
 

MAANVUOKRASOPIMUS 

 

 

1. JOHDANTO Tämä maanvuokrasopimus perustuu Raahen kaupunginhallituksen  
  lainvoimaiseen päätökseen XX.4.2023 §XX.  

 

1.1 Sopijapuolet 
Vuokranantaja: Raahen kaupunki, Y-tunnus 1791817-6 

    PL 62, 92101 Raahe 
  

Vuokralainen: Ruona Oy, Y-tunnus 2566578-9 
  Ruonankatu 1, 92100 Raahe    
    

Vuokralainen on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa (540/95) on säädetty.   
 

1.2 Aiempi vuokrasopimus 
Osapuolten välillä on voimassa 7.11.2019 allekirjoitettu aiempi vuokrasopi-
mus. Tämä maanvuokrasopimus korvaa aiemman sopimuksen kokonaisuu-
dessaan ja aiempi sopimus 7.11.2019 sovitaan päättyväksi tämän maan-
vuokrasopimuksen allekirjoituksin. Alueen hallinta ja vastuu vuokra-alueesta 
jatkuu keskeytyksettä vuokralaisella. 

 
Maanvuokrasopimus päivitetään kokonaan, koska vuokra-aikaa jatketaan 
verrattuna aikaisempaan vuokrasopimukseen (Raahen kaupunginhallituksen 
päätös 14.10.2019 §318). 

 

 

1.3 Vuokra-alue Raahen kaupungin 38. kaupunginosan korttelin 3828 tontti nro 2 (kiinteistö-
tunnus 678-38-3828-2). Tontin pinta-ala on 31832 m2. Vuokra-alue sijaitsee 
osoitteessa Rautaruukintie 35 ja se on merkitty liitekarttaan. 

 
  
       

 

2. VUOKRA-ALUEEN KÄYTTÖ 

 

2.1 Käyttötarkoitus Vuokra-alue luovutetaan käytettäväksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun mu-
kaisena muuna maanvuokrana ja asemakaavan tarkoittamalla tavalla teolli-
suusrakennusten korttelialueena (TY). 

 
  Tonttia ei saa ilman Vuokranantajan lupaa käyttää muuhun kuin asemakaa-

van osoittamaan käyttötarkoitukseen eikä tontilla saa harjoittaa sellaista toi-
mintaa, joka savulla, hajulla, melulla tahi muulla tavalla häiritsee ympäristöä. 

 
  Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, että hänellä on kaikki toimin-

taansa tarvittavat viranomaisluvat ja että hän noudattaa lainsäädännön ja vi-
ranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia. 

 
  Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteillä eikä muillakaan toimenpiteillä 

aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa. 
 

2.2 Rakentaminen Vuokra-alueella sijaitsee vuokralaisen ennestään vuokrasopimuksen perus-
teella hallitsemat rakennukset. Rakennukset tulee siirtymään vuokralaisen 
omistukseen yhtä aikaa tämän vuokrasopimuksen allekirjoitustilaisuudessa 
allekirjoitettavan kauppakirjan perusteella. 

 

2.3 Kunnossapito ym. Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennusten ja aidan sekä vuok-
ratontin kunnossapidosta, siisteydestä ja turvallisuudesta ja noudattamaan 
näissä kohdin annettuja määräyksiä.  

 
 



Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen perusparannustöiden teke-
misestä ja vastaa töiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustöihin tu-
lee saada vuokranantajan kirjallinen suostumus. 
 
Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorit-
tamistaan töistä johtuvista kustannuksista tai toiminnan keskeytymisestä 
vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikä vuokranmaksussa hyvi-
tystä.  

 
Vuokralaisella ei ole myöskään oikeutta vuokrasuhteen päättyessä saada 
korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai 
muista töistä. 

 

2.4 Maaperän pilaantuminen 
Vuokranantaja vakuuttaa ympäristönsuojelulakiin (527/2014) viitaten ettei 
tällä ole tietoa vuokrattavalla alueella harjoitetusta sellaisesta toiminnasta, 
joka olisi aiheuttanut maaperän tai pohjaveden pilaantumista tai että vuokrat-
tavan alueen maaperässä olisi jätteitä tai aineita, jotka voivat aiheuttaa maa-
perän tai pohjaveden pilaantumista. 
 
