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TYOKAPPALE / MOREENI, LUONNOS, 3.12.2021
SUUNNITELMIEN MUKAAN, VAIHEEN 1 ALUE, VERSIO 4

16.12.2021

MAANVUOKRASOPIMUS
(Kapulin yritysalue / kortteli 2315 )

VUOKRANANTAJA

Mantsalan kunta
y-tunnus: 0129261-5

osoite: Heikinkuja 4, 04600 Méantsala

puhelin: 019- 264 5000

paéatos: kunnanhallitus xx.xx.2021 § xx, lainvoimainen aikaisintaan
XX.Xx.2021

VUOKRALAINEN

1/2 Retail Property Investment Oy omaan tai perustettavan yhtion lukuun (jaljempana
yhtié A)

y-tunnus: 2624470-8
yhteyshenkild: xx

osoite: XX
puhelin: XX
séhkoposti: XX

ja

1/2 Tokmanni Group Oyj omaan tai perustettavan yhtion ja/tai Tokmanni Group Oyj:n
osoittaman yhtion lukuun (jaljempana yhti6 B)

y-tunnus: 2483212-7
yhteyshenkild: xx
osoite: XX
puhelin: XX
séhkdposti: XX

Vuokralaisten tarkat omistusosuudet ja kohdentumiset mééritetaén tarkasti vuokralaisten
kesken taman sopimuksen allekirjoituksen yhteydessa laaditussa hallinnanjakosopimuksessa,
jossa sovitaan kiinteiston hallinnan jakamisesta vuokralaisen ja tulevien osaomistajien kesken.

VUOKRA-ALUE
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Vuokra-alueiden hallinta vuokralaisena olevien yhtididen kesken maaraytyy
hallinnanjakosopimuksen mukaisesti.

Vuokra-alue yhteensd n. 29,51 ha, joka muodostuu seuraavista osa-alueista:

Vuokra-alue osa A / kortteli 2315

Vuokra-alueen osa A on noin 8,316 ha suuruinen maéardala K2315 —nimisesta kiinteistdsta 505-
407-7-124 seka noin 2,656 ha suuruinen méaaraala Ali-Ollila —nimisesta kiinteistdsta 505-407-

7-128 Mantséalan kunnassa Kapulin yritysalueella. Vuokra-alueen osa A pinta-ala on yhteensd
noin 10,97 ha.

Vuokra-alue osa A vastaa pa&osin kunnanhallituksen 18.12.2017 8 331 hyvaksyman
asemakaavan muutoksen Kapuli lle (kaavatunnus 223e) korttelin 2315 tonttia 1, jonka
rakennusoikeus on yhteensa 75 000 k-m2. Alueen asemakaavamerkintd on TY(m)
(Ympéristohairioita aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue. Sulkuihin
merkitty indeksi (m) melu maar&a millaiset ympadristohdiriot ovat kiellettyja. Rakentaminen ei
saa aiheuttaa 200 m:n etdisyydelle yli 45 dBA melua). Asemakaavan muutos on tullut voimaan
23.1.2018. Hyvaksytystd kaavasta poiketen Moreenikujan katualueen leveydeksi varataan 20,0
metrid, josta noin 2357 m2:n suuruinen osa-alue on voimassaolevan korttelin 2315 aluetta ja
joka ei siis kuulu tdmén vuokrasopimuksen vuokra-alueeseen.

Vuokra-alue osa B / lisdalue kortteliin
Vuokra-alueen osa B on noin 10,247 ha suuruinen méaaraala Ali-Ollila —nimisesta kiinteistosta

505-407-7-128 Mantsélan kunnassa Kapulin yritysalueella. Vuokra-alueen osa B pinta-ala on
yhteensd noin 10,2 ha.

Vuokra-alueen osa B on tarkoitettu vuokra-alue A:n lisdalueeksi, jolle sijoitetaan
logistiikkarakennuksen liikennéinti- ja pysakdintialueita. Alueella ei ole voimassaolevaa
asemakaavaa eiké alueella ole rakennusoikeutta. Alueelle kdynnistetddn asemakaavan laadinta
kohdan 1.11 mukaisesti.

Vuokra-alue osa C / tuleva lisaalue kortteliin

Alueen tarkka rajaus ja yhteydet maaritetaan laadittavassa asemakaavassa. Vuokra-alueen osa
C on noin 4,64 ha suuruinen maéardala Ali-Ollila —nimisesta kiinteistdstd 505-407-7-128
Mantsalan kunnassa Kapulin yritysalueella. Vuokra-alueen osa C pinta-ala on yhteensé noin
4,64 ha.

Vuokra-alueen osa C on tarkoitettu vuokra-alue A:n lisdalueeksi, jolle sijoitetaan
logistiikkarakennuksen liikennéinti- ja pysakdintialueita. Alueella ei ole voimassaolevaa
asemakaavaa eiké alueella ole rakennusoikeutta. Alueelle kdynnistetdan asemakaavan laadinta
kohdan 1.11 mukaisesti.

