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Liite 1

12.11.2020

Pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen muuttaminen ja ehtojen lisdaminen sopimukseen
(Kapyla, tontti 25821/2, uusi tontti 25821/5)

1

Uusi vuokra-alue

Vuokra-alue on Helsingin kaupungin 25. kaupunginosan (Kapyla) korttelin 25821
tontti 5 (kiinteistétunnus 91-25-821-5, pinta-ala noin 12 463 m?, osoite Makelan-
katu).

Uusi vuokra-alue esitetty karttaliitteessa (liite 2).

2

Uusi vuokra

Maanvuokrasopimuksen 1 §:n perusvuosivuokraa muutetaan 1.12.2020 alkaen

siten, ettd perusvuosivuokra, joka vastaa virallisen elinkustannusindeksin "loka-
kuu 1951=100" pistelukua 100, on 7 132,19 euroa vuodessa entisen 7 301,21

euron asemasta.

Edella mainittu muutos huomioiden perittavan vuokran maara ajalta 1.12.2020-
31.12.2020 on 11 696,79 euroa entisen 11 973,98 euron asemasta.

Vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokra-alueen maanvuokraa, mikali
vuokra-alueelle toteutetaan asuin-, liikke-, toimisto- tai muuta paakayttotarkoituk-
sen mukaista tilaa yhteensa enemman kuin 11 158 k-m?.

3

Asemakaavan ja kaavaméaéaréysten noudattaminen

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavan muutosta nro 12251,
ellei siitd myonneta poikkeamispaatosta.

4
Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyistd sopiminen

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen osalta kustannuksellaan laatimaan
tarvittavilta osin yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po.
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tonttien ja myos yleisten alueiden toteuttamisen ja kayton edellyttamia mahdolli-
sia rasitteenluonteisia oikeuksia, rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat rasite-
jaltai yhteisjarjestelysopimukset seka esittamaan sopimukset kaupungin (maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun) hyvaksyttavaksi. Mainittu sopi-
mus/sopimukset tulee liittaa osapuolina olevien vuokratonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja/tai muihin luovutusasiakirjoihin.

Mainitussa rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksessa on talléin muun ohella so-
vittava tonttien toteuttamisen ja kayton mahdollisesti edellyttamien yhteisten ajo-
ja kulkuyhteyksien, pelastusteiden, vaestonsuojan, kunnallisteknisten johtojen,
laitteiden ja rakenteiden sekd muiden vastaavien kuntoonpanosta ja kunnossapi-
dosta seka naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta.

Rasitteenluonteiset oikeudet, rasitteet ja yhteisjarjestelyt tulee pyrkia jarjesta-
maan siten, etta naista aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa rasitetulle kiin-
teistolle (vahimman mahdollisen haitan periaate). Tonteilla ei ole puolin eika toi-
sin oikeutta peria tonttien rakentamisen ja kayton edellyttamista valttamattomista
rasitteenluonteisista oikeuksista, rasitteista, eika yhteisjarjestelyista mitaan kor-
vausta, elleivat osapuolet keskenaan toisin sovi tai vuokranantaja toisin maaraa.

Yleisten alueiden osalta vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-alueen to-
teuttamisen ja kayton edellyttamista rasitteenluonteisista oikeuksista, rasitteista
ja yhteisjarjestelyista kaupunkiympariston asukas- ja yrityspalveluiden alueiden
kaytto- ja valvonta -yksikon kanssa seka esittamaan mainitut sopimukset vuok-
ranantajan (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu) hyvaksyttavaksi.

Mikali mainitut kiinteistot eivat paase edella mainituista asioista sopimukseen,
vuokranantajalla on oikeus paattaa naista harkintansa mukaan seka sisallyttaa
niitd koskevat ehdot maanvuokrasopimuksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin seka
mainittuihin sopimuksiin.

Vuokranantaja ei vastaa mistaan po. rasitteenluonteisista oikeuksista, rasitteista,
tai yhteisjarjestelyista aiheutuvista velvollisuuksista, kustannuksista, vahingoista
eika haitoista tai rasitteiden ja/tai yhteisjarjestelyjen perustamisesta aiheutuvista
kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa myoskaan vahingoista, haitoista eikd kustannuksista,
mikali mainituissa sopimuksissa havaitaan vastaisuudessa virheita tai puutteita
tai niissa ei ole sovittu kaikista kiinteistojen toteuttamisen ja kayton edellyttamista
rasitteista.

