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MAANVUOKRASOPIMUS luonnos 24.4.2024

1 OSAPUOLET

1.1 Vuokranantaja

Espoon kaupunki

Y-tunnus: 0101263-6

Postiosoite: Tonttiyksikkd, PL 49, 02070 ESPOON KAUPUNKI
Puhelin: (09) 81 621

Paatokset: Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto

[...]1.[...]1.2024 § [...], lainvoimainen

1.2 Vuokralainen

Helsingin seudun opiskelija-asuntosaéatio sr

Y-tunnus: 0116514-9
Postiosoite: PL 799, 00101 Helsinki
Puhelin: (09) 5499 00

2 VUOKRA-ALUE

Espoon 12. kaupunginosan korttelin 185 tontti 1

Kiinteistétunnus: 49-12-185-1

Pinta-ala: 5961 m2

Asemakaavamerkinta: AK-1, asuinkerrostalojen korttelialue
Rakennusoikeus: 7 000 k-m2

Osoite: Kalevalantie 4, 02100 Espoo

Vuokra-alue on osoitettu liitteena olevalla kartalla.

3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika

Vuokra-aika on 60 vuotta vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta lukien.

3.2 Uudelleen vuokraus

Vuokralaisella on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen vuokralle samaan

kayttotarkoitukseen edellyttaen, etta:

a) vuokralainen on tayttanyt kaikki taman sopimuksen mukaiset velvoitteensa;
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b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttotarkoitukseen; ja
¢) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhté vuotta ennen vuokrakauden

paattymista haluavansa kayttaa tassa tarkoitettua etuoikeuttaan.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tama sita pyytaa, hyvissa ajoin ennen ylla
mainitun vuokralaiselle annetun maaraajan paattymista, tullaanko alue vuokraamaan vastaavaan

kayttotarkoitukseen.

4 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

4.1 Vuokra-alueen kayttdtarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/1966) 3 luvun tarkoittamalla tavalla

asumiseen.

4.2 Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueelle valtion tukemia 40 vuoden korkotukimallilla
toteutettavia vuokra-asuntoja. Vuokra-alueen rakennusoikeudesta 90 % (6 300 k-m?2) on
toteutettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttéonottokuntoon kolmen (3) vuoden

kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali rakentaminen viivastyy vuokra-alueella sijaitsevien sdhkOkaapeleiden siirroista ja/tai sahkon
kiinteistdliittyméan toteuttamisesta johtuen vuokralaisesta riippumattomasta syysta,
rakentamisvelvoiteaikaa pidennetdan vastaavasti. Tall6in vuokralainen on velvollinen viipymatta

kirjallisesti ilmoittamaan mahdollisesta viivastymisesta ja sen vaikutuksista vuokranantajalle.

Mikali vuokralainen laiminly6 rakentamisvelvoitteen tayttdmisen, vuokralainen sitoutuu maksamaan
vuokranantajalle sopimussakkoa, jonka maara on viivastysajan vuokra 4-kertaisena.

Sopimussakkoa tulee maksaa kuitenkin enintdén 5 vuodelta.

Rakentamisessa tulee noudattaa asemakaavaa ja rakentamismaarayksia. Vuokralainen huolehtii

kaikista rakennushankkeensa toteuttamiseen tarvittavista viranomaisluvista.

Vuokralainen vastaa rakentamisen perustamistavasta. Vuokralaisen tulee tehda

rakennushankkeen toteuttamiseksi tarvittavat maaperaselvitykset.

Vuokra-alueen tasaus on toteutettava siten, etta rakenteet, kuten tukimuurit, eivat ulotu vuokra-

alueen ulkopuolelle Hopealehdonpolun puolelle, ellei tasta erikseen kirjallisesti toisin sovita.
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Vuokralaisen on hyvaksytettava tasausta ja siihen liittyvia rakenteita koskevat suunnitelmat

Espoon kaupungin kaupunkitekniikan keskuksessa.

Vuokralainen on tietoinen, ettéa vuokra-alueella esiintyy vieraslajeja ja mahdollisesti sulfidisavea.

Vuokralainen vastaa naiden asianmukaisesta kasittelysta ja siitd aiheutuvista kustannuksista.

4.3 Kunnossapito ja roskaantuminen

Vuokralainen huolehtii rakennustensa ja vuokra-alueen kunnossapidosta, siisteydesta ja

turvallisuudesta.

Vuokralainen huolehtii tarpeellisiksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien
perusparannustdiden tekemisesta ja vastaa téiden kustannuksista.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan toista johtuvista
kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eik& vuokranmaksussa hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada korvausta sopimuksen

kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista toista.