Vuokra-alue osa D / tuleva pysakdintialue ja toimistorakennuksen varaus

Alueen rajaus ja yhteydet méaritetadn laadittavassa asemakaavassa. Alueelle sijoitetaan
vuokra-alueen A, B ja C logistiikkarakennuksen henkilokunnan tarvitsemat pysakadintipaikat.
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Alueelle toteutetaan lahtokohtaisesti tontin sisdinen ajoyhteys Isolammintien kautta. VVuokra-
alueen osa D pinta-ala on arviolta noin 3,7 ha ja muodostuu mééréalasta Ali-Ollila —nimisesta
kiinteistostd 505-407-7-128 ja maaraalasta Kapuli -nimisesta kiinteistostd 505-407-3-250 .

Alueella ei ole voimassaolevaa asemakaavaa eiké alueella ole rakennusoikeutta. Alueelle
ké&ynnistetd&n asemakaavan laadinta kohdan 1.11 mukaisesti.

1. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

1.1 Kayttotarkoitus

Vuokra-alue osa A luovutetaan kdytettdvaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla
tavalla asemakaavan mukaiseksi teollisuus- ja varastorakennusten rakennuspaikaksi
logistiikkarakennuksen rakentamista varten. Vuokra-alue osa B ja C luovutetaan kaytettavaksi
em. korttelialueen lis&alueeksi liikenndinti- ja pysakointialueeksi haetun toimenpideluvan
mukaisesti. Vuokra-alue osan laajuus ja kayttotarkoitus ratkeaa asemakaavaty6ssa. VVuokra-
aluetta ei saa ilman vuokranantajan suostumusta kdyttad muuhun tarkoitukseen.

Vuokranantaja sitoutuu kaynnistdmaén asemakaavan laadinnan koko vuokra-alueelle, joka
mahdollistaa rakentamisen myds vuokra-alueiden osalle B ja C sekd D. Asemakaavaty©ssé
pyritddn muodostamaan vuokra-alueelle tehokkuusluku vahintaan e=0,50 Kapulin muiden
tonttien asemakaavaa vastaavasti. Vuokrausperiaatteet sdilyvét samoina myds asemakaavan
voimaantulon jalkeen, jonka perusteella vuokralaisella on oikeus kéyttaa aluetta tulevan
asemakaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen tdamén vuokrasopimuksen nojalla. Vuokralaisella
on myos oikeus ostaa vuokra-alue asemakaavan hyvéksymisen jalkeen omakseen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siité, ett4 hanelld on kaikki rakennushankkeen
toteuttamiseen tarvittavat viranomaisluvat ja ettd han noudattaa lainsaadannén ja viranomaisten
mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksid. Kunta sitoutuu kasittelemaan kunnan
vastuulla olevat lupa-asiat (mm. rakennuslupa) yhteisesti kasitellyn hankkeen aikataulun
mukaisesti.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilld eik& muillakaan toimenpiteilld aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

Vuokranantajalla on tasta vuokrasopimuksesta huolimatta oikeus tuoda vuokra-alueelle
taytoissa tarvittavia ja siihen soveltuvia maa-aineksia ja louhetta erikseen vuokralaisen kanssa
sovittavalla tavalla. Maa-aineksen toimittamisesta ja hinnoista sovitaan erikseen vuokralaisen
kanssa. Hinnoittelussa otetaan huomioon, ettd vuokralaisen vastuulle kuuluu tdmén
vuokrasopimuksen hinnoitteluperiaatteiden mukaisesti alueen esirakentamis- ja tasaustyot.

1.2 Rakentamisvelvoite ja tonttien rakentaminen

Rakentamisvelvoite, vaihe 1 osalta:

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueen osa A:lle asemakaavan,
rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen, vahintaan noin 20 000 k-m2:n
suuruisen teollisuus- ja varastorakennuksen kahden (2) vuoden kuluessa vuokra-ajan
alkamisesta lukien siihen valmiusasteeseen, ettd rakennustarkastusviranomainen voi siiné
suorittaa rakennusluvan edellyttdman hyvaksyttavan kayttoonottokatselmuksen. Vuokranantaja
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voi hakemuksesta pidentad tassa tarkoitettua rakennusaikaa.

Rakentamisvelvoite, vaihe 2 osalta:

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueen osa B:lle tulevan asemakaavan,
rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen, vahintaan noin 20 000 k-m2:n
suuruisen teollisuus- ja varastorakennuksen laajennuksen viiden (5) vuoden kuluessa
asemakaavan voimaantulosta lukien siihen valmiusasteeseen, etta
rakennustarkastusviranomainen voi siind suorittaa rakennusluvan edellyttdmén hyvéksyttavan
kayttoonottokatselmuksen. Vuokranantaja voi hakemuksesta pident&é tassé tarkoitettua
rakennusaikaa.

Rakentamista varten vuokralaisen tulee hakea tarvittavat rakennusluvat ja mahdollisesti
tarvittavat poikkeusluvat. Kunta sitoutuu kasittelemaan kunnan vastuulla olevat lupa-asiat
(mm. rakennuslupa) yhteisesti kasitellyn hankkeen aikataulun mukaisesti.

