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MAANVUOKRASOPIMUS JA KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

Tama sopimus perustuu Vantaan kaupunginhallituksen lainvoimaiseen pdatokseen 22.4.2024 § xx.

Tama maanvuokrasopimus ja kiinteistokaupan esisopimus korvaa Kesko Oyj:n kanssa 12.9.2023 allekirjoi-
tetun maanvuokrasopimuksen maanpaallisesta pysakointialueesta, jonka osapuolet yhdessa ovat tanaan
paattaneet. Vuokrasopimuksen allekirjoituksen jalkeen Vuokra-alueesta on tarkoitus muodostaa tontti-
jaon mukainen tontti 092-023-0196-0014. Tassd maanvuokrasopimuksessa ja kiinteistokaupan esisopi-
muksessa on paivitetty kiinteistorekisteritiedot. Vuokra-aika on edelleen kokonaisuudessaan 50 vuotta ja
vuokra-aika alkaa vuokra-alueen alkuperaisen vuokrasopimusten alkamisajankohtana 12.9.2023.

Vuokranantaja/myyjad Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7
01300 Vantaa
(jaliempana “Kaupunki”)

Vuokralainen SEB Leasing Oy (Y-tunnus: 0763414-5)
Eteldesplanadi 18
PL630
00130 Helsinki
(jaljempana “Vuokralainen”)

Esisopimuksen mukainen tontin ostaja
Kesko Oyj (Y-tunnus: 0109862-8) tai Kesko Oyj:n perustama yhtio
PL1
00016 Kesko
(jaliempana ”Ostaja”)

Vuokrauksen kohde  Korttelissa 23196 Vantaan kaupungin 23. kaupunginosassa (Kivist6) sijaitseva
tonttijaon 11057 mukainen tontti 092-023-0196-0014, jonka pinta-ala on 5 444
m?2. Tontin lohkominen on vireill3.

Vuokra-alue muodostuu osasta maarialoja 92-409-3-131-M501 (noin 2 925 m?),
92-409-3-136-M503 (noin 2 484 m?) ja 92-409-136-M505 (noin 35 m?).

Vuokrauksen kohde (jaljempdna ”"Vuokra-alue”) on esitetty liitteessa 1A ja 1B.
Tonttijako on liitteend 1C.

Vuokra-alueen kayttétarkoitus
Vuokra-alue vuokrataan Vuokralaisen vuokraaman liikekeskustontin 092-0023-
0196-0013 kayttoon ja tonttijaon mukaisia asuinrakennustonttien 092-023-0196-
3000, 092-023-0196-3001, 092-023-0196-3002 ja 092-023-0196-3003 kayttéon
maanpdallista pysakointialuetta (asiakaspysakaointi) varten.
Maanpaallisen pysakointialueen paalle saa rakentaa betonikannen, jolloin beto-
nikannen p&alld on oltava pohjoispuoliselle naapurivuokra-alueelle rakentuvaan
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liilkerakennukseen tukeutuvaa yhteisollisyytta edistavia ja asukkaita palvelevia ul-
koilma-aktiviteetteja seka liikerakennuksen toimintaan liittyvid myyntipisteita.
Betonikannen péaallista toimintaa havainnollistavaa toimintaa koskevat Vantaan
kaupunginhallituksen esityksen 28.11.2022 § 28 liitteena olleet, 10.10.2022 pai-
vatyt ohjeelliset suunnitelmat ovat tdman sopimuksen liitteena 9.

Osapuolet toteavat, ettd tahdn vuokrasopimukseen liittyen on 12.9.2023 allekir-
joitettu:

1) Vantaan kaupungin ja SSA Rakennus Oy:n valilla vuokrasopimus, jolla Kesko
Oyj vuokraa Vantaan kaupungilta tontin 092-023-0196-0013, jolle toteute-
taan toimitiloja osana liikekeskusta. Tdma vuokrasopimus on tarkoitus uusia
taman Vuokra-alueen vuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessa.

2) Vantaan kaupungin ja SSA Rakennus Oy:n valilla nelja vuokrasopimusta, jolla
SSA Rakennus Oy vuokraa Vantaan kaupungilta tonttijaon mukaiset tontit
092-023-0196-3000, 092-023-0196-3001, 092-023-0196-3002 ja 092-023-
0196-3003, joille toteutetaan toimitiloja ja asuntoja osana lilkekeskusta.

3) Vantaan kaupungin ja SSA Rakennus Oy:n vélinen toteutussopimus Liikekes-
kuksen toteuttamisesta (liite A).

Leasingjarjestely Leasingjarjestelyllda tarkoitetaan Vuokralaisen ja Ostajan valistd rahoitus-
leasingjarjestelyd, jonka mukaisesti Vuokralainen rahoittaa Ostajan Vuokra-alu-
eelle rakennettavan uuden pysdkaintilaitoksen rahoittamisen osapuolten solmi-
man leasingsopimuksen (”Leasingsopimus”) ehtojen mukaisesti. Vuokralainen
omistaa pysdkointilaitoksen ja Ostaja saa siihen kdytto- ja hallintaoikeuden Lea-
singsopimuksen ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, etta leasingso-
pimuksen ehtojen mukaan Ostaja vastaa Vuokra-alueen tosiasiallisena kdyttajana
ja haltijana Leasingyhtion puolesta kaikista maanvuokrasopimuksen mukaisista
velvoitteista ja vastuista mukaan lukien (kuitenkaan rajoittumatta) rakentamis-
velvoite ja maanvuokran maksuvelvoite.

Asemakaava Vuokra-alue on asemakaavassa keskustatoimintojen korttelialueella (C).

Vuokra-alueelle saa kaavamaaraysten mukaan sijoittaa yksityisia ja julkisia palve-
luja, toimistoja, liiketiloja kuten vahittdiskauppaa (pdivittaistavara- ja erikois-
kauppaa ja niiden suuryksikoita). Kaavan osoittaman varsinaisen rakennusoikeu-
den lisaksi saa rakentaa kauppakaytavia ja porrastiloja, rakennusta palvelevia va-
esténsuoja-, huolto-, lastaus- ja teknisia tiloja, maanalaisia huolto-, huoltoajo- ja
varastotiloja seka pysakointitiloja kaavamaarayksissa tarkemmin osoitetulla ta-
valla ja maaralla.
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Vuokra-aika

Vuokra-alue vuokrataan viidenkymmenen (50) vuoden maardajaksi siten, ettd nyt
paattynyt vuokrakausi 12.9.2023 - xx.xx.2024 lasketaan madrdaikaan mukaan. Taman
vuokrasopimuksen vuokra-aika alkaa xx.xx.2024 ja paattyy 11.9.2073.

Vuokra

Vuokra on kahdeksan euroa neliémetrid kohti (8 €/m?) vuodessa, kun aluetta kiytetdan
maanpaallisena pysakointikenttana tai kun Vuokra-alueelle rakennetaan betonikansi.

Mikali Vuokra-alueen paille ei ole rakennettu betonikantta 12.9.2031 mennessd, niin
vuokraa korotetaan 50 %:lla.

Jos Vuokra-alueella on kdynnissd Vuokralaisen toimesta haettu asemakaavan muutos
vuokra-ajan ensimmaisen 8 vuoden aikana, vuokraa korotetaan kuitenkin vasta neljantena
vuotena asemakaavan lainvoimaisuudesta, ellei Vuokra-alueelle ole rakennettu
lainvoimaisen asemakaavan mahdollistavaa betonikantta.

