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Vuokrasopimus
Sopijapuolet
Vuokranantaja:

Oy s/s Borea Ab
Y-tunnus: 2348505-5
Osoite: Linnankatu 72, 20100 Turku

Vuokralainen:

Turun kaupunki
Y-tunnus 0204819-8
Osoite: PL 11, 20101 Turku

Vuokralaisen yhteyshenkil6: vuokrauspaallikko Tiina Aaltonen, puh. 050-5589329, sdhkoposti
tiina.aaltonen@turku.fi.

Sopimuksen tausta

Oy S/S Borea Ab:lla (jaljempana “yhtio”) on rakennuslupa S/S Bore nimiselle alukselle, IMO-
tunnus 504 8485 ja se on sijoitettu Aurajokeen.

Sopimusmaaraykset

1. Yhtio vuokraa Turun kaupungille (jaljempana “kaupunki”) S/S Bore-aluksesta kaikki
ravintolat (4kpl) seka ulkokannet (kansi 5), laivakeittion seka apukeittiot, 120 hyttia ja
niiden oheistilat ml. miehistdsaunat, oleskelutila ja vastaanottotila ja sen yhteydessa
olevat toimistotilat, kokoustilat (2 kabinettia ja Baltic sali) seka edustussaunan. Tiloista
on erillinen luettelo liitteena 1.

Vuokralaisen varsinaisena toimijana kohteessa on Turun ammatti-instituutin hotelli-,
ravintola- ja cateringalan oppilaitos.

Vuokrakohde vuokrataan kaytettavaksi hostel-liiketoiminnan ja siihen liittyvan
toiminnan, ravintolatoiminnan ja opiskelijoiden tyoharjoittelu- seka oppimisymparistona.
Laivalla toimii vain toinen operaattori, Forum Marinum-saatio, joka vastaa laivan
museotiloista. Vuokranantaja sitoutuu olemaan luovuttamatta vuokrauksen kohteen
omistusoikeutta tai omistusoikeuteen perustuvaa hallintaoikeutta kolmannelle
luovuttamatta samalla koko vuokrattua kohdetta.

Vuokranantajalla on oikeus luovuttaa vuokrauksen kohteen omistusoikeus tai
osakeomistusoikeuteen perustua hallintaoikeus tai muu vastaava hallintaoikeus vain
luovuttamalla koko kohdetta koskeva omistus- tai hallintaoikeus yhtena kokonaisuutena.

2. Vuokralaisella on oikeus kadyttda toiminnassaan nimea Laivahostel Borea.
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Vuokrakohde vuokrataan majoitus- ja ravintolatiloiksi ja niiden oheistiloiksi.
Vuokrattavien tilojen tulee niiden kdyttoonottohetkella olla kayttotarkoituksen
mukaiset, ja niiden tulee tayttda kaikki majoitus- ja ravintolatoiminnalle asetetut
saddokset, viranomaismaaraykset ja laatuvaatimukset koko vuokra-ajan. Vuokralainen
sitoutuu ilmoittamaan valittémasti vuokranantajalle vuokrattujen tilojen
kayttotarkoituksen muuttamisesta.

Tilojen vuokra (pitden sisdlladgn vuokrasopimuksen kohteen kaikki tilat) on 35.000 euroa
(0 % ALV) kuukaudessa. Lisdksi vuokranantajalla on oikeus peria liikevaihtoperusteista
vuokraa 20 % vuokralaisen liiketoiminnan arvolisdverottoman liikevaihdon siita
osuudesta, joka ylittda 930.000 €:a.

Vuokra maksetaan tasaerdna kerran kuussa. Vuokriin lisdtaan arvonlisdvero kulloinkin
voimassa olevan verokannan mukaan. Liikevaihtosidonnainen osa maksetaan seuraavan
vuoden huhtikuun vuokranmaksun yhteydessa.

Vuokra maksetaan kuukausittain etukateen ja sen erdpaiva on kunkin kuukauden 5.
paiva. Laskuttaminen tapahtuu verkkolaskutuksena. Lisatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Laskutus- tai vastaavia lisid ei hyvaksytd. Vuokranmaksun viivastyessa viivastyskorko on
enintdan korkolain 4a §:n 1 mom. mukainen.

