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TURUN SATAMALIIKELAITOKSEN LIIKETOIMINTOJEN KAUPPAKIRJA

1 Osapuolet

1) Turun kaupunki (Y-tunnus 0204819-8), osoite Yliopistonkatu 27 a, 20100
Turku, (jaljempana Turku) Turun Satamaliikelaitoksen liiketoimintojen
luovuttajana ja

2) Turun Satama Oy (Y-2322326-6), osoite Juhana Herttuan Puistokatu 21,
20200 Turku, (jaljempana Yhtio), liiketoimintojen vastaanottajana.

Turku ja Yhti6 jaljempéani yhdessa mainittuina osapuolet.

2 Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Turun kaupunginvaltuusto on 3.12.2012 paittanyt luovuttaa Turun Satamalii-
kelaitoksen liiketoiminnot Yhtiolle. Talla sopimuksella Turku ja Yhtio sopivat
Turun Satamaliikelaitoksen liiketoimintojen ja omaisuuden luovuttamisesta
Yhtiolle.

Satamaliikelaitoksen liiketoimintojen kauppa kasittaa Turun omistuksessa ole-
van Turun Satamaliikelaitoksen, osoite Linnankatu 9o, 20100 Turku, (jiljem-
pana Satamaliikelaitos), toiminnan kisittden Satamaliikelaitoksen jaljempana
yksiloidyt varat ja vastuut seka Satamaliikelaitoksen palveluksessa olevan hen-
kiloston tassa sopimuksessa maaritellyssa laajuudessa.

3 Satamaliikelaitoksen luovutettava liiketoiminta

3.1 Luovutettava liiketoiminta

Luovutettava liiketoiminta muodostuu Satamaliikelaitoksen liiketoimintaan
kuuluvasta omaisuudesta, varoista ja vastuista siina laajuudessa kuin liikelai-
toksen tilinpaatos- ja kirjanpitoasiakirjat per 31.12.2012 osoittavat tassa kaup-
pakirjassa jaljempana yksityiskohtaisemmin eriteltyna sekd tdssa mainituin
poikkeuksin.

3.2 Kiyttoomaisuus

Yhtiolle luovutettava kiayttoomaisuus sisiltdd Satamaliikelaitoksen liiketoimin-
taan 31.12.2012 kuuluvan ja liikelaitoksen taseessa olevan kayttbomaisuuden.
Yhtiolle luovutettava kayttoomaisuus on yksiloity kauppakirjan allekirjoitus-
hetken tilanteen mukaisesti timan kauppakirjan liitteessa 1.
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Leasing-omaisuus

Yhtiolle siirtyy myos Satamaliikelaitoksen hallussa leasing-sopimusten nojalla
oleva kayttoomaisuus siten, ettd liitteessa 2 on yksiloity leasing —sopimukset,
jotka on rahoitusyhtion suostumuksella sovittu Yhtion lunastettavaksi Luovu-
tushetken jilkeen ja liitteessd 3 on yksiloity leasing —sopimukset, jotka pyritdan
siirtimasan Yhtion vastattavaksi ja joista aiheutuvista velvoitteista Yhtié vastaa
taysimaaraisesti, vaikka Turku siilyisikin niissd rahoitusyhtio6n nihden vas-
tuullisena sopijapuolena.

Liitteessd 3 yksiloityjen sopimusten osalta Yhti6lld on oikeus lunastaa leasing-
sopimusten kohteena oleva omaisuus omistukseensa leasing -sopimuksen mu-
kaisella jaannosarvolla, mikali kysymys on lunastusoikeudesta eika velvollisuu-
desta ja mikaili sopijapuolena oleva rahoitusyhtio sen hyvaksyy. Mikali liitteen 3
leasing-sopimusten osalta on kysymys lunastusvelvollisuudesta, vastaa Yhtio
tallaisista velvoitteista ja niihin liittyvista kustannuksista. Selvyyden vuoksi to-
detaan, ettd timan kohdan 3.3 kustannusvaikutukset on huomioitu kohdan 8.
kauppahinnassa.

Rakennukset ja rakennelmat

Yhtiolle siirtyviat rakennukset ja rakennelmat on yksiloity liitteend 4 olevassa
erittelyssa.

