Naantalin kaupunki

Maanvuokra- ja kdyttooikeussopimus

xX. xxkuuta 2021

1
Johdanto

1.1
Sopijapuolet

Vuokranantaja

Vuokralainen

1.2
Sopimuksen tausta

Naantalin kaupunki, y-tunnus 0135457-2
PL 43, 21101 Naantali

Naantalin Satama Oy, y-tunnus 2644726-5
Satamatie 13, 21100 Naantali

Osapuolet ovat tehneet aiemmin seuraavat maanvuokra- ja kayttdoikeussopi-
mukset;

- Maanvuokrasopimus 19.12.2014

- Maanvuokra- ja kayttdoikeussopimus 11.1.2019.

Edella mainitut sopimukset seka Naantalin kaupungin aiemmin Stevena Oy:n
kanssa tekemat vuokrasopimukset kantasatamassa sijaitsevasta S-hallin
seka siilojen maanpohjista on tarkoituksenmukaista yhdistaa yhdeksi maan-
vuokra- ja kayttéoikeussopimukseksi.

Tama sopimus korvaa aiemmin 19.12.2014 ja 11.1.2019 osapuolten valilla
tehdyt sopimukset siten, ettd Vuokralaisen vuokra- ja hallintaoikeus alueihin ei
keskeydy. Talla sopimuksella ei pidenneta edelld mainittujen sopimusten
vuokra-aikaa.

Taman sopimuksen lisaksi ja ohella voimaan jaa osapuolten valilla Sahanran-
nan alueesta 17.4.2019 tehty maanvuokrasopimus.

Taman maanvuokrasopimuksen alueelle jaa voimaan Naantalin kaupungin ja
ExxonMobil Finland Oy:n valilla 28.1.2008 tehty sopimus pumppaamon
vuokra-alueesta ja putkilinjojen sijoittamisesta sataman alueelle ja laiturira-
kenteisiin. Kyseinen sopimus on voimassa 31.12.2038 asti. Naantalin Satama
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Oy sitoutuu toimimaan yhteistydssa ja hyvassa hengessa ExxonMobil Finland
Oy:n kanssa 28.1.2008 tehdyn sopimuksen mukaisesti.

1.3
Vuokra- ja kayttooikeus
Alueet Maa-alueet

Kantasatama
529-432-1-4 n. 11,74 ha
529-4-2-4 n. 0,74 ha
529-4-2-15 n. 0,60 ha
529-4-2-16 n. 0,47 ha
529-4-2-M502 n. 0,11 ha
529-4-2-M504 n. 0,74 ha
529-4-2-M505 n. 0,07 ha
529-4-9901-1004 n. 1,11 ha
529-6-9901-1003 n. 0,86 ha
529-6-9901-1001 n. 0,38 ha
529-6-9906-1001 n. 1,57 ha
529-421-6-0 n. 0,49 ha
Kantasatamassa yhteensa n. 18,88 ha
Luonnonmaa
529-106-5-1 n. 2,13 ha
529-106-1-24 n. 0,40 ha
529-412-1-66 n. 3,29 ha
529-412-1-14 n. 0,60 ha
Luonnonmaalla yhteensa n. 6,51 ha
Kukolantien alueella
529-412-1-66 n. 0,48 ha
529-412-1-23 n. 0,037 ha
529-412-1-14 n. 0,39 ha
Kukolantien alueella yhteensa n. 0,907 ha
Vesialueet, joihin luovutetaan
kéyttboikeus
529-412-1-14 n. 0,15 ha
529-412-1-66 n. 54,18 ha
529-412-1-48 n. 6,70 ha
529-432-1-4 n. 94,55 ha
529-415-1-56 n. 1,40 ha
Vesialueita yhteensa n. 156,98 ha
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2
Vuokrasuhteen kesto

2.1
Vuokra-aika

2.2

Alueet ilmenevat tdman maanvuokrasopimuksen liitteend olevasta karttaliit-
teestad A ja vuokra-alueilla sijaitsevat rakenteet ja rakennelmat liitteesta B.

Vuokra-aika alkaa 1.1.2021 ja paattyy 31.12.2064 (43 vuotta).

Irtisanomisoikeus Kukolantien alueen osalta

2.3
Uudelleenvuokraus

3
Maksut

3.1

Vuokranantajalla on oikeus irtisanoa tdma vuokrasopimus korvauksetta Kuko-
lantien alueen osalta (yhteensa n. 0,907 ha, karttaliitteessa alue osoitettu pu-
naisella) kuuden (6) kuukauden irtisanomisajalla, mikali kaupunki toteuttaa
asemakaavan mukaisen Kukolantien. Irtisanomisaika alkaa kulua irtisanomis-
kuukauden lopusta. Vuosivuokrasta vahennetaan irtisanomisajan paattymi-
sesta lukien tai mikali alue on luovutettu kaupungin hallintaan ennen sita, luo-
vutushetkesta lukien Kukolantien alueen laskennallinen vuokranmaara.

Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 2.1 mainitun vuokrakauden paattyessa
saada alue valittomasti uudelleen vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edel-
Iyttaen, etta

a vuokralainen on tayttanyt kaikki tdman sopimuksen mukaiset
velvoitteensa;

b alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttotarkoi-
tukseen; 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, hy-
vissa ajoin ennen ylldmainitun vuokralaiselle asetetun maaraajan paattymista,
tullaanko alue vuokraamaan vastaavaan kayttétarkoitukseen.

Uudelleenvuokrauksen yhteydessa vuokranantajalla on oikeus paattaa uu-
desta vuokrasta.

Vuokra maa- ja vesialueista
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3.2

Vuokralainen maksaa kohdassa 1.3 luetelluista maa- ja vesialueista vuokran-
antajalle vuotuista vuokraa, joka sopimuksen alkaessa vuonna 2021 on kah-
deksansataaneljgkymmentakaksituhatta viisisataaseitsemankymmentakaksi
euroa ja kuusikymmentakahdeksan senttia (842 577,68 euroa) (perusvuokra).

Vuokra rakenteista, rakennelmista ja laitteista

3.3

Vuokralainen maksaa vuokra-alueilla sijaitsevista, vuokranantajan omista-
mista rakenteista, rakennelmista ja laitteista (liite B) vuokraa 7,34 % vuokra-
tun omaisuuden kayvasta arvosta. Vuoden 2021 vuokra on maaraltaan kuusi-
sataaseitsemankymmentakolmetuhatta (673 000) euroa.

Vuotuinen vuokra maksetaan laskutuksen perusteella kahdessa yhta suu-
ressa erassa, jolloin ensimmainen erd on maksettava viimeistaan huhti-

kuun 30. paivana ja toinen era viimeistaan lokakuun 31. paivana vuokrananta-
jan osoittamalle tilille.

Vuokrankorotus ja indeksiehto

4
Vuokra-alueen kaytto

4.1
Kayttotarkoitus

Vuokranantajalla on oikeus korottaa vuokraa vuosittain 1.1. lukien vahintaan
3,5 %-yksikolla ja enintdan elinkustannusindeksin nousun mukaisesti, riip-
puen kumpi edellda mainituista luvuista on suurempi. Elinkustannusindeksin
nousu lasketaan seuraavasti:

Elinkustannusindeksi (1951:10 = 100) maaritetaan siten, etta perusvuokrana
on edellad kohdassa 3.1 mainittu vuotuinen vuokra ja perusindeksina vuokra-
sopimuksen solmimista edeltavan vuoden keski-indeksi. Vertailuindeksina
kaytetdan vuokravuotta edeltavan vuoden keski-indeksia.

Mikali indeksi on noussut alle 3,5 %-yksikkda, on vuokrankorotus 3,5 %-yksik-
koa.

Vuokra- ja kayttdoikeusalue luovutetaan kaytettavaksi satamatoimintaan.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta hanella on kaikki toimin-
nassaan tarvittavat viranomaisluvat ja etta han noudattaa lainsaadannon ja
viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpiteilla
aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.
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4.2

Kunnossapito ym. Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen seka vuokrattujen
rakennelmien, rakenteiden ja laitteiden kunnossapidosta, siisteydesta ja tur-
vallisuudesta. Alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eika luvatta kaataa,
mikali ne eivat aiheuta vaaraa turvallisuudelle.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistu-
vien perusparannustdiden tekemisesta ja yllapidosta seka vastaa tdiden kus-
tannuksista.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suoritta-
mistaan toistd johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada
korvausta eikd vuokranmaksussa hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada kor-
vausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista
toista.

4.3
Maaperan pilaantuminen

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-alue ei vuokralai-
sen toimesta eika muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siitd on
kuitenkin vuokra-aikana ymparistonsuojelulain (527/2014) 7 tai ja 8 § tarkoit-
tamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta siten kuin lain 14 luvussa saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminly6 tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokrananta-
jalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja perid toimenpi-
teesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

4.4

Katselmukset Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvit-
tamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mu-
kaisessa kunnossa ja noudatetaanko tdman sopimuksen maarayksia myos
muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta vuokralaiselle.

4.5

Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii kaupungin osoittamien yhteiskuntaa tai kiinteistéa palvele-
vien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seka jalan-
kulkutasojen ja jalankulku-ulokkeiden ja niiden katosten kannattimien sijoitta-
misen vuokra-alueelle, sen yli ja silla sijaitseviin rakennuksiin.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteista vuokralaiselle aiheutuva suoranainen
haitta tai vahinko korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.
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4.6
Luovutusvelvollisuus Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta
katualueeksi tai yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi
alueeksi, vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen.
Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erikseen
tehtavalla sopimuksella.
4.7
Alivuokraus Vuokralaisella on oikeus alivuokrata alueita edelleen kolmannelle.
5

Toimenpiteet vuokrasuhteen paattyessa

51
Vuokralaisen velvollisuudet

Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois omista-
mansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa. Vuokralai-
nen on velvollinen siistimaan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta kuu-
den kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla
on oikeus myyda omaisuus vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka
siistid alue myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa Iahinna
vain julkisen huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokran-
antajalla on oikeus menetelld omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan

tavalla.

