HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparistdn toimiala

Maanvuokrasopimusluonnos esitteen liitteeksi. HUOM! Luonnos on laadittu ainoastaan rakennettuja alu-
eita varten.

Maanvuokrasopimuksen kohdat 1-22 ovat luonteeltaan vakiomuotoisia. Niitd muutetaan ainoastaan
hankkeen erityispiirteista johtuvista painavista syista. Muut sopimusehdot voivat tdsmentya ostajan toimi-
tettua selvityksen vuokra-alueelle suunnitellusta toiminnasta. Edell& mainittu selvitys toimitetaan toimin-
nan maanvuokrasopimuksenmukaisuuden tarkastamiseksi. Vuokranantaja ei edell&a mainitun selvityksen
perusteella takaa, ettd rakennusvalvontaviranomainen myodntaa yksittaiselle rakennukselle suunnitellun
kayttotarkoituksen mahdollisesti edellyttaman kayttotarkoituksen muutoksen.

Mikali vuokraus tehdaan alkuvaiheessa perustettavan yhtién lukuun:

a) vuokraukselle mydnnetaan vapaa siirto oikeus vasta kun yhtié on perustettu ja vuokraoikeus on siir-
retty perustetun yhtién nimiin

b) vakuus tulee toimittaa omavelkaisena pankkitakauksena, pankkitalletustodistuksella, jossa on kuittaa-
mattomuustodistus tai vuokranantajalle maksettuna rahasummana, joka vaihdetaan luonnoksessa ole-
van vakuusehdon mukaiseksi vasta, kun vapaa siirto-oikeus on myonnetty.
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VUOKRALAINEN

Y-TUNNUS
VUOKRA-AIKA Allekirjoituspaivasta — 30 vuotta
VUOKRA-ALUE Liitekarttaan 1 merkitty noin 786 m2:n kokoinen alue kiin-

teistosta 91-20-17-7.

Vuokra-alueen osoite Laivapojanaukio 2, Helsinki.



SOPIMUKSEN EHDOT

Vuokra

Lohkomiskustannukset

Siirto-oikeus

18
Perittava vuosivuokra on 31.3.2027 saakka 8 750 euroa.

Vuokra perustuu asemakaavan nro 12272 mukaiseen rakennusoikeu-
teen 350 k-m2? ja yksikkdhintaan 21,35 €/k-m2 (ind.100) seké viiden pro-
sentin tuottoon.

Huhtikuun 1. paivasta 2027 alkaen vuosivuokra sidotaan viralliseen
elinkustannusindeksiin, jossa lokakuu 1951 on 100 siten, etta perus-
vuosivuokra on 373,63 euroa vuodessa seka sité vastaava perusin-
deksi 100. Kunkin kalenterivuoden toisen neljdnneksen alusta seuraa-
van kalenterivuoden ensimmaisen neljanneksen loppuun laskettava
vuosivuokra tarkistetaan kertomalla perusvuosivuokra luvulla, joka saa-
daan jakamalla edellisen kalenterivuoden keskimé&aréinen elinkustan-
nusindeksi perusindeksilla 100.

Vuokra maksetaan vuosittain neljassa yhta suuressa erassa. Erapaivat
ovat2.1.,1.4.,1.7. ja 1.10.

Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotar-
koituksessa, kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai muussa sel-
laisessa seikassa tapahtuvien muutosten johdosta.

Ellei vuokraerid tai muita sopimukseen perustuvia saatavia suoriteta
erapaivana, vuokralainen on velvollinen maksamaan eraantyville saata-
ville erapaivasta maksupaivaan korkoa ja perimispalkkiota kaupungin-
hallituksen vahvistaman paatoksen mukaan.

28
Vuokra-aluetta ei voi lohkoa (muodostaa) itsenéiseksi kiinteistoksi (ton-

tiksi), koska vuokra-alue sijaitsee asemakaavan mukaisella yleisella
alueella.

38

Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtdd vuokraoi-
keus toiselle.

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

Uuden vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista Maan-
mittauslaitokselta maakaaren mukaisesti.



Alivuokraus

Vakuudet

Uuden vuokralaisen tulee viipymaéatta siirron tapahduttua toimittaa Hel-
singin kaupungin maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle jal-
jennos luovutuskirjasta tai muusta saannon perusteena olevasta asia-
kirjasta seka ilmoittaa samalla kirjallisesti maanvuokran uusi laskutus-
osoite.

Entinen vuokralainen vastaa vuokraehtojen noudattamisesta Maanmit-
tauslaitoksen kirjaamaan vuokraoikeuden siirtoon saakka seka kirjaa-
miseen mennessa eraantyvien sopimusvelvoitteiden suorittamisesta.

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

48

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

Taman estamatta vuokralaisella on oikeus vuokrata omistamansa ra-
kennuksen tiloja huoneenvuokrasopimuksin. Silta osin kuin vuokra-alu-
eelle olevan rakennuksen tiloja vuokrattaessa annetaan samassa yh-
teydessa tilojen vuokralaiselle oikeus kayttaa rakennuksen piha-alueita,
taman ei katsota rikkovan tassa tarkoitettua alivuokrauskieltoa. Vuokra-
lainen ei kuitenkaan talléin vapaudu miltdan osin taman vuokrasopi-
muksen mukaisista velvoitteista eika vastuista suhteessa vuokrananta-
jaan.

