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SOPIMUKSEN EHDOT:

1§
Vuokra-alue

Kiinteistöjen 091-412-0002-0121, 091-412-0002-0328 ja 091-412-0002-62
alueella sijaitsevat  kaksi yhteistilavuudeltaan noin 300 000 m3 suuruista
maanalaista varastoluolaa rakenteineen sekä maanpäällisine ja maanlaisine
kulkuyhteyksineen.

Vuokra-alue kulkuyhteyksineen on esitetty liitteessä 1.

2§
Vuokra-alueen käyttötarkoitus

Vuokra-alue annetaan vuokralle maanvuokralain (258/1966) 5 luvun mukaisesti
uudenlaisen ja kustannustehokkaan energiahuoltokokonaisuuden toteuttamista
ja käyttöä varten. Käyttötarkoituksen mukaisesti vuokralainen rakentaa vuokra-
alueelle matalalämpöisen energian kausivaraston, ja sen edellyttämät rakenteet
ja laitteet, jotka toimivat oleellisena osana Kruunuvuorenrannan uuden
kaupunginosan ympäristöystävällistä energiahuoltojärjestelmää.

Matalalämpöinen energian kausivarasto on kuvattu liitteen 2 periaatekuvassa.

3§
Vuokra

Uudenlaisen energiahuoltokokonaisuuden kokeiluluonteisuuden, sen
toteuttamiseen ja ylläpitoon liittyvien velvoitteiden sekä vuokra-alueen aiemman
toiminnan aiheuttamien lisäkustannusten ja epävarmuuksien vuoksi vuokra-
alueesta peritään koko vuokra-ajalta nimellinen yhden (1) euron vuokra. Vuokra
maksetaan vuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessä etukäteen koko
vuokra-ajalta.

4§
Vuokra-aika

Vuokra-aika on 30 vuotta.

Vuokra-aika alkaa 1.1.2019 ja päättyy 31.12.2048.

Vuokra-alue luovutetaan vuokralaisen hallintaan vuokra-ajan alkaessa kohdassa
9§ määritellyssä kunnossa. Vuokra-alueen hallinnanluovutuksesta laaditaan
erillinen luovutusasiakirja. Mikäli vuokra-alueen hallinnan luovutus tapahtuu
muuna kuin edellä sanottuna vuokra-ajan alkamispäivänä, vuokra-ajan alkamis-
ja päättymispäivää korjataan vastaavasti siten, että vuokra-ajan pituus on 30
vuotta.
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5§
Siirto-oikeus

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranantajaa kuulematta siirtää vuokraoikeutta
toiselle.

6§
Alivuokraus

Vuokralainen ei saa luovuttaa vuokra-aluetta, eikä sen osaa toisen käytettäväksi.
Tämän estämättä vuokralainen saa vuokrata ja luovuttaa vuokra-alueelle
toteuttamiaan tiloja ja/tai laitteistoja kolmansille vuokrasopimuksen
voimassaoloaikana.

7§
Rakentamisvelvollisuus

Vuokralainen on velvollinen aloittamaan vuokra-alueelle 2§:ssä kuvatun
energiahuoltokokonaisuuden ja sen edellyttämien rakenteiden ja laitteiden sekä
jäljempänä 11§:ssä vuokralaisen vastuulle kuuluvien rakennusten, rakenteiden ja
laitteiden rakentamisen 2 vuoden kuluessa vuokra-aluetta koskevan
asemakaavan (12330) lainvoimaistumisesta, mikäli kohdassa 2 § todetun
energiahuoltokokonaisuuden toteuttamisedellytykset sekä sen tarvitsema
kunnallistekniikka ja viranomaisluvat ovat siihen mennessä olemassa.
Rakennustyöt tulee tehdä valmiiksi yhtäjaksoisesti ja ilman aiheetonta viivytystä
ja ne tulee toteuttaa aiheuttamatta tarpeetonta häiriötä ympäristön asukkaille.

