HYRESAVTAL 27.5.2021

1 Avtalsparter
Hyresvard

Abo stad, lokalitetstjanster (nedan "staden”)
FO-nummer: 0204819-8
Besoksadress: Slottsgatan 90 E, 20100 Abo

Hyresvardens kontaktperson i &renden som galler hyresavtalet:
Lokalférvaltningschef Leevi Luoto

Tfn 050-5589 365

E-post: leevi.luoto@turku.fi

Hyresgéast
Viking Line Abp
FO-nummer: 0144983-8
Adress: PB 166, AX-22101 MARIEHAMN

Hyresvardens kontaktperson i arenden som géller hyresavtalet:
XXXXX

2. Avtalsgrund
Avtalet grundar sig pa Abo stadsstyrelses beslut xx.XX.XXXX § XX.

3. Hyresobjekt
Hyresobjektet ar en terminalbyggnad med byggnader i anslutning till den pa
adressen Forsta Linjen 8, 20100 ABO. Planritningarna for objektet ar bifogade
till detta avtal (Bilaga 1). Dartill har en karta 6ver omradet bifogats, i vilken

framgar var byggnaderna i hyresavtalet ligger (Bilaga 2)

Lokalerna som hyresobjektet galler ar till sin totala yta ca 11 722 m2. Hyran
grundar sig inte pa yta.

Hyresobjektet ligger pa ett omrade som hyresgéasten enligt arrendeavtalet be-
sitter.

Hyresvarden hyr ut lokalerna sa att de ar fardiga att tas i bruk for det anvand-
ningssyfte som bestadms i punkt 4 i avtalet.

4. Anvandningssyfte

De uthyrda lokalernas anvandningssyfte ar att producera terminaltjanster fér
fartygstrafiken.

Parterna konstaterar att Hyresgasten kanner till objektets tekniska egen-
skaper val, eftersom den tidigare agt objektet och utdvat verksamhet i objek-
teti flera decennier.

Hyresgasten far inte andra de hyrda lokalernas anvandningssyfte utan Hyres-
vardens skriftliga tillstand. De kostnader som en andring av anvandningssyftet
eventuellt medfor for Hyresvarden ska betalas fullt ut av Hyresgéasten.

5 Hyrestid



6 Hyresbelopp

7 Separata ersattningar

8 Mervardesskatt

9. Betalning av hyran

Hyrestiden borjar xx.xx.2021. Hyresavtalet géller for viss tid och upphor utan
separat uppséagning 31.12.2025. Ifall den nya terminalbyggnaden inte vid slu-
tet av hyresavtalet kan tas i bruk, forbinder sig avtalsparterna till att forhandla
om en forlangning av avtalet tills den nya terminalen blivit fardig.

Hyreslokalerna 6verlats i Hyresgastens besittning da hyresperioden borjar.
Lokalerna overlats fardiga att tas i bruk.

Objektets kapitalhyra bestams enligt objektets inlosningspris och ar arligen
5,1 % av inldsningspriset dvs. xx.xxx,xx € per manad, moms 0 %.

Kapitalhyran innehaller kapitalkostnaderna och fastighetsforsakringen samt
de kostnader som saneringarna ger upphov till.

Hyresgasten gor ett separat elavtal i sitt eget namn och svarar for kostna-
derna for bruksel och fastighetsel.

Hyresgéasten gor ocksa ett avtal om bruksvatten med avtalsproducenten och
svarar for kostnaderna for bruksvatten.

Hyresgasten svarar fér grundavgifterna for fijarrvarme och kostnaderna for for-
brukning.

Hyresgasten gor avtalen med producenterna for fastighetsskotsel och avfalls-
service och svarar for kostnaderna for dessa avtal.

Hyresgasten svarar utéver de ovannamnda prestationerna dartill pa egen be-
kostnad for 6vriga vardkostnader som hen med sin verksamhet orsakat, ex-
empelvis kostnader for stadning och problemavfall.