Osapuolet toteavat, ettd sopimuksen tekohetkella ainoastaan vuokra-alueen osasta A pdéosa on
valmis asemakaavan mukaiseen rakentamiseen. Koko vuokra-alue osa A on valmis
asemakaavan mukaiseen rakentamiseen sen jalkeen, kun tonttialue on tasattu kokonaan.
Vuokra-alueen osat B ja C ovat valmiita rakentamiseen asemakaavan voimaantulon ja
esirakentamistyon jalkeen.

Vuokralaisen tulee kustannuksellaan suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen liittyvat
maaperatutkimukset. VVuokralainen vastaa rakennuksen perustamistavasta ja siihen liittyvista
selvityksistd. Vuokranantaja luovuttaa veloituksetta vuokra-aluetta koskevan hallussaan olevan
kartta- ja suunnitelma-aineiston.

Vuokra-alueen osa A pédosa - noin 7 ha suuruinen alue:

Edellisen asemakaavan mukaisen korttelin 2315 tonttien 1 ja 2 alue on esirakennettu ja tasattu
vuokranantajan toimesta aiemmin. Alueella on kalliokynsia seka alueen reunat/luiskat on
tasattu, niin ettd luiskaukset ovat kokonaan tontin puolella, joten tontin laidoilla sijaitsee
kallioalueita. Alue katselmoidaan ja tarkennetaan yhteisessa katselmuksessa.

NyKkyinen tasaus noin +92 m. Vuokralainen tasaa alueen loppuun tasoon noin +92 m.

Vuokra-alueen osa A lisdosa korttelin 2315 tasaamaton noin 4 ha suuruinen alue:
Vuokralainen vastaa korttelin 2315 tasaamattoman noin 4 ha suuruisen alueen tayttamisesta ja
tasaamisesta vuokralaisen rakennushankkeen vaatimalle tasolle ja rakennushankkeen
vaatimassa aikataulussa. Vuokranantaja hyvaksyy kaikki alueelle tehtévat tydt ennen alueella
tehtdvien toiden suorittamista. Alueella on voimassaoleva ympéristélupa alueen louhintaan ja
tasaamiseen.

Vuokralainen tasaa alueen tasoon noin + 92 m voimassa olevan ymparistéluvan mukaisesti.

Vuokra-alue osa B — noin 10,2 ha suuruinen alue:
Vuokralainen vastaa korttelin lisdalueen tasaamattoman noin 10,2 ha suuruisen alueen
tayttamisestd ja tasaamisesta vuokralaisen rakennushankkeen vaatimalle tasolle ja
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rakennushankkeen vaatimassa aikataulussa. Vuokranantaja hyvéksyy kaikki alueelle tehtavat
ty6t ennen alueella tehtdvien tiden suorittamista. Vuokralaiselle on annettu valtakirja
toimenpideluvan hakemiseksi alueen tasaamista varten. Toimenpidelupa 21-0165-T on
lainvoimainen. Toimenpidelupa kattaa suurimman osan koko alueesta.

Vuokralainen tasaa alueen tasoon noin + 92 m voimassa olevan toimenpideluvan mukaisesti.

Vuokra-alue osa C — noin 4,64 ha suuruinen alue:

Vuokralainen vastaa korttelin lisdalueen tasaamattoman noin 4,64 ha suuruisen alueen
tayttdmisestd ja tasaamisesta vuokralaisen rakennushankkeen vaatimalle tasolle ja
rakennushankkeen vaatimassa aikataulussa. Vuokranantaja hyvéksyy kaikki alueelle tehtavat
ty6t ennen alueella tehtdvien tiden suorittamista. Vuokralaiselle on annettu valtakirja
toimenpideluvan hakemiseksi alueen tasaamista varten. Toimenpidelupa 21-0165-T on
lainvoimainen.

Vuokralainen tasaa alueen tasoon noin + 92 m voimassa olevan toimenpideluvan mukaisesti.

Vuokra-alue D — noin 3,7 ha optioalue

Vuokralainen vastaa lisdalueen tasaamattoman noin 3,7 ha suuruisen alueen tayttamisesta ja
tasaamisesta vuokralaisen rakennushankkeen vaatimalle tasolle ja rakennushankkeen
vaatimassa aikataulussa. Vuokranantaja hyvaksyy kaikki alueelle tehtavat tyot ennen alueella
tehtavien toiden suorittamista. Alueen esirakentamista varten vuokralaisen tulee hakea
tarvittavat toimenpideluvat.

Em. alueita koskevat maanrakennustdiden muut ehdot:

Alueiden tayton ja tasaamisen tarvittavine luiskauksineen tulee sijaita kokonaan vuokra-alueen
rajojen sisépuolella, ellei naapurikiinteistdista saada ko. toimenpiteelle erillista
suostumusta/sopimusta. Vuokra-alueella, sen lansilaidassa, sijaitsee vuokrasopimuksen
alkaessa 110 kV -voimajohtolinja seké tupla 20 kV -voimajohtolinja. 110 kV -
Voimajohtolinjan muuttamisesta osittain maakaapeliksi tai ilmajohdon siirtdmisesté vuokra-
alueen reunaan vastaa vuokranantaja. Mahdollisista muutoksista ja aikatauluista sovitaan
tarkemmin ja muutokset sovitetaan vuokralaisen rakentamisen aikatauluun. VVoimajohtolinjan
alle/tuntumaan saa sijoittaa mahdollisia luiskia, taytt6ja ja muita teknisia rakenteita, mikali
siihen saadaan erillinen lupa voimajohtolinjan omistajalta ja ne voidaan sijoittaa sinne
turvallisesti ja maaraysten mukaisesti. Voimajohtolinja-alueelle kohdistuu voimajohtolinjaa
koskevat rasitteet.