Vuokralainen toimittaa vuokra-alueen toteutusta koskevat tarkemmat
toteutussuunnitelmat vuokranantajan hyväksyttäväksi ennen rakennustöiden
aloittamista. Selvyyden vuoksi todetaan, että rakennustöitä ei ilman
vuokranantajan antamaa kirjallista lupaa saa aloittaa ennen kuin asemakaava
nro 12330 on saanut lainvoiman.

 Vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokra-alueen rakentamisen
edellyttämien toimenpide- ja rakennuslupien hankkimisesta. Vuokranantaja
sitoutuu myötävaikuttamaan edellä mainittujen lupien hankkimiseen antamalla
vuokralaiselle vuokralaisen em. toimenpide- ja rakennuslupien edellyttämät
vuokranantajan suostumukset.

Vuokranantaja voi hakemuksesta siirtää mainittua rakentamisen aloittamisaikaa.
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8§
Hoitovelvollisuus

Vuokralainen on velvollinen pitämään vuokra-alueen ja vuokra-alueella olevat
rakennukset ja muut rakenteet sekä vuokra-alueen rakentamattoman osan
hyvässä kunnossa sekä noudattamaan vuokranantajan niiden hoidosta antamia
määräyksiä. Selvyyden vuoksi todetaan vuokralaisen vastaavan vuokra-aikana
energian kausivaraston vaatimien pintaputkistojen, asemakaavassa määrättyjen
kohdassa 1 § yksilöityjen varastoluolien ilmanvaihdon ja ilmanvaihtokanavien ja
näiden vaatimien rakenteiden sekä kulkuyhteyden kunnossapidosta ja huollosta.

9§
Varastoluolien käyttöönotto ja niihin liittyvät toimenpiteet ja ympäristöriskit

Vuokranantaja ilmoittaa ympäristönsuojelulain (527/2014) 139 §:n mukaisesti
käytettävissään olevien tietojen perusteella, että vuokra-aluetta on aiemmin
käytetty polttonesteiden varastointiin, mistä on aiheutunut maaperän
pilaantumista. Toiminta on sittemmin vuonna 2010 lopetettu. Etelä-Suomen
aluehallintovirasto on 12.7.2011 antanut päätöksen polttonestevaraston
toiminnan lopettamisen johdosta annettavista määräyksistä ja ympäristöluvan
raukeamisesta (Nro 50/2011/1).

Uudenmaan elinkeino- liikenne- ja ympäristökeskuksen 8.10.2015 antaman
lausunnon (UUDELY/139/07.00/2011) mukaisesti kaikki edellä sanotussa
aluehallintoviraston päätöksessä edellytetyt varastointitoiminnan lopettamiseen
liittyvät toimenpiteet on tehty. Näin ollen vuokra-alueella aiemmin harjoitettuun
toimintaan liittyvää puhdistustarvetta tms. ei vuokra-ajan alkaessa ole todettu.
Varastoluoliin kertyvän veden laadun tarkkailua on jatkettu päätöksen mukaisesti
URS Nordic Ab:n 1.12.2011 päivätyn suunnitelman mukaisesti. Edelleen
lausunnon mukaisesti, kun luolien jatkokäyttö selviää, luolien puhdistustarve
sekä veden laadun seurannan ja mahdollisen vesien pumppauksen ja käsittelyn
tarve ja toteuttaminen tulee arvioida uudelleen.

Vuokranantaja puhdistaa luoliin kertyneen veden liitteen 3 mukaisin tavoin ja
tyhjentää luolat. Tämän jälkeen vuokralainen vastaa 12§:n mukaisesti
energiapalvelukokonaisuuden toteuttamisesta sen edellyttämine luvituksineen ja
huomioiden edellä sanotussa ELY-keskuksen lausunnossa esitetyt velvoitteet.