Pa hyran laggs mervardesskatt enligt den skattesats som galler.

Hyresvarden har innan avtalet tr&der i kraft registrerat sig som mervar-
desskattepliktiga for dverlatelse av fastighetens anvandningsratt. Hyresgasten
forbinder sig att anvanda hyresobjektet till sddan verksamhet som ger Hyres-
varden mojlighet att uppbara hyran inklusive mervardesskatt.

Ifall hyresvarden pa grund av hyresgastens atgarder eller forsummelser blir
tvungen att betala tillbaka momsavdrag eller inte kan géra momsavdrag till sitt
fulla belopp for avgifter som anknyter till hyresobjektet och dess lokaler, ar
hyresgasten skyldig att till hyresvarden ersatta de skador den orsakat.

Nya skatter och avgifter som stéllts av myndigheter efter ingdendet av detta
avtal, kan genom meddelande av hyresvarden laggas till i hyran.

Kapitalhyran betalas manatligen enligt hyresvardens pa férhand skickade fak-
tura. Forfallodagen for betalningen av hyran &r den andra vardagen
varje manad.

For forsenad betalning av hyran eller andra separata avgifter uppbérs en
drojsmalsranta som motsvarar det som bestams i 4 a § 1 mom. i rantelagen.

Faktureringstillagg eller motsvarande tillagg godkanns inte.



10. Justering av hyran

10.1 Indexjustering

Kapitalhyran binds till levnadskostnadsindexet 1951:10=100 som publicera-
des av Statistikcentralen. Som basindextal tillampas det senast kédnda poéang-
talet.

kapitalhyra: XX.XXX,XX €/man
justeringsindexets manad: 8
basindex: 2021:3

Indexandringen beaktas till 100 %. Justeringen gors arligen i januari. Den
forsta justeringen gors i januari 2023.

Om indextalet blir mindre, sénks hyran dock inte.

Om levnadsindexet inte kan tillampas eller beréakningen av det upphor, knyts
hyran till konsumentprisindexet eller motsvarande index genom att som basin-
dex anvanda det vid inledandet av hyresavtalet senaste poangtalet for lev-
nadskostnadsindexet som man haft kdnnedom om och genom att i tillamp-
bara delar iaktta de ovanndmnda principerna vid berékningen av justeringen
av hyran.

10.2 Ovriga hyrestillagg

Om en ny skatt eller annan avgift genom atgarder som bestams i lagstift-
ningen eller i den offentliga férvaltningen kommer att galla hyresforhallandet,
kan hyresvarden lagga till de omedelbara kostnader som uppstar som en foljd
av detta till den hyressumma som uppbars av hyresgasten.

Ifall nya myndighetsbestammelser eller kvalitetskrav stalls pa verksamhet
som motsvarar de hyrda lokalernas anvandningssyfte, har hyresvarden ratt
att lagga till de kostnader som uppstar som en foljd av att dessa krav ska mo-
tas till hyran som uppbéars av hyresgéasten, om detta kommer parterna dock
Overens fallvis.

10.3 Hyresgaranti

Parterna har kommit 6verens om att hyresgasten inte 6verlater en separat
garanti som galler uppfyllandet av de skyldigheter som hyresavtalet ger upp-
how till.

11. Vidareuthyrning och underuthyrning

Hyresgasten har ratt att hyra ut lokalerna vidare till en underhyresgast efter
att skriftligt ha meddelat hyresvarden. Ett eventuellt underuthyrningsforhal-
lande far inte orsaka hyresvarden eller verksamhet som hyresvarden idkar
nagon skada eller olagenhet. | situationer dar lokalen hyrs ut som underuthyr-
ning till en tredje part ar hyresgasten dock fortfarande ansvarig for de skyldig-
heter som bestams i avtalet ocksa for de underuthyrda lokalernas del.

