Liite 1:

Pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen vahainen muuttaminen (Oulunkyl3, tontti
28309/1)

1

Uusi vuokra-alue on tontti asemakaavan nro 12630 mukainen tontti 28309/10 (pinta-ala 19
233 m? ja osoite Hirsipadontie 2).

Uusi vuokra-alue on esitetty karttaliitteessa (liite 3).
2

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen ja/tai kunkin vuokra-alueelle
toteutettavan rakennuksen tai sen osan (tilan) kayttdtarkoituksessa, kaavamaarayksissa,
rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien muutosten perusteella
edellyttden, ettd vuokralainen ryhtyy toteuttamaan muutoksen mukaista rakennusoikeutta
hakemalla tarvittavia viranomaislupia.

Todettakoon, etta talla paatoksella tehtava vuokra-alueen pinta-alan muutos ei johda
vuokran maaran tarkistamiseen.
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Vuokralainen on velvollinen noudattamaan asemakaavaa nro 12630, ellei siihen mydnneta
poikkeuksia.

Edella mainitun vuokra-alueen muutoksen yhteydessa vuokra-alueesta poistuu 3 214 m?:n
suuruinen alue. Vuokralainen vastaa kyseisen alueen maaperan pilaantumisesta, mikali
pilaantuminen on tapahtunut (vuokralaisen) vuokra-aikana.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan soveltuvin osin "Toimintaohje
vuokrasopimuksen paattyessa” —toimintaohjetta vuokra-alueesta poistuvan alueen osalta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta taman sopimuksen (sopimusnro 9404) alkuperainen
vuokralainen Kiinteistd-oy Hirsipadontie 2. Vuokraoikeus rakennuksineen on 31.12.1992
siirtynyt Maunulan Kiinteistot Oy:lle ja 7.12.1998 Kiinteisté Oy Maunulan Asunnoille.
Kiinteistd Oy Maunulan Asunnot on 31.12.2011 sulautunut Helsingin kaupungin asunnot
Oy:0on. Vuokralaisella tarkoitetaan siten taman vuokrasopimuksen (sopimusnro 9404)
mukaista vuokralaista.
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Energiakaivot

Vuokralaisella on oikeus maalammon hyddyntamiseksi ja rakennusten
viilentamiseksi toteuttaa vuokra-alueelle tavanomaisia enintdan noin 1 000 metrin
syvyisia energiakaivoja laitteistoineen kulloinkin voimassa olevan lainsaadannon,
viranomaisohjeiden ja tata varten myonnettavien viranomaislupien

mukaisesti. Energiakaivojen sijoittamisessa tulee lisaksi noudattaa vuokranantajan
mahdollisesti antamia tarkempia ohjeita.



Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etta vuokra-alueen alapuolella sijaitsevat
tunnelit, tilat, tilavaraukset tai tarkeat pohjavesialueet tai vastaavat saattavat estaa
energiakaivojen sijoittamisen vuokra-alueelle. llman naapurikiinteistdjen omistajien
suostumusta energiakaivoja ei mydskaan saa sijoittaa siten, etta se vaarantaa tai estaa
naapurikiinteistéjen mahdollisuuksia hyddyntaa maaladmpda alueillaan. Taman vuoksi
vuokralainen on velvollinen etukateen ennen toimenpiteisiin ryhtymista huolellisesti
selvittamaan kaupungilta vuokra-alueen osan, johon energiakaivot voidaan
mahdollisesti sijoittaa.

Mikali vuokralainen on tahallaan tai huolimattomuuttaan toteuttanut energiakaivot edella
mai-nittujen ehtojen vastaisesti, vuokralainen on vuokranantajan ja/tai naapurin ja/tai
maanalaisen esteen/tilan omistajan vaatimuksesta kustannuksellaan velvollinen
valitttmasti poistamaan energiakaivoihin asentamansa keruulaitteistot ja tayttamaan
mainitut kaivot vuokranantajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Vuokranantajalla on oikeus irtisanoa energiakaivojen kayttooikeus kahden (2) vuoden
kuluessa vuokranantajan vuokralaiselle toimittamasta kirjallisesta kayttooikeuden
irtisanomisilmoituksesta.

Vuokranantaja korvaa edella mainitussa irtisanomistilanteessa energiakaivojen kayton
estymisesta ja poistamisesta johtuvat valittomat vahingot edellyttaen, etta toimenpiteista ja
kustannuksista sovitaan vuokranantajan kanssa etukateen ennen toimenpiteisiin
ryhtymista. Korvattavia kustannuksia ovat energiakaivojen keruulaitteiston poistamisesta ja
tayttamisesta seka korvaavan vastaavan tasoisen energiajarjestelman toteuttamisesta
aiheutuvat kohtuulliset kustannukset. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei vuokranantaja
korvaa asiassa mahdollisia valillisia vahinkoja, kuten korvaavasta jarjestelmasta
aiheutuvaa energian kayttokustannusten ja/tai energiajarjestelman yllapitokustannusten
nousua.

