MAANVUOKRA- JA OSTO-OPTIOSOPIMUS

1. JOHDANTO

1.1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Virolahden kunta (0207033-6)
Opintie 4
49900 Virolahti
] Y00}
Vuokralainen: Kiinteisté Oy Vaalimaantie (1086808-1) 44

Rouvanmaentie 10
49930 Vaalimaa

1.2 Vuokra-alue

Sopimuksen tarkoittamana vuokra-alueena on Virolahden kunnan Vaalimaan kylassé sijaitse-
vat seuraavat tilat:

- Rajahovi RN:0 935-429-6-86 n. 26000 m2:n méardala
- Rajakulma RN:o 935-429-6-127 n. 42600 m2:n madréala
- Kivikko RN:o 935-429-6-62 n. 2600 m2:n madraala
- Kivikko | RN:0 935-429-6-87 n. 1220 m2:n méaédréala
- Rajakeskus RN;0 935-429-6-102 17172 m2

- Léansipaikoitus RN:0 935-429-6-108 6590 m2

(Kaupan kohteena olevista kiinteistoista ja maaraaloista voidaan muodostaa myos erillinen
tila)

Vuokrakohteiden yhteispinta-ala on n. 96.180 m2. Kiinteistot ja maaraalat muodostavat
Vaalimaan asemakaavan korttelin 208 lukuun ottamatta korttelin luoteiskulmassa kartassa
erotettua aluetta (6:116).

Vuokrakohteena olevat kiinteistét ja maaraalat ovat Vaalimaan asemakaava-alueen
korttelissa 208 KM-1 merkinnélla olevaa rakennusmaata.

Maaraalat ja kiinteistst on merkitty liitteend olevaan karttaotteeseen. Virolahden kunta
lohkotuttaa vuokra-alueen kaavan rakennusalueiden mukaisesti kahdeksi itsenaiseksi
kiinteistoksi,



2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1. Toiminnan méérittely

Vuokra-alue luovutetaan kaytettdvaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla tavalla
likerakentamista varten.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd silla on kaikki toiminnassaan tarvittavat
viranomaisluvat ja ettd se noudattaa toimintaansa liittyvia lainsaadannén ja viranomaisten
mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteillddan eikd muillakaan toimenpiteilla aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa,

22 Vuokra-alueella olevat rakenteet
Vuokra-alueella on edellisen vuokralaisen toimesta rakennettu n. 5.600 m2n laajuinen kellari-

ja vaestdnsuojatila sekd kauppakeskuksen perustukset, joista vuokralainen tekee erillisen
kauppakirjan Kymenlaakson ulosottoviraston ka_nss-a.

rakenteet vaatwat enlhstarkastuksen ja -selwtyksen nuden kunnosta rakennusvalvonnan
viranomaisille ennen kuin rakenteita voidaan ottaa kéayttéon. Kohde vaatii uuden
rakennusluvan. '

Tilalla ma 6:62 sijaitsee purettavaksi tuleva omakotitalo talousrakennuksineen. Vuokralainen
purkaa rakennukset kustannuksellaan noudattaen rakennus- ja
ympéristévalvontaviranomaisten antamia purkamisen ohjeita.

2.3 Rakentamisvelvoite
Vuokralainen sitoutuu rakentamaan alueelle liikekeskuksen seuraavan aikataulun mukaisesti:

- nykyisen, voimassa olevan asemakaavan mukaisesti vahintdan 11.000
kerrosnelidmetria kauppakeskustiloja 31.12.2021 mennessé

Rakennuksen tulee olla em. maéraaikaan mennessd siind valmiusasteessa, etté
rakennustarkastusviranomainen voi siind suorittaa rakennusjérjestyksen edellyttdman
hyvéksyttavén kayttdonottokatselmuksen. Mikali  kayttéonottokatselmusta ei  tehda
mééraaikaan mennessd ja mikali vuokranantaja ei myoénnéd rakentamiselle jaljempana
mainittua jatkoaikaa, sitoutuu vuokralainen maksamaan kunnalle 200.000 euron suuruisen
sopimussakon.

