LUONNOS: MAANVUOKRASOPIMUS

1. Osapuolet

1.1 Vuokranantaja:
Naantali kaupunki
y-tunnus 0135457-2
Kasityolaiskatu 2, 21100 Naantali
mittausosasto@naantali.fi

Tilinumero (IBAN)
Pankki (BIC/SWIFT-tunnut)

1.2 Vuokralainen:
Usva Energia Oy:n (y-tunnus 3470036-3)
tytaryhtioksi perustettava osakeyhtio
Mannerheimintie 109
FI1-00280 Helsinki

Yhteyshenkil6: Aarnematti Keinanen
Aarnematti.keinanen@usvaenergia.fi

2 VUOKRA-ALUE

Maanvuokrasopimuksen tarkoittama on n. 560 m2:n suuruinen alue Naantalin
kaupungin Karvetin (14) kaupunginosan korttelin 1 tontista 10 (Kiinteistétunnus
529-014-0001-0010) osoitteessa Rautakatu 7, 21110 Naantali.

Vuokra-alue osoitetaan Ymparistoministerion 19.2.1993 vahvistamassa
asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa Ak-220 Yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueeksi (ET-1).

Vuokra-alue on merkitty oheiseen karttaan (Liite 1).

MAANVUOKRASOPIMUKSEN EHDOT
3 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

3.1 Kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 Iluvun
tarkoittamalla tavalla kaikkea sahkdvaraston suunnittelua, rakentamista,
huoltoa, purkamista, muuta tarpeenmukaista operointia ja liiketoiminnan
harjoittamista varten.

Vuokralainen vastaa hankkeen suunnittelun ja toteuttamisen aiheuttamista
kustannuksista. Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on
kaikki toiminnassaan tarvittavat viranomaisluvat ja ettd se noudattaa
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toimintaansa liittyvia lainsaadannon ja viranomaisten mahdollisesti asettamia
vaatimuksia ja maarayksia.

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

3.2 Rakentamisvelvoite
Vuokralainen sitoutuu hakemaan suunnittelemalleen laitokselle
rakennusvalvontaviranomaisen ohjeistamaa lupaa yhden (1) vuoden kuluessa
taman vuokrasopimuksen voimaantulosta.

Vuokralainen sitoutuu laitokselle myodnnetyn luvan, rakennusjarjestyksen ja
hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen laitoksen kolmen (3) vuoden kuluessa
luvan saatua lainvoiman siihen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvonnan
viranomainen voi siin@ suorittaa maankaytté- ja rakennuslain mukaisen
katselmuksen, jolla laitos hyvaksytaan kayttoonotettavaksi.

Vuokranantaja voi ennen rakentamisajan paattymista tehdysta perustellusta
hakemuksesta jatkaa mainittua rakentamisaikaa. Jos hakemusta ei
ylivoimaisen tai siihen verrattavan esteen vuoksi ole voitu tehda ennen
rakentamisajan paattymista, voi vuokranantaja jatkaa mainittua
rakentamisaikaa myods esteen paattymisen jalkeen tehdysta perustellusta
hakemuksesta.

Vuokralainen suorittaa kustannuksellaan hankkeen toteuttamiseen liittyvat
maaperatutkimukset. Vuokralainen vastaa laitoksen perustamistavasta.

3.3 Kunnossapito ja turvallisuus ym.
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen ja sahkovaraston
osien kunnossapidosta, siisteydesta ja turvallisuudesta.

Mikali edella mainittua omaisuutta on hoidettu huonosti, vuokralainen on
velvollinen valittomasti korvaamaan tasta kaupungille

tai kolmannelle aiheutuneen vahingon. Muilta osin vuokralaisen
hoitovelvollisuuden laiminlyonnista ja siita aiheutuvista seuraamuksista on
saadetty maanvuokralaissa ja sovittu taman vuokrasopimuksen kohdassa
"5.5 Sopimussakko ja vahingonkorvaus”.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen vuokra-alueeseen
kohdistuvien perusparannustoiden tekemisesta ja vastaa tdiden
kustannuksista.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista
suorittamistaan toista johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole
oikeutta saadakorvausta eika vuokranmaksussa hyvitysta.