Vuokralainen huolehtii siita, etta vuokra-alue ei sen toimesta eika muutoinkaan roskaannu. Mikali
vuokra-alue tai osa siitéa on kuitenkin roskaantunut, vuokralainen huolehtii puhdistamisesta siten
kuin jatelain (646/2011) 8 luvussa saadetaan. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokra-

alueella ennen vuokra-aikaa mahdollisesti sijainneiden vahaisten roskien kasittelysta.

4.4 Maaperan pilaantuminen

Vuokranantaja vastaa ennen vuokrausta tapahtuneesta vuokra-alueen mahdollisesta
pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista asemakaavan mukaisen kayton edellyttamalle tasolle
kuitenkin siten, etté ensisijainen vastuu on mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla.
Vuokranantajan tiedossa ei ole, etté vuokra-alue olisi sill& harjoitetun toiminnan vuoksi tai muutoin
pilaantunut tai ettd maaperassa olisi sellaisia jatteita tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan

tai pohjaveden pilaantumista.

Jos maaperassa kuitenkin havaitaan pilaantumista, vuokralaisen tulee ennen toimenpiteisiin
ryhtymista ottaa yhteys Espoon kaupungin kaupunginymparistén toimialan tonttiyksikkoon.
Kaupunki korvaa pilaantumisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset asemakaavan mukaisen
kayton edellyttamalle tasolle ainoastaan siina tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista
toimenpiteista on sovittu kaupunkiympariston toimialan tonttiyksikén kanssa ennen niiden

toteuttamista.
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Vuokralainen laadituttaa viipymatta vuokra-ajan paatyttya kustannuksellaan riittavan
asiantuntemuksen omaavalla ja vuokranantajan hyvaksymalla konsultilla vuokra-alueen maaperan
pilaantuneisuusselvityksen ja toimittaa sen vuokranantajalle kolmen (3) kuukauden kuluessa

vuokra-ajan paattymisesta.

Vuokralainen huolehtii siita, etta vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eika muutoinkaan pilaannu.
Mikali vuokra-alue tai osa siitéd on kuitenkin vuokra-aikana pilaantunut, vuokralainen huolehtii

alueen puhdistamisesta siten kuin ymparistonsuojelulain (527/2014) 14 luvussa saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminly6 téssa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus
toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja veloittaa toimenpiteista aiheutuneet kustannukset

vuokralaiselta.

45 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai osaa siita

kolmannelle ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta.

46 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdamiseksi, ovatko
vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko
taman sopimuksen maarayksia myds muutoin. Vuokranantaja ilmoittaa katselmuksesta ennalta

vuokralaiselle.

4.7 Rasitteet ja vastaavat

Vuokra-alueeseen kohdistuvat rasitteet ja vastaavat ilmenevat kiinteistorekisteriotteelta.

Kiinteistorekisteriotteen 15.4.2024 mukaan kiinteistoon 49-12-185-1 ei kohdistu rasitteita,
kayttdoikeuksia tai kayttorajoituksia.

Vuokra-alueella sijaitsee sahkdkaapeleita. Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan vuokra-
alueella mahdollisesti sijaitsevat johdot, putket ja kaapelit. Mahdollisesti tarvittavista johto-, putki-,

ja kaapelisiirroista aiheutuvista kustannuksista vastaa vuokralainen.

Vuokra-alueella sijaitsee asemakaavan mukaisesti maanalaista johtoa varten varattu alueen osa,
jonka alueelle ei saa sijoittaa kiinteita tai raskaita rakenteita eika istuttaa puita. Vuokralainen on
tietoinen, ettd alueelle sijoitetaan mythemmaéassa vaiheessa vesihuoltoa palveleva maanalainen
johto. Vuokranantaja tai vuokranantajan edustaja sopii johdon toteuttamiseen liittyvista tdista sekéa

aikataulusta vuokralaisen kanssa erikseen.
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Johdon mydhempi toteuttaminen edellyttdd rakentamisalueelta pysékdintipaikkojen osittaista
tilapaista kaytdsta poistamista tdiden ajaksi. Vuokranantaja tai vuokranantajan edustaja vastaa
johdon rakentamisesta ja ennallistamistdista seka niista aiheutuvista kustannuksista. Vuokralainen
tiedottaa ja sopii pysakointijarjestelyista asukkaidensa kanssa etukateen. Vuokralainen vastaa
harkintansa tai tarpeensa mukaan tilapaisista pysakaintijarjestelyista vuokra-alueella

kustannuksellaan.

Vuokralainen sitoutuu allekirjoittamaan johtoa koskevan rasitesopimuksen. Rasite perustetaan

korvauksetta.

Edella todetun lisaksi kaupunki pidattaa oikeuden perustaa tarvittaessa vuokra-alueelle rasitteita

kunnallisteknisia johtoja varten.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta sijoittaa vuokra-alueelle kortteli- ja katusuunnitelmien
mahdollisesti edellyttamia pengerryksia, leikkauksia tai muita rakennelmia. Vuokralaiselle
korvataan edelld mainituista toimenpiteista aiheutunut vahinko.