12. Overforing av hyresavtalet

Hyresgasten har inte ratt att dverfora detta avtal till en tredje part utan hyres-
vardens tillstdnd. Hyresvarden kan dock inte motsatta sig en dverforing av
avtalet utan en grundad orsak. En grundad orsak kan bl.a. vara att riskprofi-
lens andras. Om en eventuell 6verforing av avtalet ska pa forhand meddelas
skriftligen till hyresvarden.

Detsamma galler vid 6verlatelse av rorelse.



13. Driftskostnader, anvandning av lokalerna
Hyresgasten svarar pa egen bekostnad for I6sa maobler i lokalerna.

Hyresgéasten svarar pa egen bekostnad for forsakring av sin egendom och
verksamhet och den eventuella anskaffningen av bevakningstjanster.

Hyresgasten ansvarar for att verksamhet som idkas i lokalerna uppfyller de
bestammelser som foreskrivs i lagar, forfattningar och myndighetsbestammel-
ser och att hyresgasten har de tillstdnd som kravs for verksamheten.

Det ar forbjudet att roka i hyreslokalerna.
14. Skotsel, underhall och renovering av hyresobjektet
14.1 Kontaktpersoner for skdtsel och underhall

Hyresvarden och hyresgésten utser kontaktpersoner i arenden som géller
skotsel och underhall. Kontaktpersonerna ar de som i forsta hand hjalper av-
talsparterna i fragor som galler skotsel och underhall av objektet.

14.2 Tabell for anskaffningsgranser och ansvarsfordelning

Fordelningen av ansvaret for kostnader och tjanster har presenterats i tabel-
len for anskaffningsgranser och ansvarsfordelning, som uppgjorts av hyres-
varden och hyresgéasten. Den finns i bilaga 2.

14.3 Hyresvardens skyldigheter

Hyresvarden ansvarar pa sin bekostnad for reparation av objektets klimatskal,
konstruktioner, ytor samt VVS- och elapparater i anknytning till byggnaden.
Hyresgasten &r medveten om att byggnaden antagligen kommer att rivas ef-
ter att detta hyresavtal upphort galla. Av denna orsak anvander Hyresvarden
strikt bedémning av behovet da det galler saneringsmassiga reparationsar-
beten och stravar efter att genomfora endast sddana reparationer och atgar-
der som ar nédvandiga med tanke pa sakerhet och hélsa i anvandningen av
objektet.

14.4 Hyresgastens skyldigheter

Till hyresgéastens ansvar hor skétsel av uteomraden till vilket hor t.ex. renhall-
ning av uteomraden, snoarbeten, halkbekampning och gronarbeten. Hyres-
gasten ansvarar for skotsel och underhall av eventuella konstruktioner som
betjanar anvandningen av hyresobjektet i uteomradet.

Hyresgasten ansvarar for de operativa driftskostnaderna i anknytning till ob-
jektet sdsom stadtjanster i de inre lokaler som ar endast i hyresgéastens an-
vandning samt for eventuell bevakning av objektet.

Hyresgasten ansvarar for uppratthallandet av lokalernas brandséakerhet enligt
de krav som stélls av myndigheter, brandférsakringsféretaget och i eventuella
nya myndighetsbestammelser.

Hyresgasten ansvarar for underhall och service av maskiner, mébler och ap-
parater och att de apparater och den utrustning som hyresgésten placerat i
lokalen inte skadar lokalen.

Hyresgasten ar forpliktad att skéta objektet omsorgsfullt och se till att objek-
tets anvandare foljer objektets ordningsregler och andra bestammelser i an-
knytning till objektets anvandning samt annat som stadgats eller bestamts be-
traffande bevarande av hélsa, renlighet och ordning.



Hyresgasten &ar skyldig att omedelbart meddela hyresvarden om eventuella fel
och brister som hen observerat i objektet.