58

Vuokralaisen on haettava vuokraoikeutensa kirjaamista Maanmittaus-
laitokselta maakaaren mukaisesti.

Kiinnitykset

Vuokralainen valtuuttaa Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelun hakemaan vuokralaisen kustannuksella par-
haalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen vuokraoikeu-
teen ja vuokralaiselle kuuluviin vuokra-alueella oleviin rakennuksiin
suuruudeltaan yhteensa enintdéan kaksikymmentaneljatuhatta (24 000)
euroa.

Samalla vuokralainen méaaraa, ettd hakemus sisaltaa peruuttamatto-
man maarayksen merkitd vuokranantaja pantin saajaksi kuhunkin
edelld mainitun kiinnityksen vahvistamisesta annettuun séhkdiseen
panttikirjaan.

Mikali 1 8:n mukaista maanvuokraa tarkistetaan, kaupungilla on oikeus
kaikissa tapauksissa parhaalla etusijalla oleviin kiinnityksiin.

Panttaussitoumus



Piirustukset

Vuokra-alueella sijait-
seva rakennus, sen
kunnostus, rajoitukset
ja velvoitteet

Vuokralainen luovuttaa ja panttaa kunkin edella mainitun panttikirjan
vuokranantajalle vakuudeksi taman vuokrasopimuksen mukaisten vel-
voitteiden, kuten vuotuisen vuokranmaksun ja kadun tai tien vuotuisen
kunnossa- ja puhtaanapitokorvauksen, suorittamisesta viivastyskorkoi-
neen ja perimiskuluineen.

Mikali vuokralainen jattaa tdhan vuokrasopimukseen perustuvat edella
mainitut erdéntyneet saatavat maksamatta, vuokranantajalla on oikeus
vuokralaista enempaa kuulematta voimassa olevan lain mukaisesti ha-
kea pantin nojalla saatavansa parhaaksi katsomallaan tavalla.

Pantin tuotto

Vuokralaisen antamat panttaussitoumukset kattavat myos pantin tuo-
ton. Tuottona pidetéaéan talldin vakuutena olevalle pankkitalletukselle
maksettavaa korkoa samoin kuin huoneenvuokraa panttina olevan kiin-
nityksen kohteesta.

Jos vuokralainen on laiminlyényt vuokrasopimukseen perustuvan mak-
suvelvoitteen, vuokranantajalla on oikeus saada edella mainittu huo-
neenvuokra valittémasti huoneenvuokralaiselle tehdyn ilmoituksen jal-
keen.

68

Vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset on, sen liséksi
mité niiden kasittelysta on erikseen maaratty, esitettdva kaupungin
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi.

78

Vuokra-alue sijaitsee Lansisatamassa asemakaava-alueella (asema-
kaavan nro 12272).

Vuokra-alue on sopimuksen allekirjoittamishetkella voimassa olevassa
asemakaavassa merkitty alueen osaksi, joka on rakennettava korkea-
tasoiseksi aukioksi ja silla oleva rakennus merkinnalla y1, joka tarkoit-
taa rakennusalaa, jolla olevaan rakennukseen saa sijoittaa ravintola-,
nayttely-, julkisia lahipalvelutiloja tai muita asiakaspalvelutiloja.

Vuokra-alueella sijaitsee vuokralaisen omistamat rakennukset:

1. Teollisuus- ja pienteollisuustalo, Sonckin talo, kerrosala 350 k-
m?, suojelumerkinté sr-2
2. Puhelinkoppi, ei kerrosalaa, suojelumerkinta sr

sr2= suojeltava rakennus. Kaupunkikuvallisesti, historiallisesti ja arkki-
tehtuuriltaan arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eiké siina
saa tehda sellaisia korjaus- ja muutostoitd, jotka heikentavat sen raken-
nustaiteellista, kaupunkikuvallista tai historiallista arvoa tai muuttavat
arkkitehtuurin ominaispiirteita.



Maa-ainekset ja puut

sr= suojeltava kohde. Puhelinkioski tulee sailyttaa ja kunnostaa mah-
dollisuuksien mukaan ulkonaéltaan alkuperaista asua vastaavaksi kui-
tenkin siten, ettéd sen kayttotarkoitusta voidaan muuttaa esimerkiksi
mainostarkoituksiin tai vastaavaan muuhun kayttoon.

Rakennusten kunnostustoimenpiteet tulee toteuttaa asemakaavan suo-
jelumaaraysten mukaisesti rakennusten ominaispiirteet sailyttavalla ta-
valla museoviranomaisen kanssa.

Suojeltua rakennusta ei saa purkaa, eika siind saa suorittaa myoskaan
sellaisia korjaus- ja muutostoita, jotka turmelevat rakennuksen julkisivu-
jen tai sisétilojen sivistyshistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa.

Rakennuksesta on tehty kuntoarvio 4.6.2025 ja asbesti- ja haitta-aine-
kartoitus 29.9.2025. Kuntoarvion mukaan kohde on tyydyttavassa kun-
nossa. Vuokralainen on tietoinen selvitysten sisallosta seka niissa esi-
tetyista toimenpide-ehdotuksista rakennuksen kunnostamiseksi ja ylla-
pitdmiseksi.

