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MAANVUOKRASOPIMUSLUONNOS

VUOKRANANTAJA
Espoon kaupunki 0101263-6
Postiosoite: Tonttiyksikko, PL 49, 20270 ESPOON KAUPUNKI
Puhelin: (09) 81 621
Paatos: Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
[xx.xx.202x § xx], lainvoimainen
VUOKRALAINEN
Olarin panimo Oy 2683556-7
Postiosoite: Bruno Granholmin Kuja 1-3, 00510 Helsinki
Puhelin: +358407233359
VUOKRA-ALUE

Espoon 15. kaupunginosa (Niittykumpu), kortteli 15051 tontti 5

Kiinteistétunnus: 49-15-51-5

Pinta-ala: 3 280 m2

Rakennusoikeus: 1200 k-m2

Asemakaavamerkinta: Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1)
Osoite: Niittyportti 1, 02200 Espoo

Vuokra-alue on osoitettu liitteena olevalla kartalla.

1. VUOKRASUHTEEN KESTO
1.1. Vuokra-aika

Vuokra-aika on 30 vuotta alkaen tdman sopimuksen allekirjoittamisesta.

1.2 Uudelleen vuokraus

Vuokralaisella on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen
vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edellyttaen, etta:

a) vuokralainen on tayttanyt kaikki tdman sopimuksen mukaiset velvoitteensa;
b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttotarkoitukseen; ja

c) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhta 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 kayttétarkoitukseen.
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2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO
2.1 Vuokra-alueen kayttotarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kaytettadvaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun
tarkoittamalla tavalla asemakaavan mukaiseen kayttoon.

2.2 Kunnossapito ym.

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 tdista johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta
saada korvausta eika vuokranmaksussa hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada
korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai
muista tdista.

2.3 Kunnostamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu kunnostamaan vuokra-alueella sijaitsevan
paloasemarakennuksen (pysyva rakennustunnus 102415992N)
tavanomaiseen kayttokuntoon maanvuokrasopimuksen allekirjoitushetkella
voimassa olevan asemakaavan kayttétarkoituksen mukaisesti kolmen (3)
vuoden kuluessa taman vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Vuokralainen
vastaa kunnostamiseen liittyvistd viranomaisluvista ja kaikista hankkeeseen
liittyvista kustannuksista. Mikali vuokralainen ei ole maaraaikaan mennessa
tayttanyt kunnostamisvelvoitetta, on vuokranantajalla valittdmasti oikeus
maarata vuokralaisen maksettavaksi yhden (1) vuosivuokran suuruinen
sopimussakko. Laiminlydnnin mahdollisesti jatkuessa vuokranantajalla on
lisdksi oikeus maarata yhden (1) vuosivuokran suuruinen sopimussakko
jokaiselta alkavalta kalenterivuodelta, jona kunnostamisvelvoitetta ei ole
taytetty.

2.4a Roskaantuminen

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

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan tontilla ennen vuokra-aikaa
mahdollisesti sijainneiden vahaisten roskien kasittelysta kustannuksellaan.



3(8)

2.4b Maaperan pilaantuminen

Vuokranantaja vastaa ennen vuokrausta tapahtuneesta vuokra-alueen
mahdollisesta pilaantumisesta aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista
asemakaavan mukaisen kayton edellyttamalle tasolle kuitenkin siten, etta
ensisijainen vastuu on mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla. Vuokranantajan
tiedossa ei ole, etta vuokra-alue olisi silla 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 tai vahaista suurempaa
roskaantumista, vuokralaisen tulee ennen toimenpiteisiin ryhtymista ottaa
yhteys Espoon kaupungin kaupunkiymparistdn toimialan tonttiyksikkdon.
Kaupunki korvaa pilaantumisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset
ainoastaan siind tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista
toimenpiteista on sovittu kaupunkiymparistdn toimialan tonttiyksikdn kanssa
ennen niiden toteuttamista.

Vuokralainen huolehtii siita, ettd 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
ymparisténsuojelulain (527/2014) 14 luvussa saadetaan.

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

Mikali vuokralainen laiminlyd téssa tarkoitetun velvollisuutensa,
vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja
peria toimenpiteista aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

2.5 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta
tai osaa siitd kolmannelle ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta.

2.6 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen
selvittdmiseksi, ovat vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen
mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko taman sopimuksen maarayksia myos
muutoin. Katselmuksesta vuokranantaja ilmoittaa ennalta vuokralaiselle.

2.7 Rasitteet ja vastaavat

Kiinteistorekisteriotteen [8.6.2026] mukaan kiinteistéon 49-15-51-5 ei kohdistu
rasitteita, kayttdoikeuksia tai kayttérajoituksia.

