MAANVUOKRASOPIMUS

Taman vuokrasopimuksen allekirjoittajat ovat sopineet vuokra-alueena olevan tontin
vuokrauksesta seka hyvaksyvat tassa vuokrasopimuksessa sovitut ehdot.

Sopijapuolet

Vuokranantaja
Lempaalan kunta (Y-tunnus 0150783-1)
PL 36
37501 LEMPAALA

Vuokralainen
Cinema Shooting Oy
Y-tunnus 3391630-6
c/o Taitokaari Oy
Kaskimaenkatu 1, 33900 Tampere

1 Vuokra-alue
Kunta Lempaala
Kiinteistot 418-406-2-318, 418-406-2-316 seka
maaraala kiinteistosta 418-15-9908-1
Pinta-ala noin 3,794 ha
Rakennusoikeus noin 13.800 k-m2
Kaava-alue Marjamaki
Kortteli 1025
Asemakaavan

mukaisen tontin

kayttotarkoitus ~ Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-16). Kaavakartta
ja -maaraykset ovat taman sopimuksen liitteena.

Osoite Pajavasarankatu 2

Alueen sijainti ja rajat ilmenevat sopimuksen liitteena olevasta kartasta.

Kunnan paatokset
Lempaalan kunnanvaltuusto on hyvaksynyt tonttien luovutusperusteet
24.1.2017 § 6. Lempaalan kunnanhallitus on hyvaksynyt tehtavaksi taman
vuokrasopimuksen paatoksellaan dd.mm.2024 § 00. Paatds on saanut lainvoi-

man dd.mm.2024.

2 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

21 Kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoit-

tamalla tavalla teollisuusrakennustonttina siten kuin kayttotarkoituksesta on
asemakaavassa maaratty.



Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on kaikki rakennus-
hankkeen toteuttamiseen tarvittavat viranomaisluvat ja etta se noudattaa lain-
saadannon ja viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayk-
sia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpiteilla ai-
heuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

2.2 Vuokra-alueeseen tutustuminen
Vuokralainen on kaynyt vuokra-alueella. Vuokralainen on tarkastanut alueen ja
sen rajat seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Vuokralainen on verran-
nut naita seikkoja vuokra-alueesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin.

Vuokralainen on tietoinen, etta tonttia ei ole esirakennettu eika tonttia ole ta-
sattu rakennushankkeen edellyttamaan korkeusasemaan. Vuokralainen vastaa
kustannuksellaan rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimus-
ten suorittamisesta, perustamistavasta ja maaperan edellyttamista hankkeen
toteuttamiseen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista.

Vuokralainen on tietoinen tontin maaperan kantavuudesta ja alueen korkeus-
eroista seka naiden vaikutuksista tontin maanrakennusolosuhteisiin. Vuokralai-
sella ei ole huomauttamista naiden seikkojen osalta.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan tontin maanrakennustéista ja tontin ta-
saamisesta. Tontille vuokralaisen toimesta tehtavaksi tulevat maanrakennus-
tydt on huomioitu tontin vuokrahinnassa.

2.3 Rakentamisvelvoite
Vuokralainen sitoutuu rakentamaan asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja
kunnan hyvaksymien piirustusten mukaisen, vahintaan 4140 k-m2:n suuruisen
uudisrakennuksen 24 kuukauden kuluessa taman sopimuksen allekirjoituspai-
vasta siihen valmiusasteeseen, etta rakennustarkastusviranomainen voi siina
suorittaa rakennusjarjestyksen edellyttaman hyvaksyttavan kayttoonottokatsel-
muksen.

24 Kunnossapito ym.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen kunnossapidosta, siis-
teydesta ja turvallisuudesta. Valmiita rakennuksia ei saa osaksikaan purkaa il-
man vuokranantajan kirjallista suostumusta. Alueella kasvavia puita ei saa va-
hingoittaa eika luvatta kaataa, mikali ne eivat aiheuta vaaraa turvallisuudelle.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien
perusparannustdiden tekemisesta ja vastaa tdéiden kustannuksista. Oleellisiin
perusparannustoihin tulee saada vuokranantajan kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamis-
taan toista johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada kor-
vausta eika vuokranmaksussa hyvitysta.
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3.2

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

Maaperan pilaantuminen
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-alueen maapera ei
vuokralaisen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa
siitd on kuitenkin vuokra-aikana ymparistonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 §
tarkoitetulla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alu-
een puhdistamisesta siten kuin lain 12 luvussa saadetaan.