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

3.4
Katselmukset

Kaupungin viranomaisilla on oikeus pitda vuokra-alueella katselmuksia ja
tarkastuksia vuokra-alueen ja silla olevien rakennelmien, laitosten ja
laitteiden kuntoisuuden ja vuokraehtojen tayttdmisen toteamiseksi.
Vuokralainen on velvollinen sallimaan asianomaisille paasyn vuokra-
alueelle. Vuokralaisella on oikeus osallistua kaupungin viranomaisten
kanssa katselmuksiin.

Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, on vuokralainen velvollinen
korjaamaan puutteellisuudet kaupungin maaraamassa ajassa.

3.5.

Liikennointi
Vuokralaisella on oikeus kayttaa kaupungin varikon ajoteitd vuokra-alueelle
paasemiseksi. Kaupunki jarjestaa vuokralaiselle avaimen varikon porttiin.

3.6

Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta
tai osaa siitd kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tahan Kkirjallista
suostumustaan. Selvennodksena todetaan, etta tassa kappaleessa puhutaan
alivuokrauksesta. Tama ei kuitenkaan vaikuta vuokraoikeuden kirjaamiseen ja
siirtdmiseen, josta puhutaan kohdassa 7.2.

3.7

Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii rakentamislain (751/2023) 131 §:n tarkoittamalla tavalla
yhteiskuntaa tai kiinteistda palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms.
ja niiden kiinnikkeiden sijoittamisen ja yllapitamisen vuokra-alueelle.

Mikali katujen rakentaminen vahvistettujen suunnitelmien mukaan vaatii
kadun ja kiinteistdon pihatason korkeuseroista johtuen joko penger- tai
leikkausluiskan ulottamista vuokra-alueelle, vuokralaisen on sallittava tama
korvauksetta.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva suoranainen
haitta tai vahinko korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti
taysimaaraisesti.
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3.8
Luovutusvelvollisuus

Jos vuokranantaja 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 ja muut kustannukset
korvataan taysimaaraisesti erikseen tehtavalla sopimuksella.

3.9
Ympaéristonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus

Ymparistonsuojelulain (527/2014) 139 §:n mukaisesti vuokranantaja toteaa, etta
vuokra-alue on aikaisemmin ollut kaytdssa kaupungin kunnossapitoyksikon
varastona, eika alueella ole vuokranantajan tiedon mukaan jatteita tai aineita, jotka
saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali osoittautuu, ettd vuokra-alue on vastoin vuokranantajan tietoa
ymparistonsuojelulain 16 tai 17 §:n tarkoittamalla tavalla pilaantunut ennen vuokra-
ajan alkamista, on vuokranantaja velvollinen huolehtimaan alueen puhdistamisesta
siten kuin ymparisténsuojelulain 133 §:ssa saadetaan.

3.10
Maaperan tai pohjaveden pilaantuminen

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toi-
mesta eikd muutoinkaan pilaannu.

Mikali vuokra-alue tai sen osa on kuitenkin vuokra-aikana ymparisténsuojelulain 16
tai 17 §:n tarkoittamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin ymparistoénsuojelulain 133 §:ssa
saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminly6 tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on

oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteesta
aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

4 VUOKRASUHTEEN KESTO

4.1 Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa 1.1 2025 ja paattyy 31.12.2064.

4.2. Uudelleenvuokraus
Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 4.1 mainitun vuokra-ajan paattyessa
saada Vuokra-alue valittomasti uudelleen vuokralle samaan

kayttotarkoitukseen edellyttaen, etta:

(i) Vuokralainen on tayttanyt kaikki tadman Sopimuksen mukaiset
velvoitteensa,;
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(i) Vuokra-alue muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan
kayttotarkoitukseen; ja

(iii) Vuokralainen on vahintaan yhtd (1) vuotta ennen vuokra-ajan
paattymista ilmoittanut kirjallisesti Vuokranantajalle haluavansa kayttaa
tassa tarkoitettua etuoikeuttaan.