Alueilta louhittavaksi tulevat kiviainekset tulee kayttaa vuokra-alueen sisalla. Louhittuja
Kiviaineksia tai siitd murskattuja murskeita ei saa vieda vuokra-alueen ulkopuoliseen kayttoon.

Vuokra-alueen liikenne- ja piha-alueiden taytdissa voidaan kdyttaa betonimurskeita tai
vastaavia kierratysmateriaaleja esirakennetun korkotason +92 m ylapuolisissa taytoisséa
MARA-asetuksen ja viranomaismaaraysten mukaisesti.

Pintamaiden l§jityksesté sovitaan erikseen vuokralaisen kanssa. Vuokralainen vastaa
pintamaiden Idjityksesta ja vastaa pintamaiden l&jitysalueen viimeistelystd, muotoilusta ja
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maisemoinnista Mantsélan kunnan teknisten palveluiden kanssa sovittavasti. Mikéli
vuokralainen ei suorita alueen viimeistelyd ja maisemointia tassé sovitun mukaisesti,
vuokranantajalla on oikeus teettad tyot vuokralaisen lukuun ja laskuttaa vuokralaiselta
toteutuneet kustannukset. Pintamaiden lgjitysalue katselmoidaan ennen ja jalkeen.

Vuokranantaja antaa vuokralaiselle oikeuden vuokra-alueelle tarvittavien tayttojen osalta
kiviaineksen ottoon kunnan omistaman Saaksensillan alueelta, enintddn 150 000 m3rtr. Oikeus
on voimassa 5 vuoden maérdajan. Mikali vuokranantajalla itselldadn on tarpeita Sadksensillan
kiviaineksiin, vuokranantajan tarpeet ovat ensisijaiset. Sadksensillan kiviaineksia saa
vuokralaisen toimesta kayttaé vain vuokra-alueen tayttojen tarpeisiin. Sadksensillan alueella on
voimassaoleva maa-ainestenottolupa. Vuokralainen vastaa tarvittavien suunnitelmien
laatimisesta, hyvéaksyttamisté sekd valvonta- ja seurantavelvoitteista Sddksensillan maa-
ainesluvan ehtojen mukaisesti. Maa-ainestenoton yksityiskohtaisista ehdoista vuokralainen
sopii tarkemmin kunnan teknisten palveluiden kanssa. Maa-ainesten otto-oikeus on voimassa
edelld tassa kohdassa (1.2) mainitun rakentamisvelvoitteelle asetetun maaréajan.

Alueen rakentamisessa ja kéytossa tulee huomioida laheinen luonnonsuojelualue, joka sijaitsee
kiinteistolla Eerola 505-407-19-21, ja sen rakentamiselle ja kdytolle asettamat reunaehdot
(mm. melu, poly, vesitase). Vuokralainen vastaa mahdollisesti tarvittavista rakenteellisista tai
tyonaikaisista ratkaisuista vaikutusten vahentdmiseksi.

Vuokranantaja kaataa alueelta olevan puuston. Mikéli puustoa ei ole kaadettu sithen mennessa
kun vuokralaisen rakennusty6t alkavat, vuokralaisen tulee kaataa vuokra-alueelta
rakennuspaikan vaatimalta alueelta puusto. Puuston kauppakunnostus tapahtuu
vuokranantajien maarittdmien ohjeiden mukaan. Puusto ja siitd saatava myyntitulo kuuluu
vuokranantajalle siten, ettd saaduista tuloista vahennetddn puunkaadon toteutuneet
kustannukset.

Mikali vahvistettavan asemakaavatyon yhteydessa tulee esille muita viranomaislupia (esim.
vesilain mukainen lupa koskien hulevesid), niin osapuolet sopivat menettelyista keskenaan.

1.3 Kunnossapito ym.

Vuokralainen huolehtii rakennustensa ja vuokra-alueensa kunnossapidosta, siisteydesta ja
turvallisuudesta.

Vuokralainen huolehtii tarpeellisiksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien
perusparannustdiden tekemisesta ja vastaa toiden kustannuksista. Oleellisiin
perusparannustéihin tulee saada vuokranantajan Kirjallinen suostumus.

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

Vuokralaisella ei ole mydskéaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada korvausta sopimuksen
kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista toista ellei niista ole erikseen
vuokranantajan kanssa Kirjallisesti sovittu.

1.4 Maaperan pilaantuminen

Vuokranantaja vastaa ennen vuokra-aikaa tapahtuneesta vuokra-alueen mahdollisesta
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pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista kuitenkin siten, etta ensisijainen vastuu on
mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla. Vuokranantajan tiedossa ei ole, etté tontti olisi sill&
harjoitetun toiminnan vuoksi tai muutoin pilaantunut tai ettd maaperéssa olisi sellaisia jatteita
tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siit4, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eika
muutoinkaan pilaannu tai saastu. Mikali vuokra-alue tai osa siit4 on kuitenkin vuokra-aikana
ymparistonsuojelulain (527/2014) tarkoittamalla tavalla saastunut, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin sanotun lain 1338:ss& saddetaan.