Mikali Vuokra-alueelle rakennetaan liike- tai muu rakennus, vuokra madraytyy
asemakaavan tai hyvdksytyn asemakaavan muutoksen pohjalta mydnnetyn rakennusluvan
rakennusoikeuden (k-m?) arvon perusteella eri kerrosten ja tilojen osalta seuraavasti:

- 1. krs:n tilat 500 €/k-m? (viisisataa euroa kerrosnelidmetris kohti)

- 2. krs:n tilat 250 €/k-m? (kaksisataaviisikymment3 euroa kerrosnelidmetris kohti)

- 3. krs:n huoneistohotelli ja muut liiketilat seki kellarikerroksen liiketilat 125 €/k-m?
(satakaksikymmentaviisi euroa kerrosnelimetria kohti).

- 4. krsja siitd yléspain: liike- ja muut toimitilat 125 €/k-m? (satakaksikymmentéviisi eu-
roa kerrosneliémetria kohti).

Vuokra on vuodessa 5 % rakennusoikeuden arvosta. Kerrosneliometrihinnat tarkistetaan
kohtien 2.4 ja 2.5 mukaisiksi.

Vuosivuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951/10=100) siten, ettd perusindeksind on
vuokra-ajan alkamiskuukauden indeksin pisteluku ja tarkistusindeksind kunkin edellisen
kalenterivuoden joulukuun pisteluku. Tarkistettua vuokraa maksetaan seuraavan
kalenterivuoden alusta lukien. Jos jonkin vuoden joulukuun indeksiluku on suurempi kuin
perusindeksi, korotetaan perusvuokraa vastaavasti. Mikali indeksiluku on pienempi,
vuokraa ei alenneta.

Edelld mainitun lisdksi vuotuista vuokraa tarkistetaan vuokrakauden alkamisesta lukien
kahdenkymmenen (20) vuoden vdlein, jolloin Kaupungin madraama ja Vuokralaisen
hyvdksyméa (jota hyvdksyntda Vuokralainen ei ilman perusteltua syytd voi kieltdytya
antamasta) auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA) arvioi Vuokra-alueen arvon Kaupungin
kustannuksella. Vuotuinen vuokra korotetaan kdyvan vuokran suuruiseksi, mikali vuokran
perusteena ollut elinkustannusindeksilla tarkistettu rakennusoikeuden arvo on AKA-
arvioijan arvion perusteella jaanyt jalkeen kdyvasta rakennusoikeuden arvosta. Vuokraa ei
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kuitenkaan missdaan tilanteessa alenneta. Ensimmdinen tdaman kohdan mukainen
vuokrantarkistus tehddan 1.1.2044 ja mahdollisesti tarkistettua vuokraa maksetaan
seuraavan kalenterivuoden alusta lukien.

Kaupungilla on oikeus perid Vuokra-alueesta lisavuokraa, joka on sidottu vuokran
perusteena kadytettyihin kohdan 2.3 mukaisiin yksikkdhintoihin, jota on tarkistettu kohtien
2.4 ja 2.5 mukaisesti, mikali rakennusluvan mukainen rakennusoikeus (rakennusoikeuteen
laskettava ala) lisddantyy. Vuokralainen on mahdollisen lisdvuokran maarittamista varten
velvollinen viipymattd mahdollisen uuden rakennusluvan tultua lainvoimaiseksi esittamaan
Kaupungille selvityksen lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevista kaytetyista
rakennusoikeuden kerrosneliometrimaarista. Kaupungin oikeus lisdvuokraan koskee myos
rakennusluvan muutostilanteita.

Vuokran maksu

Vuokra maksetaan vuosittain kahdessa erdssa Kaupungin erikseen lahettamia laskuja
vastaan. Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan Kaupungille valittomasti, mikali sen
osoite tai laskutustiedot muuttuvat.

Jollei vuotuista vuokraa ja Kaupungille suoritettavia jaljempana mainittuja korvauksia,
maksuja ja kustannuksia suoriteta maardaikana, Vuokralainen on velvollinen maksamaan
niille erdantymispaivasta maksupaivaan asti korkolain (633/1982, muutoksineen) mukaisen
viivdstyskoron. Lisdksi peritddn kaupunginhallituksen mahdollisesti kulloinkin yleiseen
kayttdéon vahvistama huomautusmaksu.

Rakentaminen

Vuokralainen saa rakentaa Vantaan kaupungin puolesta maanomistajana Vuokra-alueelle
pysakointialueen paalle betonikannen, mikali se rakennetaan liitteena 9 olevien 10.10.2022
paivattyjen ohjeellisten suunnitelmien mukaisesti. Vuokralainen hankkii itse kaikki
betonikannen rakentamiseen ja sielld tapahtuvassa toiminnassa tarvittavat luvat ja
kustantaa lupien edellyttdmat toimenpiteet.

Rakentaminen katsotaan tehdyksi ja Vuokra-alue rakennetuksi, kun betonikansi on
toteutettu kohdan 4.1 mukaisesti ja se on rakennusvalvontaviranomaisen taholta
hyvaksytty maankaytto- ja rakennuslain (132/1999, muutoksineen) mukaisessa osittaisessa
loppukatselmuksessa kayttoonotettavaksi.

Vuokra-alueen lunastusoikeus (kiinteist6kaupan esisopimus)

Kesko Oyj:lla tai Kesko Oyj:n perustamalla yhti6llda on oikeus ostaa Vuokra-alue, kun
Vuokralainen on rakentanut Vuokra-alueelle liikerakennuksen ja kun Vuokralainen on
kdyttanyt vahintddan 70 % Vuokra-alueen mydnnetyn rakennusluvan osoittamasta
rakennusoikeudesta tdssa sopimuksessa tarkoitetun liikekeskuksen rakentamiseen.
Rakentamisen valmiusasteen maarittdad rakennuslupaviranomainen antamallaan
todistuksella.
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Kauppahinta perustuu Vuokra-alueella sijaitsevan liikekeskuksen rakennusluvan
mukaiseen rakennusoikeuden kerrosneliometrimdaraan ja kohdassa 2.3 maariteltyihin
kerrosneliometrihintoihin sekd maanvuokrasopimuksen kohtien 2.4 ja 2.5 periaatteiden
mukaisesti elinkustannusindeksilld ja 20 vuoden valein auktorisoidun kiinteistoarvioijan
arvioimiin tarkistettuihin kerrosnelimetrihintoihin.

Asiakirjoihin tutustuminen

Vuokralainen on tutustunut Vuokra-aluetta koskeviin asiakirjoihin, joita ovat
lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistorekisteriote, kaavakartat ja -maaraykset seka
johtokartat.

Vuokralainen on tutustunut myOs naapuritontteja koskeviin kaavakarttoihin ja
kaavamaarayksiin.

Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut Vuokra-alueen rajat sekd tutustunut Vuokra-alueen maasto-
olosuhteisiin. Vuokralainen on verrannut naita seikkoja Vuokra-alueesta esitetyistd
asiakirjoista saataviin tietoihin. Vuokralaisella ei ole huomauttamista naiden seikkojen
osalta.

Kunnallistekniikka ja erditd rakenteita ja laitteita koskevat ylldpitovastuut

Vuokralainen sitoutuu liittdamaan Vuokra-alueen ja sille rakennettavat rakennukset yleiseen
vesijohtoon, jatevesiviemariin-ja sadevesiviemariin.

Vuokralainen  sitoutuu  suorittamaan  Vuokra-alueen  osalta liittymismaksut
viemariverkostoon liittymisestd vesihuoltolain (119/2001, muutoksineen) ja sen nojalla
annettujen saanndsten ja maaraysten mukaisesti.

Vuokralainen sitoutuu suorittamaan liittymisesta vesijohtoon liittymisajankohtana
Kaupungissa voimassa olevien liittymisehtojen mukaisen liittymismaksun.

