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SOPIMUKSEN EHDOT

Vuokra

Lohkomiskustannukset

Siirto-oikeus

1§

Perittava vuosivuokra on 31.3.2022 saakka 326 007 euroa.

Vuokra perustuu asemakaavan nro 11140 mukaiseen
rakennusoikeuteen 9 700 k-m? ja yksikkohintaan 34 €/k-m? (ind.100)
seka viiden prosentin tuottoon.

Huhtikuun 1. paivasta 2022 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta
perusvuosivuokra on 16 490 euroa vuodessa seka sita vastaava
perusindeksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljanneksen alusta
seuraavan kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun
laskettava vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra
luvulla, joka saadaan jakamalla edellisen kalenterivuoden
keskimaarainen elinkustannusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7. ja1.10.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen
kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai
muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Ellei vuokraeria tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta
erapaivana, vuokralainen on velvollinen maksamaan eraantyville
saataville erapaivasta maksupaivaan korkoa ja perimispalkkiota
kaupunginhallituksen vahvistaman paatoksen mukaan.

2§
Ei ehtoa.
38§

Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtaa
vuokraoikeus toiselle.

Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa luovuttaa
vuokraoikeudesta erillaan.

Uuden vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista
maanmittauslaitokselta maakaaren mukaisesti.

Uuden vuokralaisen tulee viipymatta siirron tapahduttua toimittaa
Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelulle



Alivuokraus

Vakuudet

jaljennods luovutuskirjasta tai muusta saannon perusteena olevasta
asiakirjasta seka ilmoittaa samalla kirjallisesti maanvuokran uusi
laskutusosoite.

Entinen vuokralainen vastaa vuokraehtojen noudattamisesta
maanmittauslaitoksen kirjaamaan vuokraoikeuden siirtoon saakka seka
kirjaamiseen mennessa eraantyvien sopimusvelvoitteiden
suorittamisesta.

Vuokranantajalla on oikeus vuokraoikeuden siirrosta huolimatta saada
ja hakea mahdollisesti maksamatta olevat vuokrasaatavansa
pantatusta vuokraoikeudesta ja vuokralaiselle kuuluvista rakennuksista.

48

Vuokralainen ei saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen
kaytettavaksi.

5§

Vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista
maanmittauslaitokselta maakaaren mukaisesti.

Kiinnitykset

Vuokralainen valtuuttaa Helsingin kaupungin maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit palvelun hakemaan vuokralaisen kustannuksella
parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen
vuokraoikeuteen ja vuokramiehelle kuuluviin vuokra-alueella oleviin
rakennuksiin suuruudeltaan yhteensa enintaan 781 000 euroa.

Samalla vuokralainen maaraa, etta todistuksena edella mainitun
kiinnityksen vahvistamisesta annettavat panttikirjat
kirjaamisviranomaisen on luovutettava maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit palvelulle.

Mikali 1 §:n mukaista maanvuokraa tarkistetaan, kaupungilla on oikeus
kaikissa tapauksissa parhaalla etusijalla oleviin kiinnityksiin.

Panttaussitoumus

Vuokralainen luovuttaa ja panttaa edella mainitut panttikirjat
kaupungille vakuudeksi vuotuisen vuokramaksun ja kadun tai tien
vuotuisen kunnossa- ja puhtaanapitokorvauksen suorittamisesta
viivastyskorkoineen ja perimiskuluineen.

Jos vuokralainen jattaa tahan vuokrasopimukseen perustuvat edella
mainitut, eraantyneet maksut maksamatta, kaupungilla on oikeus
vuokramiesta enempaa kuulematta voimassa olevan lain mukaisesti
hakea pantin nojalla saatavansa parhaaksi katsomallaan tavalla.



Piirustukset

Rakentamis-
velvollisuus

Maa-ainekset

Hoitovelvollisuus

Kadun ja yleisen
alueen kunnossa- ja
puhtaanapito-
velvollisuus

68§

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen lisaksi
mita niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettava kaupungin
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun hyvaksyttavaksi.

7§

Hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset on rakennettava
vuokra-alueelle vahintaan vesikattovaiheeseen kolmen (3) vuoden
kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien.

Rakennusta ei saa ilman kaupungin lupaa kokonaan tai osittain purkaa.

Jos rakennus osaksi tai kokonaan palaa tai muutoin tuhoutuu, se on
rakennettava uudelleen kahden (2) vuoden kuluessa.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa mainittuja rakentamisaikoja.

Jos vuokralainen laiminly6 edella maaratyn rakentamisvelvollisuutensa,
vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.