Rasitustodistuksen [8.6.2026] mukaan kiinteistdon 49-15-51-5 ei kohdistu
kiinnityksia, rasituksia tai rajoituksia.
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Vuokralainen on velvollinen selvittdmaan vuokra-alueella sijaitsevat johdot.
Vuokralainen vastaa mahdollisesti tarvittavista johtosiirroista tai -purkamisista
ja niista aiheutuvista kustannuksista.

2.8 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta
kolmannelle.

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

Vuokralaisen, jolle tdma vuokraoikeus on siirtynyt, tulee hakea
vuokraoikeutensa kirjaamista siten kuin maakaaressa (540/95) saadetaan.

Uuden vuokralaisen tulee myds viipymatta ilmoittaa siirrosta vuokranantajalle.
liImoitukseen tulee liittaa jaljennds saantoasiakirjoista.

3. MAKSUT
3.1 Vuokran maara

Vuokra on 36 000 euroa vuodessa (perusvuokra).

3.2 Indeksiehto

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951=100) siten, ettd perusvuokrana
on edelld mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2023 syyskuun
indeksiluku (indeksiluku). Vuokra tarkistetaan kalenterivuosittain 2027 lukien
edellisen kalenterivuoden keskimaaraisen indeksipisteluvun (vertausluku)
mukaisesti siten, ettd perusvuokraa korotetaan tai alennetaan samassa
suhteessa kuin vertausluku on perusindeksilukua suurempi tai pienempi.

3.3 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.

3.4 Muut maksut
Muita maksuja ei perita.

3.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen, jolle vuokraoikeus on siirtynyt, on velvollinen maksamaan myds
ne vuokrat viivastyskorkoineen, jotka edellinen vuokralainen on jattanyt
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.
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4. LUNASTAMINEN
4.1 Vuokralaisen osto-oikeus

Vuokralaiselle on oikeus ostaa tontti vuokra-aikanaan, kun kohdan 2.3
kunnostamisvelvoite on toteutunut.

Mikali vuokralainen haluaa ostaa tontin kahden (2) vuoden kuluessa
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista, tontin kauppahinta on 600 000
euroa. Edella todettu kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta
perusindeksilukuna on vuoden 2023 syyskuun indeksiluku. Kauppahintaa
tarkistetaan ennen lopullisen kauppakirjan allekirjoittamista viimeisimman
tiedossa olevan indeksiluvun mukaisesti. Kauppahintaa ei kuitenkaan alenneta,
vaikka indeksiluku pienenisi. Vuokralaisen tulee ilmoittaa Vuokranantajalle
viimeistaan X.X.202X [3 kuukautta ennen ylla mainitun 2 vuoden takarajan
umpeutumista] halustaan ostaa tontti, mikali vuokralainen haluaa ostaa tontin
edella todetulla kauppahinnalla.

Mikali tonttia ei osteta edelld mainitun kahden (2) vuoden kuluessa
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta, tontin kauppahinta maaritetaan
luovutushetken ajankohdan markkina-arvon mukaisesti ja Espoon kaupunki
tekee erillisen paatdksen tontin myynnista. Vuokranantaja maarittaa tontin
markkina-arvo perustuen ulkopuolisen arvioitsijaan tekemaan arviolausuntoon.
Vuokranantaja hankkii edella mainitun arviolausunnon.

4.2 Vuokranantajan lunastusvelvollisuus

Edella tdman sopimuksen kohdassa 1.1 tarkoitetun alkuperaisen
vuokrakauden paatyttya vuokranantaja on velvollinen lunastamaan
vuokralaisen omistamat vuokra-alueella sijaitsevat jaljiempana kohdassa 5.10
tarkoitetut rakennukset ja muut vuokranantajan kirjallisella suostumuksella
alueelle rakennetut rakennukset.

Lunastusvelvollisuus koskee myos sellaisia alueella sijaitsevia vuokralaisen
omistamia pysyvaan kayttéon tarkoitettuja laitteita ja laitoksia, joiden voidaan
katsoa palvelevan rakennuksen tulevaa kayttoa.

Lunastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske:

1) alueella sijaitsevia muita kuin edelld mainittuja rakennuksia;
2) keskeneraisia rakennuksia, laitteita ja laitoksia;

3) ilmeisia ylellisyyslaitteita; eika

4) puita ja pensaita.

4.3 Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokranantajalla on oikeus lunastaa myds kohdan 4.2 tarkoittaman
lunastusvelvollisuuden ulkopuolelle jadvaa vuokra-alueella olevaa vuokralaisen
omaisuutta, jonka voidaan katsoa palvelevan kiinteiston tulevaa kayttoa.
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4.4 Lunastushinta ja 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, taman sita vaatiessa hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan
paattymista, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa taman saatavan
asianmukaisella etuoikeudella, enintdan panttikirjan osoittamaan maaraan,
minka jalkeen ylijadma tulee vuokralaiselle.