10§
Vuokralaisen vastuu maaperän puhtaudesta

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, että vuokra-alue ei vuokra-aikana
vuokralaisen toimesta eikä muutoin pilaannu. Selvyyden vuoksi todetaan, että
vuokralainen ei vastaa vuokra-alueella harjoitetun aiemman toiminnan
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aiheuttamista, mahdollisesti vasta vuokra-aikana ilmenneistä haitallisista
ympäristöriskeistä tai muista ympäristövaikutuksista ja niiden vaatimista
kunnostus- ja korjauskustannuksista. Mikäli vuokralainen poistaa luolista vettä,
vastaa vuokralainen kustannuksellaan veden tutkimisesta, asianmukaisesta
öljynerotuksesta ja syntyvien jätteiden asianmukaisesta käsittelystä ja
loppusijoituksesta.

Mikäli vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai muun syyn
vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymättä ilmoittamaan asiasta
viranomaisille ja erikseen kirjallisesti vuokranantajalle. Lisäksi vuokralainen on
velvollinen puhdistamaan alueen, mikäli pilaantuminen aiheutuu muusta syystä
kuin vuokra-alueella harjoitetusta aiemmasta toiminnasta.

11§
Varastoluolien ilmavaihdon järjestäminen ja tontin 49320/2 rakentaminen

Asemakaavan nro 12330 mukaan
- luolien ilmanvaihto on järjestettävä siten, ettei ulospurkautuva ilma aiheuta

asuinalueelle terveys- tai viihtyvyyshaittaa;
- korttelin 49320 alueella olevat luolien ilmastointikanavat tulee johtaa viereisen

rakennuksen kattotason yläpuolelle ja ne tulee sovittaa rakennuksen
kokonaisarkkitehtuuriin sopiviksi;

- luolille tulee laatia ilmanvaihdon hallintasuunnitelma.

Edelleen yksi varastoluolien sisäänkäynneistä (porrasyhteys) sijaitsee
asemakaavan 12330 mukaisen tontin 49320/2 alueella.

Osapuolet ovat sopineet kaavamääräysten toteuttamisesta ja tontin 49320/2
rakentamisesta sekä hoidosta ja kunnossapidosta seuraavaa:

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan
- tontille 49320/2 tulevan varastoluoliin johtavan porrasyhteyden yläaseman ja

rakennuksen yhteyteen tulevan ilmastointikanavan rakentamisesta sekä
metalliportaan kunnostamisesta vuokralaisen kanssa erikseen sovittavaan
tasoon (porrasyhteyden yläasema toteutetaan tavanomaiseen perustasoon)
ja erikseen sovittavassa aikataulussa

Vuokralaisella on oikeus korvauksetta käyttää, hoitaa ja pitää kunnossa tontille
49320/2 toteutettavaa porrasyhteyttä ja ilmastointikanavaa.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan
- ilmanvaihdon hallintasuunnitelman laatimisesta varastoluolille huomioiden

kohdan 2§ mukainen tuleva käyttö
- siitä, että varastoluolien ilmanvaihto vuokra-aikana järjestetään tavalla, ettei

ulospurkautuva ilma aiheuta asuinalueelle terveys- tai viihtyvyyshaittaa
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- kaiken muun varastoluolien ilmanvaihdon edellyttämän tekniikan
rakentamisesta, hoidosta ja kunnossapidosta vuokra-aikana kuin mikä edellä
on määritelty vuokranantajan vastuulle kuuluvaksi

- tontille 49320/2 tulevan varastoluoliin johtavan porrasyhteyden yläaseman,
metalliportaan sisältävän porrasyhteyden ja rakennuksen yhteyteen tulevan
ilmastointikanavan hoidosta ja kunnossapidosta vuokra-aikana

12§
Vuokralaisen vastuu vuokra-alueelle toteutettavasta energiahuoltokokonaisuudesta

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokra-alueen 2§:ssä todetun käytön
tarvitsemista viranomaislupien hankkimisesta, niiden ehtojen täyttämisestä,
toiminnan vaatimasta uudisrakentamisesta, kunnostamisesta, ylläpidosta ja
mahdollisista peruskorjauksista sekä käytön aiheuttamista
ympäristövaikutuksista.