Yleiseen vesi- ja viemadriverkostoon liittymisessd ja kdytossa noudatetaan muutoin
Kaupungissa voimassa olevia yleisia liittymisehtoja ja -maarayksia.

Kaupungilla on oikeus sijoittaa Vuokra-alueelle ja Vuokra-alueelle rakennettaviin
rakennuksiin tarpeelliset johdot, laitteet ja kiinnikkeet seka ulottaa Vuokra-alueelle kadun
katuluiskat. Vuokralaiselle korvataan edelld mainituista toimenpiteistd mahdollisesti
aiheutuva suoranainen vahinko. Johtojen, laitteiden, kiinnikkeiden ja katuluiskien
sijoittamisesta ja pitdmisestda Vuokra-alueella ja Vuokra-alueelle rakennettavissa
rakennuksissa suoritetaan korvaus vain siind tapauksessa, ettd ne olennaisesti haittaavat
Vuokra-alueen kayttoa. Tyot on pyrittdava tekemaan sellaisena ajankohtana, jolloin ne
hairitsevat mahdollisimman vdahan Vuokra-alueella harjoittavaa normaalia toimintaa.
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Mikali katualueelle rakennetaan kellaripysakdintien ajoluiskat tukimuureineen ja tunnelit,
ne jaavat kaikilta osin Vuokralaisen hallintaan. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan
Vuokra-alueelle tulevien sen toteuttamien ajovdylien, ajoramppien ja maanalaisten
rakenteiden suunnittelusta, rakentamisesta ja ylldpidosta ja sopii tarkkojen omistus- ja
hallintarajojen sijainnista Kaupungin kanssa.

Vuokralaisen sprinkler-sammutusjarjestelmien kaikki kustannukset, mukaan lukien
tarvittavat sammutusvesialtaat ja -pumppaamot, ovat Vuokralaisen vastuulla olevia
kustannuksia. Kaupunki ei ole vastuussa Helsingin seudun ymparistopalvelut -
kuntayhtyman sprinkler-vesilahteiden riittavyydesta eikd rengasjohtoverkosta.

Vuokralainen huolehtii hulevesien pidatyksen toteuttamisesta Vuokra-alueelle annettujen
ohjearvojen mukaisesti. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan Vuokra-alueelle tulevista
hulevesilaitteista, -rakenteista, viherkatoista ja imeytysaltaista ja liittdd mahdolliset
hulevesijarjestelmat kustannuksellaan hulevesiviemareihin.

Vuokralainen vastaa asemakaavan edellyttaman korttelin 23196 ldpi kulkevan korttelin
sisdisen kulkuyhteyden ylldapidosta parhaaksi katsomallaan tavalla ja siltd osin, kuin
kulkuyhteys sijoittuu Vuokra-alueelle.

Perustettavat rasitteet ja kdyttooikeudet

Osapuolet sitoutuvat hyvdssa hengessd neuvottelemaan tarvittavat rasite- ja muut
kayttooikeuksia koskevat sopimukset naapurikiinteistdjen kanssa ennen kuin tontille 092-
023-0196-0013 rakennettava lilkekeskus otetaan kayttoon sekd tamankin jalkeen
sopimaan tarpeellisista rasite- ja kayttdoikeuksista kuitenkin siten, ettei perustettavista
rasite- ja kayttooikeuksista saa aiheutua osapuolille kohtuutonta haittaa.

Vuokra-alueen oikeudeksi muodostettavia rasitteita ja tehtavia rasitesopimuksia voivat olla
erityisesti anturoiden ja perustusten naapuritonteille sijoittamiseen seka vesiliittyman
johtamiseen liittyvat rasitteet, joihin Kaupunki sitoutuu naapuritontin 092-023-0196-0013
omistajana myotdvaikuttamaan.

Osapuolet sitoutuvat tekemaan Liikekeskuksen huoltoliikennetta varten rasitesopimuksen
Kaupungin omistaman tontin 092-023-0196-0013 kanssa niin, ettd Liikekeskuksen
huoltoliikenne jarjestetddn ensisijaisesti rajoituksetta tontin 092-023-0196-0014 kautta.

Perustettavien rasitteiden kaytostd tai niiden muodostamisesta ei peritd erillisia
korvauksia.

Maapera

Kaupungin tietojen mukaan Vuokra-alueella ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka
saattaisi aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.
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Mikali rakennettaessa kuitenkin ilmenee tarvetta pilaantuneen maaperan puhdistamiseen,
Vuokralainen on velvollinen valittdmasti ottamaan yhteytta Kaupunkiin, jotta tarvittavasta
menettelystd voidaan sopia. Talldin Kaupunki vastaa pilaantuneiden maa-ainesten ja
jatemaan poistamisesta ja siitd aiheutuvista tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin
nahden ylim&araisistd kustannuksista. Tyon tekemisesta sovitaan erikseen.

Vuokralainen vastaa vuokrakauden aikana toiminnastaan johtuvasta maaperdn tai
pohjaveden pilaantumisesta sekd aiheuttamastaan muusta ymparistovahingosta. Mikali
Vuokra-alueella on vuokrakauden aikana harjoitettu sellaista toimintaa tai sailytetty
jatteita tai aineita, jotka ovat voineet aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista, on
Kaupungille esitettava riittava selvitys siitd, ettei ndin ole tapahtunut. Vuokralaisen on
pilaantumista koskevan perustellun epdilyn ilmetessa tutkittava alueen maapera. Mikali
vuokrakauden aikana Vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta pilaantumista talléin
todetaan, on Vuokralainen velvollinen puhdistamaan alueen viranomaisten edellyttamaan
kuntoon ja esittdmaan Kaupungille puhdistuksen loppuraportin.

Vuokra-alueen edelleen luovutus ja vuokraoikeuden siirtaminen

Vuokralainen saa luovuttaa Vuokra-alueen tai sen osan Kesko Oyj:n hallintaan, muutoin
Vuokra-alueen tai sen osan luovuttaminen toisen hallintaan on kielletty ilman Kaupungin
kirjallista etukateissuostumusta. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokra-alueen hallinnan
luovuttamiseksi ei kuitenkaan katsota tontille 092-023-0196-0013 ja tonttijaon mukaisille
tonteille 092-023-0196-3000, 092-023-0196-3001, 092-023-0196-3002 ja 092-023-0196-
3003 rakennettavan liikekeskuksen ja asuinrakennuksen urakoitsijan oikeutta kayttaa ja
hallita Vuokra-aluetta liikekeskuksen ja asuinrakennuksen tyémaa-aikana seka tontin 092-
023-0196-0013 ja tonttijaon mukaisten tonttien 092-023-0196-3000, 092-023-0196-3001,
092-023-0196-3002 ja 092-023-0196-3003 oikeutta kayttaa Vuokra-aluetta asiakas- ja
asukaspysakointiin liikekeskuksen ja asuinrakennuksen valmistuttua.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus Kaupunkia kuulematta siirtdd vuokraoikeus toiselle.
Vuokra-alueella olevien rakennelmien, laitteiden ja laitosten omistusoikeutta ei saa
kuitenkaan luovuttaa vuokraoikeudesta erilldadn. Uuden vuokralaisen on haettava
vuokraoikeutensa  kirjaamista  Maanmittauslaitokselta ~ maakaaren  (540/1995,
muutoksineen) mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokralaisen osakekannan
myynti ei tarkoita Vuokra-alueen vuokraoikeuden siirtamista.

Vuokralainen voi siirtad vuokraoikeuden toiselle Kaupunkia kuulematta, mutta on talléin
velvollinen maksamaan Kaupungille vastiketta siirrosta vuotuisen vuokran ma&aran
kaksikymmenkertaisena. Tama ehto ei kuitenkaan koske siirtoa Kesko Oyj:lle tai taman
maaraamalle.