Sopijapuolet ovat sopineet, ettd vuokralainen ei luovuta erillistd vakuutta
vuokrasopimuksesta aiheutuvien velvollisuuksiensa tayttamisesta.

Vuokranantaja on hakeutunut arvonlisaverolaissa tarkoitetulla tavalla kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisaverovelvolliseksi. Vuokralainen sitoutuu
harjoittamaan vuokratiloissa arvonlisaverolaissa tarkoitettua vahennykseen tai
palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Jos vuokratilojen kdytdssa tapahtuu vuokralaisesta
johtuvasta syysta sellaisia muutoksia, joiden perusteella vuokranantaja,
osakkeenomistaja tai kiinteistonomistaja joutuu suorittamaan tai palauttamaan
arvonlisaveroa arvonlisdverolain tai muun lain taikka maarayksen nojalla, vuokralainen
on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle, osakkeenomistajalle tai
kiinteistonomistajalle suoritettavaa veroa ja veroon liittyvida kustannuksia vastaavan
maaran laillisine korkoineen.

Vastaava velvollisuus on voimassa vuokrasuhteen paattyessa vuokralaisesta johtuvasta
syysta. Velvollisuus koskee lisdksi kaikkia muita tilanteita, joissa vuokranantajalle
aiheutuu vuokralaisesta tai taman alivuokralaisesta johtuvasta syysta edella tarkoitettu
arvonlisdveron suorittamis- tai palauttamisvelvollisuus.

Vuokra-aika on kolme vuotta 1.1.2018 alkaen ja vuokralaisella on optio jatkaa vuokra-
aikaa vuokrasopimuksen mukaisilla ehdoilla kahdella vuodella ilmoittamalla siita
vuokranantajalle viimeistaan kuusi kuukautta ennen vuokra-ajan paattymista.
Vuokranantaja anoo uuden rakennusluvan. Mikali uutta rakennuslupaa ei myénneta, niin
vuokrakausi paattyy viranomaislupien umpeutuessa.

Vuokra sidotaan tdysiméaaraisesti elinkustannusindeksiin (1951:10=100). Liikevaihtoon
perustuvaa vuokraa ei kuitenkaan sidota elinkustannusindeksiin. Vuokrankorotus
tehdaan kerran vuodessa, jolloin kokonaisvuokra tarkistetaan vastaamaan perusindeksin
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ja tarkistusindeksin valilla tapahtunutta muutosta. Perusindeksi on lokakuun 2017
elinkustannusindeksin pisteluku. Tarkistusindeksina on kunkin vuoden lokakuun
pisteluku. Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistusajankohtaa seuraavan tammikuun
alusta lukien. Ensimmainen vuokrantarkistus on tammikuussa vuonna 2018. Indeksin
laskiessa vuokran maaraa ei alenneta.

Mikali elinkustannusindeksia ei voida soveltaa tai sen laskeminen lopetetaan, sidotaan
vuokra kuluttajahintaindeksiin tai vastaavaan indeksiin kayttdaen perusindeksina vuokra-
ajan alkamishetkellad viimeisinta tiedossa olevaa elinkustannusindeksin pistelukua ja
noudattaen soveltuvin osin vuokrantarkistuksen laskennassa edelld mainittuja
periaatteita.

Sopimus tulee voimaan 1.1.2018 ja on voimassa maaraaikaisena 31.12.2020 saakka.
Vuokralainen saa tilat hallintaansa vuokra-ajan alkaessa. Tilat luovutetaan valmiina
kayttéonotettaviksi.

Jos lainsdadannolla tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai maksu
vuokrasuhteeseen, voi vuokranantaja lisata tasta aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta
perittavan vuokran maaraan.

Tama sopimus purkautuu, mikali vuokralaisen toiminta sopimuskauden aikana siirtyy
molemminpuolisella sopimuksella kolmannelle osapuolelle.

Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan siitd, etta alus sijaitsee koko sopimuskauden
Aurajoessa siten, etta vuokralaisella on keskeytyksitta esteetdn paasy vuokraamiinsa
tiloihin. Sisaankaynti hostel-tiloihin tapahtuu aluksen nykyisen keulaportin kautta ja
vuokranantaja huolehtii rakenteista siten, etta keulaportti voidaan pitaa jatkuvasti auki,
ja etta kdyntioven lukitukset ovat toiminnan edellyttdmassa kunnossa.

Vuokralainen hyvaksyy kuitenkin sen tosiseikan, etta kyseessa on 50 vuotta vanha laiva,
joka saattaa asettaa tiettyja rajoitteita toiminnalle, eika sitd nain ollen voida taysin
verrata tavanomaiseen liikerakennukseen.

Sopimuskauden aikana vuokranantajalla on oikeus telakointiin, joihin joudutaan aluksen
turvallisuuteen liittyvasta tai muusta ennalta arvaamattomasta (force major) syysta. Jos
vuokrakohdetta tai sen osaa ei voida kayttda taman vuokrasopimuksen mukaiseen
kayttotarkoitukseen, vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksusta tai
vuokra kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta, jona vuokrakohdetta tai sen osaa ei ole
voitu kayttaa. Ennen tilojen luovuttamista vuokraajalle, on niiden kayttékuntoisuus
todettava erilliselld kahdenviliselld tarkastuksella, josta laaditaan yhdessa hyvaksyttava
tarkastuspoytakirja. Vuokranantajan on korjattava tarkastuksessa ilmenneet
vuokrakohteessa olevat puutteet viipymatta. Vuokranantaja luovuttaa tilat vuokralaiselle
erilliseen vastaanottotarkastuspoytakirjaan kirjattavassa kunnossa. Vuokranantaja
poistaa keittiosta erillisen suunnitelman mukaan tarpeettomat keittiokoneet ja kalusteet
seka huoltaa seka pintakorjaa tilat. Sen jalkeen vuokralainen varustelee keittion
kustannuksellaan erikseen yksil6itavilla koneilla ja kalusteilla, jotka ovat vuokralaisen
irtainta omaisuutta, tasta tehdaan vuokralaisen toimesta erillinen listaus laitteista.
Vuokrasuhteen paattyessa on vuokralaisen luovutettava tilat vuokranantajan hallintaan
luonnollista kulumista lukuun ottamatta siind kunnossa kuin ne olivat vuokrasuhteen
alkaessa, ellei toisin sovita tai ole muutos- ja lisatdiden osalta toisin sovittu.
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Vuokra-ajan paattyessa vuokrakohteen kunto todetaan erilliselld tarkastuksella, josta
laaditaan yhdessa hyvaksyttava poytakirja. Tarkastuksessa mahdollisesti todetut sellaiset
puutteellisuudet ja viat, jotka eivat johdu luonnollisesta kulumisesta, on vuokralaisen
valittdmasti korjattava.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan vuokrattavan kohteen rakenteiden, rakenteisiin
liittyvien LVI- ja sahkolaitteistojen seka kalusteiden huollosta, kunnossapidosta ja
korjauksista seka sisatilojen pintakorjauksista. Em. toissa kdytetdaan opiskelijoita heidan
opettajien johdolla tydharjoitteluun ja tyéssdaoppimiseen erillisen vuokranantajan ja
vuokralaisen yhteisesti hyvaksyman suunnitelman mukaisesti. Vuokralaisella ei ole
mitadn vastuuta vuokrakohteen kunnossapidosta.

Miljodtason muutoksista vastaa vuokralainen saatuaan muutoksiin vuokranantajan
suostumuksen. Vuokralaisella on oikeus vuokranantajan suostumuksella tehda
toimintansa vaatimia muutosto6itd noudattaen hyvaa rakentamistapaa ja kunnioittaen
aluksen museoarvoa.

Vuokranantaja vastaa sdhkosta, lammityksesta seka jadhdytyksesta ja ilmastoinnista
aiheutuneista kustannuksista. Lisdksi vuokranantaja vastaa ymparivuorokautisista
talonmiespalveluista seka laivan teknisesta kunnosta. Vuokranantaja huolehtii
kustannuksellaan yleisvalaistuksesta seka turva- ja poistumistievalaistuksesta.