14.5 Atgéarder pd grund av fel och brister som orsakar skaderisk eller livsfara

Avtalsparterna ar skyldiga att omedelbart meddela den andra parten om fel
eller brister som de observerat pa fastigheten och som kan orsaka olagenhet
eller skada for byggnaden, de som anvénder den eller den egendom som
finns i byggnaden. Den part som lagt marke till felet ska omedelbart vidta at-
garder for att skydda anvandarnas sakerhet i objektet. Hyresvarden ar skyldig
att ta itu med reparationsarbetena omedelbart for att reparera de ovan-
namnda felen eller bristerna.

14.6 Grupp for uppféljning av underhallet av lokalerna

Hyresvarden forbinder sig till att utveckla den gemensamma verksamheten
och forbattra kvalitetshanteringen tillsammans med hyresgasten och fastig-
hetens anvandare.

Hyresgasten och hyresvarden utnamner sina representanter till underhallets
grupp for uppfdljning, som samlas minst en gang per ar och vid behov oftare.
Uppfoljningsgruppen organiserar sig vid ett intromaote i borjan av hyrespe-
rioden. Uppféljningsgruppen sammankallas av en representant for hyresvar-
den.

Till uppfoljningsgruppens moten kan ocksa kallas andra deltagare sdsom ex-
perter.

Uppfoljningsgruppen definierar hyresobjektets underhalls- och servicebehov i
en plan pa lang sikt och bestammer de underhallsarbeten, saneringsarbeten
och motsvarande som ar nodvandiga att genomféra under det foljande aret.
Gruppen samlas vid behov for att diskutera de brister som konstaterats i fas-
tighetsskatseln, underhallet och reparationerna samt de atgarder som ska vid-
tas for att reparera felen.

Uppfoljningsgruppens medlemmar ges anvandningsratt till serviceboken, fran
vilken man vid behov kan f6lja med hur underhallsatgarderna genomfors.

Ett protokoll uppgdrs for gruppens moten. Protokollet undertecknas av repre-
sentanter for bade hyresvarden och hyresgasten.

Avtalsparterna betalar inte nagra separata arvoden eller ersattning till
varandra for de resekostnader som deltagande i gruppens moten orsakar.

15. Andringsarbeten som utférs av hyresgasten

Hyresgasten far inte géra andrings- och reparationsarbeten pa objektet utan
hyresvardens skriftliga tillstand.

Hyresgasten star for de kostnader som operativa tillaggs- och andringsar-
beten medfor samt for ansokan av och kostnader for eventuella nédvéandiga
myndighetslov. Om inte ndgot annat bestamts, blir de tillaggs- och andrings-
arbeten som hyresgésten gjort i till den del de ar fasta, hyresvéardens egen-
dom efter att hyrestiden upphor och hyresgasten har inte ratt att f erséattning
for dem. Om hyresgasten har installerat maskiner eller apparater i lokalen ska
hyresgéasten efter att hyrestiden upphdort pa hyresvardens begéaran avlagsna
dem.

Hyresgasten har ratt att fasta reklamskyltar pa byggnaden efter att ha bevil-
jats de ndédvandiga myndighetsloven. Efter att hyrestiden upphort &r hyres-
gasten skyldig att avlagsna de anordningar for reklam och reklambelysning.



Hyresvardens anvisningar ska féljas vid fastningen av apparater.

16. Reparations- och andringsarbeten som utférs av hyresvarden samt nybyggande

17. Skador

Reparations- och andringsarbeten

Hyresvarden har ratt att under hyresforhallandet lata gora vanliga reparations-
och andringsarbeten i hyreslokalerna utan att hyresgasten far ersattning for
den tid som arbetena utfors. Hyresvarden far gora reparations- eller andrings-
arbeten i de hyrda lokalerna om detta meddelats pa férhand till hyresgasten
senast tva veckor (2) innan arbetet inleds. Hyresvarden ska strava efter att
utfora reparationsarbetena vid tidpunkter som orsakar minst oldgenhet och
stdrning for hyresgastens verksamhet. Reparationsarbeten ska utféras vid en
tidpunkt som man tillsammans kommit 6verens om. Om reparationsarbeten
som pa vasentligt satt stor anvandningen av lokalen bor meddelas minst sex
(6) manader innan arbetet inleds. Ifall anvandningen av lokalen forhindras pa
grund av reparation, ar hyresgasten inte forpliktad att betala hyra fér den tid
som avbrottet pagar och till den del som lokalen eller en del av den inte ar i
hyresgéastens anvandning.