Vuokralainen on velvollinen koko vuokra-ajan pitamaan voimassa kiin-
teistévakuutusta tulipalon yms. varalle.

Mikali suojeltu rakennus palaa tai muutoin tuhoutuu korjauskelvotto-
maksi ja korjaamiselle ei saa lupaa taikka se ei ole taloudellisesti kat-
sottuna kohtuullista, on vuokranantajalla ja vuokralaisella kummallakin
oikeus purkaa tdma maanvuokrasopimus. Muussa tapauksessa vuok-
ralainen on velvollinen korjaamaan rakennuksen kolmen (3) vuoden ku-
luessa.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa mainittuja aikoja.

Jos vuokralainen laiminly6 edella tassa kohdassa maaratyn velvollisuu-
tensa, vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.
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Vuokra-alueen rakentamisen yhteydessa irrotettavat maa- ja kiviainek-
set ovat kaupungin omaisuutta. Taman vuoksi vuokralainen on velvolli-
nen ilmoittamaan maa- ja kiviaineksista kaupungille ja korvauksetta kul-
jettamaan ne kaupungin osoittamaan paikkaan. Mikali kaupungilla ei
ole osoittaa maa- ja kiviaineksille vastaanottopaikkaa eika kaupunki
muuta ilmoita, mainittujen maa- ja kiviainesten omistusoikeus siirtyy
vuokralaiselle. Talléin vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan
huolehtimaan niista kulloinkin voimassa olevien saanndsten mukai-
sesti.

Vuokralainen on velvollinen lunastamaan rakennustyon yhteydessa
kaadettavat puut tai toimittamaan ne kustannuksellaan kaupungin



Hoitovelvollisuus

Kadun ja yleisen
alueen kunnossa- ja
puhtaanapitovelvolli-
suus

Vuokranantajan ilmoi-
tus maaperan puhtau-
desta

osoittamaan paikkaan. Kaadettavien puiden lunastuksesta tai kuljetuk-
sesta sovitaan kaupungin suorittamassa puustokatselmuksessa.

Asiaa koskevia tarkempia tietoja ilmenee Helsingin kaupungin toiminta-
ohjeesta kaupungin tonttien rakennuttajille.

98

Vuokralainen on velvollinen pitamaan vuokra-alueen ja vuokra-alueella
olevat rakennukset ja muut rakenteet seka vuokra-alueen rakentamat-
toman osan hyvasséa kunnossa seka noudattamaan vuokranantajan nii-
den hoidosta antamia méaarayksia.

Puustoa ja muuta kasvillisuutta vuokra-alueella ja sen ymparistossa ei
saa vahingoittaa. Tydmaa-aikaisesta suojauksesta on huolehdittava.

Vuokra-alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eika kaupungin ra-
kennusvalvontapalvelun luvatta kaataa.

108

Vuokralaisen velvollisuus pitaa kunnossa ja puhtaana vuokra-aluee-
seen rajoittuva katu ja yleinen alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa
kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta seka
asianomaisessa kunnallisessa sddnndssa maarataan silta osin kuin jal-
jempéana tassa maanvuokrasopimuksessa ei ole muuta sovittu.

11§

Vuokranantaja ilmoittaa, ettéa vuokra-alueen maapera on pilaantunut
aiemmin harjoitetun toiminnan ja vanhojen tayttdjen vuoksi. Vuokra-alu-
een pilaantunut maaperé kunnostetaan vuokralaisen toimesta rakenta-
misen yhteydessa Uudenmaan ymparistokeskuksen 5.6.2009 antaman
ymparistoluvan YS 674 mukaisesti.

Vuokralaisen tulee esittdd puhdistuksen suunnittelua varten vuokranan-
tajalle suunnitelma vuokra-alueen maarakennustoista heti, kun kaivet-
tavat alueet ovat tiedossa.

Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokranantajalle maarakentamisen aloitus-
ajankohta viimeistaan kaksi viikkkoa ennen téiden aloittamista. Vuokra-
laisen on otettava huomioon puhdistamisesta mahdollisesti aiheutuva
téiden hidastuminen.

Vuokralainen vastaa puhdistamiseen liittyvista maarakennustoimenpi-
teista, kuten kaivusta ja kuljetuksesta, ymparistéviranomaisen paatok-
sen ja vuokranantajan ohjeiden mukaisesti. Vuokranantaja vastaa puh-
distamisen suunnittelusta, tutkimuksista ja valvonnasta.

Vuokranantaja korvaa vuokralaiselle maaperan puhdistamisesta aiheu-
tuneet tavanomaisiin maarakennuskustannuksiin nahden ylimaaraiset



Vuokralaisen vastuu
maaperan puhtau-
desta

kustannukset. Selvyyden vuoksi todetaan, etta alemman ohjearvon alit-
tavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteita ei pideta tassa
tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistamisena. Ylimaaraisia
kustannuksia maariteltdessa vertailukustannuksina pidetaan pilaantu-
mattomien maiden osalta niiden kuljettamista 20 kilometrin etéisyydelle
kohteesta. Ylim&araisina kustannuksina ei pideta maaperan puhdista-
misesta aiheutuvaa toiden hidastumista.