4.8 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.
Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa siirtdd vuokraoikeudesta erillaan.

Vuokralaisen, jolle tima vuokrasopimus on siirtynyt, tulee hakea vuokraoikeutensa kirjaamista
siten kuin maakaaressa (540/1995) sdadetaan. Uuden vuokralaisen tulee myoés viipymatta

ilmoittaa siirrosta vuokranantajalle. limoitukseen tulee liittdé jaljennods saantoasiakirjoista.

5 MAKSUT

5.1 Vuokran maara

Vuokra on 170 800 € vuodessa (perusvuokra).

5.2 Indeksiehto

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951:10=100) siten, etté perusvuokrana on edella
mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2024 tammikuun indeksiluku (2322). Vuokra
tarkistetaan kalenterivuosittain 1.1.2025 lukien edellisen kalenterivuoden keskim&éaraisen
indeksipisteluvun (vertausluku) mukaisesti siten, ettd perusvuokraa korotetaan samassa suhteessa
kuin vertausluku on perusindeksilukua suurempi. Mikéli elinkustannusindeksi nousee vahemman

kuin 1 %, korotetaan vuokraa kuitenkin vuosittain vahintdan 1 %:lla (jaljiempana "Minimikorotus”).
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5.3 Vuokran maksaminen

Vuokralainen maksaa vuokran vuokranantajan osoittamalle tilille kalenterivuosittain kahdessa
erassa, 31.3. ajalta 1.1.—30.6. ja 30.9. ajalta 1.7.—-31.12.

5.4 Muut maksut

Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta vuokraoikeutta ennen rakentamisvelvoitteen
tayttamista ilman vuokranantajan suostumusta. Jos vuokralainen luovuttaa vuokraoikeuden
kolmannelle ennen rakentamisvelvoitteen tayttdmista ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta,
vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle kertasuorituksena korvauksen, jonka maara on

luovutusajankohdan vuosivuokra 25-kertaisena.

5.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen, jolle tima vuokrasopimus on siirtynyt, on velvollinen maksamaan
viivastyskorkoineen myo6s ne vuokrat, jotka edellinen vuokralainen on jattdnyt maksamatta, ei

kuitenkaan pidemmalta ajalta kuin kolmelta vuodelta.

Vuokranantaja lahettaa vuokralaskut vuokrasopimukseen merkittyyn vuokralaisen osoitteeseen.
Vuokralaisen tulee aina viipymatta ilmoittaa vuokranantajalle vuokrasopimukseen merkityn

laskutusosoitteen muutoksesta.

6 LUNASTAMINEN

6.1 Vuokranantajan lunastusvelvollisuus

Edella taman sopimuksen kohdassa 3.1 tarkoitetun alkuperdisen vuokrakauden paatyttya
vuokranantaja on velvollinen lunastamaan vuokralaisen omistaman vuokra-alueella sijaitsevan,
edelld kohdassa 4.2 tarkoitetun rakennuksen ja muut vuokranantajan kirjallisella suostumuksella

alueelle rakennetut rakennukset.

Lunastusvelvollisuus koskee myds sellaisia alueella sijaitsevia vuokralainen omistamia pysyvaan
kayttoon tarkoitettuja laitteita ja laitoksia, joiden voidaan katsoa palvelevan rakennuksen tulevaa

kayttoa.
Lunastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske:

1. alueella sijaitsevia muita kuin edelld mainittuja rakennuksia;
2. keskenerdaisia rakennuksia, laitteita ja laitoksia;

3. ilmeisia ylellisyyslaitteita; eika
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4. puita ja pensaita.

6.2 Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokranantajalla on oikeus lunastaa my6s kohdan 6.1 tarkoittaman lunastusvelvollisuuden
ulkopuolelle jaavaa vuokra alueella olevaa vuokralaisen omaisuutta, jonka voidaan katsoa

palvelevan kiinteistdn tulevaa kayttoa.

6.3 Lunastushintaja sen suorittaminen

Vuokranantaja maksaa lunastamastaan omaisuudesta hinnan, joka on 60 % omaisuuden

teknisesta arvosta vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana.

Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on kiinnitetty ja tdhan on perustettu panttioikeus,
vuokranantaja suorittaa, mikali asia on riidaton, panttioikeudenhaltijalle, tdmén sitd vaatiessa
hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan paattymista, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa taman
saatavan asianmukaisella etuoikeudella, enintaan panttikirjan osoittamaan maaraan, minka jalkeen

ylijadma tulee vuokralaiselle.