Yhtiolle vuokrattavat Satamaliikelaitoksen liiketoimintaan liittyvat ja liikelai-
toksen taseessa olevat rakennukset ja rakennelmat on maaritelty timan kaup-
pakirjan kohdassa 6.

Irtain omaisuus, koneet ja kalusto

Yhtiolle siirtyvd muu irtain omaisuus kuin kayttbomaisuus on yksiloity taman
kauppakirjan liitteend 5 olevassa luettelossa. Kayttoomaisuus on yksiloity liit-
teessa 1.

Osakkeet ja osuudet

Yhtiolle siirtyvét osakkeet on yksiloity liitteessa 6.

Rahoitusomaisuus

Yhtiolle ei siirry mitdan rahoitusomaisuutta tilla kauppakirjalla.
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Vieraan paioman erit

Yhtiolle ei siirry mitaan Satamaliikelaitoksen korollisia vieraan paaoman eria.

Liiketoimintaan liittyvat sopimukset ja muut oikeudet

Kaikki liikelaitoksen liiketoimintaan liittyvdat sopimukset siirtyvat Yhtiolle.
Asiakassopimukset on yksiloity Satamaliikelaitoksen sopimusrekisterissa. Yhtio
ottaa myo0s vastatakseen sille siirrettavat liikelaitoksen liiketoimintaan liittyvat
tarjoukset.

Erikseen todetaan, ettd Turun ja Viking Line Abp:n seka Tallink Silja Oy:n valis-
ten maanvuokrasopimusten (terminaalisopimukset) osalta vuokranantajaoi-
keudet — ja velvollisuudet siirretdan Turulta Yhtiolle, joka hallinnoi sanottuja
sopimuksia edistden sopimusten tarkoitusta ja tavoitteita, saa sopimusten vuok-
ratuoton ja vastaa sopimusten velvoitteiden tayttdmisesta ja kustannuksista,
ellei pakottavasta lainsdadannostd muuta johdu. Edelld kerrotusta huolimatta
Yhtiolld ei ole oikeutta ilman Turun etukidteen antamaa suostumusta tehda
muutoksia sopimuksiin. Siirto on voimassa toistaiseksi, mutta kuitenkin enin-
taan sopimusten voimassa oloajan.

Turku sitoutuu parhaan kykynsi mukaan vaikuttamaan siihen, ettd Satamalii-
kelaitoksen liiketoimintaan kuuluvien sopimuksien sopimusosapuolet antavat
suostumuksensa sopimusten siirtdmiselle Yhtiolle. Mikali sopimuksia ei saada
siirtda Yhtiolle kolmannesta sopimusosapuolesta johtuvasta syysta, jatkaa Tur-
ku alkuperiisend sopimusosapuolena ja siirtda sopimuksen mukaiset oikeuten-
sa ja velvollisuutensa edelleen Yhtiolle omakustannushintaan, ellei sille ole
lainsdadannosta johtuvaa estetta.

Kaupungin virastojen, laitosten tai muiden yksikoiden Satamaliikelaitokselle
tuottamista sisiisista palveluista ja muista vastaavista sopimuksista johtuvista
maksuvelvoitteista vastaa Turku/Satamaliikelaitos luovutushetkeen asti ja Yh-
tio siitd eteenpain. Mikali Yhtio maksaa Turulle kuuluvan osuuden maksuvel-
voitteista, veloitetaan kaupungin osuus viimeistdaan 31.3.2013 kaupungilta ja
vastaavasti, mikili kaupunki maksaa Yhtiolle kuuluvia maksuja, hyvittda Yhtio
kaupungille Yhtiolle kuuluvat maksuosuudet viimeistdaan 31.3.2013.