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

Uudelleenvuokrauksen yhteydessa vuokranantajalla on oikeus paattaa uudesta
vuokrasta sekd tarvittaessa ~muuttaa sopimusehdot vastaamaan
uudelleenvuokrauksen ajankohtana kaytossa olevia Naantalin kaupungin
yleisia maanvuokrasopimusehtoja.

5 MAKSUT

5.1 Vuokra
Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa (perusvuokra)
kaksituhatta (2.000) euroa. Vuotuinen vuokra maksetaan laskutuksen
perusteella vuokranantajan osoittamalle tilille yhdessa erassa erapaivan
ollessa lokakuun 31. paivana.

Vuokravuosien 2025 ja 2026 osalta on sovittu, etta vuokraa ruvetaan
perimaan siita paivasta, kun hankkeelle mydnnetty sen toteuttamiseen
tarvittava viranomaislupa lainvoimaistuu. Kyseisten vuosien vuokra lasketaan
suhteuttamalla perusvuokra siihen, kuinka paljon vuotta on mainittuna
luvanmyontamispaivamaarana jaljella. Vuosien 2025 ja 2026 vuokra on
kuitenkin vahintaan viisisataa (500) euroa.

5.2 Vuokran tarkistus
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Vuotuinen vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (1951:10= 100) siten, etta
perusvuokrana on edella kohdassa 5.1 mainittu vuotuinen vuokra ja
perusindeksina vuokrasopimuksen solmimista edeltdvan vuoden keski-
indeksi. Vertailuindeksina kaytetaan vuokravuotta edeltavan vuoden keski-
indeksia. Kunkin vuokravuoden vuokra lasketaan muuttamalla perusvuokraa
samassa suhteessa kuin vertailuindeksi on muuttunut perusindeksiin
nahden. Jos elinkustannusindeksi laskee, Vuokran maaraa ei kuitenkaan
alenneta.

5.3.
Vastuu maksamattomista vuokrista

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myos ne eraantyneet vuokraerat
viivastyskorkoineen, jotka edellinen taman vuokrasopimuksen vuokralainen
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tai edelliset vuokralaiset ovat jattaneet maksamatta, ei kuitenkaan
pidemmalta ajalta kuin kolmelta (3) vuodelta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kohdan 4.1 mukaisen vuokra-ajan alkaessa
ei sopimukseen kohdistu maksamattomia vuokraeria.

5.4. Kiinteistovero

Vuokralainen vastaa vuokra-alueen ja silla sijaitsevien rakennusten osien
kiinteistoverosta.

5.5
Sopimussakko ja vahingonkorvaus

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan kaiken tuottamuksellaan tai
sopimusrikkomuksellaan vuokranantajalle aiheuttamansa vahingon seka
korvaamaan siita johtuneet palkka- ja muut kustannukset.

Jos vuokralainen rikkoo taman sopimuksen ehtoja tai sen nojalla
annettuja maarayksia, han on velvollinen maksamaan kaupungille paitsi
vahingonkorvausta, myos sopimussakkoa, joka on maaraltaan sen
hetkinen vuotuinen vuokra viisinkertaisena, seka kaupungille asiasta
aiheutuneet palkka- ja muut kustannukset.

Mikali vuokralainen laiminlyd kohdassa 3.2 sovitun rakentamisvelvollisuuden,
han on velvollinen maksamaan vuokranantajalle sopimussakkona 5.1
kohdassa mainitun vuosivuokran viisinkertaisen maaran
rakentamisvelvoitemaaraajan umpeen kuluttua ja jokaiselta seuraavalta

12 kuukauden kaudelta, kunnes velvoite on taytetty.

Mikali vuokralainen siirtda ilman vuokranantajan suostumusta
vuokraoikeuden ennen kuin kohdan 3.2 rakentamisvelvoite on taytetty, ovat
vuokraoikeuden siirtdja ja siirronsaaja velvollisia yhteisvastuullisesti
maksamaan vuokranantajalle sopimussakkona 5.1 kohdassa mainitun
vuosivuokran kymmenkertaisen maaran.