Sadana reparationsarbeten som hyresvarden gor i de uthyrda lokalerna pa
hyresgéastens begaran, utfors pa hyresgastens bekostnad.

En avtalspart har ratt att fa ersattning for direkt skada som den andra parten
orsakat genom avtalsbrott. Om avtalsparterna inte kan komma 6verens om
huruvida den i avtalet bestamda skyldigheten har uppfylits, ligger bevisboérdan
for att forpliktelsen har uppfyllts hos motparten till den part som yrkar pa att ett
avtalsbrott har begatts.

Hyresgasten ar forpliktad att ersatta hyresvarden for skada som hyresgéasten
avsiktligen eller genom forsummelse eller 6vrig vardsloshet orsakar pa egen-
domen som avses i detta avtal.

Om avtalsbrottet ar en foljd av uppsat eller grovt vallande, ansvarar den part
som begatt avtalsbrottet aven for de direkta och indirekta skador som orsa-
kats den andra parten.

18. Distributionsstdrningar och -avbrott

Tillfalliga storningar i vatten-, avlopps-, varme-, -kabeltelevision, -telefon, -da-
tatrafik och elanordningar eller motsvarande apparater eller avbrytningar som
ar nodvandiga for fastighetsskotseln i motsvarande distributionsanordningar
berattigar inte hyresgasten att krédva nedséttning av hyran. Hyresvéarden &r
inte skyldig att ersatta skador som uppstatt av ovannamnda orsaker pa hyres-
gastens eller andra evenemangsarrangorers eller personers egendom eller
verksamhet. Hyresvarden ar inte ansvarig for GSM-telefoners hérbarhet.

19. Forsékringar

20. Ofog

Hyresgasten ansvarar for riskerna betraffande egendom och ansvar i anknyt-
ning till verksamheten samt for att hyresgéstens egendom i hyresobjektet &r
forsakrad.

Hyresvarden ansvarar for fastighetsforsakring samt fér teckning av andra for-
sakringar i anknytning till hens verksambhet.

Hyresvéarden ansvarar for de kostnader som orsakats av ofog mot byggna-
den. Hyresgéasten ansvarar for ofog som gjorts i inomhus i de hyrda lokalerna



som hyresgasten besitter. Om hyresvarden reparerar spar av ofog som faller
pa hyresgéastens ansvar, ska hyresvarden forst pa férhand be om hyresgéas-
tens godkéannande for reparationskostnaderna.

21. Lokalernai slutet av hyresforhallandet

D& hyresavtalet upphor ska hyresgasten overlamna lokalerna till hyresvarden
i det skick de var vid borjan av hyresavtalet bortsett fran naturligt slitage, om
inte annat bestams eller har bestéamts for &ndrings- eller tillaggsarbetens del.

Da hyrestiden upphor forrattas en gemensam syn av lokalerna. Om brister
eller fel som inte beror pa normalt slitage upptéacks i samband med synen, ska
hyresgasten atgarda dessa.

Hyresvéarden ar berattigad att pa hyresgastens bekostnad utféra de nddvéan-

diga rengorings- och reparationsarbeten som férorsakats av avlagsnandet av
spar som overskridit gransen for normalt slitage, om hyresgasten férsummat
ifrdgavarande arbetsprestationer.

22. Miljbansvar

Avtalsparterna forbinder sig att i sin verksamhet folja de géallande bestammel-
serna i anknytning till naturskydd och ta i beaktande principer for hallbar ut-
veckling och naturen da hen idkar verksamhet i lokalen.

