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HYRESAVTAL OM ABO SLOTT

1. Parter

Finska staten / Museiverket
0292559-2

PB 913

00101 HELSINGFORS
Kirjaamo@museovirasto.fi
("Hyresvard”)

Abo stad / Lokalservicecentralen
0204819-8

Tradgardsgatan 1

PB 355

20101 ABO
turun.kaupunki@turku.fi
("Hyresgast”)

Hyresvarden och Hyresgéasten tillsammans "Parterna”, vardera separat "Parten”.
Forteckning 6ver kontaktpersonerna i bilaga 1 Forteckningen uppdateras arligen.
2. BAKGRUNDEN TILL OCH AVSIKTEN MED AVTALET

Abo stad har varit aktér med huvudsakligt ansvar i Abo slott (Iangre fram "Objekt”,
definieras narmare i punkt 3) under hela 1900-talet och 2000-talet. Finska staten har
agt Objektet och Museiverket har forvaltat det fram till 2014 da forvaltningen av
Objektet tverfordes till Senatsfastigheter som ansvarar for skétseln av den
kulturhistoriska nationalegendomen som &ags av finska staten. Senatsfastigheter hyr ut
Obijektet till Museiverket genom tva olika avtal. Museiverket ar sakkunnigmyndighet
som svarar for skyddet av kulturarvet och kulturmiljon och Objektet som en helhet
fungerar som utvecklingsfastighet for Museiverkets byggnadsrestaurerings- och
konserveringsmetoder. Museiverket hyr ut Objektet till Abo stad fér verksamhet som
beskrivs langre fram.

Avsikten med detta avtal ar att hyra ut Objektet till Hyresgasten for tiden 1.1.2019 —
31.12.2029. Férhandlingar mellan parterna om forlangning av avtalet inleds minst tva ar
innan avtalet i fraga gar ut. Objektet fungerar som museums- och sevardhetsobjekt,
utstallningslokal, museiomrade, restaurang-, evenemangs- och festlokal samt som
byra.

Vid tiden for avtalets ingdende bestar Objektet av en bostad som tas ur bostadsbruk
innan avtalsperioden inleds 1.1.2019. En andring av anvandningsandamalet forutsatter
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myndighetsbeslut (bl.a. bygglov) och eventuellt ombyggnadsarbeten innan lokalen tas i
bruk. Parterna férhandlar separat om eventuella ombyggnadsarbeten och
myndighetstillstand.

3. Lokaler som avtalet géller (Objekt) och anvandning

Lokaler som hyrs ut och deras anvandningsandamal har faststallts i bilaga 2. Bilagan
uppdateras vid behov, t.ex. da det finns behov att &ndra anvandningsandamalet for en
lokal. Lokaler som avtalet galler och andra omraden som omedelbart ansluter till dem
ar i finska statens @go och pa fastigheten som forvaltas av Senatsfastigheter
(fastighetsbeteckning 853-514-3-2). Objektet &r belaget i Abo stad. Parterna
konstaterar for klarhetens skull att avtalet i fraga inte géller de s.k. Slottsmagasinen pa
adressen Slottsgatan 85. Parterna kommer separat 6verens om behandlingen av
magasinen.

Objektet &r kulturhistoriskt sarskilt vardefullt.

Obijektet ar belaget i omradet som hor till den nationellt betydande bebyggda
kulturmiljon Abo slott (RKY 2009). Objektet ar ett forvaltnings-, samhélls- och
kulturhistoriskt nyckelobjekt och det aldsta av den svenska kronans slott i Finland.
Objektet ar ett viktigt landmarke vid Aura &s mynning som omges av hamnen med
dartill hérande smaindustri- och lageromraden. Abo slott avspeglar Auradmynningens
och Abos betydelse som Egentliga Finlands centrum.

Objektet har skyddats enligt férordningen om skydd for staten tillhdriga byggnader
(480/1985) (miljdministeriets beslut nr 2/562/94, delgivits 31.8.1994). Objektet hor till
skyddsklass S1 vilket betyder att Objektet &r skyddat i sin helhet.