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

Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta
tai osaa siitd kolmannelle, ellei kunta anna tahan kirjallista suostumustaan.

Katselmukset
Vuokranantajalla/kunnalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen
selvittdmiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen
mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko tdman sopimuksen maarayksia myos
muutoin. Katselmuksesta tulee, mikali se hankaluudetta voi tapahtua, ilmoittaa
ennalta vuokralaiselle.

Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteellisuudet korjattava vuok-
ranantajan maaraamassa ajassa.

Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien
tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden sijoittamisen
vuokra-alueelle.

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

Verkostoihin liittyminen
Vuokrattava tontti on kunnan niin vaatiessa liitettava kunnalliseen vesi- ja vie-
mariverkostoon seka kaukolampo- tai maakaasuverkostoon kunnassa voi-
massa olevien yleisten liittymis- ja toimitusehtojen mukaisesti.

VUOKRASUHTEEN KESTO

Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa 1.12.2024 ja paattyy 1.12.2074.

Uudelleenvuokraus
Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 3.1 mainitun vuokrakauden paattyessa
saada alue valittomasti uudelleen vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edel-
lyttaen, etta:



a) vuokralainen on tayttanyt kaikki taman sopimuksen mukaiset velvoit-
teensa;

b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan asemakaavan mu-
kaiseen kayttotarkoitukseen; ja

c) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhta vuotta en-
nen vuokrakauden paattymista haluavansa kayttaa tassa tarkoitettua
etuoikeuttaan.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tdma sita pyytaa, hyvissa
ajoin ennen ylla mainitun vuokralaiselle asetetun maaraajan paattymista, tul-
laanko alue vuokraamaan vastaavaan kayttotarkoitukseen.

4 MAKSUT

4.1 Vuokra
Vuokralainen maksaa kunnalle vuotuista vuokraa, joka on viisikymmentakuu-
situhatta yhdeksansataakymmenen euroa (56.910,00 €) vuodessa. Vuotuinen
vuokra on 6 % tontin perushinnasta (25 €/m2). Vuotuinen vuokra maksetaan
viimeistaan toukokuun 31. paivana kunnan osoittamalle tilille. Kunta lahettaa
vuokrasta erillisen laskun.

Edella mainitusta poiketen sen vuoden vuokra, jona sopimus allekirjoitetaan,
on neljatuhatta seitsemansataaneljakymmentakaksi euroa viisikymmenta
senttia (4.742,50 €) ja tama vuokra maksetaan etukateen viimeistaan sopi-
muksen allekirjoitusta edeltavana paivana.

4.2 Indeksiehto
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:
Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elin-
kustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilme-
nee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin
luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, perusvuokraa korote-
taan tai alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksina on vuoden 2024 syyskuun elinkustannusindeksi, joka on
2330. Tarkistusindeksi on edellisen kalenterivuoden keskimaarainen indeksi-
pisteluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan pe-
rusindeksilla ja kerrotaan perusvuokralla.

4.3 Muut maksut
Vesi- ja viemariverkostoon seka kaukolampo- tai maakaasuverkostoon liitty-
misesta ja niiden kaytosta vuokralainen on velvollinen maksamaan kunnassa
yleisesti voimassa olevien ehtojen mukaiset korvaukset.

Mikali vuokralainen rakentaa vuokra-alueelle lisaa, vuokralainen on velvolli-
nen suorittamaan lisamaksun jatevesimaksulain mukaisesti.

Vuokralainen maksaa kiinteiston muodostuksesta ja rekisterdinnista perittavat
maksut siina tapauksessa, etta han lunastaa vuokra-alueen itselleen.



LUNASTAMINEN

Vuokranantajan lunastusvelvollisuus
Edella taman sopimuksen kohdassa 3.1 tarkoitetun alkuperaisen vuokrakau-
den paatyttya vuokranantaja on velvollinen lunastamaan vuokralaisen omista-
man vuokra-alueella sijaitsevan, edella kohdassa 2.3 tarkoitetut rakennukset
ja muut vuokranantajan kirjallisella suostumuksella alueelle rakennetut raken-
nukset.