Vuokralaisen ja uuden vuokralaisen tulee viipymatta siirron tapahduttua ilmoittaa
vuokraoikeuden siirrosta kirjallisesti ja samalla ilmoittaa maanvuokran uusi laskutusosoite.
Vuokralainen vastaa vuokraehtojen tdyttamisestd omalta hallinta-ajaltaan ja lisaksi
hallinta-aikansa jalkeiseltdkin ajalta niin kauan, kunnes Vuokralainen on toimittanut
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Maanmittauslaitokselle tarvittavat tiedot vuokraoikeuden siirtdmiseksi uuden vuokralaisen
nimiin.

Vuokra-ajan vakuus

Vuokralainen luovuttaa 43 552,00 euron suuruisen kaupungin etukdteen hyvaksyman
vakuuden vuokranmaksun, Vuokra-alueen siistimisen, kuntoonpanon, puhdistamisen ja
kohdassa 14.5 tarkoitetun korvauksen ja muiden mahdollisten tdstd sopimuksesta
aiheutuvien velvoitteidensa vakuudeksi. Vakuuden voimassaolon mahdollisesti paattyessa
vuokra-aikana Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vakuuden uudella vastaavalla
vakuudella siten, ettd sopimuksen tarkoittama vakuus on voimassa koko vuokra-ajan.
Vakuuden tulee olla voimassa vahintaan kuusi kuukautta vuokra-ajan pdattymisen jalkeen.
Kaupunki voi erilliselld paatokselld vapauttaa tdman vakuuden, kun rakentamisvelvollisuus
on suoritettu kohdan 4.2 mukaisesti.

Mikali Vuokra-alueelle rakennetaan liike- tai muu rakennus, vakuus maaradytyy
asemakaavan tai hyvaksytyn asemakaavan muutoksen pohjalta myonnetyn rakennusluvan
rakennusoikeuden (k-m2) arvoon siten, ettd vakuus on yhden vuoden vuokran suuruinen.
Muuten vakuuden ehdot ovat kuin kohdassa 12.1.

Kaupunki vapauttaa vakuuden, kun Vuokra-alue on jatetty Kaupungin vapaaseen hallintaan
sellaisena kuin kohdassa 14.3 on edellytetty ja mahdollinen vuokra-ajan jalkeiseltd ajalta
edellytetty korvaus on suoritettu, tai kun Vuokralainen ostaa Vuokra-alueen.

Vuokraoikeuden rekisterdinti ja kiinnitykset

Vuokralainen valtuuttaa talla sopimuksella Kaupungin hakemaan puolestaan
vuokraoikeuden kirjaamista Vuokralaisen lukuun ja kustannuksella.

Vuokralainen valtuuttaa Kaupungin hakemaan Vuokralaisen lukuun ja kustannuksella
parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen Vuokra-alueen vuokraoikeuteen ja
Vuokralaiselle kuuluviin Vuokra-alueella oleviin rakennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin
suuruudeltaan yhteensd kolminkertaista sen hetkistd vuosivuokraa vastaavan maaran.
Samalla Vuokralainen maaraa, ettd kirjaamisviranomaisen on luovutettava todistuksena
edelld mainitun kiinnityksen vahvistamisesta annettava panttikirja Kaupungille vakuudeksi
vuotuisen vuokramaksun suorittamisesta sekd muista tastd sopimuksesta aiheutuvista
velvoitteista viivastyskorkoineen ja perimiskuluineen.

Jos Vuokralainen jattaa tdhan sopimukseen perustuvat eraantyneet maksut maksamatta,

Kaupungilla on oikeus Vuokralaista kuulematta hakea pantin nojalla saatavansa parhaaksi
katsomallaan tavalla.
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14.

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

15.

Vuokrasuhteen padattyminen

Vuokrasuhde paattyy, kun Vuokra-alueen lopullinen kiinteiston kauppakirja on
allekirjoitettu kohdan 5 mukaisesti. Vuokralainen hakee vuokraoikeusmerkinnan poistoa
lopullisen kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen.

Mikali Vuokra-alueen kauppa ei toteudu kohdan 5 mukaisesti, vuokrasuhde paattyy
maaradaikaisen vuokrasopimuksen vuokrakauden paatyttya kohdan 1.1 mukaisesti.

Vuokrasuhteen paattyessa muutoin kuin Vuokralaisen tai Ostajan ostaessa Vuokra-alueen,
on Vuokralainen velvollinen Kaupungin pyynnostda viemdan kustannuksellaan pois
omistamansa seka kolmannen tahon omistamat rakennukset, rakennelmat, laitteet ja
laitokset perustuksineen ja muun Vuokra-alueella olevan irtaimiston sekd luovuttamaan
Vuokra-alueen tasoitettuna, puhdistettuna ja rakenteista vapaana seka asfaltti ja
mahdollinen betonikansi poistettuna vuokrasuhteen alkamisajankohtaa vastaavassa
kunnossa Kaupungin vapaaseen hallintaan, ellei sopijapuolten vililla muuta sovita.

Jollei rakennuksia, rakennelmia, laitteita ja laitoksia perustuksineen poisteta kolmen
kuukauden ajassa vuokrasuhteen paattymisesta (mikali vuokrasuhde paattyy muutoin kuin
Vuokralaisen tai Ostajan ostaessa Vuokra-alueen), on Kaupungilla oikeus Vuokralaisen
lukuun viedd pois, myyda tai havittda Vuokra-alueella olevat rakennukset ja irtaimisto, ja
halutessaan saattaa Vuokra-alue vuokrasuhteen alkamisajankohtaa vastaavaan kuntoon.
Kaupungilla on téalldin oikeus myydd omaisuus julkisella huutokaupalla tai muulla
omaisuuden laatu ja arvo huomioon ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan viisinkertaista vuokraa vastaavaa korvausta
Vuokra-alueen kaytostda myoOs vuokra-ajan paattymisen jélkeiselta ajalta siihen saakka,
kunnes Vuokra-alue on puhdistettu ja siivottu siihen kuntoon, kuin kohdassa 14.3 on
edellytetty ja Vuokra-alue jatetty Kaupungin vapaaseen hallintaan.

Vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta Vuokra-alueelle tekemistadn parannuksista.

Vuokrasopimuksen muut ehdot

Tahdn maanvuokrasopimukseen sovelletaan maanvuokralain (258/1966, muutoksineen) 5
luvun sadnnoksia.

Vuokra-alueella sijaitsevaa puustoa saa kaataa ja maa-aineksia poistaa rakennusluvan
mukaisesti. Puuston ja maa-ainesten myynnista saatavat tulot kuuluvat Vuokralaiselle.

Vuokralainen on velvollinen pitdmdan Vuokra-alueelle rakennettavat rakennukset,
rakennelmat, laitteet ja laitokset sekd Vuokra-alueen muun osan hyvadssd kunnossa ja

noudattamaan siind kohden annettuja maarayksia.

Vuokra-aluetta, sen osaa seka sille rakennettavia rakennuksia, laitteita ja laitoksia ei saa
Kaupungin  suostumuksetta kdyttdd muuhun kuin asemakaavan ja tdman
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16.

16.1

16.2

16.3

17.

17.1

vuokrasopimuksen mukaiseen tarkoitukseen, eika silla saa harjoittaa sellaista toimintaa,
joka savulla, hajulla, melulla tai muulla tavoin teollisen toiminnan laatuun nahden
kohtuuttomasti hairitsee ymparistdd. Vuokralainen vastaa Vuokra-alueella tapahtuvan
toiminnan ulkopuolisille tai ympadristolle mahdollisesti aiheuttamista vahingoista ja
haitoista.