88§

Vuokra-alueen maaperan koostumuksesta ja siihen liittyvista
toimenpiteista on sanottu jaliempana 23 ja 24 §:ssa.

Asiaa koskevia tarkempia tietoja ilmenee Helsingin kaupungin
toimintaohjeesta kaupungin tonttien rakennuttajille.

9§

Vuokralainen on velvollinen pitdamaan vuokra-alueen ja vuokra-alueella
olevat rakennukset ja muut rakenteet seka vuokra-alueen
rakentamattoman osan hyvassa kunnossa seka noudattamaan
vuokranantajan niiden hoidosta antamia maarayksia.

10§

Vuokralaisen velvollisuus pitdaa kunnossa ja puhtaana vuokra-
alueeseen rajoittuva katu ja yleinen alue maaraytyy sen mukaan kuin
laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta
seka asianomaisessa kunnallisessa saanndssa maarataan.



11§

Vuokranantajan Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella,
ilmoitus maaperan ettei vuokra-alueella aiemmin ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
puhtaudesta aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokra-alueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen,
vuokralainen on velvollinen valittomasti ottamaan yhteytta
vuokranantajaan (Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu,
Johanna Hytonen, puhelin 09-31036414). Vuokranantaja korvaa
vuokralaiselle pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuneet
tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nadhden ylimaaraiset
kustannukset, mikali korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on
sovittu vuokranantajan kanssa ennen toimenpiteisiin ryhtymista.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd alemman ohjearvon alittavista haitta-
ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteita tai kustannuksia ei pideta
tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistamisena.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta
viivastymisesta, eika viivastyksesta johtuvista vahingoista, haitoista
eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa maaperan
puhdistamisesta aiheutua.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11140 ja taman
vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran
viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin
enintaan viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien. Taman jalkeen
vuokralainen vastaa maaperan pilaantumisesta ja siita aiheutuvista
kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-
alueella ja sen maaperassa mahdollisesti olevien rakenteiden, jatteiden
ja muiden vastaavien poistamisesta.

Vuokra-alueen maaperan koostumuksesta ja siihen liittyvista
toimenpiteista on sanottu jaljempana 23 ja 24 §:ssa.



Vuokralaisen vastuu
maaperan
puhtaudesta

Katselmukset

Yhdyskuntatekniset
laitteet

Kunnallistekniikka

Uudelleen vuokraus

12 §

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettei vuokra-alue
vuokralaisen toimesta eika muutoin pilaannu.

Mikali vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai
muun syyn vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymatta
ilmoittamaan asiasta viranomaisille ja erikseen kirjallisesti Helsingin
kaupungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle seka
puhdistamaan alueen.

13§
Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmus.
Vuokramiehelle ilmoitetaan katselmuksesta etukateen. Samalla
ilmoitetaan, onko vuokralaisen tai hanen edustajansa lasnaolo
katselmuksessa tarpeen. Katselmuksessa tarkastetaan, onko vuokra-
alue rakennuksineen hyvassa kunnossa ja onko vuokrasopimuksen

maarayksia muutoin noudatettu.

Vuokralaisen on katselmuksen toimittamista varten jarjestettava paasy
kaikkiin tiloihin.

Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, vuokranantaja ilmoittaa

vuokramiehelle ajan, jonka kuluessa puutteellisuudet on korjattava.
14 §

Vuokralainen on velvollinen kaupungin vaatimuksesta sallimaan

tarpeellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen ja kiinnikkeiden

sijoittamisen vuokramaalle.

Kaupunki korvaa vuokramiehelle edella mainituista toimenpiteista
aiheutuvan vahingon arvion mukaan.

15§

Ei ehtoa.

16 §

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



Toimenpiteet
vuokra-ajan
paattyessa

lImoitukset ja
tiedonannot

Jos vuokralainen haluaa kayttaa mainittua etuoikeutta, tdaman on
kirjallisesti ilmoitettava siitd vuokranantajalle viimeistaan yhta (1) vuotta
ennen vuokra-ajan paattymista mainitun oikeuden menettamisen
uhalla.

17 §

Vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset perustuksineen seka
muun vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokralainen on samoin
velvollinen siivoamaan vuokra-alueen.

Vuokralainen on hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan paattymista
velvollinen esittdmaan kaupungille riittavan selvityksen alueella
harjoitetusta toiminnasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista,
jotka voivat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
Tarvittaessa vuokralaisen on tutkittava alueen maapera.