Mikali tontin vuokraoikeus rakennuksineen myohemmin siirretaan toiselle, vuok-
ralainen on velvollinen talléin samalla siirtdmaan luovutusasiakirjassa tonttia kos-
kevat rasitteenluonteiset asiat, rasitteet ja yhteisjarjestelyt uuden vuokralaisen
vastattavaksi niista laadittujen sopimusten ja taman vuokrasopimuksen mukaisin
ehdoin.
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Tonttien 25821/4 ja 5 véliset yhteis-/rasitejérjestelyt

Tontin 25821/4 rakentaminen ja tonttien 25821/4 ja 5 toimintojen ja kayton yh-
teensovittaminen edellyttaa rasite-/yhteisjarjestelysopimuksen laatimista tonttien
25821/4 ja 25821/5 valilla.

Po. sopimuksessa tulee sopia tontin 25821/5 rakentamisen ja tonttien 25821/4 ja
5 kayton kannalta valttamattomista asioista, kuten esimerkiksi kaavan edellytta-
mien autopaikkojen sijoittamisesta, yhteisista alueista, leikkipihan toteuttami-
sesta, yhteisessa kaytossa olevista kulkureiteista, mahdollisten uusien kulkureit-
tien rakentamisesta seka naiden kunnossa- ja puhtaanapidosta seka pelastus-
teista ja edella mainittuihin yhteisiin jarjestelyihin liittyvista kustannuksista niiden
jakamisesta.

Rasitteista- ja yhteisjarjestelyista sovittaessa tulee noudattaa edellisessa koh-
dassa (4) mainittuja periaatteita.

6
Piha
Alueen pihamiljoon maisemallisesti ja tilallisesti yhtenainen luonne tulee sailyttaa.

Kaupunkikuvallisesti ja ymparistokokonaisuuden kannalta arvokas puusto tulee
sailyttaa ja tarvittaessa uudistaa siten, etta puuston kaupunkikuvallinen arvo sai-

lyy.

Alkuperaiset tukimuurit ja muut piharakenteet yksityiskohtineen tulee sailyttaa ja
korjata sailyttaen.

Jateastiat saa sijoittaa jateaitaukseen, jota ei saa kattaa.

Tontteja ei saa aidata. Turvallisuussyista tarpeelliset aidat tulee toteuttaa Ia-
pinakyvina metallisina pinnakaiteina tai vastaavina.

7

Toimenpiteet vuokra-ajan pééattyessé

Maaperan pilaantuminen

Siltd osin kun vuokra-alue pienenee, vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa

(30.11.2020) velvollinen esittamaan vuokranantajalle riittavan selvityksen alu-
eella harjoitetusta toiminnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista,
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jotka voivat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Vuokralaisen on
tutkittava alueen maapera ja pohjavesi, mikali edella mainitun selvityksen tai
muun syyn vuoksi on syyta epailla pilaantumista.

Mikali vuokra-alue tai osa siitd on vuokra-aikana pilaantunut, vuokralainen on
vuokra-ajan paattyessa velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen maaperan ja
pohjaveden siten, ettei niiden pilaantumisesta myohemminkaan voi aiheutua li-
sakustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen esittamaan
vuokranantajalle kunnostuksen loppuraportin.

Mikali vuokra-alueella vuokra-aikana harjoitetusta toiminnasta aiheutunut pilaan-
tuneisuus jatkuu vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokralainen kustannuksel-
laan myds taman puhdistamisesta.

Mikali vuokra-alueen maaperaan on sijoitettu jatteita tai luontaisista maa-ainek-
sista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen poistamaan ne kustan-
nuksellaan vuokra-ajan paattyessa.

Lunastus

Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen siivoamaan vuokra-alueen ja
panemaan paikan muutoin kuntoon.

Kun vuokra-aika paattyy, kaupunki on velvollinen lunastamaan itselleen vuokra-
alueella olevat vuokralaisen rakennukset vuokra-alueen tultua sopimusehtojen
mukaan puhdistetuksi ja siivotuksi.

Lunastusta maksetaan 60 % rakennusten teknisesta nykyarvosta vuokra-ajan
paattymisen ajankohtana.

Arvioinnissa ei oteta huomioon maan arvon kohoamista, rakennusten mahdollista
tuottoa eika ylellisyyslaitteita.

Jos vuokra-aikaa maanvuokralain 9 §:n 2 momentin mukaisesti pidennetaan, siir-
tyy kaupungin velvollisuus maksaa edella mainittu lunastus uuden vuokra-ajan
loppuun tai siksi, kunnes sopimus muutoin lakkaa.

Jos vuokraoikeus vuokra-alueeseen ja silla olevat vuokralaisen rakennukset on
kiinnitetty velasta, suorittaa kaupunki, kiinnityksenhaltijan sita ajoissa vaatiessa,
edelld mainitun lunastushinnan siten, etta siita valittomasti kiinnityksenhaltijalle
maksetaan kiinnitetyn saamisen maara korkoineen ja kuluineen etusijan mukaan,
minka jalkeen ylijaama tulee vuokralaiselle.