Mikali vuokralainen laiminly0 téssé tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus
toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peri& toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset.

1.5 Roskaantuminen

Vuokralainen huolehtii siitd, ettd vuokra-alue ei sen toimesta eikd muutenkaan roskaannu.
Mikali vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin roskaantunut, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan puhdistamisesta siten kuin jatelain (1072/1993) 4 luvussa saadetaan.

1.6 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai osaa siita
kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tahan kirjallista suostumustaan. Tasta poiketen,
vuokralaisella on oikeus muokata vuokrasopimuksen vastuut ja velvoitteet vastaamaan
hankkeen lopullista yhti6- ja sopimusrakennetta saatuaan hyvéksynnan ko. asialle
vuokranantajalta.

1.7 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdmiseksi, ovatko
vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko
tdman sopimuksen maarayksia myods muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta
vuokralaiselle.

1.8 Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien tarpeellisten
johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja silla
sijaitseviin rakennuksiin kuitenkin, siten ettei niista aiheudu merkittavaa haittaa vuokran
kohteen kaytélle.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteista vuokralaiselle aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko
korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.

Vuokra-alueen rakentamisessa tulee huomioida ja varautua mahdolliseen johto- ja
kunnallistekniikkalinjaan kaavoituksen alaisena olevalle alueelle erikseen sovittavalla
toteutuksella.

Vuokranantajalla on oikeus huoltaa ja yllapitaa alueella olevat maanalaiset johdot. Huollon ja
yllapidon aiheuttamista haitoista ja vahingoista vuokralainen ei ole oikeutettu saamaan
erilliskorvausta.
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1.9 Luovutusvelvollisuus

Jos kunta ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta katualueeksi tai
yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, vuokralainen on
velvollinen luovuttamaan alueen. Sopimuksen solmimisen hetkell& ei ole tiedossa luovutuksia.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erikseen tehtavalla
sopimuksella.

1.10 Kulkuyhteydet
Vuokra-alueelle osa A on kulkuyhteys rakennetun kaavakadun (Moreenikatu) kautta.

Vuokra-alueelle osa B ja C vuokralainen saa kulkuyhteyden kiinteistorekisteriin merkityn
kulkuyhteyden kautta (Kolmisoppi Y2001-39728), johon on mm. kiinteistolla Ali-Ollila 505-
407-7-128 oikeus. Kulkuyhteyden kayttaja vastaa tien tarvittavasta perusparannuksesta seka
tien kunnostamisesta kayttonsa jalkeen yksityistielain periaatteiden mukaisesti. Yksityistie on
tarkoitus siirtdd vuokra-alueen reunaan. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan yksityistien
siirtdmisestd kustannuksellaan seka siirtoon liittyvista suunnitelmista ja neuvotteluista
tiekunnan kanssa. Uusi yksityistien paikka kasitell&an tulevassa lohkomistoimituksessa.

Vuokra-alueelle on tarkoitus myds osoittaa kulkuyhteys ja uusi katuyhteys asemakaavoituksen
alla olevan alueen kautta vuokra-alueen koillispuolelta. Katualueen toteutusaikataulu ei ole
tiedossa.

Mahdollisesti tarvittavista katumuutoksista neuvotellaan osapuolten kesken erikseen.

Vuokra-alueen reunaan varataan vuokranantajalle oikeus yllapitdéd noin 5-6 metrié leveaa
hiihtolatua/ulkoilureittid. Reitti yhteensovitetaan rakennushankkeen tarkempiin suunnitelmiin.
Hiihtolatu/ulkoilureittipohjan rakenteiden toteutus kuuluu vuokralaiselle maanrakennustdiden
yhteydessé. Vuokranantaja vastaa mahdollisista viimeistelytoista seka hiihtoladun/ulkoilureitin
yllapidosta.

1.11 Kaavoitus

Vuokranantaja on kéynnistanyt kesakuussa 2021 asemakaavan laadinnan vuokra-alueen osalle
B, C ja D viipymattd. Asemakaavan tydohjelman tavoiteaikatauluna on, ettd vuokra-alueen
asemakaava on kunnassa hyvaksymiskasittelyssa kesé-elokuussa 2022, elleivét kunnasta
riippumattomat syyt esta em. aikataulun toteutusta.

1.12 Hulevedet
Hulevesisté ja niiden vaatimista ratkaisuista vastaa vuokralainen.

Vuokralaisella on oikeus ohjata hulevesid vuokra-alueen itapuolella sijaitsevalle alueelle
(yhteensa noin 2,23 ha suuruinen alue, maéaraalat Ali-Ollila -nimisesta kiinteistdsta 505-407-7-
128 Suonsivu -nimisesta Kiinteistdstd 505-407-3-72 ja Kapuli -nimisesté kiinteistosta 505-
407-3-250). Vuokralaisella on myds oikeus toteuttaa hulevesien késittelya vaativia ratkaisuja
ko. alueella. Vuokrasopimus ei oikeuta vuokralaista yksin hallitsemaan aluetta vaan sinne
voidaan nyt ja jatkossa ohjata muita hulevesia tai ottaa aluetta muuhun kayttéon edellyttéen,
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etté alueen hulevedet ratkaistaan talloin toisin. Alueella ei ole voimassaolevaa asemakaavaa
eikd alueella ole rakennusoikeutta. Osapuolet hyvéksyvét, ettd alueen hulevesia koskevat
ratkaisut maaritetddn alueen asemakaavoituksen yhteydessa.