Mikali vuokra-alue tai osa siita on vuokra-aikana pilaantunut,
vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen kunnostamaan
vuokra-alueen maaperan siten, ettei sen pilaantumisesta
myOohemminkaan aiheudu lisakustannuksia alueen rakentamiselle.
Vuokralainen on velvollinen esittdmaan Helsingin kaupungin
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelulle kunnostuksen
loppuraportin.

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 vuokralaisen
lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta.

Tall6in vuokranantajalla on oikeus vieda pois vuokra-alueella oleva
vuokralaisen omaisuus ja menetella sen suhteen parhaaksi
katsomallaan tavalla. Jos omaisuuden arvo ylittda sen myymisesta
aiheutuvat kulut, vuokranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen
lukuun julkisella huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo
huomioon ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on
oikeus kayttdaa omaisuuden myynnista kertyvat varat edelld mainituista
toimenpiteista aiheutuvien kustannustensa ja muiden
vuokrasopimukseen perustuvien saataviensa kattamiseen.

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

18 §

Vuokralaisen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti Helsingin
kaupungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle nimeaan



Sopimussakko

Vahingonkorvaus

Aiempi kaytto

seka kotipaikka- ja laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Kaupungilla on oikeus antaa vuokralaiselle tahan sopimukseen
perustuvat tiedoksiannot, iimoitukset ja kehotukset lahettamalla ne
todisteellisesti vuokralaisen viimeksi kaupungille ilmoittamaan
laskutusosoitteeseen. Tiedoksiannon katsotaan tallin saapuneen
vastaanottajalle viimeistaan seitsemantena paivana lahettamisen
jalkeen, jos se on lahetetty kaupungille viimeksi ilmoitettuun
laskutusosoitteeseen.

Vuokranantajalla on oikeus antaa tahan sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle.

19§

Jos vuokralainen ei noudata tata sopimusta, 25 §:ssa esitettya
yhteisjarjestelysopimusta tai niiden nojalla annettuja maarayksia,
vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintdan kolme miljoonaa (3 000 000) euroa
edellyttaen, etta vuokranantaja on kirjallisesti huomauttanut
laiminlyénnista ja varannut vuokralaiselle kohtuullisen ajan korjata
menettelynsa sopimusvelvoitetta vastaavaksi.

Tata maksuvelvollisuutta ei kuitenkaan ole, jos vuokralainen korjaa
viivytyksetta menettelynsa tai rikkominen on vahaista sopimuksen ja
yhteisjarjestelysopimuksen tavoitteet ja toteutuminen huomioon ottaen.

20 §

Sopimussakosta riippumatta vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle ja kolmannelle aiheuttamansa vahingon.

21§

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan
uudisrakentamisen edellyttamassa laajuudessa vuokra-alueella tai sen
maaperassa mahdollisesti olevat rakennus- tai muut jatteet ja vanhat
rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perustukset tai
muut vastaavat.

Mikali niiden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia,
kustannusten jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen valilla
voidaan neuvotella Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit palvelun kanssa edellyttaen, etta tama tapahtuu etukateen
ennen toimenpiteeseen ryhtymista. Muuten vuokralainen vastaa joka
tapauksessa yksin kaikista mainituista kustannuksista.



Maanalaisia hankkeita

Lisdehdot

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista, joita
vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua vuokra-alueen maaperan
puhdistamisesta tai vuokra-alueella tai sen maaperassa olevien
rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisesta.

22§

Vuokranantajalla ja sen maaraamilla on oikeus korvauksetta toteuttaa
vuokra-alueelle maanalaisia hankkeita seka kayttaa ja yllapitaa niita
edellyttaen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-alueen asema-
kaavan eivatka taman sopimuksen mukaista toteuttamista eivatka kayt-
toa.

23 §

Vuokra-alueen maapera koostuu alkuperaisesta maasta, alueella
tehdyistd maa- ja louhetaytdista, energiantuotannon sivutuotetaytoista
seka alueella olevista rakenteista.

Alueen maaperatutkimukset on esitetty VTT:n 09/2000 raportissa,
geoteknisen osaston rakennettavuusselvityksessa, Geo 10447,
1.4.2003 ja Ramboll Finland Oy:n raportissa 11.4.2005.

Vuokralainen vastaa kaikista maanrakentamisen tydsuojeluun liittyvista
asioista.

24 §

Vuokra-alueen maaperan taytdissa on kaytetty energiantuotannossa
syntyneitd sivutuotteita kuten lentotuhkaa, kivihiilta ja rikinpoistotuotetta
(myéhemmin tuhkia). Uudenmaan ymparistokeskuksen antaman
lausunnon mukaan tuhkat voidaan jattaa alueelle ja niita voidaan
kayttda alueen maanrakentamisessa rakenteiden alla. (Ramboll
Finland Oy:n muistio 26.4.2005 ja Uudenmaan ymparistokeskuksen
lausunto 26.9.2003).