Vuokranantajalla on oikeus siirtda edella mainitun korvauksen maksamista koskeva
velvollisuus kolmannelle.

5
Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyistd sopiminen
Yleista

Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen toteuttamisen yhteydessa kustannuksellaan
laati-maan tarvittavilta osin yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po.
tonttien ja/tai yleisten alueiden toteuttamisen ja kayton edellyttamia rasitteenluonteisia
asioita, rasitteita ja yhteisjarjestelyita koskevat rasite- ja /tai yhteisjarjestelysopimukset seka
esittdmaan sopimukset vuokranantajan hyvaksyttavaksi.

Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittad osapuolina olevien tonttien pitkaaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja/tai muihin luovutusasiakirjoihin. Vuokranantajan niin vaatiessa
rasitteet ja/tai yhteisjarjestelyt tulee myos merkita kiinteistorekisteriin.



Mainitussa rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksessa on talldin sovittava tonttien toteuttami-
sen ja kayton edellyttdmista rasitteista ja/tai yhteisjarjestelyista, naiden kuntoonpanosta ja
kunnossapidosta seka naista aiheutuvien kustannusten jakamisesta.

Rasitteenluonteiset asiat, rasitteet ja yhteisjarjestelyt tulee pyrkia jarjestamaan siten, etta
naistd aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa rasitetulle kiinteistolle (vahimman
mahdollisen haitan periaate). Tonteilla ei ole puolin eikd toisin oikeutta peria tonttien
rakentamisen ja kayton edellyttamien valttamattomien rasitteenluonteisten asioiden,
rasitteiden, eika yhteisjarjestelyiden sopimisesta/perustamisesta mitaan korvausta, elleivat
osapuolet keskenaan toisin sovi tai vuokranantaja toisin maaraa sen omistuksessa olevien
tonttien osalta tai myymalla luovutettavien tonttien luovutusasiakirjoissa.

Yleisten alueiden osalta vuokralainen on velvollinen sopimaan vuokra-alueen toteuttamisen
ja kaytdon edellyttamista rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista
vuokranantajan kanssa seka sijoitusluvista/sijoitussopimuksista tai muista vastaavista
luvista Alueidenkaytdn ja -valvonnan kanssa.

Mikali kaupungin myymalla luovuttamat tontit, vuokranantajan omistuksessa olevat tontit
jaltai yleiset alueet eivat paase edella mainituista rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja
yhteisjarjestelyista sopimukseen, vuokranantajalla on oikeus paattaa naista siten, etta
osapuolten kohtuulliset intressit tulevat huomioiduksi seka sisallyttaa niita koskevat ehdot
tonttien maanvuokrasopimuksiin ja muihin luovutusasiakirjoihin ja mainittuihin sopimuksiin.
Sijoituslupien/sijoitussopimusten tai muiden vastaavien lupien osalta ehdot paattaa
Alueidenkaytto ja -valvonta.

Vuokranantaja ei vastaa mistdan po. rasitteenluonteisista asioista, rasitteista eika
yhteisjarjestelyista aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista eika rasitteiden ja
yhteisjarjestelyiden perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Vuokranantaja ei vastaa myoOskaan vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
mainitussa sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheitda ja/tai puutteita eika
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali kyseisten tonttien valilla ei ole sovittu
kaikista toteuttamisen ja/tai kayton edellyttamista rasitteista.

Asemakaavassa yleiseen kayttdon osoitetut vuokra-alueen osat

Vuokralainen on velvollinen korvauksetta sallimaan vuokra-alueella vuokrasopimuksen
allekirjoittamisen ajankohtana voimassa olevaan asemakaavaan merkityn yleista
jalankulkua ja/tai polkupyorailya ja/tai huoltoajoa ja/tai vastaavaa varten varatun vuokra-
alueen osan kayttamisen asemakaavan osoittamaan yleiseen tai muuhun tarkoitukseen.
Vuokralainen on velvollinen vuokra-alueen rakentamisen yhteydessa kustannuksellaan
toteuttamaan mainitun kulkuyhteyden vuokra-alueelle seka kustannuksellaan pitamaan sen
vuokrasuhteen aikana kunnossa ja puhtaana, talvikunnossapito mukaan lukien.