Slottet med omgivningen har pa grund av sina kulturvarden faststallts som statens
strategiska fastighetsformogenhet i samband med verkstallandet av statens
fastighetsstrategi (Museiverkets fastigheter och byggnader; arbetsgruppens forslag till
omlaggning av foérvaltningen av fastighetsférmogenheten; Undervisnings- och
kulturministeriets arbetsgruppspromemorior och utredningar (2013:3).

Pa Objektet finns ocksa en fast fornlamning som fredats enligt lagen om fornminnen
(295/1963 (Abo slott; fornl.reg.nr 1000019681).

Objektet hyrs ut till Hyresgasten for att anvdndas som musei- och sevardhetsobjekt,
utstallningslokal, restaurang-, evenemangs- och festlokal. Objektet inrymmer ocksa
kontorslokaler som motsvarar museiverksamhetens behov. Hela omradet som uthyrs ar
ett museiomade.

Vid anvandningen av Objektet ska man beakta de ramvillkor som de ovan ndmnda
skyddsbestammelserna stéaller pa anvandningen av objektet och behandlingen av
andringsatgarder mellan Parterna sasom faststallts langre fram i punkt 10 (kontakt).
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4. Hyresbelopp

Museiverket tar ut hyra for objektet frdn Abo stad foér hela objektets del. Hyran &r lagre
an objektets marknadsbaserade hyra. Enligt 5 8 3 mom. i lagen om museiverket
(282/2004): "Med awvikelse fran lagen om grunderna for avgifter till staten kan pa
foretagsekonomiska grunder prissatta hyror fér kulturhistoriskt vardefulla byggnader
och for lokaler i dem av kulturpolitiska skal sankas sa att en hyra som motsvarar
gallande gangse prisniva tas ut for dem eller, om det bor anses dverensstimma med
statens fordel, sa att hyran far vara lagre an den gangse eller att ingen hyra tas ut.”

Hyran binds till levnadskostnadsindexet 1951:10=100
Helhetshyra: 77 000 €/manad.

Justeringsmanad: 10

Basindex 2018:10

Indexandringen beaktas till 100 %. Justeringen gors arligen. Hyran hojs forsta gangen
1.1.2020. Den justerade hyran betalas fran borjan av januari pa basis av hyresvardens
skriftiga meddelande. Om poangtalet for indexet sjunker sanks hyran inte. Hyran
beldggs med den gallande mervardesskatten.

Hyresgasten ansvarar ocksa for vissa omedelbara kostnader som anvandningen och
verksamheten pa fastigheten foranleder enligt ansvarsgranstabellen (Bilaga 3).

5. Anvéndning av Objektet for mervardesskattepliktig verksamhet

Hyresvarden har i hyresavtalet mellan Senatsfastigheter och Hyresvarden férbundit sig
att anvanda objektets lokaler for verksamhet som fortldpande berattigar till avdrag
enligt 4 kap. 30 § och 10 kap. i mervardesskattelagen.

Hyresgasten forbinder sig att anvanda objektets lokaler for verksamhet som fortldpande
beréattigar till avdrag enligt 4 kap. 30 § och 10 kap. i mervardesskattelagen. Om
lokalerna pa Objektet anvands pa ett satt som inte berattigar till avdrag, ar Hyresgasten
skyldig att ersatta Hyresvarden och Senatsfastigheter den skada som féranleds av
detta och vars storlek bestams enligt skatten som ska aterbetalas till staten och andra
avgifter. Dessutom ar Hyresgasten skyldig att ersatta alla andra kostnader som
foranleds av avtalsbrottet.