Mikéli rakennushanke estyy viranomaisten toimesta, sitoutuu vuokralainen muuttamaan
suunnitelmaa niin ettd se tayttdd viranomaisvaatimukset. Virolahden kunta ei ole
korvausvelvollinen mahdollisista viranomaisvaatimuksista aiheutuvista kustannuksista tai
hankkeen toteutumisen estymisesta. '

Erityisen painavista syistd kunta voi hakemuksesta myontdad jatkoaikaa rakentamiselle
enintdan vuoden.




2.4 Kunnossapito ym.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennuksen ja ympériston kunnossapidosta,
siisteydesté ja turvallisuudesta. Valmista rakennusta ei saa osaksikaan purkaa ilman
vuokranantajan kirjallista suostumusta.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan toista
johtuvista kustannuksista tai toiminnan keskeytymisesta vuokralaisella ei ole oikeutta saada
korvausta eika vuokranmaksussa hyvitysta.

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

2.5 Maaperén saastuminen

Vuokranantaja ilmoittaa ympdristésuojelulain 133 §:n mukaisesti, etta kaytettavissa olevien
tietojen perusteella luovutuksen kohteena olevalla alueella ei ole jatteitd tai aineita, jotka
saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siltd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eika
muutoinkaan saastu tai roskaannu. Mikali vuokra-alue tai sen osa siitéd on kuitenkin vuokra-
alkana ympéristonsuojelulain 14 luvun tarkoittamalla tavalla saastunut, vuokralainen on
velvollinen huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin lain 14 luvussa s&adetaan.

Mikdli vuokralainen laiminlyd tissé tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus

toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteestd aiheutuneet
kustannukset vuokralaiselta.

2.6 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata kiinteistéd kolmannelle osapuolelle, ellei
vuokranantaja anna tahan kirjallista suostumustaan.

2.7 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittamiseksi ovatko
vuokra-alue ja silla sijaitseva rakennus sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko
taman sopimuksen maarayksia myos muutoin

2.8 Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistéd palvelevien tarpeellisten
johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seka jalankulkutasojen ja jalankulku-
ulokkeiden ja niiden katosten kannattimien sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli tai silla
sijaitseviin rakennuksiin korvauksetta.

Tassé tarkoitetuista toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko
korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.

2.9 Luovutusvelvollisuus

Jos kunta ennen vuokra-ajan paattymistd tarvitsee osaa vuokra-alueesta asemakaavan
kaduksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, on vuokralainen velvollinen luovuttamaan alueen



korvauksetta. Mikéli vuokralainen kayttda sopimuskohdan 5 mukaista osto-optiota, sailyy
asemakaavan mukaisten yleisten alueiden omistus kunnalla (E18-tien yli-/alikulku), eika niista
makseta erillistd korvausta.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erikseen tehtavalla
sopimuksella.

3. VUOKRASUHTEEN KESTO

Vuokra-aika on viisikymmenté (50) vuotta ja vuokra-aika alkaa, kun alueen vuokraamista
koskeva kunnanvaltuuston pzéatés on saanut lainvoiman.

4. MAKSUT
4.1 Sopimuksen allekirjoittamispalkkio

Vuokralainen maksaa kunnalle sopimuksen allekirjoittamispalkkion kun alueen vuokraamista
koskeva kunnanvaltuuston pa&tos on saanut lainvoiman. Allekirjoituspalkkio on 100.000
euroa. Allekirjoituspalkkiolla katetaan kunnalle vuokra-alueen jasen rakenteiden hoidosta
aiheutuneet kustannukset. Allekirjoituspalkkiosta vihennetaan edelliseltd vuokralaiselta
rastiin jadneista edelld mainituista maksuista ulosottotoimin mahdollisesti saatava osuus.

Vuokralainen maksaa allekirjoituspalkkiosta mahdollisesti aiheutuvat arvonlisa- ja
varainsiirtoverot Suomen valtiolle verohallinnon ohjeen mukaisesti.

4.1 Vuokra

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa, joka on 79.300 euroa.
Vuokranmaksu alkaa vuokraamista koskevan kunnanvaltuuston saatua lainvoiman.