6.4 Uudelleenvuokrauksen vaikutus vuokranantajan lunastusvelvollisuuteen

Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 3.1 tarkoitetun vuokra-ajan pidentamisesta tai vuokra-alue
annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti uudelleen vuokralle entiselle vuokralaiselle,

vuokranantajan kohdassa 6.1 tarkoitettu lunastusvelvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

Jos vuokranantaja on viimeistaan vuotta ennen alkuperéisen vuokra-ajan paattymista ilmoittanut
vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-ajan pidentdmiseen vahintdan 25 vuodeksi entisin ehdoin,
tai tekem&an uuden vuokrasopimuksen alkamaan edellisen sopimuskauden paattymisesta lukien
oleellisesti entisin ehdoin tai sellaisesta vuokranmaksusta, joka ei ylitd vuokra-alueen kaypéaa
vuokraa uudelleen vuokraamisen ajankohtana, mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan
asettamassa maaraajassa hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen suorittamaan

lunastusta.

6.5 Lunastamatta jAdva omaisuus

Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paéttyessa viemaan pois sellaiset omistamansa
rakennukset, laitteet ja laitokset sek& muun omaisuutensa, jota vuokranantaja ei lunasta.

Vuokralainen on velvollinen siistimaan alueen.
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Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta kuuden kuukauden
kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen

lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa l&hinna vain julkisen
huutokaupan jarjestamisestéa aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetella

omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla.

7 MUUT SOPIMUSEHDOT

7.1 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapahtumassa joko
kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle entistd vastaava rakennus.
Rakennusty® on aloitettava vuoden kuluessa ja loppuunsaatettava kolmessa vuodessa
vahinkotapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja

maaraaikoja.

7.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitd& kunnossa ja puhtaana vuokra-alueeseen rajoittuva katu ja yleinen
alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa ja
puhtaanapidosta (669/1978) on sdadetty sek& asianomaisessa kunnallisessa saanngssa

maarataan.

Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaa katua tai yleista aluetta ei ole saadetyssa jarjestyksessa
luovutettu yleiseen kayttdon, mutta sita kuitenkin kaytetaan yleiseen liikkenteeseen, vuokralainen
huolehtii kunnossa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kayttdon luovutettujen katujen ja yleisten

alueiden osalta on sdadetty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

7.3 Viivastyskorko

Viivastyskorko on korkolain (633/1982) 4 8:n 1 momentin mukainen.

7.4 Sopimuksen paattdminen

Osapuolella on oikeus paattaa sopimus maanvuokralaissa (258/1966) mainituilla perusteilla.
Vuokrasopimusta ei kuitenkaan voi irtisanoa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen

hyvaksyman korkotukilainan laina-aikana.
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7.5 Vuokraoikeuden kirjauttaminen

Vuokralainen hakee vuokraoikeutensa kirjaamista maakaaren mukaisesti.

7.6 Kiinnitys

Vuokralainen hakee parhaalla etusijalla kolminkertaisen vuosivuokran maaraisen kiinnityksen
vuokraoikeuteen ja vuokra-alueella sijaitseviin vuokralaisen omistamiin rakennuksiin ja sitoutuu
maaraamaan kyseisen panttikirjan saajaksi vuokranantajan.

7.7 Panttaussitoumus

Vuokralainen panttaa edella mainittua kiinnitysté koskevan panttikirjan vuokranantajalle
vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi.

7.8 Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut vuokra-alueen ja rajat sekd maasto-olosuhteet. Vuokralainen on
verrannut néita vuokra-alueesta esitetyisté asiakirjoista saataviin tietoihin. Vuokralaisella ei ole

huomauttamista naiden seikkojen osalta.

7.9 Asiakirjoihin tutustuminen
Vuokralainen on tutustunut kiinteistoa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
lainhuutotodistus

rasitustodistus

kiinteistorekisteriote

P w N PR

kaavakartat ja -maaraykset
Vuokralainen on tutustunut myds naapurikiinteisttja koskeviin kaavakarttoihin ja -maarayksiin.

7.10 Erimielisyyksien selvittaminen

Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan kiinteiston sijaintipaikan

kéarajaoikeudessa.

LITTEET Kartta

PAIVAYS Espoossa[...]. [...]Jkuuta 2024
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ALLEKIRJOITUKSET
ESPOON KAUPUNKI
[nimi]
[asema]
Helsingin seudun opiskelija-asuntosééatio sr
[nimi]

[asema]

Paatdsvalta ja allekirjoittaminen

Kaupunginvaltuusto on siirtanyt paatosvallan kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle (Hallintosdanto Il osa 2. luku 5 8). Paatbksessa kaupunginhallituksen
elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on oikeuttanut toimialajohtajan allekirjoittamaan yksityiskohtaiset

ehdot siséaltavan vuokrasopimuksen.