Korvattavista toimenpiteista ja kustannuksista on sovittava tarkemmin
ennen maarakennustéiden aloittamista. Edell&a mainitut kustannukset

voidaan korvata vain, jos korvausperusteista ja korvattavista toimenpi-
teistd on sovittu ennen niiden toteuttamista.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta vii-
vastymisesta. Vuokranantaja ei mydskaan vastaa vahingoista, haitoista
eika kustannuksista, joita vuokralaisen hankkeelle tai kolmannelle osa-
puolelle saattaa viivastyksestéa aiheutua.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus pilaantuneesta
maaperasta on voimassa siihen asti, kun kaikki vuokra-alueen raken-
nukset ovat asemakaavan nro 12272 ja taméan vuokrasopimuksen kayt-
totarkoituksen mukaisesti ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta
hyvaksytty kayttoonotettavaksi, kuitenkin enintaan viisi vuotta vuokra-
suhteen alkamisesta lukien. Taman jalkeen vuokralainen vastaa pilaan-
tumisesta ja siita aiheutuvista kustannuksista.

Edella mainittu vuokranantajan korvausvelvollisuus ei koske vuokralai-
sen tai vuokralaisen lukuun toimineen toiminnasta ennen vuokrasuh-
teen alkamista aiheutunutta pilaantumista. Edella mainittu ei myoskaan
koske vuokra-aikana aiheutunutta pilaantumista rippumatta sen aiheut-
tajasta.

Mikali vuokra-alueelle jaa rakentamisen jalkeen pilaantuneita maita,
vuokralaisen tulee tehda pilaantumisesta merkinta rakennuksen huolto-
Kirjaan.

12§

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettei vuokra-alue vuok-
ralaisen toimesta eik& muutoin pilaannu.

Mikali vuokra-alue vuokra-aikana tapahtuneen onnettomuuden tai
muun syyn vuoksi pilaantuu, vuokralainen on velvollinen viipymaétta il-
moittamaan asiasta viranomaisille ja erikseen kirjallisesti Helsingin kau-
pungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle sek& puhdis-
tamaan alueen.

13§



Katselmukset

Yhdyskuntatekniset
laitteet

Kunnallistekniikka

Uudelleen vuokraus

Toimenpiteet

vuokra-ajan
paattyessa

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmus. Vuok-
ralaiselle iimoitetaan katselmuksesta etukateen. Samalla ilmoitetaan,
onko vuokralaisen tai hanen edustajansa lasnaolo katselmuksessa tar-
peen. 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
vuokralaiselle ajan, jonka kuluessa puutteellisuudet on korjattava.

14 §

Vuokralainen on velvollinen kaupungin vaatimuksesta sallimaan tar-
peellisten johtojen, laitteiden, laitteistojen ja kiinnikkeiden sijoittamisen
vuokramaalle tai sen yli.

Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alu-
eesta katu- tai likennealueeksi tai muuta yleista tarvetta varten, vuok-
ralaisen on kolmen (3) kuukauden kuluttua irtisanomisesta luovutettava
sita varten tarvittava ala. Tama ei kuitenkaan koske alaa, jolla vuokra-
laisen omistama rakennus sijaitsee.

Kaupunki korvaa vuokramiehelle edella mainituista toimenpiteista ai-
heutuvan vahingon arvion mukaan.

Vuokralainen on velvollinen kaupungin niin vaatiessa varaamaan
vuokra-alueelta tilan muuntamoa varten.

15§

Kaupunki rakentaa vuokra-aluetta palvelevan kunnallistekniikan paatta-
mansa aikataulun mukaisesti.

16 §

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

Jos vuokralainen haluaa kayttdd mainittua etuoikeutta, taman on kirjalli-
sesti ilmoitettava siitd vuokranantajalle viimeistaan yhta (1) vuotta en-
nen vuokra-ajan paattymista mainitun oikeuden menettamisen uhalla.

17a 8

Vuokralainen on velvollinen luovuttamaan vuokranantajalle vuokra-alu-
een hallinnan ja omistusoikeuden silla oleviin suojeltuihin rakennuksiin
ainesosineen, tarpeistoineen ja liittymineen kolmen (3) kuukauden ku-

luttua vuokrasopimuksen paattymisesta. Vuokralainen on velvollinen



luovuttamaan edelld mainitut vapaina, sopimuksen mukaisessa kun-
nossa, siivottuina ja tyhjiné irtaimistosta.

Muilta osin vuokralainen on vuokra-ajan paattyessa velvollinen vie-
maan pois omistamansa rakennukset, rakenteet, laitteet ja laitokset pe-
rustuksineen sek&d muun vuokra-alueella olevan omaisuuden. Vuokra-
lainen on samoin velvollinen siivoamaan vuokra-alueen ja panemaan
paikan muutoin kuntoon.

Mikali kuitenkin vuokra-alueella oleva rakennus on tulipalossa vaurioi-
tunut tai muutoin tuhoutunut, vuokralainen on velvollinen luovuttamaan
vuokranantajalle vuokra-alueen hallinnan kuuden (6) kuukauden kulut-
tua vuokrasopimuksen paattymisesta. Vuokralainen on velvollinen luo-
vuttamaan vuokra-alueen vapaana, purettuna ja siivottuna.

Vuokralainen on velvollinen esittdmaan vuokranantajalle ennen hallin-
nan luovutusta riittdvan selvityksen vuokra-alueella harjoitetusta toimin-
nasta seka alueella sailytetyista jatteista tai aineista, jotka voivat ai-
heuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Tarvittaessa vuokra-
laisen on tutkittava alueen maapera.