Sopimussakon suorittamalla vuokralainen ei vapaudu taman
vuokrasopimuksen mukaisista velvollisuuksistaan.

Naantalin kaupunginhallitus voi vapauttaa vuokralaisen joko kokonaan tai
osittain tassa tarkoitettujen sopimussakkojen suorittamisesta.

6 TOIMENPITEET VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA
Maanvuokralain (29.4.1966/258) saannosten mukaisesti.

6.1 Omaisuuden poistaminen vuokra-alueelta
Vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa velvollinen viemaan pois
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa.
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Vuokralainen on velvollinen siistimaan alueen kahdentoista (12) kuukauden
kuluessa vuokra-ajan paattymisesta. Muussa tapauksessa kaupunki on
oikeutettu poistamaan vuokra-alueelta siella olevan vuokralaisen omistaman
omaisuuden ja siistimaan vuokra-alueen seka perimaan naista toimenpiteista
aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta.

6.2 Uudelleenvuokrauksen vaikutus tontin siistimisvelvoitteeseen
Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 4.1 tarkoitetun vuokra-ajan
pidentamisesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti
uudelleen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokralaisen kohdassa 6.1
tarkoitettu velvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

6.3 Vuokra-alueen myyminen
Vuokranantaja sitoutuu olemaan myymatta tonttia kolmannelle vuokrakauden
kuluessa.

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alue vuokrakauden aikana, mikali
vuokralainen on tayttanyt kohdassa 2.2 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen seka
muut vuokrasopimukseen ja mahdollisiin viranomaismaarayksiin liittyvat
velvollisuutensa. Lisaksi ehtona on, ettd vuokra-alue vastaa voimassa olevaa
asemakaavaa seka kayttotarkoituksensa ettd asemakaavan osoittaman
aluerajauksen osalta. Vuokranantaja maarittda Ilunastushinnan alueen
senhetkisen kayvan arvon mukaisesti.

7 MUUT SOPIMUSEHDOT

7.1 Puuston karsiminen
Vuokralaisella on oikeus ilman erillista ilmoitusta kaataa ja karsia puita vuokra-
alueella, jos se on alueen tarkoituksenmukaisen tai myonnetyn viranomaisluvan
mukaisen kayttamisen kannalta valttamatonta tai jos puut aiheuttavat valitonta
vaaraa. Kaadetut puut ovat Vuokranantajan omaisuutta ja ne tulee sijoittaa
Vuokranantajan osoittamaan paikkaan.

7.2 Vuokraoikeuden kirjaaminen ja siirto
Vuokralainen on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa
(540/95) on saadetty.

Vuokralaisella on oikeus siirtdad kirjattu vuokraoikeus vuokranantajaa
kuulematta kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen
iimoittamaan siirrosta vuokranantajalle 3 kuukauden kuluessa siita, kun siirto
on tapahtunut. limoituksen oheen on liitettava jaljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa
(540/95) on saadetty.

7.3 Viivastyskorko
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Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen
viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/66) 4 §:n mukainen
viivastyskorko erapaivasta lukien.

7.4 Sopimuksen purkaminen tai irtisanominen

7.5

Sopijapuolilla on oikeus irtisanoa tai purkaa sopimus maanvuokralaissa
(258/66) mainituilla perusteilla.

Vuokralaisella on myds oikeus irtisanoa Sopimus ennen voimassaoloajan
paatymista yhden (1) vuoden irtisanomisajalla.

Vuokralaisella on lisdksi oikeus irtisanoa perustellusta syysta Sopimus
paattymaan valittdtmasti ennen sahkovaraston rakentamista koskevan
rakentamislain (751/2023) 110 §:n mukaisen aloituskokouksen pitamista.
Kayttaessaan tata oikeutta maksaa vuokralainen sopimussakkona tuhat (1.000)
euroa viipymatta irtisanomisen jalkeen vuokranantajan osoittamalle tilille, mutta
muuta kohdan 5.5. mukaista sopimussakkoa ei tulla vuokralaiselta tassa
nimenomaisessa tilanteessa perimaan.