Kaupungilla on pysyva oikeus korvauksetta rakentaa, pitaa, kayttaa, yllapitaa ja uusia
vuokra-alueella sijaitsevia tai sinne toteutettavia viemaritunneleita, maanalaisia johtoja tai
vastaavia asemakaavassa niita varten merkityilld/varatuilla vuokra-alueen osilla edellyttaen,
etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-alueen asemakaavan eivatka taman sopimuksen
mukaista toteuttamista eivatka kayttoa. Talloin kaupungilla on kuitenkin oikeus tarvittaessa
rajoittaa energiakaivojen toteuttamista vuokra-alueelle. Vuokranantajan tulee suorittaa



edellda mainittuja rasitteita ja rasitteenluonteisia asioita koskevat rakentamistoimenpiteet
aiheuttaen mahdollisimman vahaista haittaa vuokralaiselle. Kaupungilla on oikeus
korvauksetta erikseen sopia taman oikeuden luovuttamisesta kolmannelle.

Lisaksi sopijapuolet sitoutuvat sopimaan vuokrasopimuksen voimassaoloaikana muistakin
asemakaavaan merkityista yleista kayttda palvelevista rasitteenluonteisista asioista,
rasitteista ja yhteisjarjestelyistd ja niitd koskevien ehtojen sisallyttdmisesta
vuokrasopimukseen tai muuhun vuokra-aluetta koskevaan luovutusasiakirjaan tai erikseen
laadittaviin rasite- tms. sopimuksiin edellyttaen, etteivat nama esta eivatka rajoita vuokra-
alueen asemakaavan eivatka taman vuokrasopimuksen mukaista toteuttamista eivatka
kayttoa. Rasite- tms. sopimusten perusteella suoritettavat rakentamistoimenpiteet tulee
suorittaa aiheuttaen mahdollisimman vahaista haittaa vuokralaiselle.

Mikali tontin vuokraoikeus rakennuksineen myohemmin siirretaan toiselle, vuokralainen on
velvollinen talldin samalla siirtamaan luovutusasiakirjassa tonttia koskevat
rasitteenluonteiset asiat, rasitteet ja yhteisjarjestelyt uuden vuokralaisen vastattavaksi
niista laadittujen sopimusten ja taman vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin.
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Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettei vuokra-alueen maapera, pohjavesi,
eika sedimentti 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 vuokranantajalle seka estamaan pilaantumisen leviamisen.
Vuokralainen on velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen jaljempana kohdassa 9 mainitun
mukaisesti.

Vuokra-alueella ei saa hyodyntaa jatteita eika luontaisista maa-aineksista poikkeavia
materiaaleja maarakentamisessa ilman vuokranantajan erillista lupaa.
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Toimenpiteet vuokra-ajan pééttyessé

Maaperan pilaantuminen seka vuokra-alueen puhdistaminen ja siivoaminen

Vuokralainen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa velvollinen esittamaan
vuokranantajalle riittavan selvityksen vuokra-alueella harjoitetusta toiminnasta seka siella
sailytetyista jatteista ja aineista, jotka voivat aiheuttaa maaperan, pohjaveden tai
sedimentin pilaantumista. Mikali edella mainitun selvityksen tai muun syyn vuoksi on syyta
epailla pilaantumista, vuokralaisen on kustannuksellaan teetettava ulkopuolisella
asiantuntijalla tutkimukset koskien vuokra-alueen maaperan, pohjaveden ja sedimentin
pilaantuneisuutta seka toimitettava tutkimustulokset vuokranantajalle.

Vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa velvollinen puhdistamaan vuokra-alueen
maaperan, pohjaveden ja sedimentin siten, ettei niiden pilaantumisesta myohemminkaan
voi aiheutua lisakustannuksia alueen rakentamiselle eika sen kaytolle. Vuokralainen on
velvollinen esittamaan vuokranantajalle puhdistamisesta loppuraportin.



Mikali vuokra-alueella vuokra-aikana harjoitetusta toiminnasta tai vuokralaisen taikka
vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokrasuhteen alkamista aiheutunut
pilaantuneisuus jatkuu vuokra-alueen ulkopuolelle, vastaa vuokralainen kustannuksellaan
myos tdman tutkimisesta ja puhdistamisesta. Mikali vuokra-alueen maaperaan on sijoitettu
jatteita tai luontaisista maa-aineksista poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen
poistamaan ne kustannuksellaan vuokrasuhteen paattyessa.

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

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisesta ole
tayttanyt edella mainittuja velvollisuuksiaan, vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa
velvollisuuksien tayttamiseksi tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria
toimenpiteista aiheutuvat kustannukset ja muut vuokrasopimukseen perustuvat saatavat
vuokralaiselta ja my6hemmin tdssa ehdossa 9 kohdassa "Lunastus” mainitusta
lunastushinnasta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta em. vuokralaisen velvollisuudet koskevat koko vuokra-
aikaa.