6

Muut sopimusehdot

6.1

Vahinkotapahtuma Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahin-
kotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tu-
houtuneen tilalle entistd vastaava rakennus. Rakennustyd on aloitettava yh-
dessa vuodessa ja loppuunsaatettava kolmessa vuodessa vahinkotapahtu-
masta lukien.
Naantalin kaupunginhallitus voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja
maaraaikoja.

6.2

Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kiinteistédn rajoittuva
katu maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden
kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/1978) on saadetty seka asianomaisessa
kaupungin sdanndssa maarataan.
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Milloin kiinteistdon kohdalla olevaa katua ei ole sdadetyssa jarjestyksessa luo-
vutettu yleiseen kayttéon, mutta sita kuitenkin kaytetaan yleiseen liikkentee-
seen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanapi-
dosta, kuten yleiseen kayttdon luovutettujen katujen osalta on sdadetty ja
maaratty, ellei toisin ole sovittu.

6.3

Viivastyskorko Mikali vuokran tai muun tdhan sopimukseen perustuvan maksun suorittami-
nen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain mukainen viivas-
tyskorko erapaivasta lukien.

6.4

Sopimuksen purkaminen

Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralaissa (258/66) maini-
tuilla perusteilla.

6.5

Vakuus Vuokranantajalla on vuokrakauden aikana, mikali vuokralainen laiminlyd
vuokranmaksuvelvoitteensa, oikeus vaatia vuokralaista asettamaan taman
sopimuksen velvoitteiden tayttamiseksi vakuus, joka maaraltaan vastaa yh-
den vuoden vuokraa.

Mikali vuokralainen osittain tai kokonaan laiminlyé vuokrasopimuksen mukai-
set velvoitteensa on vuokranantajalla oikeus pitaa itselldan ja tarpeen mukaan
realisoida vakuus vuokralaista enempaa kuulematta. Vuokranantajan on kui-
tenkin ilmoitettava vuokralaiselle kirjeitse vakuuden kayttamisesta.

Mikali vakuutta on kaytetty, on vuokralainen velvollinen kuukauden kuluessa
taydentdmaan vakuuden sovitun suuruiseksi siina tapauksessa, ettad vuokra-
suhde sopimusrikkomuksesta huolimatta jatkuu. Jos vakuutta ei tdydenneta,
on se peruste sopimuksen purkamiselle.

6.6
Erimielisyyksien selvittdminen

Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan Varsinais-
Suomen karajaoikeudessa.

6.7
Sopimuksen voimaantulo

Tama sopimus tulee voimaan, kun kaupunginhallituksen asiaa koskeva paa-
tds on saanut lainvoiman.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltdista kappaletta, yksi kum-
mallekin sopijapuolelle.

Allekirjoittaminen

Aika ja paikka Naantalissa xx. toukokuuta 2021
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Allekirjoitukset Naantalin kaupunki
Kaupunginhallitus

Jouni Mutanen Turo Jarvinen
kaupunginjohtaja kaupunginlakimies

Taman vuokrasopimuksen hyvaksymme ja sitoudumme tayttdmaan sen eh-
dot.
Paikka ja aika edelld mainitut.

Naantalin Satama Oy

Pasi Haarala
hallituksen puheenjohtaja toimitusjohtaja
Liitteet A. Karttaliite vuokrasopimuksen kohteena olevista alueista

B. Luettelo vuokrattavista rakenteista, rakennelmista ja laitteista
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Naantalin Satama Oy:lle vuokrattavat alueet:

5 maa-aluetta vesialuetta
3 ha ha
Maa-alueita kantasataman kiinteistoista:
529-432-1-4 n. 11,74
529-4-2-4 n. 0,74
529-4-2-15 n. 0,60
529-4-2-16 n. 0,47
i 529-4-2-8-M502 n. 0,11
529-4-2-8-M504 n. 0,74
! 529-4-2-8-M505 n. 0,07
529-4-9901-1004 n 1,11
529-6-9901-1003 n. 0,86
529-6-9901-1001 n. 0,38
529-6-9906-1001 n. 1,57
529-421-6-0 n. 0,49
Kantasatamassa maata yht. n. 18,88 ha

Maa-alueita Luononmaan kiinteistoista:

929-106-5-1 n. 2,13
529-106-1-24 n. 0,40
529-412-1-66 n. 3,29
529-412-1-14 n. 0,60
Luonnonmaalla maata yht. n. 6,51 ha

Maa-alueita Luonnonmaalta Kukolantien alueelta,

kiinteistoista:

29-412-1-66 n. 0,48
529-412-1-23 n. 0,037
529-412-1-14 n. 0,39

Kukolantien alueella maata yht. n. 0,907 ha

Vesialueet, joihin luovutetaan kayttdoikeus:

520-412-1-14 n. 0.15
529-412-1-66 n. 54.18
529-412-1-48 n. 6,70
529-432-1-4 n. 94455
529-415-1-56 n. 1,40

n. 156,98 ha

Vesialueita yhteensa
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