Vuokranantajalla on my6s oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminlyd
edellda kohdassa 3.2 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Sopimuksen
purkaminen on toimitettava maanvuokralaissa saadetylla tavalla.

Sopimuksen purkamis- ja irtisanomistilanteissa vuokralaisen omaisuuden ja
alueen siistimisen suhteen menetellaan, kuten edella luvussa 6. on maaratty.

Muutosten ilmoittaminen

Vuokralaisen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle
nimeaan ja kotipaikka- seka laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Vuokranantajalla on oikeus antaa vuokralaiselle tahan sopimukseen
perustuvat tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lahettamalla ne
todisteellisesti vuokralaisen viimeksi vuokranantajalle ilmoittamaan
laskutusosoitteeseen. Tiedoksiannon katsotaan saapuneen vastaanottajalle
viimeistaan seitsemantena (7) paivana lahettamisesta, jos se on lahetetty
mainittuun osoitteeseen.

Jos sopimuksessa on nimetty useita yhteisvastuullisia vuokralaisia,
tiedoksiannot, ilmoitukset ja kehotukset lahetetaan vain sille vuokralaiselle,
jonka nimi on sopimuksessa ensimmaisena.

7.6 Rahoittajan sijaantulo-oikeus

Mikali ~ Vuokralainen on  Kkirjallisesti  ilmoittanut  Energiavaraston
rahoittajapankin tai muun rahoittajatahon yhteystiedot Vuokranantajalle,
sitoutuu Vuokranantaja ilmoittamaan kirjallisesti talle rahoittajataholle
mahdollisista vuokranmaksun laiminlyonneista tai muusta Vuokrasopimuksen
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irtisanomiseen tai purkamiseen oikeuttavasta Vuokralaisen
sopimusrikkomuksesta ja tarjoamaan rahoittajataholle mahdollisuuden
oikaista edellda mainittu laiminlyonti tai sopimusrikkomus 90 paivan kuluessa
ilmoituksen vastaanottamisesta. Vuokranantajalla ei ole oikeutta irtisanoa tai
purkaa tata Vuokrasopimusta, mikali rahoittajataho oikaisee Vuokralaisen
laiminlyonnin tai sopimusrikkomuksen ja korvaa aiheutuneet vahingot 90
paivan kuluessa ilmoituksen vastaanottamisesta.

7.7 Muutokset ja lisaykset
Taman Sopimuksen ehtoihin mahdollisesti tehtavat muutokset ovat patevia
vain, jos ne on tehty kirjallisesti ja molemmat Osapuolet ovat ne allekirjoittaneet.

Jos taman Sopimuksen jotakin ehtoa ei pideta patevana, se osoittautuu
lainvastaiseksi tai sitéd ei muuten voida panna taytantoon, jaa Sopimus kuitenkin
kaikilta muilta osin voimaan Osapuolten valilla.

7.8 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan
ensisijaisesti sopijapuolten valisesti neuvottelemalla. Mikali neuvottelut eivat
johda  ratkaisuun, riitaisuus ratkaistaan  kiinteiston  sijaintipaikan
karajaoikeudessa. Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

7.9 Sopimuksen voimaantulo
Tama maanvuokrasopimus tulee voimaan, kun Naantalin
kaupunginhallituksen tdaman sopimuksen hyvaksymista koskeva paatos on
saanut lainvoiman ja sopimus on allekirjoitettu.

8

JAKELU
Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltdistd kappaletta, yksi
kummallekin sopijapuolelle.
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ALLEKIRJOITTAMINEN

XXXssa XX. paivana XXX.kuuta 2025

Naantalin kaupunki Usva Energia Oy
perustettavan yhtion lukuun

LITTEET: 1) Vuokra-alueen sijainnin osoittava kartta

10
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