Vuokra-alueella ei sallita maa-ainesten vastaanotto- tai ldjitystoimintaa, joiksi ei kuitenkaan
katsota Vuokra-alueen Toteutussopimuksen mukaiseen rakentamiseen liittyvid maatoita.

Vuokralainen vastaa Vuokra-alueella vuokra-aikana tapahtuvan Vuokralaisen toiminnan
ulkopuolisille tai ympadristolle mahdollisesti aiheuttamista vahingoista ja haitoista.

Vuokralaisen velvollisuus pitaad kunnossa ja puhtaana Vuokra-alueeseen rajoittuva katu- ja
yleinen alue maaraytyvat sen mukaan, kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden
kunnossa- ja puhtaanapidosta saadetdan sekd asianomaisessa kunnallisessa sadannossa
maarataan.

Kaupungilla tai sen maaraamalld henkilolla on oikeus toimittaa Vuokra-alueella
katselmuksia, joista kuitenkin, mikéli se hankaluudetta voi tapahtua, on Vuokralaiselle
hyvisséa ajoin ilmoitettava ja joissa Vuokralaisen tai hdanen edustajansa, mikali mahdollista,
on oltava lasna. Katselmuksessa tarkastetaan, ovatko Vuokra-alue ja silld olevat
rakennukset hyvdssd kunnossa ja, onko vuokrasopimuksen madrdyksid muutoin
noudatettu. Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteellisuudet korjattava
kaupungin maardaamassa kohtuullisessa ajassa.

Sopimussakko

Mikali Vuokralainen luovuttaa vuokra-alueen hallinnan kohdan 11.1 vastaisesti Vuokra-
alueen tai sen osan kolmannelle, on Vuokralainen velvollinen suorittamaan sopimussakkoa
sen hetkisen vuotuisen vuokran maaran kaksinkertaisena, jonka lisdksi muita korvauksia ei
suoriteta.

Mikali Vuokralainen kayttaa rakennuksia, rakennelmia, laitteita ja laitoksia kohdan 15.4
vastaisesti tai harjoittaa maa-aineisten vastaanotto- tai l3jitystoimintaa kohdan 15.5
vastaisesti, on Vuokralainen velvollinen suorittamaan sopimussakkoa sopimusrikkomuksen
ajankohtaan tarkistetun vuotuisen vuokran maaran kaksinkertaisena kunakin vuonna,
jolloin kohtien 15.4 tai 15.5 vastaista toimintaa harjoitetaan.

Kaupunki voi perustellusta syystd alentaa sopimussakkoa tai luopua kokonaan sen
perimisesta.

Sopimuksen purkaminen
Kaupungilla on oikeus purkaa sopimus, mikali asemakaavan mukaiselle korttelin 23196

tontille 13 ja tonttijaon mukaisille tonteille 3000, 3001, 3002 ja 3003 ei ole osoitettu
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17.2

17.3

18.

18.1

maanpaalliseltd pysakointialueelta tontin 13 ja tonttijaon mukaisten tonttien 3000, 3001,
3002 ja 3003 tarvitsemia niitd autopaikkoja ja pyorapaikkoja, jotka eivdt mahdu tontille 13.

Kaupungilla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valittdmasti, jos Vuokralainen luovuttaa
kohdan 11.1 vastaisesti Vuokra-alueen tai sen osan kolmannelle tai kohdan 11.3 vastaisesti
luovuttaa vuokraoikeuden kolmannelle taikka |3jittda tai vastaanottaa maa-aineksia
Vuokra-alueella kohdan 15.5 vastaisesti.

Jos tdssa kohdassa mainitut laiminlyonnit eivdt ole korjattavissa, Kaupungilla ei ole
velvollisuutta antaa Vuokralaiselle kohtuullista aikaa ndiden laiminlydntien korjaamiseen.
Sopimuksen purkamisen lisdksi Kaupungilla on oikeus peria Vuokralaiselta
sopimusrikkomuksesta aiheutuneet vahingonkorvaukset sekd sopimussakkoa kohtien 16.1
ja 16.2 mukaisesti.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tasta sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten vilisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Ita-Uudenmaan kérajaoikeuden ratkaistavaksi.

Tatd maanvuokrasopimusta on laadittu nelja (4) yhtapitavaa kappaletta, yksi kullekin osapuolelle ja yksi
kaupanvahvistajalle.

Vantaalla, xx. paivana xxxxxkuuta 2024

VANTAAN KAUPUNKI

SEB LEASING OY KESKO OYJ TAI KESKO

OYJ:N PERUSTAMA YHTIO

Kommentoinut [ET1]: Sopimuksen allekirjoittaa Kesko
Qyj. Viittaus 'Kesko Oyj:n perustamaan yhtioon’ tulisi siis
tasta kohtaa poistaa.

(allekirjoittaja) NN NN
lakimies

Liitteet

Liite A Toteutussopimus

Liite 1A Kartta Vuokra- alueesta pohjakartalla

Liite 1B Kartta Vuokra- alueesta asemakaavakartalla
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Liite 1C Tonttijako

Liite 3 Lampokaivojen ohjeellinen alue, liitekartta

Liite 5 Lilkennejarjestelyt / valiaikaisen tien vuokra-alue
Liite 6 Eteldaukion luonnossuunnitelmat 10.10.2022
KAUPANVAHVISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta lakimies (allekirjoittaja) Vantaan kaupungin puolesta vuokranantajana
ja myyjana sekd N.N. SEB Leasing Oy:n puolesta Vuokralaisena ja N.N. Kesko Oyj:n puolesta kiinteistkau-
pan esisopimuksen mukaisena tontin ostajana ovat allekirjoittaneet tdman maanvuokrasopimuksen ja
kiinteistokaupan esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhta aikaa lasna esisopimusta vahvistettaessa. Olen
tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut, etta kiinteistokaupan esisopimus on tehty maa-
kaaren 2 luvun 1 §:ssd saadetylla tavalla.

Vantaalla xx. pdivana xxxxxkuuta 2024
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Liite A
Tama sopimus perustuu Vantaan kaupunginhallituksen lainvoimaiseen paatokseen 28.11.2022 § 30.
1. Sopijaosapuolet:

1) Vantaan kaupunki
Asematie 7
01300 Vantaa
y-tunnus 0124610-9
(jaljempéana "Kaupunki”)

2) SSA Rakennus Oy
Ayritie 8
01510 VANTAA
Y-tunnus: 2551984-5
(jaliempéana "Toteuttaja”)

2. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Vantaan kaupunginhallitus on myéntanyt 17.1.2022 § 31 Toteuttajalle suunnitteluvarauksen
Kivistdon kaupunginosaan korttelin 23196 asemakaavan mukaiselle ohjeellisen tonttijaon
tontille 6 ja osalle tontista 7 (jaljempana “Vuokra-alue”) asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen
suunnittelua varten 31.12.2022 asti. Paatoksessa edellytetty sijoitus- ja rahoitussuunnitelma
on toimitettu Kaupungille 22.6.2022. Kaupunkiympadristdon toimiala on hyvaksynyt
suunnitelman 23.6.2022, jolloin suunnitteluvarausta on ollut mahdollista jatkaa 31.12.2022
saakka.