Mikali vuokra-alueella todetaan pilaantuneisuutta, vuokralainen on vel-
vollinen kunnostamaan ennen hallinnan luovutusta vuokra-alueen maa-
peran siten, ettei sen pilaantumisesta mythemminkaan aiheudu lisa-
kustannuksia alueen rakentamiselle. Vuokralainen on velvollinen esitta-
maan vuokranantajalle (Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelulle) kunnostuksen loppuraportin. Mikali vuokra-
alueen maaperaan on sijoitettu jatteita tai luontaisista maa-aineksista
poikkeavia materiaaleja, vuokralainen on velvollinen poistamaan ne
kustannuksellaan vuokra-ajan paattyessa.

Mikali vuokralainen ei ennen hallinnan luovutusta ole tayttanyt edella
tassa pykalassa mainittuja velvollisuuksiaan, vuokranantajalla on oi-
keus tehda tai teettda velvollisuuksien tayttamiseksi tarpeelliset toimen-
piteet vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuvat kustannuk-
set vuokralaiselta.

Talléin vuokranantajalla on oikeus vieda pois vuokra-alueella oleva
vuokralaisen omaisuus ja menetelld sen suhteen parhaaksi katsomal-
laan tavalla. Jos omaisuuden arvo ylittdd sen myymisesta aiheutuvat
kulut, vuokranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen lukuun julki-
sella huutokaupalla tai muulla omaisuuden laatu ja arvo huomioon ot-
taen tarkoituksenmukaisella tavalla. Vuokranantajalla on oikeus kayttaa
omaisuuden myynnista kertyvat varat edell& mainituista toimenpiteista
aiheutuvien kustannustensa ja muiden vuokrasopimukseen perustuvien
saataviensa kattamiseen.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan vuokraa vastaavaa korvausta
vuokra-alueen kaytostd myos vuokrasopimuksen paattymisen jalkei-
seltd ajalta siihen saakka, kunnes vuokra-alue on tassa pykalassa sa-
notulla tavalla jatetty vuokranantajan vapaaseen hallintaan.



Lunastuskorvaus

17b §

Vuokralainen on velvollinen luovuttamaan vuokranantajalle vuokra-
alueen hallinnan ja omistusoikeuden silla oleviin suojeltuun rakennuk-
seen ainesosineen, tarpeistoineen ja littymineen kolmen (3) kuukau-
den kuluttua vuokrasopimuksen paattymisesté. Vuokralainen on vel-
vollinen luovuttamaan edella mainitut vapaina, sopimuksen mukai-
sessa kunnossa, siivottuina ja tyhjina irtaimistosta.

Vuokra-ajan paattyessa vuokranantaja on velvollinen lunastamaan
vuokra-alueella sijaitsevan vuokralaisen suojellut rakennukset seka
maksamaan niista lunastuskorvauksen kolmen (3) kuukauden kulut-
tua vuokra-alueen hallinnan ja rakennusten omistuksen tultua taman
sopimuksen mukaisin ehdoin luovutetuksi.

Vuokranantaja maksaa lunastuskorvauksena vuokralaiselle joko 60 %
rakennuksen teknisesta nykyarvosta tai 60 % rakennuksen markkina-
arvosta, mikali tama on teknista nykyarvoa alhaisempi.

Rakennuksen markkina-arvo maaritetdan seuraavin ehdoin:

o yleisesti hyvaksyttyjen kiinteistoarvioinnin periaatteiden mu-
kaan,

e vuokrasuhteen paattymisen ajankohdan mukaan siin& kun-
nossa, missa rakennus silloin on,

¢ huomioon ei oteta maan arvon kohoamista, rakennuksen mah-
dollista tuottoa, eika ylellisyyslaitteita, eika laitteita ja/tai raken-
nelmia, joita on kaytetty muuhun kuin vuokrasopimuksen mu-
kaiseen kayttotarkoitukseen ja

e oOletuksella, ettd maanvuokrasopimuksen mukaista vuokra-ai-
kaa olisi jatkettu markkinaehtoisella maanvuokralla ja vastaa-
villa tonteilla vuokrasopimuksen paattymisen ajankohtana nou-
datetuin tavanomaisin ehdoin 30 vuodeksi.

Lunastuskorvauksen maksamisen edellytyksena on, etta vuokralai-
nen on tayttanyt kaikki tamén vuokrasopimuksen mukaiset velvoit-
teensa. Vuokranantajalla on oikeus kuitata lunastuskorvauksesta
mahdolliset tdhan sopimukseen perustuvat erddntyneet saatavat,
mink& jalkeen mahdollinen ylijadma tulee vuokralaiselle tai jaljem-
pana mainituin tavoin pantinhaltijoille.

Lunastuskorvausta ei suoriteta, mik&li vuokrasuhde p&atetaan vuok-
ralaisen vuokrasopimuksen ehtojen rikkomisen perusteella.