Lunastusvelvollisuus koskee myds sellaisia alueella sijaitsevia vuokralaisen
omistamia pysyvaan kayttoon tarkoitettuja laitteita ja laitoksia, joiden voidaan
katsoa palvelevan rakennuksen tulevaa kayttoa.

Lunastusvelvollisuus ei kuitenkaan koske alueella sijaitsevia muita kuin edella
mainittuja rakennuksia, keskeneraisia rakennuksia, laitteita ja laitoksia, ilmei-
sia ylellisyyslaitteita eika puita ja pensaita.

Vuokranantajan lunastusoikeus
Vuokranantajalla on oikeus lunastaa myos kohdan 5.1 tarkoittaman lunastus-
velvollisuuden ulkopuolelle jaavaa vuokra-alueella olevaa vuokralaisen omai-
suutta, jonka voidaan katsoa palvelevan kiinteiston tulevaa kayttéa. Vuokran-
antajan tulee ilmoittaa lunastusoikeutensa kayttamisesta kirjallisesti vuokralai-
selle ennen vuokra-ajan paattymista.

Lunastushinta ja sen suorittaminen
Alkuperaisen vuokrakauden paatyttya vuokranantaja ja vuokralainen neuvot-
televat vuokra-alueella sijaitsevan vuokralaisen omistaman palvelurakennuk-
sen ja muiden mahdollisten rakennusten lunastushinnan. Vuokranantaja on
velvollinen maksamaan sovitun lunastushinnan vuokralaiselle viimeistaan
kuuden kuukauden kuluttua neuvotteluratkaisun jalkeen.

Mikali lunastushinnasta ei paasta neuvotteluratkaisuun, vuokranantaja mak-
saa lunastamastaan omaisuudesta hinnan, joka on 60 % omaisuuden tekni-
sesta arvosta vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana.

Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on kiinnitetty ja tahan on perustettu
panttioikeus, vuokranantaja suorittaa, mikali asia on riidaton, panttioikeuden-
haltijalle, hanen sita vaatiessa hyvissa ajoin ennen vuokra-ajan paattymista,
lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa hanen saatavansa asianmukai-
sella etuoikeudella, enintaan panttikirjan osoittamaan maaraan, minka jalkeen
ylijaama tulee vuokralaiselle.

Uudelleenvuokrauksen vaikutus vuokranantajan lunastusvelvollisuuteen
Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 3.1 tarkoitetun vuokra-ajan pidentami-
sesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti uudel-
leen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokranantajan kohdassa 5.1 tarkoi-
tettu lunastusvelvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

Jos vuokranantaja on viimeistaan 6 kuukautta ennen alkuperaisen
vuokra-ajan paattymista ilmoittanut vuokralaiselle olevansa halukas
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vuokra-ajan pidentamiseen vahintaan 10 vuodeksi entisin ehdoin, tai teke-
maan uuden vuokrasopimuksen alkamaan edellisen sopimuskauden paatty-
misesta lukien oleellisesti entisin ehdoin tai sellaisesta vuokramaksusta, joka
ei ylita vuokra-alueen kaypaa vuokraa uudelleen vuokraamisen ajankohtana,
mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan asettamassa maaraajassa hyvaksy-
nyt tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen suorittamaan lunastusta.

Lunastamatta jaava omaisuus
Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois sellaiset
omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa, jota
vuokranantaja ei lunasta. Vuokralainen on velvollinen siistimaan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta 6
kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on
oikeus myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue
myynnista saaduilla varoilla.

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

Vuokramiehen lunastusoikeus ja vuokra-alueen hinnanmaaritys
Vuokramiehelld on oikeus lunastaa vuokra-alue omakseen. Vuokra-alueen
myyntihinta maaraytyy lunastushetkella voimassa olevan kunnan hintatason
mukaisesti.

MUUT SOPIMUSEHDOT

Vahinkotapahtumat
Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahin-
kotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tu-
houtuneen tilalle entista vastaava rakennus. Rakennustyo on aloitettava vuo-
den sisalla ja loppuunsaatettava kolmessa vuodessa vahinkotapahtumasta
lukien.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja maaraaikoja.