Toteuttaja on allekirjoittanut hankkeesta kehitysvaiheen sopimukset liiketilojen ja
asuntotornin toteuttamiseksi. Liiketilakerrokset toteutetaan Kesko Oyj:n kanssa. Asuintornin
SSA Rakennus Oy toteuttaa itse. SSA Rakennus Oy:lla on pitkdaikainen vuokrasopimus 4-6
kerroksista hoivaoperaattorin kanssa. SSA Rakennus Oy:lla on yhteistydsopimus 7-8
kerroksista ASO-operaattorin kanssa. ASO-operaattori on jattanyt hakemuksen ARA-
rahoituksesta. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt asuin- ja liikerakennuksen
maanvuokrasopimukset ja niitd koskevan toteutussopimuksen 28.11.2022.
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Talla sopimuksella osapuolet sopivat asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen toteuttamisesta
Vuokra-alueelle Kivistéon ns. Colosseumin kortteliin, toteuttamiseen liittyvasta
vastuunjaosta seka toteuttamisessa huomioitavista seikoista ja noudatettavista periaatteista.

3. Rakentamisvelvoite:

a)

b)

e)

f)

g)

Toteuttaja sitoutuu rakentamaan Vuokra-alueelle asuin-, liike- ja toimitilarakennusten
rakennuslupien, mahdollisen poikkeamispaatdksen ja muiden maankadyttda seka
rakentamista koskevien sdanndsten mukaisesti asemakaavan mukaisen tdman sopimuksen
ehdot tayttavan asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen, jonka kokonaiskerrosala on vahintaan
20 600 k-m?2.

Liikerakennukselle on myonnetty rakennuslupa (lupatunnus LP-092-2022-01389,
28.3.2023). Asuinrakennukselle on mydnnetty rakennuslupa (lupatunnus LP-092-2023-
00465, 27.6.2023).

Toteuttaja hankkii itse kaikki Vuokra-alueen rakentamiseen tarvittavat luvat ja kustantaa
lupien edellyttdmat toimenpiteet. Toteuttajan on jatettdva Vuokra-aluetta koskeva
rakennuslupahakemus Kaupungin rakennusvalvontaviranomaiselle viimeistaan 30.9.2023
mennessa.

Toteuttajan tavoitteellinen aikataulu on rakentaa hankekokonaisuus niin, etta liiketilat
avataan ja asunto-osa valmistuu liitteen 2 mukaisessa aikataulussa.

Toteuttaja ilmoittaa sopimuksen allekirjoitushetkelld, etta liitteen 2 mukaisten
aikamdaareiden toteutuessa sen tavoitteena olisi saada hankkeen liiketilojen kaupallinen
avaus toteutettua 5.10.2026 mennessa. Kaupunki sitoutuu myotavaikuttamaan kaytdssaan
olevin keinoin taman tavoitteen toteutumiseen.

Mikali toteutussopimuksen aikana tulee esiin seikkoja, joiden mukaan urakoitsijalla olisi
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti oikeus saada pidennysta
toteutusaikaan tai toteutusajan pidennystarve johtuu Kaupungista tai Osapuolten yhteisesti
sopiman aikataulun (liite 2) mukaisten paivamaarien myohastymisestd, Toteuttajalla on
oikeus ilman viivastysseuraamuksia saada vastaava lykkays rakentamisvelvoitteen
maarapaiviin.

Rakentamisvelvoite katsotaan tdytetyksi ja Vuokra-alue rakennetuksi, kun Vuokra-alueen
asuin-, liike- ja toimitilarakennukseen kuuluvat rakennukset on toteutettu ja ne on
rakennusvalvontaviranomaisen taholta hyvaksytty maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999,
muutoksineen) mukaisessa osittaisessa loppukatselmuksessa kayttéonotettavaksi.
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h) Toteuttaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten
suorittamisesta seka maaperan edellyttamista hankkeen toteuttamiseen liittyvista
rakenteellisista ratkaisuista.

i) Toteuttaja sitoutuu toteuttamaan kolme kerrosta vapaarahoitteista omistusasumista ja
kaksi kerrosta asumisoikeusasumista. Vaihtoehtoisesti voidaan toteuttaa nelja kerrosta
vapaarahoitteista omistusasumista ja yksi kerros vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa
seniori-ikdisille. Toteuttaja sitoutuu pitdmaan asuntoja kuluttajamyynnissa vahintdan kaksi
vuotta siitd laskien, kun kohteen rakentamisesta on pidetty rakennusvalvonnan kanssa
aloituskokous. Omistusasunnot on myytava kuluttuja-asiakkaille, korkeintaan kaksi asuntoa
ostajaa kohti. Myymatta jadneet asunnot Toteuttaja saa myyda sijoittajille.

4. Rakennusaikainen pankkitakaus

a) Toteuttaja ja/tai hankkeen sijoittajat luovuttavat tdman sopimuksen allekirjoittamisen
yhteydessa yleispanttausehdoin 500 000 euron suuruisen omavelkaisen takauslaitoksen
antaman takauksen tastd sopimuskokonaisuudesta tonttien siistimisen, kuntoonpanon,
puhdistamisen ja muiden mahdollisten tastd sopimuksesta aiheutuvien velvoitteidensa
vakuudeksi. Vakuuden on oltava voimassa vahintaan kaksi vuotta 3-kohdan mukaisen
rakentamisvelvoiteajan paattymisen jalkeen.

b) Kun 3f-kohdan asuin-, liike- ja toimitilarakennukseen kuuluvat rakennukset on otettu
kayttdon, niin kaupunki vapauttaa rakennusaikaisen pankkitakauksen, kun 3g-kohdan
mukainen rakentamisvelvoite on tdytetty ja kun asunnot ovat olleet kaksi vuotta
kuluttajamyynnissa. Mikali kaikki vapaarahoitteiset omistusasunnot on myyty kuluttaja-
asiakkaille sitd ennen, niin rakennusaikainen pankkitakaus palautetaan heti, kun Toteuttaja
on ilmoittanut ja todistanut esim. osakasluettelolla, ettd vapaarahoitteiset asunnot on
myyty kuluttaja-asiakkaille 3i-kohdan mukaisesti.

5. Kunnallistekniikka ja muut rakenteet

a) Tassa sopimuksessa kunnallistekniikalla tarkoitetaan Kaupungin teettamia tai tekemia,
Kaupungin omistukseen tulevia katuja ja muuta julkista kaupunkitilaa.

b) Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan alueen kunnallistekniikan asuin-, liike- ja
toimitilarakennuksen liiketilojen rakentamisen ja avaamisen edellyttdmassa taman
sopimuksen ja liitteen 2 mukaisessa aikataulussa. Hankkeen rajapinnat esitetty liitteessa 6.
Toteuttaja neuvottelee katu- ja torialueiden rajapintojen pintarakenteiden rakentamisesta
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d)

f)

h)

ja kustannusvastuusta, koska osa pintarakenteista on vield toteuttamatta. Neuvoteltavista
katujen ja torialueiden pintarakenteet on esitetty liitteessa 6.

Kaupunki toteuttaa kustannuksellaan (Asemakaavan mukaiset) katuyhteydet siten, etta
Vuokra-aluetta palvelevat katuyhteydet, joista on olemassa katusuunnitelmat, rakennetaan
liilkennditavaan kuntoon ja riittdvan suurelle liikkennekapasiteetille asuin-, liike- ja
toimitilarakennuksen valmistumiseen mennessa.

Toteuttajan vastuulla on hankkia kaikille asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen katualueelle
sijoittuville maanalaisille ja maanpaallisille rakenteille kuten ajoluiskat, tunnelit,
perustukset, portaat, putket, johdot, ulokkeet, merkit ja opasteet ym. Kaupungin kadut ja
puistot -palvelualueen hyvaksynta suunnitelmille seka katuvalvontapaallikbn mydntamat
sijoitus- ja tyoluvat. Kaupungilla on sopimuksen mukaisena rakennusaikana Toteuttajan
kanssa yhteisesti sopien oikeus kiinnittda niihin tai asentaa niiden |api Helsingin seudun
ympadristopalvelut kuntayhtyman ("HSY”) putkistoja ja telematiikan laitteita sekd muita
kaapeleita ja johtoja.