Hyresvarden har fatt skatteforvaltningens forhandsavgorande om anvandningen av
objektet for mervardesskattepliktig verksamhet och Hyresgasten forbinder sig att folja
dess villkor och bestammelser i sin egen verksamhet (Bilaga 4 Skatteforvaltningens
forhandsavgdrande 13.06.2014). Hyresgasten ar mervardesskattepliktig for sin
affarsverksamhet.
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6. Overlatelse av objektet till en tredje part

Hyresvarden har inte ratt att utan Senatsfastigheters skriftliga tillstand 6verlata sin
arrenderatt, arrendeobjekt eller en del av det till en annan part vilket foéranleder att
Hyresgasten inte heller har ovan ndmnda ratt. | avtalet mellan Hyresvarden och
Senatsfastigheter konstateras anda att Hyresvarden har rétt att tillfalligt 6verlata
lokalens anvandningsrétt for olika evenemang.

Genom detta avtal 6verlater Museiverket Hyresgasten ratten att kortvarigt Gverlata
lokaler som avtalet galler till en tredje part for olika evenemang. Lokalbegreppet
omfattar ocksa byggnadernas naromraden sasom faststallts i punkt 3. De utomstaende
aktorerna far anda inte en sadan ratt som kan liknas vid hyresgastens ratt. Vid
overlatelse av anvandningsratten ska man beakta villkoren for ansvarsgranstabellen,
Hyresvardens Ovriga anvisningar samt objektets skyddsvarden.

Awvikande fran vad som namnts ovan har Hyresgéasten ratt att med Hyresvardens
tillstand upprétta ett hyresavtal med en mervardesskattepliktig utomstaende aktor
gallande Objektets café-/restaurangtjanster. Hyresgasten ansvarar for den
utomstaende aktorens verksamhet, risker, kostnader och skyldigheter sdsom den gor
for sin del.

7. Objektets skick

Hyresvarden Overlater Hyresgasten Objektet och inbyggnadsmaobler och apparater som
hor till objektet i det skick de befinner sig vid 6verlatelsen eller om man under
avtalsperioden utfér reparationer eller &ndringar i lokaler, konstruktioner, mobler eller
apparatur som ar foremal for synen ska de Overlatas i det skick de befinner sig vid
mottagningssynen som forréattas gemensamt efter reparations- eller andringsarbeten.
Avtalsparterna forrattar en syn pa objektet efter att byggnadsarbetena har slutforts for
att konstatera byggnadernas och l6sorets skick.

Pa Objektet forrattas en slutsyn da avtalet i fraga gar ut. Objektet ska med beaktande
av normalt slitage vara i gott skick. Hyresgasten ansvarar pa egen bekostnad for
reparation av sadana brister och fel som konstaterats vid slutsynen och som inte beror
pa normalt slitage. Nar avtalsperioden gar ut forbinder sig Hyresgasten att aterlamna
alla nycklar till objektet. Om Hyresgasten forsummar de skyldigheter som namnts i
denna punkt, har Hyresvarden ratt att fullgéra dem pa Hyresgéastens bekostnad.

8. Skotsel av objektet

For skotseln och underhallet av objektet svarar Hyresvarden enligt
ansvarsgranstabellen i bilaga 3.

Uppvarmningen hor till bashyran och bruksel och bruksvatten enligt forbrukning.
Fastighetselen ingar i hyresgivarens kostnadsansvar sa att fastighetselens andel
beraknas utgora 30 % av férbrukningen.
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Hyresvarden forpliktar sig till att enligt god sed skota eller anskaffa fastighetsskotsel
enligt kraven i detta avtal och avtalets bilagor.

Hyresgasten bor se till att avfall, kemikalier eller andra for miljon skadliga &mnen som
uppstar som en foljd av verksamheten, tillrackligt effektivt hindras fran att upptas i
jordmanen, byggnaderna eller konstruktionerna. Hyresgasten ansvarar inte for ett
sadant amne som finns i jordmanen eller for avliagsnandet av amnet fran jordmanen, da
amnet upptagits i jordmanen fore detta avtal tratt i kraft. Ifall det pa grund av
verksamhet som idkats av hyresgéasten eller en annan part som fatt hyres- eller
anvandningsratt orsakas skador pa objektets jordman, byggnader eller konstruktioner
eller andra skadliga miljoverkningar, ar hyresgéasten skyldig att skéta om att objektet
rengors med beaktande av objektets skyddsvarden. Om hyresgasten forsummar den
skyldighet som avses har, har hyresvarden ratt att granska och lata rengora det
fororenade objektet pa hyresgastens bekostnad och hos hyresgasten ta ut de
kostnader som atgarderna fororsakar.