Lunastuskorvausta ei suoriteta myodskaan, mikali vuokranantaja tar-
joaa ennen vuokra-ajan paattymista vuokralaiselle vuokra-ajan piden-
tamista tuolloin kaupungin vastaavanlaisissa maanvuokrauksissa
kayttamin tavanomaisin ehdoin ja kayvalla vuokralla vuokra-alueen si-
jainti, kayttotarkoitus ja ominaisuudet huomioon ottaen vahintaan
kymmeneksi (10) vuodeksi, mutta vuokralainen ei hyvaksy tarjousta.



lImoitukset ja
tiedonannot

Yleinen sopimussakko

Mikali vuokra-aikaa maanvuokralain 9 8:n 2 momentin mukaisesti pi-
dennetaan, siirtyy vuokranantajan velvollisuus maksaa edella mainittu
lunastus pidennetyn vuokra-ajan loppuun tai siihen saakka, kunnes
sopimus muutoin lakkaa.

Mikali vuokraoikeuteen ja vuokra-alueella sijaitseviin rakennuksiin on
vahvistettu velan vakuudeksi kiinnityksia, vuokranantaja suorittaa
pantinhaltijoille, edellda mainitun lunastushinnan vuokranantajan ta-
man vuokrasopimuksen perusteella olevat saatavat vahennettyna
etuoikeusjarjestyksen mukaisesti todellisia saatavia vastaan, minka
jalkeen mahdollinen ylijadma tulee vuokralaiselle.

18 §

Vuokralaisen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti Helsingin kaupun-
gin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit palvelulle nime&aan seka koti-
paikka- ja laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Kaupungilla on oikeus antaa vuokralaiselle tahan sopimukseen perus-
tuvat tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lahettamalla ne todisteelli-
sesti vuokralaisen viimeksi kaupungille ilmoittamaan laskutusosoittee-
seen. Tiedoksiannon katsotaan talloin saapuneen vastaanottajalle vii-
meistaan seitsemantena paivana lahettamisen jalkeen, jos se on lahe-
tetty kaupungille viimeksi ilmoitettuun laskutusosoitteeseen.

Vuokranantajalla on oikeus antaa tahan sopimukseen perustuvia tietoja
kolmannelle.

19a§

Mikali vuokralainen ei noudata taman vuokrasopimuksen ehtoja tai sen
perusteella annettuja maarayksia, eika vuokranantajan kirjallisesta ke-
hotuksesta huolimatta korjaa rikkomustaan vuokranantajan maaraa-
massa kohtuullisessa ajassa, vuokralainen on velvollinen suorittamaan
vuokranantajalle sopimussakkoa kustakin olennaisesta sopimusrikko-
muksesta enintddn 25 000 euroa ja kustakin vahaisemmasta sopimus-
rikkomuksesta enintd&n 12 500 euroa.

Olennainen sopimusrikkomus on esimerkiksi se, ettei vuokralainen
noudata edell& mainitulla tavalla kohtien 1 § Vuokranmaksu, 17a § Toi-
menpiteet vuokrasopimuksen paattyessa tai vuokra-alueen kayttétar-
koitus (vuokra-alueen pitaminen koko vuokra-ajan sovitussa kayttotar-
koituksessa) mukaisia velvoitteitaan.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta vuokrasopimuksen 7 8:n mukaisen ra-
kentamisvelvoitteen maaraajan laiminlydnnin osalta perittavasta erityi-
sestd sopimussakosta mainitaan kohdassa 19 b 8.

19b 8



Erityinen sopimus-
sakko

Vahingonkorvaus

Aiempi kaytto

Maanalaisia hankkeita

Lisdehdot

Mikali vuokralainen laiminly6 7 8:ssa sovitun rakentamisvelvoitteen
maardaikojen suhteen, vuokranantajalla on oikeus peria vuokra-alu-
eesta ensimmaiselta vuodelta kaksinkertaista vuokraa ja sen jalkeiselta
ajalta kolminkertaista vuokraa silta ajalta, kun rakentamisvelvollisuus
on tayttamatta.

Erityistd sopimussakkoa ei kuitenkaan peritd, jos maaraajan noudatta-
matta jattaminen ei johdu vuokralaisesta. Vuokralainen on tallgin vel-
vollinen luotettavasti selvittamaan vuokranantajalle sen hyvaksymalla
tavalla, ettei esimerkiksi rakennusluvan myontamisen viivastyminen
jaltai tontin rakentamiskelvottomuus ole aiheutunut vuokralaisen vas-
tuulla ja vaikutuspiirissa olevista seikoista. Muussa tapauksessa eri-
tyista sopimussakkoa peritaan.

20 8§

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

218

Mikali alueella suoritetaan uudisrakentamista, vuokralainen on velvolli-
nen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen edellyttamassa
laajuudessa vuokra-alueella tai sen maaperéassa mahdollisesti olevat
rakennus- tai muut jatteet ja vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pyl-
vaat, asfaltoinnin, perustukset tai muut vastaavat.

Mikali niilden poistamisesta arvioidaan aiheutuvan rakentamishankkeen
kokonaisuus huomioon ottaen erityisen merkittavia kustannuksia, kus-
tannusten jakamisesta vuokranantajan ja vuokralaisen valilla voidaan
neuvotella Helsingin kaupungin maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun kanssa edellyttaen, etta tama tapahtuu etukéteen ennen toi-
menpiteeseen ryhtymista. Muuten vuokralainen vastaa joka tapauk-
sessa yksin kaikista mainituista kustannuksista.

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

22 8

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.