13§
Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella tarpeelliseksi arvioimansa
katselmukset. Vuokralaiselle ilmoitetaan katselmuksesta etukäteen. Samalla
ilmoitetaan, onko vuokralaisen tai tämän edustajan läsnäolo katselmuksessa
tarpeen. Katselmuksessa tarkastetaan, onko vuokra-alue rakennuksineen
hyvässä kunnossa ja onko vuokrasopimuksen määräyksiä muutoin noudatettu.

Vuokralaisen on katselmuksen toimittamista varten järjestettävä pääsy kaikkiin
tiloihin.

Jos katselmus aiheuttaa muistutuksia, vuokranantaja ilmoittaa vuokralaiselle
ajan, jonka kuluessa puutteellisuudet on korjattava.

14§
Kunnallistekniikka

Vuokranantaja pyrkii myötävaikuttamaan siihen, että Helsingin kaupunki rakentaa
Kruunuvuoren aluetta ml. vuokra-alue palvelevan kunnallistekniikan alueen
rakentamisen edellyttämässä aikataulussa.

15§
Toimenpiteet vuokra-ajan päättyessä

Vuokranantajan vaatiessa, vuokra-ajan päättyessä vuokralainen poistaa vuokra-
alueelle rakentamansa sellaiset laitteet, rakennukset ja rakenteet, jotka haittaavat
vuokra-alueen jatkokäyttöä. Vuokralainen on velvollinen siivoamaan vuokra-
alueen ja tyhjentämään luolat vedestä 10 §:ssä mainitulla tavalla.
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Vuokralainen on vuokra-ajan päättymiseen mennessä velvollinen esittämään
vuokranantajalle riittävän selvityksen vuokra-alueella harjoitetusta toiminnasta
sekä vuokra-alueella säilytetyistä jätteistä tai aineista, jotka voivat aiheuttaa
maaperän tai pohjaveden pilaantumista. Jos selvityksen perusteella on syytä
epäillä pilaantumista, vuokralaisen on tutkittava alueen maaperä ja pohjavesi.

Mikäli vuokra-alue tai osa siitä on vuokra-aikana muusta syystä kuin vuokra-
alueella aiemmin harjoitetusta toiminnasta pilaantunut, vuokralainen on vuokra-
ajan päättyessä velvollinen kunnostamaan vuokra-alueen maaperän ja
pohjaveden siten, ettei sen pilaantumisesta myöhemminkään aiheudu
lisäkustannuksia vuokra-alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen
esittämään vuokranantajalle kunnostuksen loppuraportin.

Mikäli vuokralainen ei kuuden (6) kuukauden kuluessa vuokra-ajan päättymisestä
ole täyttänyt edellä tässä pykälässä mainittuja velvollisuuksiaan, vuokranantajalla
on oikeus tehdä tai teettää velvollisuuksien täyttämiseksi tarpeelliset toimenpiteet
vuokralaisen lukuun ja periä toimenpiteistä aiheutuvat kustannukset
vuokralaiselta. Tällöin vuokranantajalla on oikeus viedä pois vuokra-alueella
oleva vuokralaisen omaisuus ja menetellä sen suhteen parhaaksi katsomallaan
tavalla. Jos omaisuuden arvo ylittää sen myymisestä aiheutuvat kulut,
vuokranantajalla on tällöin oikeus myydä se vuokralaisen lukuun julkisella
huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon ottaen
tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus käyttää omaisuuden
myynnistä kertyvät varat edellä mainituista toimenpiteistä aiheutuvien
kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen perustuvien saataviensa
kattamiseen.

Vuokralainen on velvollinen vastaamaan vuokra-alueesta myös vuokra-ajan
päättymisen jälkeiseltä ajalta siihen saakka, kunnes vuokra-alue on
puhdistettuna ja siivottuna jätetty vuokranantajan vapaaseen hallintaan.

