkauppahinta on 200 euroa/k-m?. Yksikkéhinnat si-
dotaan elinkustannusindeksiin (1951=100) siten, ettd perusindeksind on joulukuun 2015
indeksin pisteluku 1906 ja tarkistusindeksina kauppakirjan allekirjoitusajankohtaa edelta-
van joulukuun elinkustannusindeksin pisteluku. Tarkistettu peruskauppahinta ja yksikko-
hinnat saadaan, kun tarkistusindeksin pisteluku jaetaan perusindeksin pisteluvulla (1906)
ja saadulla osamaaralla kerrotaan peruskauppahinta ja yksikkohinnat. Hintoja ei kuiten-
kaan alenneta, mikali tarkistusindeksin pisteluku on perusindeksin pistelukua pienempi.

Kaupungin oikeus peria lisdkauppahintaa on voimassa kymmenen (10) vuotta taman
kauppakirjan allekirjoittamisesta.

14 Vesihuolto ja rasitteet

Kuopion kaupunki ei toteuta eika kustanna korttelialueen sisaisia jarjestelyja. Ostajien aloit-
teesta Kuopion Vesi Liikelaitos osoittaa asemakaavaehdotuksen mukaiselle muodostettaval-
le tontille 297-4-22-6 jatevesiviemarilittyman Hatsalankadulta. Tasta eteenpain kiinteistdjen
alueille rakennettavat verkostot ovat kiinteistdjen omaisuutta. Nain menetellen asemakaava-
ehdotuksen mukaisen muodostettavan tontin 297-4-22-7 alueelle on perustettava putkirasite
muodostettavaa tonttia 297-4-22-6 varten. Ostaja ja korttelin muiden kiinteistdjen omistajat
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vastaavat kustannuksellaan korttelin sisaisten jarjestelyiden suunnittelusta, rakentamisesta
ja kunnossapidosta.

Ostaja vastaa liittymismaksusta ja muista vesihuoltolain (119/2001) kiinteiston omistajalle tai
haltijalle asettamista velvoitteista.

Ostaja sitoutuu sopimaan tarvittavista rasitteista ja yhteisista jarjestelyista kiinteistdjen 297-
4-22-6 ja 297-4-22-8 omistajien kanssa.

15 Kiinteistonmuodostuskustannukset
Ostaja maksaa Myyjalle erillista laskua vastaan kiinteiston lohkomiskulut 1050 euroa.

16 Irtaimisto
Kaupan yhteydessa ei myyda muuta irtaimistoa kuin mista tassa sopimuksessa on sovittu,
eika irtaimen luovuttamisesta tehda eri sopimustakaan.

17 Liitteet
Taman kauppakirjan liitteita ovat:

Liite 1: Kaupan kohteena olevan kiinteiston rakentamissuunnitelma.

18 Myyntipaatos

Paatosvalta tontin myymisesta on Kuopion kaupunginhallituksella, jonka asiaa koskeva
kauppakirjan ylaosassa eritelty paatdos on saanut lainvoiman.

Allekirjoitukset

Osapuolet toteavat, ettéd tama kauppakirja on tehty . .201_ allekirjoitetun esisopimuksen
mukaisin ehdoin.

Tata sopimusta on tehty kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi Myyjalle, yksi Ostajalle ja yksi
julkiselle kaupanvahvistajalle.

Hyvaksymme sopimuksen ehdot ja sitoudumme niita noudattamaan.
Kuopiossa __. paivana kuuta 201 _.

KUOPION KAUPUNKI
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JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta valtakirjalla Kuopion kaupungin
puolesta myyjana ja ostajana ovat allekirjoittaneet taman sopimuksen ja
etta he ovat olleet yhta aikaa lasna sopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoit-
tajien henkilollisyyden ja todennut, etta sopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saa-
detylla tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut.

julkinen kaupanvahvistaja
tunnus