Energiakaivot

Pysakointi ja huolto-
ajo

23 8

Vuokralaisella on oikeus maalammon hyddyntamiseksi ja rakennusten
viillentamiseksi toteuttaa vuokra-alueelle tavanomaisia enintaan noin 1
000 metrin syvyisia energiakaivoja laitteistoineen kulloinkin voimassa
olevan lainsaadannon, viranomaisohjeiden ja tata varten myonnetta-
vien viranomaislupien mukaisesti. Energiakaivojen sijoittamisessa tulee
lisdksi noudattaa vuokranantajan mahdollisesti antamia tarkempia oh-
jeita.

Vuokralainen on tietoinen ja hyvaksyy sen, etté vuokra-alueen alapuo-
lella sijaitsevat tunnelit, tilat, tilavaraukset tai tarkeéat pohjavesialueet tai
vastaavat saattavat estaa energiakaivojen sijoittamisen vuokra-alu-
eelle. llman naapurikiinteistdjen omistajien suostumusta energiakaivoja
ei myoskaan saa sijoittaa siten, etta se vaarantaa tai estaa naapurikiin-
teistéjen mahdollisuuksia hyodyntaa maalampda alueillaan. Taman
vuoksi vuokralainen on velvollinen etuk&teen ennen toimenpiteisiin ryh-
tymista huolellisesti selvittdmaan kaupungilta vuokra-alueen osan, jo-
hon energiakaivot voidaan mahdollisesti sijoittaa.

Mikali vuokralainen on tahallaan tai huolimattomuuttaan toteuttanut
energiakaivot edella mainittujen ehtojen vastaisesti, vuokralainen on
vuokranantajan ja/tai naapurin ja/tai maanalaisen esteen/tilan omista-
jan vaatimuksesta kustannuksellaan velvollinen valittbmasti poista-
maan energiakaivoihin asentamansa keruulaitteistot ja tayttaméaan
mainitut kaivot vuokranantajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Vuokranantajalla on oikeus irtisanoa energiakaivojen kayttooikeus kah-
den (2) vuoden kuluessa vuokranantajan vuokralaiselle toimittamasta
kirjallisesta kayttdoikeuden irtisanomisilmoituksesta. Vuokranantaja
korvaa edellda mainitussa irtisanomistilanteessa energiakaivojen kayton
estymisesté ja poistamisesta johtuvat valitttméat vahingot edellyttaen,
ettd toimenpiteista ja kustannuksista sovitaan vuokranantajan kanssa
etukateen ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

Korvattavia kustannuksia ovat energiakaivojen keruulaitteiston poista-
misesta ja tayttamisesta seka korvaavan vastaavan tasoisen energia-
jarjestelman toteuttamisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset. Sel-
vyyden vuoksi todetaan, ettei vuokranantaja korvaa asiassa mahdolli-
sia vdlillisia vahinkoja, kuten korvaavasta jarjestelmasta aiheutuvaa
energian kayttokustannusten ja/tai energiajarjestelman yllapitokustan-
nusten nousua.

Vuokranantajalla on oikeus siirtdé edella mainitun korvauksen maksa-
mista koskeva velvollisuus kolmannelle.

24 §

Vuokra-alueelle ja vuokra-aluetta ymparoivélle aukion alueelle ei saa
sijoittaa pyséakadintipaikkoja.



Vuokra-alueen hoi-
don erityisehdot ja ja-
tehuolto

Laivapojanaukion ra-
kentaminen

Valaistussuunnitelma

Asemakaavan nro 12272 mukaan vuokra-alueen huoltoliikenne on
mahdollista aukion alueella.

258

Vuokra-alueella olevan rakennuksen edustalle on voimassa olevassa
katusuunnitelmassa osoitettu istutuksia, jotka ovat vuokralaisen kun-
nossapito- ja hoitovastuulla.

Vuokra-alue rajoittuu yleiseen Laivapojanaukion alueeseen. Vuokra-
alueen kunnossa- ja yllapitovastuu (ml. talvikunnossapito) on vuokra-
laisella ja vuokralainen vastaa vuokra-alueen turvallisuudesta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokra-alueen kunnossa- ja yllapidon
tulee vastata vahintdaan muun ymparéivan yleisen aukion alueen kun-
nossa- ja yllapitoa.

Vuokra-alueen piha-alue on pidettava yleisilmeeltaan siistina eika
sitd saa kayttaa varastointiin tai muuhun tavaroiden sailyttamiseen.

Vuokra-alueen ja silla sijaitsevan rakennuksen jatehuollon paikka on
osoitettu karttaliitteessa 1. Rakennuksen omistaja on velvollinen jar-

jestamaan rakennuksen toiminnan ja vuokra-alueen kayton vaatiman
jatehuollon osoitettuun paikkaan.

Vuokralainen on tietoinen, etta Valimerenkadun varressa olevat véli-
aikaiset maanalaiset jateasiat (Molok) eivat ole rakennuksen kaytta-
jan kaytossa. Em. jateastiat tulevat poistumaan, kun l&aheisen Keskus-
korttelin kierratyspiste on saatu avattua ja talléin kaupungilla on edel-
lytykset toteuttaa alue suunnitelmien mukaiseen kayttéon. Tama on
arviolta mahdollista 2030-luvun alkupuoliskolla.