16§
Ilmoitukset ja tiedonannot

Vuokralaisen on viivytyksettä ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle nimeään
sekä kotipaikka- ja laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Vuokranantajalla on oikeus antaa vuokralaiselle tähän sopimukseen perustuvat
tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lähettämällä ne todisteellisesti
vuokralaisen viimeksi vuokranantajalle ilmoittamaan laskutusosoitteeseen.
Tiedoksiannon katsotaan tällöin saapuneen vastaanottajalle viimeistään
seitsemäntenä päivänä lähettämisen jälkeen, jos se on lähetetty vuokranantajalle
viimeksi ilmoitettuun laskutusosoitteeseen.

Vuokranantajalla ei ole oikeutta antaa tähän sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle osapuolelle.
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17§
Vahingonkorvaus

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle ja kolmannelle
aiheuttamansa vahingon. Vuokralainen ei kuitenkaan ole velvollinen korvaamaan
vahinkoja, jotka ovat aiheutuneet vuokra-alueella aiemmin harjoitetusta
toiminnasta.

18§
Vuokra-alueella olevat vanhat rakenteet, putket, johdot ym.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen
edellyttämässä laajuudessa vuokra-alueella tai sen maaperässä mahdollisesti
olevat rakennus- tai muut jätteet ja vanhat rakenteet, kuten johdot, putket,
pylväät, asfaltoinnin, perustukset tai muut vastaavat.

Vuokranantaja ei vastaa viivästyksestä johtuvista vahingoista, joita vuokralaisen
hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueella tai sen maaperässä olevien
rakenteiden, jätteiden tai muiden vastaavien poistamisesta ja puhdistamisesta.

19§
Uudelleen vuokraaminen

Vuokralaisella on etuoikeus vuokra-ajan päättyessä saada vuokra-alue uudelleen
vuokralle, jos se vuokrataan samanlaiseen tarkoitukseen.

Vuokralaisen on ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle yhtä (1) vuotta ennen
vuokrakauden päättymistä haluavansa käyttää tässä tarkoitettua etuoikeutta.

20§
Vuokrasopimuksen irtisanominen ja purkaminen

Jos asemakaava nro 12330 ei ole saanut lainvoimaa 31.12.2021 mennessä,
vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus päättymään välittömästi.

Jos vuokralainen laiminlyö edellä 7§:ssä määrätyn rakentamisvelvollisuutensa,
vuokranantajalla on, annettuaan vuokralaiselle mahdollisuuden korjata
laiminlyöntinsä kohtuullisessa ajassa, oikeus irtisanoa sopimus päättymään 3
kuukauden kuluttua kirjallisen irtisanomisilmoituksen antamisesta lukien.

Mikäli vuokra-alueen käyttäminen tässä maanvuokrasopimuksessa edellytettyyn
käyttötarkoitukseen estyy tai rajoittuu, jos kohdassa 7 § määritellyn
rakentamisvelvollisuuden täyttäminen osoittautuu kustannustehottomaksi tai
muuten kohtuuttomaksi muuttuneiden tai yllättävien olosuhteiden vuoksi tai jos
vuokranantaja laiminlyö 21 § mainitut velvollisuutensa vuokra-alueen ja / tai
1§:ssä mainittujen kiinteistöjen omistusoikeuden luovutuksen yhteydessä, on
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vuokralaisella oikeus irtisanoa sopimus päättymään 3 kuukauden kuluttua
kirjallisen irtisanomisilmoituksen antamisesta lukien.

Sopimuksen irtisanomisessa ja purkamisessa noudatetaan muutoin, mitä
maanvuokralaissa on säädetty.

21§
Lisäehdot

Vuokralaisella on oikeus kirjata vuokra-oikeutensa kiinteistötietojärjestelmään.
Vuokralainen on tietoinen siitä, että vuokraoikeus ei ole kiinnityskelpoinen.

Vuokranantaja luovuttaa vuokra-alueen kaikista rasitteista vapaana.