9. Reparations- och &ndringsarbeten

Hyresvarden ska pa forhand meddela hyresgasten om alla reparationer som gors pa
objektet minst tva veckor fére arbetet inleds. Undantag ar arbeten som kraver
bradskande reparation som man kan ta itu med omedelbart. Om andringar och
korrigeringar som orsakar vasentlig skada for anvandningen av objektet bér meddelas
tvA manader innan arbetet inleds.

Hyresvardens representanter och Senatsfastigheters representanter ar berattigade att
halla visningar och granska fastighetens skick for att kunna konstatera att
hyresvillkoren uppfylls. Hyresgasten ar forpliktad att tillata dessa representanter tillgang
till objektet och de byggnader som finns pa objektet.

Hyresgasten far inte prestera andrings- och korrigeringsarbeten i objektet utan
hyresvardens skriftliga tillstdnd. D& hyresavtalet upphor ska hyresgasten ifall
hyresvarden sa kraver, for egen kostnad returnera objektet till dess tillstand sdsom det
var innan andringsarbetet utférdes. Hyresvarden har ratt att vid behov utféra denna
restaurering pa hyresgéastens bekostnad. Ifall hyresvarden inte kraver att objektet
aterstalls, far hyresvarden andrings- och reparationsarbetena pa fasta delar till sin
forman utan separat ersattning.

10. Kontakt

Parterna och Senatsfastigheterna bildar tillsammans Abo slotts férvaltningsnamnd som
sammantrader minst tva ganger per ar. Pa forvaltningsnamndens moéten behandlas
allmanna arenden som galler objektets anvandning och skétsel, som har betydande
effekter pa varden och anvandningen av objektet.
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Parterna och Senatsfastigheter ordnar p& inbjudan av Abo stad ett utvecklingsméte
minst en gang per ar. Under utvecklingsmatet gar man igenom objektets langsiktiga
reparationsplan och eventuella investeringar som inverkar pa hyran samt samarbets-
och utvecklingsprojekt.

11. Myndighetslov- och bestammelser

Hyresgasten fungerar som arrangor fér evenemanget. Hyresgasten ar férpliktad att
ansoka om de lov som kravs for genomférandet av verksamheten och se till att de halls
i kraft. Hyresgasten ansvarar for att verksamheten som idkas pa objektet uppfyller
villkoren som galler ifragavarande verksamhet i de gallande forfattningarna,
bestammelserna och tillstdnden. Hyresgasten forbinder sig till att agera sa att
verksamheten och de material och &mnen som anvants under verksamheten inte
orsakar skada eller fara for objektet eller objektets anvandare eller tredje parter.
Hyresgasten ansvarar for kostnader for andringsarbeten som sker pa grund av
andringar i bestammelser, myndighetsbestammelser eller lov som géller verksamheten
under den tid avtalet ar i kraft.

12. Sakerhet

Hyresgasten utarbetar for objektet en raddningsplan och haller den uppdaterad.
Hyresgasten forbinder sig till att folja bestimmelserna i raddningsplanen samt
informera och introducera sin egen personal samt avtalspartners till raddningsplanen
samt dvervaka att rdddningsplanen foljs i all aktivitet som utvas i objektet.
Hyresgasten utarbetar vid behov tillsammans med samarbetsparterna de
raddningsplaner som evenemangsproduktionen forutsatter. Hyresgéasten bor expediera
de raddningsplaner hen utarbetat till hyresvarden fér kdnnedom.