Ifall det framkommer att hyresgéastens verksamhet orsakat en férorening, ge-
nomfors en sanering pa hyresgastens bekostnad i den omfattning som myn-
digheterna kraver.

23. Andring av avtalet
Avtalsparterna kan endast skriftligt gora andringar i Avtalet, 6vriga andringar
ar ogiltiga. Andringarna trader i kraft da bada avtalsparterna har godkant dem
pa vederborligt satt och de har undertecknats av behoriga representanter for
bada avtalsparterna.

24. Lagrum som tillampas och avgérande av meningsskiljaktigheter

Ifall man inte kommit Gverens om annat i avtalet, tillampas pa avtalet i forsta
hand lagen om hyra av affarslokal (482/95).

Sprak som tillampas pa detta avtal ar finska.

Pa avtalet tillampas Finlands lag med undantag av dess lagvalsbestammel-
ser.

Man stravar efter att i forsta hand I6sa meningsskiljaktigheter som uppstar pa
grund av avtalet genom férhandlingar mellan avtalsparterna. En tvist som
uppstar som foljd av avtalet och som inte kan losas via forhandlingar, l16ses av
tingsratten i Egentliga Finland som forsta réattsinstans.

25. Avtalets bilagor
Till detta avtal hor utbver den egentliga avtalsblanketten foljande bilagor:
1. Planritning for terminalbyggnaden

2. Karta 6ver Ovriga byggnader pa omradet
3. Tabell for anskaffningsgranser och ansvarsférdelning



26. Datum och underskrifter
Tva (2) identiska exemplar har uppgjorts av detta hyresavtal, ett till vardera
parten.

| Abo

ABO STAD, Viking Line Abp
Lokalitetstjanster

XXX XXX
XXX XXX
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Bilaga 2 till hyresavtalet: Karta 6ver 6vriga byggnader pa omradet
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HYRESAVTALETS BILAGA A

ABO STAD 6.5.2021
Lokalitetstjanster

Viking Lines terminalbyggnad, Forsta

linjen 8

FORDELNING AV ANSVAR FOR SERVICE, UNDERHALL OCH
SANERING

H = Hyresgéast
L = Lokalitetstjanster

Objekt service  underhall sanering
Uteomraden och

utrustning H H L
Yttre manteln H H L
fasader H H L
yttertak H H L
ytterdorrar och

fonster H H L
Kodksapparater H H L

Konstruktioner inomhus (véagg-, tak och
golvytor) H H L

VVSEA-apparater

Varmeapparater H H L
Vatten- och avloppsanlaggningar H H L
Ventilationen H H L
El- och svagstromsapparater H H L
Las H H L
Funktionella andringsarbeten

som gors pa hyresgasternas

initiativ H H H

Service: Underhall av ytor, stadning, rengoring och uppfoljning. (Hyresgésten betalar)

Underhallsreparationer: Hyresgasten ansvarar for underhall, vilket i bred omfattning betyder olika fel
och reparationsbehov i objektet. Om t.ex. lokalernas ytmaterial har gatt sénder, det ar problem med
fonstren, dorrarna, ventilationen, m.m. (Hyresgéasten betalar)

Saneringsreparationer: Saneringsbehovet konstateras av Lokalitetstjansterna. Lokalitetstjansterna
genomfor saneringsatgarder i byggnaden. (Hyresvérden betalar)



HYRESAVTALETS BILAGA A

Funktionella @ndringsarbeten: Om hyresgéasten sjalv vill &ndra anvandningssyftet for den lokal den hyrt
eller &ndra lokalerna sa att de passar for hens anvandningssyfte t.ex. genom att dela upp lokalerna, maste
hyresgasten forst be Lokalitetstjansterna om lov att utféra andringsarbetet. Hyresgasten star for alla
kostnader, planeringen samt kostnader och arbeten som beror pa krav av en myndighet. (Hyresgasten
betalar)