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisesta
ole tayttanyt edella tassa pykalassa mainittuja velvollisuuksiaan, vuokranantajalla
on oikeus tehda tai teettaa velvollisuuksien tayttamiseksi tarpeelliset toimenpiteet
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vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuvat kustannukset ja muut
vuokrasopimukseen perustuvat saatavat lunastushinnasta tai vuokralaiselta.

Lunastamatta jadva omaisuus

Milloin kaupunki on ennen vuokra-ajan paattymista ilmoittanut vuokralaiselle ole-
vansa halukas vuokra-ajan pidentamiseen entisin ehdoin tai vahintaan kymme-
neksi (10) vuodeksi vuokra-alueen uudelleen vuokraamiseen vuokrasta, joka ei
ylité vuokra-alueen kaypaa vuokraa uudelleen vuokraamisen ajankohtana, mutta
vuokralainen ei ole hyvaksynyt tarjousta, kaupunki ei ole velvollinen suorittamaan
lunastusta.

Talléin vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois omista-
mansa rakennukset, rakenteet, laitteet ja laitokset perustuksineen seka muun
vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokralainen on velvollinen siivoamaan
vuokra-alueen.

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisesta
ole poistanut lunastamatta jadvaa omaisuutta seka puhdistanut ja siivonnut
vuokra-aluetta, vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa velvollisuuksien tayt-
tamiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteista ai-
heutuvat kustannukset vuokralaiselta.

Talldin vuokranantajalla on oikeus vieda pois vuokra-alueella oleva vuokralaisen
omaisuus ja menetelld sen suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla. Jos omai-
suuden arvo ylittda sen myymisesta aiheutuvat kulut, vuokranantajalla on tallGin
oikeus myyda se vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla tai muulla omai-
suuden laatu ja arvo huomioon ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokran-
antajalla on oikeus kayttaa omaisuuden myynnista kertyvat varat edella maini-
tuista toimenpiteista aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen
perustuvien saataviensa kattamiseen.

Kayttokorvaus

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta vuokra-
alueen kaytosta myos vuokra-ajan paattymisen jalkeiselta ajalta siihen saakka,
kunnes vuokra-alue on edella tassa pykalassa sanotun mukaisesti puhdistettuna
ja siivottuna jatetty vuokranantajan vapaaseen hallintaan.

8

Maanalaiset rakenteet

Vuokranantajalla ja sen maaraamilla on oikeus korvauksetta pitaa ja toteuttaa
vuokra-alueella maanalaisia hankkeita seka kayttaa, yllapitaa ja uudistaa niita
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edellyttaen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-alueen asemakaavan ei-
vatka taman sopimuksen mukaista toteuttamista eivatka kayttoa.

9
Maaldmpo- ja porakaivot ym.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan vuokra-alueelle sijoitettavien pora-
reikien, kuten [ampdokaivojen ja/tai porakaivojen, keruuputkistojen ja/tai niita kos-
kevien rakenteiden, laitteiden tai vastaavien (jaljempana lampokaivot) toteuttami-
sessa kulloinkin voimassa olevaa lainsaadantoa, kaupungin ohjeistusta ja vuok-
rasopimuksessa olevia ehtoja.

Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta vuokra-alueen alapuolella sijait-
sevat tunnelit, tilat, tilavaraukset, kallioresurssi- tai pohjavesialueet tai vastaavat
saattavat estaa lampodkaivojen sijoittamisen vuokra-alueelle. llman naapurikiin-
teistdjen omistajien ja haltijoiden suostumusta lampokaivoja ei myoskaan saa si-
joittaa siten, etta se vaarantaa tai estaa naapurikiinteistdjen mahdollisuuksia hyo-
dyntaa maalampda alueillaan. Taman vuoksi vuokralainen on velvollinen etuka-
teen ennen toimenpiteisiin ryhtymistd huolellisesti selvittdmaan kaupungilta
vuokra-alueen osan, johon lampokaivot voidaan mahdollisesti sijoittaa.