4 Henkilokunta

Turun kaupunginhallitus on 4.10.2010 ja 25.10.2010 tehnyt paatoksen liikkeen-
luovutuksessa noudatettavista periaatteista henkiloston osalta. Taman lisaksi
Turku ja Yhtio ovat sopineet Satamaliikelaitoksen liiketoimintaa hoitavien hen-
kiloiden siirtymisesta Yhtion palvelukseen. Listaus yhtioon siirtyvasta henkilos-
tostd on taman sopimuksen liitteend 7 (Henkilostoliite).
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Yhtion palvelukseen siirtyvit liitteessd 7 yksiloidyt henkilot siten, ettd Turku
vastaa siirtyvien henkil6iden lomakorvauksista, lomapalkasta, lomaltapaluura-
hasta, eldke- ja sosiaaliturva- yms. maksuista siltd osin kuin ne kohdistuvat ja
perustuvat aikaan ennen Luovutushetked. Luovutushetkelld suorittamattomat
vastuut lasketaan siirtyville henkilokunnalle tosiasiallisesti suoritettavien maa-
rien perusteella 15.1.2013 mennessa. Liiketoimintakaupan kauppahinnassa on
nyt yksiloitynd Turun kokonaisvastuuna otettu huomioon 200.000 euroa. Mi-
kali Luovutushetken jilkeen tehtidvan laskennan lopputulos osoittaa, etta kaup-
pahinnassa huomioon otettu 200.000 euroa on suurempi kuin laskennan osoit-
tama kokonaissumma, hyvittda Yhtio Turulle erotuksen 31.1.2013 mennessa.
Mikali taas Luovutushetken jilkeen tehtdvin laskennan lopputulos osoittaa, et-
td kauppahinnassa huomioon otettu 200.000 euroa on pienempi kuin lasken-
nan osoittama kokonaissumma, maksaa Turku Yhtidlle erotuksen 31.1.2013
mennessd. Mikili nyt yksiloity erotus suuntaan tai toiseen on pienempi kuin
5.000 euroa, hyvitystd ei sen vihiisestd merkityksestd johtuen suoriteta. Yli
5.000 euron erotus hyvitetdan taysimaaraisesti.

Luovutushetken jialkeen suoritettavista tyosuhteeseen perustuvista korvauksista
vastaa Yhtio.

Turku vastaa liiketoiminnan luovutuksen ja tyontekijoiden siirtamisen edellyt-
tamista toimenpiteistd ennen Luovutushetked ja Yhtio Luovutushetken jalkeen.

Liitteen 7 sisélto vastaa kauppakirjan allekirjoitushetken tilannetta. Osapuolet
paivittavat yhteistyossa liitteen 7 vastaamaan 31.12.2012 tilannetta.

5 Kaupan ulkopuolelle jadvit omaisuuserit

5.1

53

Irtain omaisuus

Kaupan ulkopuolelle jaavat kayttbomaisuuserit on yksiloity liitteessa 8.

Kiinteistot, rakennukset ja maa-alueet

Liikelaitoksen taseessa ennen Luovutushetked olevat muut kuin kohdassa 3.4
yksiloidyt rakennukset ja rakennelmat seka kiinteistot jaavat kaupan ulkopuo-
lelle.

Vesi- ja viemiiriverkosto

Liikelaitoksen taseessa olevat yleisten alueiden vesijohto- ja runkohule-
vesiviemariverkostot jadvit kaupan ulkopuolelle.
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6 Yhtiolle vuokrattavat huoneistot ja kiinteistot

Osapuolet ovat sopineet siita, ettd Turku vuokraa Yhtiolle Yhtion toiminnassaan
tarvitsemat ja
e liitteessda 9 (Maanvuokrasopimukset) luetellut Turun omistuksessa ole-
vat Kkiinteistot ja maa-alueet erikseen solmittavilla maanvuokrasopi-
muksilla.

7 Luovutushetki

Turun talla kauppakirjalla Yhtiolle luovutettavan omaisuuden ja liiketoiminnan
omistus-, hallinta ja kdyttooikeudet siirtyvat Yhtiolle 1.1.2013 (Luovutushetki).

Yhtion edustaja vastaanottaa ja kuittaa timan sopimuksen tarkoittaman luovu-
tuksen 3.1.2013 pidettiavissa vastaanottotilaisuudessa.

8 Kauppahinta

Talla kauppakirjalla luovutettavan Satamaliikelaitoksen liiketoiminnan arvon-
lisaveroton kiintea kauppahinta on 84.800.000 euroa.