Vuokra-alueen puolella olevan tonttiliittyman rakentamisesta suoraan kadulle vastaa aina
Toteuttaja. Mikali Toteuttaja haluaa rakentaa véliaikaisen tonttiliittyman Vuokra-alueen
ulkopuolelta, vastaa Toteuttaja tarvittavien lupien hakemisesta ja taman tonttiliittyman
rakentamisesta.

Toteuttaja vastaa kustannuksellaan Vuokra-alueelle tulevien ajovaylien, ajoramppien ja
maanalaisten rakenteiden suunnittelusta ja rakentamisesta ja sopii tarkkojen
omistusrajojen sijainnista Kaupungin kadut ja puistot -palvelualueen kanssa.

Toteuttajan on kaikissa tyo- ja toteuttamissuunnitelmissa huomioitava viereisilla tonteilla
samanaikaisesti kdynnistyvat rakennustydmaat seka Kaupungin teettamat katu- ym.
kunnallistekniset tyokohteet.

Kaavamaaraykset edellyttavat, ettd Keharadan |dheisyydessa esitetdan selvitys
rakennuslupahakemuksen yhteydessa siitd, miten raideliikenteen aiheuttamat runkomelu-
ja tarindhaitat on otettu huomioon rakennuksen suunnittelussa. Runkomelu- ja
tarindhaittojen torjuminen ei saa vaikeuttaa rautatiealueen teknisia jarjestelmia eika
rakenteita. Suunnitelma on hyvaksytettava kadut ja puistot -palvelualueella ja
Vayldvirastossa.

Kaupunki vastaa kustannuksellaan siita, ettd Vuokra-alueen rakentamista haittaavat,
kayttoon jaavat putket ja johdot siirretdan Vuokra-alueelta ennen liitteen 2 mukaisesti
alkavaa rakentamisaikaa. Edellda mainitut toimenpiteet on tehty 31.1.2023 mennessa.
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j)

k)

m)

Vuokra-alueelle jddneiden, kdytosta poistettujen putkien ja kaivojen ym.
vesihuoltolaitteiden seka kaapeleiden purkaminen ja poistaminen suoritetaan Toteuttajan
toimesta ja kustannuksella.

Vuokra-aluetta palveleva vesihuolto rakennetaan kadunrakentamisen yhteydessa.
Vesihuollon tonttiliittymét/liitoskohdat rakennetaan HSY:n vesihuollon yleisten
toimitusehtojen mukaisesti. Vuokra-alueen vesihuollon sopimukset Toteuttaja neuvottelee
suoraan HSY:n kanssa.

Toteuttaja huolehtii hulevesien pidatyksen toteuttamisesta Vuokra-alueelle annettujen
ohjearvojen mukaisesti.

Pohjaveden hallintasuunnitelma on hyvaksytettava Kaupungin geotekniikkayksikolla.
Vedentiiviita kellarin rakenteita ei vaadita, salaojiin kertyvat perusvedet voidaan pumpata
osana hulevesien hallintaratkaisua. Toteuttajan on rajoitettava kustannuksellaan
rakennuskaivannon alueelta lopputilanteessa pumpattavien vesien madraa esimerkiksi
moreeni- tai bentoniittipadolla niin, ettei ymparistokeskuksen hyvaksymia raja-arvoja
yliteta.

Asemakaavan puolesta on mahdollista sijoittaa korttelin 23196 alueelle lampdkaivoja
liitteen 3 osoittamalle alueelle. Liikenne- tai rata-alueiden |ldheisyyden takia Toteuttajan on
tarvittaessa hankittava lampdkaivosuunnitelmille asianmukainen Vaylaviraston
hyvaksyminen seka myds kaikki muut tarvittavat viranomaisluvat.

6. Korttelin yhteisjarjestely/rasitesopimukset ja muut tarvittavat sopimukset

a)

b)

Osapuolet sitoutuvat hyvassa hengessa neuvottelemaan tarvittavat rasite- ja muut
kayttooikeuksia koskevat sopimukset naapuritonttien kanssa ennen kuin rakennukset
otetaan kayttoon seka tamankin jalkeen neuvottelemaan tarpeellisista rasite- ja
kayttooikeuksista kuitenkin siten, ettei perustettavista rasite- ja kdyttdoikeuksista saa
aiheutua osapuolille kohtuutonta haittaa.

Vuokra-alueen oikeudeksi muodostettavia rasitteita ja tehtdvia rasitesopimuksia voivat olla
erityisesti anturoiden ja perustusten naapuritonteille ja yleiselle alueelle sijoittamiseen
seka vesiliittyman johtamiseen liittyvat rasitteet, joihin Kaupunki sitoutuu naapuritontin
omistajana myo6tavaikuttamaan.
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7. Yhteydet Vantaankoskentielta ja Sitriinikujalta

Liittymiset tehd&aan valiaikaisella katuliittymilla (alueen véliaikaista vuokrausta koskeva
vuokrasopimus allekirjoitettu samanaikaisesti taméan sopimuksen kanssa) liitteen 5
mukaan. Mahdollisesti myéhemmin toteutettavat liikennejarjestelyt pitda mahdollistaa
kulkuyhteyden jarjestamisen asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen pysakdintikellariin.

8. Kulkuyhteys Topaasiaukiolta Korundikadulle

a) Toteuttaja edistdd omalta osaltaan Asemakaavan edellyttdman korttelin 23196 lapi
kulkevan liitteen 9 mukaisen katkeamattoman, valjan ja viihtyisan korttelin sisdisen
kulkuyhteyden toteutumista Topaasiaukiolta Korundikadulle niin, ettd asuin- liike- ja
toimitilarakennuksen lounaissivulla katutason liikehuoneistot avautuvat kohti tata korttelin
sisaistd kulkuyhteytta. Toteuttaja vastaa kulkuyhteyden rakentamisesta Topaasiaukiolta
lilkehuoneistoihin noin 7,5 metrin levyisena Kiviston palvelukeskittyman
maanvuokrasopimuksen rajalle asti.

b) Kulkuyhteyttd koskevat rakentamissuunnitelmat on hyvaksytettdva Kaupungin kadut ja
puistot -palvelualueella. Mikéali Toteuttajan rakentama kulkuyhteys jaa Vuokra-alueelle,
Toteuttajan on sovittava Kaupungin kadut ja puistot -palvelualueen kanssa kaytettavasta
pintamateriaalista yhtendisen kaupunkikuvan luomiseksi.

9. Maanalainen pysakointi

a) Toteuttajan vastuulla on suunnitella asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen maanalainen
pysakointi siten, etta pysakdintialueelta on mahdollista toteuttaa ajoyhteys siihen
rajoittuviin ja mahdollisesti myéhemmin toteutettaviin maanalaisiin pysadkointilaitoksiin.

10. Toiminnallisuus ja kayttdjalahtoisyys
a) Toteuttajan vastuulla on toteuttaa asuin-, liike- ja toimitilarakennus siten, ettd sen
katujulkisivuihin rajautuviin lilkkehuoneistoihin on suora paasy liikekeskuksen ulkopuolelta
erillisista sisdankaynneista.