Katujen kunnossa- ja puhtaanapito
Vuokralaisen velvollisuus on pitaa kunnossa ja puhtaana kiinteistoon rajoittu-
vat kadut sen mukaan kuin kulloinkin voimassa olevat saannokset rakennus-
paikan omistajasta maaraavat.

Milloin kiinteiston kohdalla olevaa katua ei ole saadetyssa jarjestyksessa luo-
vutettu yleiseen kayttoon, mutta sita kuitenkin kaytetaan yleiseen liikentee-
seen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanpidosta
kuten yleiseen kayttoon luovutettujen katujen osalta on saadetty ja maaratty,
ellei toisin ole sovittu.
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Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtdad vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kol-
mannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siir-
rosta vuokranantajalle 3 kuukauden kuluessa siita, kun siirto on tapahtunut.
lImoituksen oheen on liitettava jaljenndkset siirtoasiakirjoista.

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

Viivastyskorko

Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun
suorittaminen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/82)
4 §:n mukainen viivastyskorko erapaivasta lukien.

Sopimuksen purkaminen

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

Vuokranantajalla on myds oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminly6
edelld kohdissa 2.3 tai 6.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Sopimuksen
purkaminen on toimitettava kuukauden kuluessa siita, kun velvoitteen taytta-
miselle asetettu maaraaika on paattynyt. Vuokralaisen omaisuuden ja alueen
siistimisen suhteen menetellaan talldin, kuten edellda kohdassa 5.5 on maa-
ratty.

Lisdaehdot

Selvitys maaperan kunnosta

Ymparistonsuojelulain (612/2014) 139 §:n mukaiseen selontekovelvollisuu-
teen viitaten vuokranantaja toteaa, etta vuokrattava maaraala on ollut aiem-
min maa- ja metsatalouskaytdssa, eika vuokranantajalla ole sellaista valitonta
tietoa, ettd vuokra-alueen maapera olisi ymparisténsuojelulain 5 §:n tarkoitta-
malla tavalla pilaantunut ja etta maaperassa olisi jatteita tai aineita, jotka voi-
vat aiheuttaa maaperan pilaantumista. Vuokralainen on tietoinen alueen kun-
nosta seka ymparistdonsuojelulain 133 §:n maarayksesta, joka koskee pilaan-
tuneen maaperan puhdistamisvelvollisuutta.

Vuokranantaja vakuuttaa antaneensa kaikki ne tiedot ja niissa mahdollisesti
ennen vuokrausta tapahtuneet muutokset, jotka ovat vuokrauksen paattami-
sessa saattaneet vaikuttaa vuokralaisen ratkaisuihin. Vuokralainen on velvolli-
nen huolehtimaan siita, etta vuokra-alueen maapera ei vuokralaisen toimesta
eikda muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siita on kuitenkin
vuokra-aikana ymparistonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 § tarkoitetulla ta-
valla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen puhdista-
misesta siten kuin lain 12 luvussa saadetaan. Mikali vuokralainen laiminlyo
tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puh-
distaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteesta aiheutuneet kustan-
nukset vuokralaiselta.



6.6.2 Sopimusrikkomus
Jos vuokralainen rikkoo taman sopimuksen ehtoja tai sen nojalla annettuja
maarayksia, on han velvollinen vuokranantajalle maksamaan, paitsi vahingon-
korvausta, sopimussakkoa kulloinkin enintaan vuotuisen vuokranmaksun kah-
denkertaisen maaran.

6.7 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiinteiston
sijaintipaikan karajaoikeudessa.

6.8 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan sen jalkeen, kun Lempaalan kunnan taman
vuokrasopimuksen hyvaksymista koskeva paatds on saanut lainvoiman ja
vuokrasopimus on allekirjoitettu.
Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltdista kappaletta, yksi kum-
mallekin sopijapuolelle.

Liitteet
Sijaintikartta
Asemakaavakartta ja -maaraykset

Allekirjoitukset

Lempaala dd.mm.2024

Vuokranantaja

Lempaalan kunnanhallitus

Jukka Suhonen
Tonttipaallikkd

Vuokralainen

Cinema Shooting Oy

XXX YYY