Vuokralaisella on oikeus toteuttaa vuokra-alueelle tavanomaisia enintdan noin 1
000 metrin syvyisia lampokaivoja seuraavin ehdoin:

e Lampokaivot sijoitetaan Johtotietopalvelun maarittamalle sallitulle alu-
eelle.

e Lampokaivot voidaan sijoittaa sallitun alueen ulkopuoliselle vuokra-alueen
osalle, mikali naapurikiinteiston omistaja, mahdollinen haltija ja mahdolli-
nen maanalaisen esteen/tilan haltija sen poikkeuksellisesti sallii (jaljem-
pana naapurin suostumus).

e Lampokaivojen sijoittamiseen on myonnetty toimenpide- tai rakennuslupa.

e Sijoitettaessa lampokaivoja naapurin suostumuksen edellyttavalle alu-
eelle ensimmaiset 100 metria on porattava suoruusporausmenetelmalla.

e Mikali vuokralainen on tahallaan tai huolimattomuuttaan toteuttanut lam-
pokaivot Johtotietopalvelun maaritteleman sallitun alueen ulkopuolelle tai
naapurin suostumuksen vastaisesti, vuokralainen on vuokranantajan ja/tai
naapurin ja/tai maanalaisen esteen/tilan haltijan vaatimuksesta kustan-
nuksellaan velvollinen valittbmasti poistamaan lampokaivoihin asenta-
mansa lammonkeruulaitteistot ja tayttamaan lampokaivot vuokranantajan
antamien ohjeiden mukaisesti.

Vuokranantajalla on oikeus irtisanoa lampodkaivojen kayttdoikeus kahden (2) vuo-
den kuluessa vuokranantajan vuokralaiselle toimittamasta kirjallisesta kayttooi-
keuden irtisanomisilmoituksesta.
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e Talléin vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan [ampo-
kaivoihin asentamansa lammonkeruulaitteistot irtisanomisajan loppuun
mennessa.

e Talloin vuokranantaja vastaa kustannuksellaan |ampokaivojen tayttami-
sesta.

e Talldin vuokranantaja ja/tai sen maaraama on velvollinen korvaamaan
vuokralaiselle lampodkaivojen ja niiden lammonkeruulaitteistojen teknisen
nykyarvon (jalleenhankinta-arvo 40 vuoden tasapoisto-olettamalla alen-
taen, kuitenkin vahintaan 15 % jalleenhankinta-arvosta).

e Vuokranantajalla ei kuitenkaan ole edella mainittua velvollisuutta [ampo-
kaivojen tayttamiseen eika mainittujen korvausten suorittamiseen, mikali
lampokaivot on toteutettu alueelle, joka on vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misen ajankohtana voimassa olevassa maanalaisessa yleiskaavassa tai
jo tuolloin nahtavilla olleessa maanalaisen yleiskaavan muuttamista kos-
kevassa luonnoksessa/ehdotuksessa/kaavaselostuksessa maaritetty kal-
lioresurssialueeksi. Talldin mainituista kustannuksista vastaa vuokralai-
nen.

10
Kaukolémpdjohto

Asunto-Oy. Sato N:o 1:lle vuokrattua tonttia 25821/2 (tuleva tontti 25821/5) pal-
veleva kaukolampdjohto sijaitsee osittain uuden tontin 25821/4 alueella. Po. tont-
tien vuokralaiset ovat velvollisia yhdessa selvittamaan, edellyttaakd tontin
25821/4 asemakaavan mukainen rakentaminen po. johdon siirtamista.

Mikali vuokra-alueen 25821/4 asemakaavan mukainen rakentaminen ja/tai kaytto
edellyttdd mainitun kaukolampdjohdon siirtamista, tulee vuokralaisten hyvissa
ajoin ennen tontin 25821/4 rakentamisen aloittamista sopia po. kaukolampdjoh-
don siirtamisesta po. johdon ja rakenteiden omistajien kanssa.

Lisaksi vuokralaiset ovat velvollisia sopimaan vuokranantajan (maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit palvelun) kanssa johtosiirtojen tilaamisesta ja siirroista ai-
heutuvista kustannuksista. Johtosiirtoehdot seka laitteiden ja rakenteiden siirto-
ehdot maarittelee johtojen ja laitteiden/rakenteiden omistaja. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta tassa tapauksessa vuokralaiset maksavat johtosiirtojen tilaami-
sesta ja siirrosta aiheutuvat kustannukset ja sopivat keskenaan kustannusten ja-
kamisesta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta mikali tontin 25821/4 asemakaavan mukainen
rakentaminen ja kaytto eivat edellyta po. kaukolampdjohdon siirtamista, on vuok-
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rainen velvollinen korvauksetta sallimaan po. kaukolampojohdon seka siihen liit-
tyvien laitteiden ja rakenteiden pitamisen, kayttamisen, huoltamisen ja uudista-
misen vuokra-alueellaan.

11

Muutoin noudatetaan entisia ehtoja lukuun ottamatta 17 §:n, koska maanvuokra-
sopimukseen lisataan nyt tehtavalla muutoksella kattavammat ehdot koskien toi-
menpiteitd vuokra-ajan paattyessa ja nama nyt lisattavat ehdot sisaltavat ehdot
my0s lunastusta koskien.