Vuotuinen vuokra maksetaan etukéteen jaettuna kahteen yhtd suureen erasn. Ensimmainen
erd on maksettava viimeistaan maaliskuun 31. paivana ja toinen eré vimeistaan syyskuun 30.
péivana. Vuokranantaja laskuttaa vuokrat.

Vuokra madraytyy tontin kauppahinnan 2,6 % vuosikorkona. Vuokra-alueen kauppahinta on
3.050.000 euroa. Vuokralaisella on oikeus lyhentaa kauppahintaa haluamallaan maarélla, kun
kohdan 2.3 mukainen rakennusvelvoite on tayttynyt. Vuosivuokrana kaytetty korko lasketaan
kauppahinnan lyhentamispaivasté lahtien lyhennetyn kauppahinnan mukaisena.

Vuokranantaja ei palauta jo maksettua vuosivuokraa, vaan se kaytetaan seuraavan kauden
vuokran lyhentdmiseen. Vuokralaisen maksaessa kauppahinnan kokonaisuudessaan pois,
palauttaa vuokranantaja lunastuspéivasta eteenpain maksetut vuokrat takaisin vuokralaiselle.
Maanvuokrauksesta ei makseta arvonlisdveroa.

4.2 Indeksiehto

Kauppahinta on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti: Kohdan 4.1 mukaista vuosi-
vuokraa (perusvuokraa) muutetaan virallisen elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti.
Vuokran muutoksen suuruus iimenee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali
tarkistusindeksiluku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksiluku, perusvuokraa korotetaan
tai alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti: Perusindeksina on vuoden 2017 lokakuun
indeksiluku 1931 (elinkustannusindeksi 1951). Tarkistusindeksi on seuraavan vuoden
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lokakuun indeksiluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan
perusindeksilla  ja  kerrotaan perusvuokralla.  Tarkistettua  vuokraa maksetaan
tarkistusajankohtaa seuraavan tammikuun alusta lukien.

4.3 Muut maksut

Vuokralaisella on velvollisuus maksaa vesihuoltolaissa (681/2014) tarkoitetut liittymis-, kaytto-
ja perusmaksut sekd muut mahdolliset maksut vesihuoltolaitoksen toimittamista palveluista.
Vesihuollon littyméamaksu on 304.000 euroa. Vesihuollon liittymamaksu perustuu voimassa
olevan asemakaavan mukaiseen 38.000 kerrosneliémetrin rakennusoikeuteen. Lisaksi
vuokralainen maksaa hulevesiviemardinnin liittyméamaksua enintaan 150.784 € (sis. alv 24%,
veroton 121.600 €). Huleveden littymamaksua ei ole vield sopimuksen allekirjoitusvaiheessa
vahvistettu. Sopimukseen kirjattu maksu on enimmaismaksu, ja perustuu 3,20

€/rakennusoikeuden kerrosalan m? mukaiseen arvioon (alv 0%).

Vesihuollon ja huleveden kayttomaksut maaraytyvat kulloinkin voimassa olevan vesihuollon
taksan mukaisesti. Vesihuolion ja huleveden liittymamaksu maksetaan Virolahden kunnalle
ennen vesihuollon ja huleveden liitosten rakentamista. Liitosjohdon rakennuskustannukset
maksaa liittyja. Liittyméasté tehdaan erillinen liittyma- ja kayttosopimus.

Vesihuollon littymamaksut ovat palautuskelpoisia, ja niista ei makseta arvonliséveroa.
Huleveden littymédmaksu ei ole palautuskelpoinen ja se sisaltad arvonlisdveron 24 %.
Kayttémaksuihin lisataan kulloinkin voimassa oleva arvonlisévero,

Vuokralainen maksaa tontin kiinteistéveron.
. OSTO-OPTIO
5.1 Vuokralaisen osto-optio