Kauppahinta perustuu luovutettavan liiketoiminnan tuottaman vapaan kassa-
virran nykyarvoon, joka vastaa liiketoiminnan kaypaa arvoa. Korollisia varoja
tai velkoja ei siirry liiketoimintakaupan yhteydessa.

Kauppahinnan maarittelyn takia kauppahintaa ei tarkisteta ylospain eika alas-
péin, ellei tassd sopimuksessa nimenomaisesti niin maarata.
9 Kauppahinnan maksaminen

Yhti6 maksaa edelld mainitun kauppahinnan Turulle seuraavalla tavalla:

9.1 Yhtion osakkeiden merkintihinnan maksu (apportti)

Turku on Yhtion suunnatussa osakeannissa (pvm) sitoutunut maksamaan
osakkeiden merkintdhintana 25.000.000 euroa. Turku maksaa merkintdhinnan
Yhtiolle apporttina, joka on osa taman liiketoimintakaupan tarkoittamaa luovu-
tettavaa liiketoimintaa. Yhtio kuittaa apporttiomaisuuden saaduksi kohdassa 7.
tarkoitetussa vastaanottotilaisuudessa.
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9.2 Laina

Loppuosa Satamaliikelaitoksen liiketoiminnan kauppahinnasta eli 59.800.000
euroa jaa Turun saamiseksi Yhtiolta liitteend 10 - 11 olevien lainasopimusten
ehtojen mukaisesti.

10 Muut luovutukseen liittyviit ehdot

10.1 Satamaliikelaitoksen liiketoimintaan liittyviat luvat ja ilmoitukset

Satamaliikelaitoksen liiketoimintaan liittyvien viranomaislupien ja ilmoitusten
asianmukaisesta hakemisesta / siirtimisesta vastaanottavalle Yhtiolle vastaavat
Turku ja Yhtio yhteisesti. Kauppakirjan allekirjoittamisen jialkeen kuluttajille ja
asiakkaille tehtavista ilmoituksista vastaa Yhtio kustannuksellaan.

10.2 Ympairistoasiat

Satamaliikelaitoksen toiminnassa tarvittavat ymparistod ja jatteiden kasittelya
koskevat viranomaisluvat ja sopimukset on luetteloitu liitteessi 12. Luvat ja so-
pimukset ovat voimassa ja ne pyritdan osapuolten molemminpuolisella myota-
vaikutuksella siirtimaan Yhtiolle. Turku sitoutuu myotavaikuttamaan siihen, et-
td asianmukaiset luvat myonnetdan Yhtiolle. Osapuolilla ei ole tiedossa ympa-
ristonlainsdadannosta johtuvia korvaus-, kunnostus- tai yllapitokustannuksia.

Hallintotuomioistuimissa vahvistetut luvat pyritddn siirtaiman Yhtiolle. Mikali
tama ei ole mahdollista, sitoutuu Yhtio joka tapauksessa vastaamaan siita, etta
kaikessa Yhtion toiminnassa toimitaan myos niaiden lupaehtojen mukaisesti.

10.3 Viranomaistehtavit
Satamaliikelaitoksen viranomaistehtavat jarjestetdan Turun kaupunginhallituk-
sen maaraamalla tavalla.

10.4 Turvaluvat
Satamaliikelaitoksen toiminnassa tarvittavat turvaluvat on luetteloitu liitteessa
13. Satamaliikelaitos huolehtii turvalupien siirtimisesta Yhtiolle.

10.5 Elikemenoperusteiset maksut

Kaupungin omien toimintojen yhtioittamistd koskevassa periaatepaitoksessa
(Kh 4.10.2010 § 516) on todettu, ettd eladkemenoperusteinen elikemaksu peri-
taan mm. Satama -yhtiolta, koska sen liikevaihto on kunnallisena liikelaitoksena
muodostunut paasaantoisesti ulkoisten asiakkaiden tulovirroista. Elike-
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menoperusteisen maksun tasona kaytetddn 7 % siirtyvan henkiloston palk-
kasummasta seuraavien 20 vuoden aikana.

Turku ja Yhti6 ovat X.X.2012 tehneet elidkemenoperusteisen maksun perimista
koskevan sopimuksen, joka toimitetaan Kevalle.

10.6 Tarjouskanta

Yhtio ottaa vastatakseen liikelaitoksen toiminnan puitteissa tehdyista tarjouk-
sista.