Alue on tasattu Helsingin kaupungin toimesta tuhkan osalta
keskimaaraiseen tasoon +2,2 vanhan koordinaatiston mukaan
(Ramboll Finland Oy:n muistio 1.4.2008). Mikali alueen tuhkan
keskimaarainen ylapinta ylittdd vanhan koordinaatiston tason +2,2,
kaupunki maksaa tahan korkeustasoon asti kaivettujen tuhkien
kuljettamiskustannuksista sijoituspaikkoihin aiheutuvat ylimaaraiset
kuljetuskustannukset, jos tuhkia joudutaan viemaan kauemmaksi kuin
20 km etaisyydelle kohteesta. Kuljetusten yksikkdhinnoista sovitaan
ennen tuhkan kaivua. Kaupunki maksaa tuhkien vastaanottomaksut
suoraan vastaanottajalle em. tasoon saakka. Vuokralainen vastaa



vanhan koordinaatiston tason +2,2 alapuolella olevasta rakentamisen
edellyttamasta tuhkan poistamisesta aiheutuvista kustannuksista koko
vuokrasopimuksen ajan.

Vuokralaisen on ilmoitettava vuokranantajalle rakentamisen aloitusaika
viimeistaan kaksi viikkoa ennen rakentamisen aloittamista, jotta tuhkien
sijoituspaikat voidaan selvittaa etukateen (Maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelu, Johanna Hytonen, puhelin 09-
31036414).

Edelld mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus tuhkan
poistamisesta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueelle
rakennettavat rakennukset ovat asemakaavan nro 11140 ja taman
vuokrasopimuksen kayttotarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran
viranomaisen toimesta hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin
enintaan viisi vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Vuokra-aluetta rakennettaessa on otettava huomioon hiilikentan
tuhkien aiheuttamat tekniset vaatimukset rakenteille, putkille ja
vastaaville. Rakentamisessa tulee noudattaa em. VTT:n 09/2000
paivatyn raportin "Salmisaaren hiilivarastoalueen soveltuvuus
toimistorakentamiseen” mukaisia suosituksia.

Vuokranantaja ei vastaa viivastyksesta johtuvista vahingoista eika
kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle saattaa aiheutua
maaperassa olevien tuhkien poistamisesta.

Koska alueen maaperaan jaa rakentamisen jalkeen tuhkia,
vuokralaisen tulee liittda kaupungin toimittama kartta kyseisista alueista
ja kaivuohjeet rakennuksen huoltokirjaan seka noudattaa ohjeita
mahdollisissa tulevissa kaivuissa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei
vuokralainen ole velvollinen poistamaan tuhkaa vanhan koordinaatiston
tason +2,2 alapuolelta maanvuokrasopimuksen paattyessa.

25§

Vuokralaisen tulee noudattaa vuokra-alueen toteutuksessa ja kaytossa
31.3.2010 allekirjoittamaansa Salmisaaren yhteisjarjestelysopimusta
(Salmisaaren yhteisjarjestelysopimuksen muuttaminen 10.2.2010).

26§
Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti kaupunagilta.

Tontin hinta perustuu elinkustannusindeksin pistelukua 100 vastaavaan
yksikk6hintaan 34 e/k-m? kaavan osoittaman toimitilakerrosalan ja
mahdollisesti sen ylittdvan toteutetun toimitilakerrosalan osalta.
Kauppahinta maaraytyy kaupantekohetkella viimeksi julkaistulla
indeksipisteluvulla korjatun yksikkdhinnan mukaan.

Tontin osto-oikeus alkaa, kun tontille toteutettavan toimitalon
katukannen ylapuoliset runkotyot ovat valmiit, ja paattyy 31.12.2021.



Tontin kaupassa noudatetaan muutoin tavanomaisia
kiinteistokaupanehtoja.

27
Vuokralainen suunnittelee ja toteuttaa toimitilarakennuksen niin, ettei

siitd aiheudu vahinkoa eika haittaa vuokra-alueelle kallioon jo
toteutetulle asemakaavan nro 11140 mukaiselle tunnelille.

Tata sopimusta on tehty kaksi yhtapitavaa kappaletta, yksi kummallekin
sopijapuolelle.

Helsingissa kuun paivana 202X

Helsingin kaupunki