Jos vuokranantaja luovuttaa vuokra-alueen ja / tai 1§:ssä mainittujen kiinteistöjen
omistusoikeuden kolmannelle tämän maanvuokrasopimuksen
voimassaoloaikana, vuokranantajan on annettava uudelle omistajalle tieto tämän
maanvuokrasopimuksen mukaisesta vuokralaisen erityisestä käyttö- ja
maanvuokraoikeudesta, vuokran määrästä sekä vuokra-alueen
käyttötarkoituksesta ja varmistettava (esimerkiksi kauppakirjassa tai
maankäyttösopimuksessa), että tämä vuokrasopimus sitoo uutta omistajaa.

Muutokset tähän sopimukseen on tehtävä kirjallisesti ja vahvistettava sekä
vuokranantajan että vuokralaisen allekirjoituksin.

Helsingin kaupunki luovuttaa kunnostus-, kunnossapito- ja huoltovelvoitetta
vastaan vuokralaiselle oikeuden kulkea vuokra-alueelle liitteeseen 1 merkityiltä
alueilta. Kruunusiltojen ja Koirasaarentien/Horisontin katutyömaiden toimiessa
kulku luolaston länsiaukkoon (katkoviivalla liitekartassa merkitty yhteys) voi
tilapäisesti muuttua. Työmaiden ja vuokralaisen on tällöin hyvissä ajoin sovittava
kulkuyhteyden tilapäisestä järjestämisestä ja sen käyttöajasta osapuolten
mahdollisia haittoja minimoiden. Helsingin kaupunki pidättää oikeuden käyttää tai
kolmannelle luovuttaa kyseinen kulkuoikeus. Tällöin mahdollisesti tarvittavat
muutostyöt tehdään Helsingin kaupungin tai kolmannen kustannuksella ja
kunnossapito- sekä hoitokulut jaetaan käyttäjien liikennetarpeen pohjalta
noudattaen soveltuvin osin yksityisteillä käytettyjä jakoperusteita.

Vuokranantaja luovuttaa vuokra-alueen ja tähän sopimukseen liittyvät
vuokranantajan oikeudet ja velvollisuudet (lukuun ottamatta kohdassa 11§
kuvattuja rakentamisvelvoitteita ja kohdassa 9§ kuvattua luolien käyttöönottoon
liittyvää tyhjennysvelvoitetta, jotka jäävät Kruunuvuori Kiinteistöt Oy:lle) Helsingin
kaupungille asemakaavan nro 12330 saatua lainvoiman. Luovutuksen
tapahduttua Helsingin kaupunki ja vuokralainen sitoutuvat muuttamaan tämän
sopimuksen mukaisen vuokraoikeuden vastaavan sisältöiseksi käyttöoikeudeksi.

Vuokranantaja vastaa siitä, että ne tahot, joille vuokra-alueen maanomistus
vuokranantajalta siirtyy, ovat tietoisia tästä vuokraoikeudesta ja luolista sekä
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niiden kohdan 2§ mukaisesta käytöstä ja tästä mahdollisesti aiheutuvista
rajoitteista rakentamiselle.

22§ Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tästä maanvuokrasopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritään ratkaisemaan
ensisijaisesti vuokranantajan ja vuokralaisen välisissä neuvotteluissa.

Ellei neuvotteluissa löydetä ratkaisua, erimielisyydet ratkaistaan ensiasteena
Helsingin käräjäoikeudessa.

Tätä sopimusta on tehty kolme yhtäpitävää kappaletta, yksi kullekin sopijapuolelle.

Helsingissä                  kuun         päivänä 2018

Helen Oy Kruunuvuoren Kiinteistöt Oy

______________________

Helsingissä                   kuun         päivänä 2018

Helsingin kaupunki kohdassa 21§ kuvatun kulkuoikeuden sekä vuokraoikeuden
käyttöoikeudeksi muuttamisen osalta

______________________
Teuvo Sarin, kiinteistölakimies
Hallinto ja lakipalvelut
Yritystontit tiimin tiimipäällikön valtuuttamana
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