2. VUOKRASUHTEEN KESTO

2.1 Vuokra-aika

Vuokra-aika on 40 vuotta.
Vuokra-aika alkaa xx.xx.2021 ja p&attyy xx.xx.2061.

2.2 Uudelleenvuokraus

Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 2.1 mainitun vuokrakauden pééattyessa saada alue
valittdmaésti uudelleen vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edellyttéen, etta:

a) vuokralainen on tayttanyt kaikki taman sopimuksen mukaiset velvollisuutensa;
b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kéyttotarkoitukseen; ja
C) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhté vuotta ennen

vuokrakauden paattymistd haluavansa kéyttéa tassa tarkoitettua etuoikeuttaan.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tdma sit4 pyytad, hyvissa ajoin ennen
ylla mainitun vuokralaiselle asetetun maaréajan paattymista, tullaanko alue vuokraamaan
vastaavaan kayttotarkoitukseen.

3. MAKSUT

3.1 Vuokran maara

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa, joka on
-vuokra-alueen A osalta xx euroa (87 781,60 €)

-vuokra-alueen B osalta xx euroa (10 502,76 €)

-vuokra-alueen C osalta xx euroa (4 755,80 €)

-vuokra-alueen D osalta xx euroa (3 745,56 €)

Yhteensa 106 785,72euroa.

Vuokra-alueen A osalta vuokrasta vastaa yhtié A ja muiden alueiden osalta yhti¢ B
hallinnanjakosopimuksen mukaisesti.

Vuokra on maaritetty Kapulin alueen esirakennetun ja rakentamiseen tarkoitetun tontin hinnan
16 e/m2 mukaisesti alueelle A. Vuokralainen vastaa alueiden B, C ja D
esirakentamiskustannuksista taysimaaraisesti. Alustavat maanrakennuskulut ovat yhteensé noin
11,6 miljoonaa euroa (lahes 40 e/m2), joka ylittda alueella olevan kaavoitetun ja esirakennetun
tontin maapohjan arvon (16 e/m2). Alueiden B, C ja D hinta on méaritetty 2,05 e/m2, jossa on
huomioitu talldin vuokralaisen vastuulle kuuluvat alueen esirakentamistdiden kustannukset,
jotka vuokralainen ottaa taysimaaraisesti vastuulleen.

Edelld mainittu vuotuinen vuokra on maksettava kahdessa eréssa, erapaivien ollessa kunkin
vuoden kesékuun 30 paiva ja joulukuun 31 pdivd, vuokranantajan osoittamalle tilille.
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Méadritetty vuokra perustuu kunnanvaltuuston hyvaksymiin tonttien vuokrausperiaatteisiin
19.10.2020 § 66 sek& kunnanhallituksen vuokrauspaatokseen xx.xx.2021 § xx, joiden mukaan
Kapulin korttelin 2315 maapohjan hinta on 16 e/m2 ja vuosivuokra on 5 %.

3.2 Indeksiehto
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100) seuraavasti:

Kohdan 3.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elinkustannusindeksin
muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilmenee, kun perusindeksié verrataan
tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin
luku, perusvuokraa korotetaan tai lasketaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksind on vuoden 2021 huhtikuun pisteluku, joka on 2006. Tarkistusindeksiné on
kunkin kalenterivuoden viimeisen kuukauden pisteluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun
tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerrotaan perusvuokralla. Tarkistettua vuokraa
maksetaan tarkistusajankohtaa seuraavan vuoden alusta lukien.

3.3 Lisarakentaminen ja —rakennusoikeuden vaikutus vuokraan

Milloin kohdassa 3.1 tarkoitettua vuokraa madaréttéessa on eradnd perusteena kéytetty
kaavanmukaista rakennusoikeutta, vuokraa korotetaan kaavamuutoksella tai muulla
viranomaispéatoksella myonnettyé lisdrakennusoikeutta vastaavassa suhteessa.

Kohdan 3.1 vuokran maaré on maaritetty Kapulin alueen esirakennetun ja rakentamiseen
tarkoitetun tontin hinnan 16 e/m2 mukaisesti koko vuokra-alueen (alueet A, B, C ja D) osalta
huomioiden tonttien esirakentamisen vastuun olevan vuokralaisella. Taten milloin vuokra-
alueen osalle B, C ja D vahvistuu asemakaava, joka osoittaa alueelle rakennusoikeutta, tata
maanvuokrasopimusta ei ole tarpeen uudistaa vuokrausperiaatteiden osalta. Mikéli vuokra-alue
poikkeaa voimaan tulevasta asemakaavasta, osapuolet sitoutuvat paivittdmaéan taman
maanvuokrasopimuksen vastaamaan asemakaavan mukaista tonttia samoin vuokrausperiaattein
kuin tdmé& sopimus on tehty.