Turku ei vastaa Satamaliikelaitoksen sopimusten eiki tarjousten kannattavuu-
desta eikd sopimuskumppanien maksu- ja/tai suorituskyvysta.

10.7 Liiketoimintaan liittyvit asiakirjat ja tiedot

Kaupan yhteydessd Turku luovuttaa Yhtiolle kaikki olennaiset toiminnan har-
joittamiseen liittyvit asiakirjat kuten henkil6st6- ja taloushallinnon asiakirjat,
yhtiolle vuokrattujen kiinteistgjen ja rakennusten LVI- ja rakennuspiirustukset,
asiakasrekisterin, inventaario- ja varastoluettelot seka liiketoimintaan liittyvat
sopimukset, luvat ja rekisterointiasiakirjat.

Turku tarjoaa Yhtiolle padsyn Turun jarjestelmissa oleviin Yhtiolle siirtyvan lii-
ketoiminnan tietoihin. Mikali tdma ei ole mahdollista, toiminnan harjoittami-
seen liittyvd, Turun hallussa oleva data seulotaan ja luovutetaan Yhtiolle.

10.8 Arkisto

Turku vastaa siita, etta silld on ajantasainen arkistonmuodostussuunnitelma ja
ettd Satamaliikelaitoksen Luovutushetkelld olemassa oleva arkisto on jarjestet-
ty, seulottu ja tarpeellisilta osin luetteloitu. Turku ottaa vastaan ja sdilyttda Luo-
vutushetkeen saakka Satamaliikelaitoksen pysyvisti tai pitkdan sailytettavat
asiakirjat ja huolehtii niihin kohdistuvasta tietopalvelusta seka asiakirjojen lai-
naamisesta ja jaljennosten antamisesta.

Enintddn kymmenen vuotta siilytettavit asiakirjat lainataan Yhtiolle se tiloissa
kaytettaviksi. Yhtio vastaa naiden asiakirjojen siilyttimisesta, kayttopalvelusta
ja aikanaan havittamisesta Satamaliikelaitoksen arkistonmuodostussuunnitel-
man mukaisesti.

10.9 Oikeudenkiynnit ja reklamaatiot

Satamaliikelaitos on ollut ennen Luovutushetkei osallisena liitteesti 14 ilmene-
vissa oikeudellisissa riidoissa, jotka saattavat aiheuttaa kustannuksia tai vaati-
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muksia. Yhtié ottaa vastatakseen liitteen 14 riitojen Luovutushetken jilkeen
syntyvista kuluista ja vastuista, koska mainitut riidat sisiltyvit - Yhtion toimin-
nan sisalto ja luonne huomioon ottaen — tavanomaisena osana Satamaliikelai-
toksen ja sen toimintaa jatkavan Yhtion normaalia liiketoimintaa ja koska Yhtio
talla perusteella kykenee my0s arvioimaan riitojen seuraukset ja kustannusvai-
kutukset toiminnassaan. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd liitteen 14 riitojen
mahdolliset kustannusvaikutukset on huomioitu kohdan 8. kauppahinnassa.

Mikali jalkeenpdin ilmenee muita kuin liitteen 14 riitoja tai reklamaatioita, joi-
den syntyperuste on ajalta ennen Luovutushetked, vastaa myos niistd edella ker-
rotulla perusteella Yhtio, ellei tapauskohtaisesti Turun ja Yhtion vililla toisin
sovita.

10.10 Vakuutukset

Luovutettavan omaisuuden ja toiminnan vahingonvaara siirtyy Yhtiolle Luovu-
tushetkella.

Luovutettavaan liiketoimintaan ja omaisuuteen kohdistuvat Turun ottamat va-
kuutukset paattyviat omaisuuden Luovutushetkelld. Yhtio vastaa siita, ettd Luo-
vutushetken jialkeen Yhtion omaisuus on asianmukaisesti vakuutettu ja etta va-
kuutukset ovat voimassa.

Vakuutuksista atheutuvista kustannuksista vastaa vastaanottava Yhti6 Luovu-
tushetkesta lukien.