Vuokralaisella on oikeus ostaa litteend 3 olevalla kauppakirjalla vuokra-alue omakseen
3.050.000 euron kauppahinnalla heti, kun han on téyttényt taman sopimuksen kohdan 2.3
mukaisen rakentamisvelvoitteensa.  Vuokra-alueen ostamisen yhteydessa tulevat
kaupanvahvistajan palkkiot, lohkomis-, lainhuuto- ja muut mahdolliset vastaavat
kiinteistonmuodostuksesta atheutuvat  kulut lisatdan kauppahintaan ja ne maksaa
vuokralainen. Vuokralaisella on oikeus lyhentaé kauppahintaa nopeammalla aikataululla 4.1
kohdan mukaisesti. Lyhennetty kauppahinta véhennetaan varsinaisesta kauppahinnasta
kaupanteon yhteydessa.

Vuokralainen maksaa kaikki vuokra-alueen ostosta aiheutuvat varainsiirtoverot Suomen
Valtiolle verohallinnon ohjeiden mukaisesti.

52 Vuokralaisen ostovelvollisuus

Vuokralainen on velvollinen ostamaan litteend olevalla kauppakirjalla vuokra-alueen
omakseen enintaan 3.050.000 euron kauppahinnalla 31.12.2023 mennessa.

Vuokranantaja voi antaa vuokralaiselle pidennysté ostovelvollisuuteen.
5.3 Vuokrasuhteen pééttyessé

Vuokralainen on vuokrasuhteen paéattyessd velvolinen viemaén pois omistamansa
rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa. Vuokralainen on velvollinen
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 siistia alue myynnisté saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahinné vain julkisen
huutokaupan jérjestamisestd aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetella
omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla.

. MUUT SOPIMUSEHDOT
6.1 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinko-
tapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilaile
entistd vastaava rakennus. Rakennustyé on aloitettava vuoden kuluessa ja
loppuunsaatettava kolmessa (3) vuodessa vahinkotapahtumasta lukien.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentéé tassé tarkoitettuja madraaikoja.
6.2 Vuokraoikeuden siirto (vrt. alivuokraus)

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuckraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.. Se,
jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvoliinen iimoittamaan siirrosta vuokranantajalle kolmen

(3) kuukauden kuluessa siité, kun siirto on tapahtunut. llmoituksen oheen on litettava
jaljiennokset siirtoasiakirjoista.

Siirrettsessa vuokraoikeus kolmannelle osapuolelle, on myds tamén sopimuksen velvoitteet
siirrettava.

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

6.3 Viivéastyskorko

Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen viivastyy,
Virolahden kunta perii eraantyneille saataville korkolain 4 §n 3 momentin mukaisen
viivastyskoron.

6:4 Sopimuksen purkaminen

Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/66) 21 §ssa mainituilla
perusteilla.

Vuokranantajalla on myos oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminly® edella kohdissa
2.3 ja 6.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Vuokralaisen omaisuuden ja alueen
siistimisen suhteen menetellaan, kuten edelid kohdassa 5.3 on maaratty.

6.5 Rakennettu tontti

KM-1 alueen itaosa on osittain rakennettu edellisen vuokralaisen toimesta.

Vuokralaisen on varauduttava rakennetun alueen kantavuuden ja rakennekantavuuden
madrittamiseen. Vuokralainen vastaa kaikista maaperan kantavuuden tutkimuksesta ja
mahdollisesta parantamisesta aiheutuvista kustannuksista. Alueelle on jaanyt kaivumassoja,



jotka vuokralainen hoitaa kustannuksellaan pois kunnan osoittamalle l&jitysalueelle. Alueella
ja rakennetussa kellarissa on eristelevyja, jotka vuokralainen hoitaa kustannuksellaan pois.

Kiinteistslla 6:62 oleva omakotitalo talousrakennuksineen siirtyy vuokralaisen kayttoon.
Vuokralainen sitoutuu purkamaan kustannuksellaan rakennukset likekeskuksen
rakentamisen etenemisen mukaan. Talossa oleva sahkélittyma siirtyy vuokralaiselle. Talossa
oleva vesiliittyma siirtyy vuokralaiselle siihen asti, kunnes rakennus puretaan. Vuokranantaja
purkaa siind yhteydessa vesiliittyman. Vuokralainen vastaa omakotitalon ja
talousrakennuksen kayttékustannuksista ja kiinteistoverosta.