11. Resurssiviisaus ja kaupunkikuvalliset tavoitteet

a) Toteuttajan on kiinnitettava asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen tyémaan
hiilineutraalisuuteen erityistd huomiota. Rakennustydmaan on oltava fossiilivapaa, jolloin
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c)

d)

e)

f)

koneissa ja laitteissa kaytettavat polttoaineet eivat tuota CO2-padast6ja. Hyvaksyttyja
energianlahteita ovat biokaasu, biodiesel ja vihred sahko.

Toteuttaja vastaa siita, etta asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen energialuokka on
kayttéonottohetkelld vahintdan A.

Toteuttajan on toteuttava asuin-, liike- ja toimitilarakennus siten, etta sen
vihertehokkuusluku on vahintaan 0,9.

Toteuttajan on toteutettava liike- ja toimitilarakennus siten, ettd se tayttda BREEAM Very
Good -tai tata korkeamman tason ymparistosertifikaatin edellytykset, ja haettava kyseista
sertifikaattia.

Toteuttajan on aidattava asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen tydmaa-alue rakentamisen
ajaksi Kaupungin ohjeistuksen mukaan niin, ettd vahintdan puolet aitauksen pinta-alasta
ilmentaa Kiviston visuaalista ilmetta ja kaupungin tavoitteita.

Toteuttajan on hyddynnettava hankkeen katto- tai seindpinta-alaa aurinkoenergian
tuottamiseen.

12. Sopimussakko

a)

b)

c)

Mikali Toteuttaja ei ole aloittanut toteuttamaan hankekokonaisuutta viimeistddn yhdeksan
kuukauden kuluttua rakennuslupien voimaantulosta, on Toteuttaja velvollinen
suorittamaan Kaupungille sopimussakkoa 100 000 euroa.

Mikali Toteuttaja rikkoo tdman sopimuksen kohtien 10 ja 11 ehtoja, eika ilmoita 30 paivan
kuluessa kaupungin kirjallisesta huomautuksesta korjaavansa menettelyaan sellaisessa
kohtuullisessa aikataulussa, joka on perusteltu huomioiden asuin-, liike- ja
toimitilarakennuksen rakentamisen eteneminen, kuitenkin viimeistdan kuuden kuukauden
kuluessa asuin-, liike- ja toimitilarakennuksen kayttdonotosta, on Toteuttaja velvollinen
suorittamaan kunkin ehdon rikkomisesta sopimussakkoa 100 000 euroa.

Mikali taman kappaleen perusteella sanktioitu rikkomus on aiheutunut Kaupungin toimesta
tai laiminlyénnista tai tallainen toiminta tai laiminlyonti on sita laajentanut tai rikkomus on
aiheutunut muusta sellaisesta Toteuttajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta
asiasta, jota se ei ole voinut valttaa tai voittaa, ei Toteuttajalla ole velvollisuutta maksaa
sopimussakkoa.
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d) Kaupunki voi perustellusta syystd alentaa sopimussakkoa tai luopua kokonaan sen
perimisesta. Lisaksi todetaan, etta tista toteuttamissopimuksesta johtuvat sopimussakoista
ja niiden perusteena olevista menettelyista ei voi perid korvausta tai sanktioita toiseen
kertaan jonkun toiseen sopimuksen perusteella.

13. Sopimuksen voimaantulo ja pdattyminen

a) Tama sopimus tulee voimaan, kun tdma toteutussopimus ja asuin-, liike- ja toimirakennusta
koskevat maanvuokrasopimukset seka véliaikaista pysakointia ja ajoyhteyksia koskevat
maanvuokrasopimukset on allekirjoitettu. Tdma sopimus pysyy voimassa, kunnes osapuolet
ovat yhteisesti todenneet, ettd Vuokra-alueet on taman sopimuksen ehtojen mukaisesti
toteutettu.

b) Toteuttajalla on oikeus siirtdd tdma sopimus oikeuksineen ja velvollisuuksineen Vuokra-
alueen Vuokralaiselle tai muulle liikerakennuksen urakoinnista vastaavalle taholle
sellaisessa tilanteessa, mikali Vuokra-alueen liikerakennuksen rakentamista koskeva
Vuokralaisen ja Toteuttajan valinen urakkasopimus on irtisanottu tai purettu.

c) VYIla todetusta riippumatta padttyy tdma sopimus, mikali yksikin asuin-, liike- ja
toimitilarakennuksen maanvuokrasopimus purkautuu.

14. Erimielisyydet

a) Tasta sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten vilisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Itd-Uudenmaan karajdoikeuden ratkaistavaksi.

Tata toteutussopimusta ei saa muuttaa ilman niiden osapuolten hyvaksyntaa, joita tama sopimus koskee.
Tama sopimus koskee seuraavia osapuolia:
- Asemakaavan mukaisesta korttelista 23196 ohjeellisesta tontista 6 muodostettuja kiinteist6ja ja
- Asemakaavan mukaisesta korttelista 23196 ohjeellisesta tontista 7 muodostettuja kiinteist6ja, jotka
rajoittuvat kortteliin 23196 ohjeelliseen tonttiin 6.
- Vantaan kaupunki
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Tata toteutussopimusta on laadittu kaksi yhtapitavaa kappaletta, yksi kummallekin sopijapuolelle.

Vantaalla 12. paivana syyskuuta 2023

VANTAAN KAUPUNKI SSA Rakennus Oy
Kasperi Hirvonen Jorma Kilpeldinen
lakimies toimitusjohtaja

valtuutettuna

Liitteet:

Liite 1A Kartta Vuokra- alueesta pohjakartalla

Liite 1B Kartta Vuokra- alueesta asemakaavakartalla
Liite 1C Tonttijaon luonnos

Liite 2 Alustava hankeaikataulu, paivitetty 30.8.2023
Liite 3 Lampokaivojen ohjeellinen alue, liitekartta
Liite 5 Liikennejarjestelyt

Liite 6 Hankkeen rajapinnat katuverkkoon

Liite 9 Eteldaukio luonnokset 10.10.2022
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Kivisto-projekti
Kiviston kaupunkikeskuksen asemakaava

11700 m2¥

® § ¥
% GULDKORNET

N\ o

gupystn

4

Vihfeéllé on osoitettu esifys maalémpékai
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42520 m2
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VANTAAN KAUPUNKI

KIPA/GK

> A

Z 4
s PIISPANK®
BISKOPSB

Maa-alueen vuokraaminen /
ajoyhteys tontille 17/
KESKO Oyj

Kaupunginosa: KIVISTO (23)

Kylat: LAPINKYLA (409)
PIISPANKYLA (413)

n. 766 m?:n suuruinen maa-alue
maaraalasta: 92-409-3-136-M503
n. 919 m?:n suuruinen maa-alue
maaraalasta: 92-409-3-131-M501
n. 4649 m?:n suuruinen maa-alue
maaraalasta: 92-413-7-2-M602

yhteensa n. 6334 m?

M| 92-40

92-413-72-M602 |/ & &7
= |2 '
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HannuRiikola
Tekstiruutu
Tämä piirustus selventää Vantaan kaupungin ja toteuttajan vastuita liittyen rakennettavan hankkeen rajapintoihin.


HannuRiikola
Puhekupla
Kiveyksen tms. pinnan toteuttaminen niin, että se yhtyy naapurihankkeen pintamateriaalin kanssa.
Vastuu: Toteuttaja

HannuRiikola
Puhekupla
Kiveyksen tms. pinnan toteuttaminen niin, että se yhtyy Topaasiaukion pintamateriaalin kanssa.
Vastuu: Toteuttaja

HannuRiikola
Puhekupla
Tukimuurin rakenteminen kaiteineen.
Vastuu: Toteuttaja

HannuRiikola
Puhekupla
Topaasikujan ja rakennusten välisen tilan pintamateriaalien toteuttaminen.
Vastuu: Vantaan kaupunki