10.11 Kiinteistokiinnitykset, pantit ja vakuudet

Satamaliikelaitoksen talla liiketoimintakaupalla siirtyvaan omaisuuteen ei ole
vahvistettu kiinteisto- tai yrityskiinnityksia eikd omaisuutta ole annettu pan-
tiksi tai vakuudeksi milladn muulla tavalla eika liikelaitoksen omaisuuteen tai
varoihin kohdistu muitakaan kolmansien osapuolien kiinnitys-, saamis- tai
vakuusoikeuksia.

Satamaliikelaitoksella vakuudenhaltijana olevat kolmannen osapuolen anta-
mat pantit ja vakuudet koskevat yksin vuokrasuhteen vakuuksia ja ne siirtyvat
uudelle Kiinteistotoimialalle, joka ryhtyy vastaamaan sille Satamaliikelaitok-
selta siirtyvistd vuokrasuhteista. Kiinteistotoimialalle siirtyviat vuokrasuhteet
on yksiloity liitteessd 15. Satamaliikelaitos ja Yhtio vastaavat yhdessa Kiinteis-
totoimialalle siirtyvien vuokrasuhteiden vakuuksien siirrosta aiheutuvista
toimenpiteista ja kustannuksista.
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10.12 Aputoiminimet ja domain — nimet

Yhtiolle siirtyvat Satamaliikelaitoksen kayttoon rekisteroidyt tai varatut do-
main — nimet, tavaramerkit ja rekisteroidyt tai rekister6imattomat sloganit on
yksiloity liitteessa 16.

10.13 Ostajan tietoisuus

Yhtio vakuuttaa tuntevansa luovutettavan liiketoiminnan ja sithen kuuluvan
omaisuuden. Yhtio on saanut tutkia kaikki siirtyvdan liiketoimintaan liittyvat
seikat haluamassaan laajuudessa.

10.14 Vastuunrajoitus

Yhtion on ilmoitettava kaikista virheista ja puutteista kaupan kohteessa kirjal-
lisesti viimeistdan 30.6.2013 uhalla, ettd se menettdd oikeutensa vedota vir-
heisiin ja puutteisiin mainitun ajankohdan jialkeen. Turun vastuu on kaikissa
tilanteissa rajattu kauppahinnan maaraan, eika Turku vastaa Yhtiolle mahdol-
lisesti aiheutuvista epésuorista tai vilillisista vahingoista.

11 Verotus

11.1  Tulovero

Yhtio vastaa toiminnastaan aiheutuvista tuloveroista.

11.2  Arvonlisidvero

Turku vastaa litketoimintaan ennen Luovutushetkea kohdistuvista arvonlisave-
roista ja vastaavasti saa ennen Luovutushetked edeltineeseen aikaan kohdistu-
vat mahdolliset arvonlisaveronpalautukset.

Yhtio vastaa arvonlisaverotuksesta Luovutushetkesta lukien.

11.3 Varainsiirtovero

Yhtio vastaa tisti kaupasta seuraavasta varainsiirtoverosta.

12 Tulkintajirjestys

Tulkintaristiriidassa sovelletaan ensisijaisesti tata kauppakirjaa ja sen jialkeen
sen liitteita alla esitetyssa jarjestyksessa siten, ettda jarjestysnumeroltaan pie-
nempi on tulkintaetusijalla ennen suurempi numeroista.
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13 Oikeuspaikka ja sovellettava laki

Liitteet:

Tahan liiketoimintakauppaan sovelletaan Suomen lakia.
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Tata kauppakirjaa on laadittu kaksi (2) kappaletta, yksi Yhtiolle ja yksi Turulle.

Turussa XX. paivana joulukuuta 2012

Turun kaupunki
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kayttoomaisuus

leasing —sopimukset, jotka yhtio lunastaa
leasing —sopimukset, joiden velvoitteista Yhtio vastaa
rakennukset ja rakennelmat
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osakkeet ja osuudet

henkil6sto

ulkopuolelle jaava kayttoomaisuus
maanvuokrasopimukset Turku — Yhtio
lainasopimus vvk

lainasopimus

viranomaisluvat ja sopimukset
turvaluvat

oikeudelliset riidat

Kito:lle siirtyvat vuokrasuhteet
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