Hyresgasten ansvarar for personsakerheten i de lokaler som hen fatt i sin anvandning
och pa forbindelsevagar som omedelbart anknyter till dessa lokaler och skoter pa egen
kostnad om att anstélla tillrackligt och fér sina uppgifter véalskolade guide- och
bevakningspersonal. Hyresgasten svarar for att tillrackliga skyddsréack och hinder samt
skyltar installeras for genomférande av hens verksamhet. Hyresgasten ansvarar for att i
uppgifter i anknytning till objektets verksamhet féljs sdkerhetsbestammelser och
halsosamma och trygga arbetssatt och arbetsredskap.

Om objektets sakerhet har ndrmare bestamts i tabellen om ansvars--- (Bilaga 3).

13. Skador

Hyresgasten ar forpliktad att ersatta hyresvéarden for skada som hyresgasten
avsiktligen eller genom forsummelse eller 6vrig vardsloshet orsakar pa egendomen
som avses i detta avtal. Hyresgasten ansvarar for alla skador som personer som haft
tillgang till lokalerna och konstruktionerna genom intradesbiljett eller tilltradesratt,
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orsakat objektet eller hyresvarden avsiktligt, genom forsummelse eller vardsloshet.
Hyresgasten ansvarar for skadorna som om hen sjalv orsakat dem.

Tillfalliga storningar i vatten-, avlopps-, ventilations-, varme- och elapparaturen eller
tillfalliga avbrott i dessa system eller for fastighetsskotselns del nédvandiga
reparationer berattigar inte till skadestand eller andra ersattningar eller rabatter pa
dessa. Ifall avbrottet eller begransningen uppstatt pa grund av hyresvarden, ansvarar
hyresvarden for skadan. Hyresvarden ar inte skyldig att ersatta skador som uppstatt av
ovannamnda orsaker pa hyresgastens eller andra evenemangsarrangorers eller
personers egendom eller verksamhet.

Forsakringar
Hyresgasten &r inte forpliktad att teckna en forsakring for objektet.
Flyttande av avtal

Hyresgasten har inte ratt att Overfora detta avtal eller rattigheter som bestams i detta
avtal till en tredje part utan hyresvardens skriftliga tillstand.

Avtalsperiod och andring av avtalet

Objektet hyrs ut for tidsperioden 1.1.2019-31.12.2029. Avtalsparterna inleder
forhandlingarna om att forlanga avtalet minst tva (2) ar innan avtalet upphor.

Om andringar i detta avtal kommer man dverens om skriftligen.
Avgorande av meningsskiljaktigheter och forhallande till lagstiftningen

Avtalsparterna ar forpliktade att genom forhandling strava efter att l6sa
meningsskiljaktigheter som géller detta avtal. En tvist som uppstar pa grund av avtalet,
som inte inom en skalig tidsperiod gar att I16sa genom forhandlingar, l6ses i forsta hand
genom sadan domstolsmedling som avses i lagen om medling i tvistemal och
stadfastelse av forlikning i allmanna domstolar, och i sista hand i Helsingfors tingsratt.

| Bvrigt foljs for avtalets del lagen om hyra av affarslokal (482/1995).
Datum och underskrifter
Detta avtal trader i kraft efter att vardera avtalsparten undertecknat avtalet.
Detta avtal har uppgjorts i tva (2) identiska exemplar, ett for (1) vardera avtalspart.

Helsingfors / /2018 Abo / /2018

FINSKA STATEN ABO STAD
MUSEIVERKET
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Juhani Kostet Minna Arve
generaldirektor stadsdirektéren
Erno Nolvi Laura Klami
fastighetschef ledande stadsjuristen
Bilagor
Bilaga 1 Forteckning 6ver kontaktuppgifte (pa finska)
Bilaga 2 Lokaler som hyrs ut och deras anvandningsandamal (pa finska)
Bilaga 3 Ansvarsgransbilaga till hyresavtalet (pa finska)

Bilaga 4 Skatteforvaltningens forhandsavgorande 13.6.2014 (pa finska)
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