Lunastus

Vuokra-ajan paattyessa vuokranantaja on velvollinen lunastamaan vuokra-alueella
sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset vuokra-alueen tultua sopimusehtojen
mukaan puhdistetuksi ja siivotuksi. Kaupunki maksaa lunastuskorvauksena vuokralaiselle
80 % rakennusten markkina-arvosta vuokra-ajan paattymisen ajankohtana oletuksella, etta
maanvuokrasopimus olisi jatkettavissa vuokrasopimuksen paattymisen ajankohtana
kaupungin vastaavilla asuintonteilla muutoinkin kaytettavin tavanomaisin
vuokrasopimusehdoin ja kaypaan maanvuokraan sijainti, kayttotarkoitus ja ominaisuudet
huomioon ottaen.

Markkina-arvon maarittelyssa rakennukset huomioidaan siind kunnossa, missa
rakennukset vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana ovat, eikd maarittelyssa huomioida
ylellisyyslaitteita eika laitteita ja/tai rakennelmia, jotka eivat palvele valittomasti
vuokrasopimuksen mukaista kayttotarkoitusta.

Mikali sopijapuolet eivat kuuden (6) kuukauden kuluessa siita, kun vuokranantaja on
tehnyt vuokralaiselle kirjallisen ehdotuksen lunastuskorvauksesta, saa sovittua
lunastuskorvauksen maaraa, kaupunki suorittaa lunastuskorvauksena vuokralaiselle 60 %
rakennusten teknisesta nykyarvosta vuokra-ajan paattymisen ajankohtana. Talloin teknista
arvoa maaritettaessa ei oteta huomioon maan arvon kohoamista, rakennusten mahdollista
tuottoa, eika ylellisyyslaitteita.

Lunastuskorvauksen maksamisen edellytyksena on, etta vuokralainen on tayttanyt kaikki
taman vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteensa.

Lunastuskorvausta ei suoriteta, mikali vuokrasuhde paatetaan vuokralaisen
vuokrasopimuksen ehtojen rikkomisen perusteella.



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

Mikali vuokraoikeuteen ja vuokra-alueella sijaitseviin rakennuksiin on vahvistettu velan
vakuudeksi kiinnityksid, vuokranantaja suorittaa pantinhaltijoille edelld mainitun
lunastushinnan, vuokranantajan tdman vuokrasopimuksen perusteella olevat saatavat siita
ensin vahennettyna, etuoikeusjarjestyksen mukaisesti, todellisia saatavia vastaan,
kuitenkin enintaan kiinnitetyn saamisen maaran, minka jalkeen mahdollinen ylijaama tulee
vuokralaiselle.

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

Lunastamatta jaava omaisuus

Mikali vuokranantaja tarjoaa ennen vuokra-ajan paattymista vuokralaiselle vuokra-ajan
pidentamista tuolloin kaupungin vastaavanlaisissa maanvuokrauksissa kayttamin
tavanomaisin ehdoin ja kayvalla vuokralla vuokra-alueen sijainti, kayttotarkoitus ja
ominaisuudet huomioon ottaen vahintaan kymmeneksi (10) vuodeksi, mutta vuokralainen
ei hyvaksy tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen suorittamaan rakennuksista
lunastusta.

Talldin vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen viemaan pois myos
omistamansa rakennukset, rakenteet, laitteet ja laitokset perustuksineen seka muun
vuokra-alueella sijaitsevan omaisuuden. Vuokralainen on velvollinen myos siivoamaan
vuokra-alueen ja tasaamaan sen kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti.

Mikali kuitenkin rakennusta ei saa purkaa suojelumaarayksen tai muun syyn vuoksi,
vuokralainen on talldin velvollinen luovuttamaan rakennuksen korvauksetta
vuokranantajan omistukseen.

Mikali vuokralainen ei kolmen (3) kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisesta ole
poistanut vuokra-alueella sijaitsevaa omaisuuttaan seka puhdistanut ja siivonnut vuokra-
aluetta, vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa velvollisuuksien tayttamiseksi
tarpeelliset toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuvat
kustannukset ja muut vuokrasopimukseen perustuvat saatavat vuokralaiselta ja
lunastushinnasta.

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



Kayttokorvaus

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan kaksinkertaista vuokraa vastaavaa korvausta
vuokra-alueen kaytdstd myos vuokra-ajan paattymisen jalkeiseltd ajalta siihen saakka,
kunnes vuokra-alue on puhdistettuna, siivottuna ja tasattuna jatetty vuokranantajan
vapaaseen hallintaan.
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Muutoin noudatetaan entisia ehtoja.