3.4 Muut maksut

Vuokranantaja pidattad Nivos Vesi Oy:lle oikeuden peria vesihuoltolaissa (119/2001)
tarkoitetun liittymismaksun. Mikéli vuokralainen rakentaa vuokra-alueelle lisaa, vuokralainen
on velvollinen suorittamaan lisémaksun vesihuoltolain mukaisesti.

3.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myds ne vuokraerat viivastyskorkoineen, jotka hanté
edeltanyt vuokralainen on jattdnyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta ajalta kuin 3
vuodelta. Tdmén vuokrasopimuksen allekirjoitushetkella tassa tarkoitettuja maksamattomia
vuokria ei ole.

4. LUNASTAMINEN
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4.1 Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokrasuhteen pééatyttyd vuokranantajalla on oikeus lunastaa vuokra-alueella olevat
rakennukset tai laitokset. Vuokranantajan on ilmoitettava tasté kirjallisesti vuokralaiselle
vahintaan kuusi (6) kuukautta ennen vuokrasuhteen péattymista.

Mikali vuokranantaja ei kayta lunastusoikeuttaan, vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa
velvollinen siirtdmaén vuokra-alueelta omistamansa rakennukset, rakennelmat, laitteet ja muun
omaisuutensa seka siistiméan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta kuuden (6)
kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisestd, vuokranantajalla on oikeus myyda ne
vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistid alue myynnisté saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahinnd vain julkisen
huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetell&
omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla ja vuokranantaja perii vuokra-alueen
tyhjentamis- ja siistimiskulut sek& maanvuokraa vastaavan korvauksen alueen kéytosta
tyhjentdmis- ja siistimisajalta vuokralaiselta.

Vuokra-alueella on suoritettava tarkastuskatselmus viimeistaan kahden viikon kuluessa
vuokra-ajan paattymisestd. Vuokralaisen on sovittava katselmuksen ajankohdasta viimeistédén
yhté kuukautta ennen vuokra-ajan paattymista vuokranantajan kanssa.

4.2 Lunastushinta ja sen suorittaminen

Vuokranantaja maksaa lunastamastaan omaisuudesta hinnan, joka on 60 % omaisuuden
teknisestd arvosta vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana.

Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on Kiinnitetty ja td4hén on perustettu panttioikeus,
vuokranantaja suorittaa, mikéli asia on riidaton, panttioikeudenhaltijalle, hénen sitd vaatiessa
hyvissé ajoin ennen vuokra-ajan paattymistd, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa hanen
saatavansa asianmukaisella etuoikeudella, enintédan panttikirjan osoittaman maaréan, minka
jalkeen ylijadma tulee vuokralaiselle.

4.3 VVuokralaisen osto-oikeus

Vuokralaisella on oikeus ostaa koko vuokra-alue kun alueelle laadittava asemakaava on
kunnan toimesta hyvaksytty ja vuokralainen on aloittanut kohdan 1.2 mukaiset tonttien
esirakentamiset/tasaukset seka aloittanut rakennushankkeen vaiheen 1 rakentamisen (tdman
vuokra-alueen osalle A). Kauppahinta koko vuokra-alueelle (29,51 ha) on yhteenséa 2 135 700
euroa, jossa on huomioitu vuokralaisen vastuulle kuuluvat esirakentamistdiden kustannukset.

Osto-oikeus em. hinnalla on voimassa viiden (5) vuoden ajan timan maanvuokrasopimuksen
allekirjoituksesta lukien. Kolmen vuoden mééaraajan jalkeen tapahtuvassa tontin ostossa
noudatetaan Kapulin alueelle paatettyd uusinta vuokra-aluetta seka kayttotarkoitusta vastaavaa
alueen myyntihintaa.

Kauppakirja laaditaan kunnan toimesta sisaltden kunnan kayttamét normaalit
tonttikauppaehdot. Kauppakirjaan sisaltyvien rakentamisvelvoitteiden maaréajat pohjautuvat



12/15

tah&n maanvuokrasopimukseen.

Tonttikauppa sisaltad takaisinosto-oikeuden, jonka mukaan mikéli ostaja paattada luopua alueen
rakentamisesta, rakentamattoman alueen ensisijainen ostaja on Méntsalan kunta vastaavalla
hinnalla mill& kyseessa oleva alue on alun perin myyty.

Vuokra-alueen ostajataho maaraytyy hallinnanjakosopimuksen mukaisesti tai ko. yhtion ja
Tokmanni Group Oyj:n yhteisesti ilmoittama taho.

5. MUUT SOPIMUSEHDOT

5.1 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapahtumassa
joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle entisté vastaava
rakennus. Rakennusty® on aloitettava 1 vuodessa ja loppuunsaatettava 3 vuodessa
vahinkotapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentéa tassa tarkoitettuja
madréaikoja. Miké&li vuokralainen on ostanut tontin omakseen kohdan 4.3 mukaisesti, tassé
kohdassa tarkoitettu ehto ei ole voimassa.

5.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitdd kunnossa ja puhtaana vuokra-alueeseen rajoittuva katu ja
yleinen alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eréiden yleisten alueiden kunnossa-
ja puhtaanapidosta (669/1978) on saadetty seka asianomaisessa kunnallisessa sddnndssa
maarataan.

Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaa katualuetta ei ole sédadetyssa jarjestyksessa luovutettu
yleiseen liikenteeseen, ovat ostajat velvollisia huolehtimaan katuosuuden puhtaanapidosta ja
tarpeellisesta talvihoidosta, ei kuitenkaan enemman kuin mihin han 1. momentin mukaan
olisi velvollinen.

5.3 Vuokraoikeuden kirjaaminen

Vuokralainen on velvollinen kirjauttamaan vuokraoikeutensa siten kuin maakaaressa
séadetaan.

5.4 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.
Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa siirtdd vuokraoikeudesta erillaan.
Mikali vuokralainen kayttaa kohdan 4.3 mukaista osto-oikeuttaan tonttiin, vuokralaisella on
oikeus osoittaa maapohjalle eri ostaja osapuolten valisten sopimusten mukaisesti.

Mikéli vuokraoikeus siirretddn kolmannelle ennen kohdassa 1.2 tarkoitetun
rakentamisvelvollisuuden tayttamista ja ilman vuokranantajan suostumusta, vuokralainen
maksaa kohdassa 5.8 maaritetyn sopimussakon.

Vuokralainen ja se, jolle vuokraoikeus on siirretty, ovat velvollisia ilmoittamaan siirrosta
vuokranantajalle viipymattd, kuitenkin viimeistaan kahden kuukauden kuluessa. IImoituksen
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oheen on liitettdva jaljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen Kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa (540/1995) on
séédetty.

5.5 Laskutus- ja ilmoitusasiat

Vuokalaisen on vélittomasti ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle nimeaén,
laskutusosoitettaan tai yhteyshenkil6aan koskevat muutokset vuokranantajalle.

5.6 Viivastyskorko

Mikali vuokran tai muun tdhan sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen viivastyy,
eréantyneille saataville maksetaan korkolain (340/2002) 4 §:n mukainen viivéstyskorko
erapdivasta lukien.

5.7 Sopimuksen purkaminen

Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/1966) 19-21 8:ssd mainituilla
perusteilla.

Vuokranantajalla on myds oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminly6 edelld kohdissa
1.2 tai 5.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Vuokralaisen omaisuuden ja alueen
siistimisen suhteen menetelldan talldin, kuten edelld kohdassa 4.1 on maéaratty.

Vuokralaisella on myds oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen ei saa vuokra-alueelle
suunniteltua rakennushankettaan varten lainvoimaista rakennuslupaa tai mahdollisesti
tarvittavaa poikkeuslupaa tai alueelle laadittava asemakaava ei saa lainvoimaa tai se saavuttaa
lainvoiman merkittavasti muutettuna eikd mahdollistaisi vuokralaisen suunniteltua tulevaa
rakentamista alueelle.

5.8 Sopimussakko

Jos vuokralainen laiminlyd kohdassa 1.2 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen, vuokralainen
sitoutuu maksamaan vuokranantajalle viivastysajalta sopimussakkoa, jonka maéra on
viivastysajan vuokra kolminkertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa kuitenkin enintéén
viideltd vuodelta.

Jos vuokralainen siirtdd vuokraoikeuden kolmannelle ennen kohdassa 1.2 tarkoitetun
rakentamisvelvoitteen tayttdmista ilman vuokranantajan suostumusta, vuokralainen sitoutuu
maksamaan vuokranantajalle kertakorvauksena sopimussakon, jonka maara on 10-kertainen
taysiméaardinen vuosivuokra.

5.9 Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut vuokra-alueen rajat sek& maasto-olosuhteet seké verrannut néita
kohteesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin. Vuokralaisella ei ole huomauttamista
naiden seikkojen osalta. Osapuolet suorittavat yhteisen katselmuksen ja alueen luovutuksen
vuokralaiselle ennen maanrakennustoiden aloittamista vuokra-alueella.
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5.10 Asiakirjoihin tutustuminen

Vuokralainen on tutustunut vuokra-aluetta koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
- lainhuutotodistus

- rasitustodistus

- kiinteistorekisterin tietoja

- kaavakartat ja méaraykset

5.11 Erimielisyyksien selvittaminen

Tastd sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiinteiston sijaintipaikan
karajaoikeudessa.

6.1 Purkava ehto

Tama sopimus tulee voimaan kun se on osapuolten toimesta allekirjoitettu ja kun kunnan
vuokrauspaatds kunnanhallitus xx.xx.2021 § xx on saavuttanut lainvoiman. Mikali
vuokrauspaatos ei saa lainvoimaa, tima maanvuokrasopimus purkautuu valittémin vaikutuksin.

LITTEET Kartta
Hallinnanjakosopimus

PAIVAYS Mantsalassd  xx. kuuta 2021
ALLEKIRJOITUKSET

Tamaé vuokrasopimus on tehty kahtena (2) kappaleena, yksi kummallekin
sopijapuolelle.

VUOKRANANTAJA VUOKRALAINEN

Mantsalan kunta Retail Property Investment Oy
XX XX

kunnanjohtaja XX

Tokmanni Group Oyj

XX
XX
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