Vuokralainen saa kdyttoonsa laivassa olevan hostel-toiminnan ja hyttien kdytossa
tarpeellisen vuokranantajan omistaman irtaimen, kuten huonekalut, patjat, tyynyt,
peitteet ja liinavaatteet. Hostel-kdytdssa olevien hyttien on toimittava kortti- tai
vaihtoehtoisesti koodiavaimella.

Vuokralainen vastaa omalta osaltaan jatehuollosta, vedenkulutuksesta sekda muusta
omassa toiminnassaan aiheutuneista kuluista kuten siivousten, saniteetti- ja saunatilojen
hoidon, ulkoalueitten hoidon seka pysakointipaikkojen kayttomaksujen kustannuksista.

Vuokrakohteen sisdilmastoluokan tulee olla vahintaan S3 (tilan sisdilman laatu ja
lampoolot seka valaistus- ja daniolosuhteet tayttavat rakentamismaaraysten
vahimmaisvaatimukset).

Vuokralainen on velvollinen viipymatta ilmoittamaan ja dokumentoimaan kayton aikana
havaitut viat, puutteet ja vahingot.

Vuokranantaja on velvollinen korjaamaan vastuulleen kuuluvien rakenteiden, laitteiden
ja kalusteiden teknisesta viasta tai ongelmasta johtuvat tai tilojen kdyttamista rajoittavat
alustekniset ongelmat viipymatta.

Vuokranantaja varustaa mahdollisuuksien mukaan majoitustilat matkapuhelimen ja
internetin kdyton kannalta tarkoituksenmukaisilla teknisilla jarjestelmilla. Hostellin
yhteistilassa tulee olla langaton verkkoyhteys ja mahdollisuus kayttaa matkapuhelinta.

Vuokranantaja on velvollinen antamaan vuokralaisen henkilostolle alusolosuhteiden
vaatiman erityiskoulutuksen koskien palo- ja turvallisuustarpeita seka saannénmukaisesti
johtamaan sen vaatimat harjoitukset. Lisaksi henkil6sto koulutetaan aluksen
palovaroitinjarjestelman kdyttéon. Vuokralainen on velvollinen yllapitamaan
vuokralaisen tdman sopimuksen nojalla harjoittaman majoitustoiminnan edellyttaman
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henkildvalvonnan ympari vuorokauden. Vuokralainen vastaa siitd, ettd aluksessa on sen
harjoittaman majoitustoiminnan kulloinkin edellyttama turva- ja palovartioinnista
huolehtiva henkild.

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden yllapidosta viranomaisten ja
palovakuutusyhtion edellyttamalla tavalla seka mahdollisista uusista
viranomaismaarayksista ja niiden aiheuttamista kustannuksista.

Vuokranantaja on velvollinen hankkimaan ja pitdmaan voimassa toimintansa
edellyttdman riittavan vakuutuksen seka vuokrakohdetta koskevat tarpeelliset palo- ja
muut vakuutukset. Vuokralainen on velvollinen hankkimaan ja pitdmaan voimassa oman
toimintansa edellyttdman toiminnan vastuuvakuutuksen.

Sopimukseen sovelletaan lilkehuoneistojen vuokraamisesta annettua lakia (482/1995),
ellei tasta sopimuksesta muuta johdu.

Tata sopimusta voidaan muuttaa vain sopijapuolten toimivaltaisten edustajien
allekirjoittamalla kirjallisella sopimuksella.

Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan
sopijapuolten valisin neuvotteluin. Sopimuksesta aiheutuva riita, jota ei pystyta
ratkaisemaan neuvotteluteitse, ratkaistaan ensi asteena Varsinais-Suomen
karadjaoikeudessa.

T&ta vuokrasopimusta on tehty kaksi (2) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin

osapuolelle.

Turussa

Oy s/s Borea Ab Turun kaupunki
Hallituksen pj. Kaupunginjohtaja

Liite 1: tilaluettelo ja karttapiirros