26 8

Vuokralainen on tietoinen, ettéa vuokrasuhteen alkaessa vuokra-alu-
etta ymparoiva Laivapojanaukio on keskenerainen, ja ettd kaupunki
rakentaa ja viimeistelee aukion katusuunnitelman mukaan paatta-
mansa aikataulun mukaisesti. Aukion rakentamisesta saattaa aiheu-
tua rakennuksen toimintaan ja vuokra-alueen kayttamiseen hairiota,
eika kaupunki ole velvollinen korvaamaan tasta aiheutuvaa haittaa.

27 §

Vuokralainen on tietoinen, etta vuokra-alueella olevalle suojellulle ra-
kennukselle on teetetty julkisivun valaistussuunnitelma, jonka raken-
nuksen omistaja on velvollinen toteuttamaan ja kunnossapitamaan.
Valaistuksen sahkot tuodaan rakennuksesta ja sdhkdsuunnitelma on
laadittava erikseen. Julkisivuvalaistuksesta on jarjestettava koevalais-
tus ennen valaisimien tilausta. Koevalaistustilaisuuteen on kutsuttava
kaupungin yhteyshenkild (Ari Turunen / 09 310 22282).



Muut rakennelmat

Kunnallistekniset liit-
tymat

Kaupungin ja kolman-
nen omaisuus
vuokra-alueella

28 §

Vuokra-alueelle ei saa ilman vuokranantajan lupaa rakentaa lisara-

kennelmia tai -rakenteita kuten terasseja tai aitoja. Rakennuksen toi-
minnan kannalta valttamattdmien mainoslaitteiden tulee sopia ympa-
ristoon ja niiden luvanvaraisuus tulee tarkistaa rakennusvalvonnasta.

Terassialueen kalusteissa, rajaamisessa ja kattamisessa on nouda-
tettava kulloinkin voimassa olevia Helsingin kaupungin terassiohjeita.

Vuokraus ei oikeuta kaivutdiden suorittamiseen alueella ilman asian
mukaisia kaivulupia.

Vuokralaisen tulee selvittda rakentamistoimenpiteiden luvanvaraisuus
Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelulta (09 310 2611*) ja
hankkia kustannuksellaan tallaiset ja muut tarvittavat luvat ennen ra-
kennus- tai muihin luvanvaraisiin toimenpiteisiin ryhtymista. Vuokralai-
nen vastaa lupahakemuksista ym. rakentamiseen liittyvista kustan-
nuksista siindkin tapauksessa, etta rakennustoimenpiteelle ei myon-
netd maankaytto- ja rakennuslain edellyttdmaa lupaa.

Katuliittymista ja mahdollisesti tarvittavista muista tilapaisista likenne-
jarjestelyista on sovittava etukateen Helsingin kaupungin alueiden-
kayton valvontayksikon kanssa (Tyopajankatu 8, 09 310 22111). Ha-
kemus on toimitettava luvat@hel.fi osoitteeseen. Hakuohjeet ja ehdot
Kaduilla ja puistoissa tehtavat tyot | Helsingin kaupunki

29 8

Vuokra-alueella sijaitseva rakennus on liitetty vesi-, viemari-, sS&hko-
ja kaukolampdoverkostoon.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan tarvitsemiensa kunnallisteknis-
ten liittymien luvista, suunnittelusta ja rakentamisesta sahkdyhtion ja
HSY:n tarjoamiin (tai paikallisen yksityisen omistajatahon kanssa so-
pimiinsa) liitoskohtiin saakka.

308

Asemakaavan nro 12272 mukaan vuokra-alue sijoittuu osittain maan-
alaisen pysakointilaitoksen (map-2) ylapuolelle. Vuokralainen on tie-
toinen, ettd maanalainen tila on luovutettu maanvuokrasopimuksella
ulkopuoliselle vuokralaiselle.

Vuokralainen on tietoinen, ettéd vuokra-alueelle on sijoitettu mm. ylei-
sen séhkdverkon johtoja ja vesi- ja viemariputkia. Vuokralainen on
velvollinen selvittdmé&an johtojen ja putkien tarkan sijainnin, mikali
vuokra-alueella suoritetaan maato6itd seka vastaa mahdollisesti tarvit-
semistaan putki- ja johtosiirroista.



Vuokra-alueen ja ra-
kennuksen kayttotar-
koitus

Liitteet

Vuokralaisen on korvauksetta sallittava johtojen pitdminen vuokra-
alueella ja kaupungilla on oikeus suorittaa vuokra-alueella edella mai-
nittujen johtojen tai laitteiden kunnossapidon edellyttdmia toimenpi-
teitd vuokralaiselle siitéa etukateen ilmoitettuaan.

318

Vuokralainen on tietoinen, etta vuokra-alue on osoitettu tdsséa maan-
vuokrasopimuksessa asemakaavan mukaista kayttéa varten.

Vuokralaisen tulee hakea teollisuus- ja pienteollisuustalo -kéyttoon
merkitylle rakennukselle kayttotarkoituksen muutos, joka vastaa taman
maanvuokrasopimuksen mukaista kayttotarkoitusta 31.12.2026 men-
nessa.

328§

Tama maanvuokrasopimus allekirjoitetaan samanaikaisesti rakennuk-
sia koskevan kauppakirjan kanssa.
Liite 1: Vuokra-aluekartta NA52/25101

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

Helsingissa kuun paivana 2025

Helsingin kaupunki

Vuokralainen