6.6 Rakentamaton tontti

KM-1 alueen lansiosa on rakentamatonta aluetta. Vuokralainen suorittaa alueella tarvittavat
pohjatutkimukset ja tekee alueelle tarvittavat pohjarakenteet. Alueen pinta tasataan
esirakennetun tontin ja rakennettavien katujen tasausten mukaisesti niin, ettd alueesta tulee
likenteellisesti kaytettava eivatka sadevedet aiheuta tulvavaaraa alueelle.

6.7 Vuokra-alueen puusto

Vuokra-alueella oleva puusto on vihaista ja jaa vuokralaiselle. Vuokralainen saa tehda
puustolle mitd haluaa.

6.8. Rasitteet

Vuokrattavalle alueelle perustetaan seuraavat rasitteet:

- vesi- ja viemarijohtoja varten tarvittavat rasitteet

- ulkopuolisten sadevesien johtamista varten rakennettavien johtojen rasitteet

- sammutus- ja sprinklerivesijohtojen ja palopostien tarvitsemat rasitteet

- asemakaavassa ay merkinndlla E 18 valtatien alilyli tulevan tieyhteyden liikenteen
rasiteoikeus kayttaa vuokratontin likennealueita KM-1 alueella.

- Haminan Energia Oy:n maakaasuputki

- E 18 maantien suoja-alue

- kunnallistekniikan sahkoépaékeskus Rajahovintien liittymassa

Osa rasitteeksi tulevan kunnallisteknikan rakentamisesta joudutaan tekemaan
samanaikaisesti likekeskuksen rakentamisen yhteydessd Osapuolet aikatauluttavat
kunnallistekniikan rakentamisen yhteistyéssé niin, ettei puolin eikd toisin aiheuteta toiselle
osapuolelle haittaa. Tonttialueelle tulevien putkistojen rakentaminen voidaan toteuttaa vasta
kun vuokralainen on suorittanut alueella tarvittavat massanvaihdot riittévén kantavuuden
aikaansaamiseksi ja ettei verkostoja vahingoiteta tydn aikana.

6.9 Muut sopimusehdot

Vuokra-alueen osa on ympardity turvallisuuden kannalta vuokranantajan omistamalla aidalla.
Vuokralainen ymparéi tydmaan omalla aidallaan. Vuokranantaja purkaa omistamansa aidan
sitd mukaa kun vuokralainen rakentaa uuden suoja-aidan

Vuokralainen rakentaa kustannuksellaan tarvitsemansa sprinkleriverijarjestelmat.

6.10 Sopimuksen voimaantulo

Tama sopimus tulee voimaan vuokralaisen osalta heti ja kunnan osalta sitten, kun
kunnanvaltuuston sopimuksen hyvaksymistéd koskeva paatés on saanut lainvoiman.



Tata sopimusta on laadittu kaksi (3) samansisaltoistd kappaletta suomeksi ja venajaksi, yksi
kummallekin sopijapuolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

6.11 Erimielisyyksien selvittdminen
T4std sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan kiinteiston

sijaintikunnan kérajéoikeudessa suomenkielisen sopimuksen pohjalta.

Virolahdella 1. paivana helmikuuta 2018

(I

Osmo Havuaho
kunnanjohtaja
VIROLAHDEN KUNTA

Serggi Ananiev
. toipitusjohtaja ;
Kinteistt Oy Vaalimaantie

KAUPANVAHVISTAJAN VAHVISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta Virolahden kunnan kunnanjohtaja Osmo Havuaho
luovuttajan puolesta seké toimitusjohtaja Sergei Ananiev Kiinteisté Oy Vaalimaantien

puolesta ovat allekirjoittaneet timéan luovutuskirjan ja etté he ovat olleet yhta aikaa lasna
luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, etta
luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssé sdadetylla tavalla.

Virolgkdella 1.2.
/ //
Erkki Pettote
Maanmittaustoimiston Kaakkois-Suomen toimiston maaraama kaupanvahvistaja

Tunnus: 402705/112