4.5 Uudelleen vuokrauksen vaikutus vuokranantajan lunastusvelvollisuuteen

Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 1.1 tarkoitetun vuokra-ajan pidentamisesta
tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti uudelleen
vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokranantajan kohdassa 4.2 tarkoitettu lunas-
tusvelvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

Jos vuokranantaja on viimeistdan vuotta ennen alkuperaisen vuokra-ajan paat-
tymista ilmoittanut vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-ajan pidentamiseen
vahintaan 25 vuodeksi entisin ehdoin, tai tekemaan uuden vuokrasopimuksen
alkamaan edellisen sopimuskauden paattymisesta lukien oleellisesti entisin eh-
doin tai sellaisesta vuokramaksusta, joka ei ylitd vuokra-alueen kaypaa vuokraa
uudelleen vuokraamisen ajankohtana, mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan
asettamassa maaraajassa hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen
suorittamaan lunastusta.

4.6 Lunastamatta jaava omaisuus

Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois sellaiset
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa, jota
vuokranantaja ei lunasta, seka siistimaan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta
kuuden kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta,
vuokranantajalla on oikeus myyda se vuokralaisen lukuun seka siistia alue
myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa 1ahinna vain
myynnin jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus
menetelld omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla.

5. MUUT SOPIMUSEHDOT
5.1. Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu
vahinkotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralainen rakentaa
tuhoutuneen tilalle entistd vastaavan rakennuksen. Vuokralainen aloittaa
rakennustydn vuoden kuluessa ja saattaa sen loppuun kolmen vuoden
kuluessa vahinkotapahtumasta lukien.
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Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja maaraaikoja.

5.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana vuokra-alueeseen
rajoittuva katu ja yleinen alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja
eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on saadetty
seka asianomaisessa kunnallisessa sdanndssa maarataan.

Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaan katua tai yleista aluetta ei ole
saadetyssa jarjestyksessa luovutettu yleiseen kayttéon, mutta sitd kuitenkin
kaytetaan yleiseen liikenteeseen, vuokralainen huolehtii kunnossa- ja
puhtaanapidosta kuten yleiseen kayttéon luovutettujen katujen ja yleisten
alueiden osalta on saadetty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

5.3 Viivastyskorko

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

5.4 Sopimuksen irtisanominen

Vuokrasopimus voidaan irtisanoa maanvuokralaissa (258/1966) mainituin
perustein.

5.5 Vuokraoikeuden kirjauttaminen

Vuokralainen hakee vuokraoikeutensa kirjaamista maakaaren mukaisesti.
5.6 Kiinnitys

Vuokralainen hakee parhaalla etusijalla kolminkertaisen vuosivuokran
maaraisen kiinnityksen vuokraoikeuteen ja vuokra-alueella sijaitseviin
vuokramiehen omistamiin rakennuksiin ja sitoutuu maaraamaan, etta panttikirja
luovutetaan vuokranantajalle.

5.7 Panttaussitoumus

Vuokralainen luovuttaa ja panttaa edelld mainittua kiinnitystd koskevan
panttikirjan vuokranantajalle vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttamisen
vakuudeksi.

5.8 Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tutustunut vuokra-alueeseen.

5.9 Asiakirjoihin tutustuminen

Vuokralainen on tutustunut vuokrakiinteistdd koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
1. lainhuutotodistus

2. rasitustodistus

3. Kiinteistorekisteriote

4. poytakirja tontin lohkomisesta karttoineen

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

5.10 Vuokra-alueella sijaitsevat rakennukset
Vuokrattavalla alueella sijaitsee asemakaavalla suojeltu (sr) noin 1200 k-m2
suuruinen paloasemarakennus (pysyva rakennustunnus 102415992N) ja noin
20 k-m2 suuruinen talousrakennus (pysyva rakennustunnus 103440580W),
joiden omistusoikeuden vuokranantaja on luovuttanut vuokralaiselle erillisella
rakennusten luovutuskirjalla, joka on allekirjoitettu taman vuokrasopimuksen
allekirjoituksen yhteydessa.

5.11 Erimielisyyksien selvittaminen

Tasta sopimuksesta mahdolliset aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan Lansi-
Uudenmaan karajaoikeudessa.

LITTEET Kartta

PAIVAYS Espoossa x. xkuuta 202X
ALLEKIRJOITUKSET
ESPOON KAUPUNKI

[nimi]

[asemal]
OLARIN PANIMO OY
[nimi]

[asemal]

Paatosvalta ja allekirjoittaminen

Kaupunginvaltuusto on siirtdnyt paatdsvallan kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle (Hallintosaanto Il osa 2. luku 5 §). Paatoksessa kaupunginhallituksen
elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on oikeuttanut toimialajohtajan allekirjoittamaan

yksityiskohtaiset ehdot sisaltdvan vuokrasopimuksen.