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitä, että tontti ei Vuokralaisen 
toimesta eikä muutoinkaan pilaannu. Vuokralaisen on ympäristönsuojelulain 
(527/2014) mukaisesti välittömästi ilmoitettava valvontaviranomaiselle, jos 
maahan tai pohjaveteen on päässyt ainetta, joka saattaa aiheuttaa pilaantu-
mista. 

  
Mikäli tontti tai osa siitä on kuitenkin vuokra-aikana ympäristönsuojelulain 
tarkoittamalla tavalla pilaantunut, Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan 
alueen puhdistamisesta siten kuin sanotun lain 14 luvussa säädetään. 

 
Mikäli Vuokralainen laiminlyö tässä tarkoitetun velvollisuutensa, kaupungilla 
on oikeus toteuttaa puhdistaminen Vuokralaisen lukuun ja periä toimenpi-
teestä aiheutuneet kustannukset Vuokralaiselta. 

 

 

2.5 Alivuokraus Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta 
tai osaa siitä kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tähän kirjallista suostu-
mustaan. Vuokralainen voi sisällyttää huoneenvuokrasopimuksiinsa piha-
alueen käyttöoikeuden. 

 

2.6 Katselmukset Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvit-
tämiseksi, ovatko vuokra-alue ja sillä sijaitsevat rakennukset sopimuksen 
mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko tämän sopimuksen määräyksiä 
myös muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta vuokralaiselle. 

 

2.7 Johtojen ym. sijoittaminen 
  Vuokralainen on velvollinen sallimaan Raahen kaupungin osoittamien yh-

dyskuntaa tai kiinteistöä palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja 
niiden kiinnikkeiden sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja sillä sijaitseviin 
rakennuksiin, sillä edellytyksellä, että johdon, putken, laitteen tms. omistaja, 
haltija tai rakentaja on ennen tässä tarkoitetun toimenpiteen suorittamista 
tehnyt vuokralaisen kanssa sopimuksen suoranaisen haitan tai vahingon 
korvaamisesta. 

 

2.8 Luovutusvelvollisuus 
Jos Raahen kaupunki ennen vuokra-ajan päättymistä tarvitsee osaa vuok-
ra-alueesta kaduksi tai yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi 
yleiseksi alueeksi, vuokralaisen on velvollinen luovuttamaan alueen.  

 
Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erikseen 
tehtävällä sopimuksella. 

 



3. VUOKRASUHTEEN KESTO 
 

3.1 Vuokra-aika Vuokra-aika on kolmekymmentä (30) vuotta. 
 

Vuokra-aika alkaa ___ / ____ / 2023 ja päättyy ___ / ____ / 2053. 
 

 

3.2 Uudelleenvuokraus 
Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 3.1 mainitun vuokrakauden päättyes-
sä saada alue välittömästi uudelleen vuokralle samaan käyttötarkoitukseen 
edellyttäen, että: 
a) vuokralainen on täyttänyt kaikki tämän sopimuksen mukaiset velvoit- 
    teensa; 
b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan käyttötarkoituk- 
    seen; ja 
c) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle yhtä vuotta 
    ennen vuokrakauden päättymistä haluavansa käyttää tässä tarkoitet- 
    tua etuoikeuttaan. 
 
Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tämä sitä pyytää, hyvis-
sä ajoin ennen yllä mainitun vuokralaiselle asetetun määräajan päättymistä, 
tullaanko alue vuokraamaan vastaavaan käyttötarkoitukseen. 

 

4. MAKSUT 
 

4.1 Vuokra  Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa, joka on  

  10 525,55 euroa (perusvuokra). Vuokra maksetaan kalenterivuosittain vii-
meistään joulukuun 31. päivänä vuokranantajan osoittamalle tilille. Vuokra 
tarkistetaan jokaisen vuokramaksun yhteydessä. 

 

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 perusindeksiä verrataan tarkistusindeksiin. Mikäli tarkistusindeksin 
luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, vuokraa korotetaan tai 
alennetaan vastaavasti. 

 
Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti: 
Perusindeksinä on vuoden 2023 helmikuun indeksiluku, joka on 2268. Tar-
kistusindeksi on kunkin vuoden lokakuun indeksiluku. Tarkistettu vuosivuok-
ra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksillä ja kerrotaan perus-
vuokralla. 
  

4.3 Maksamattomat vuokrat 
Jos tämä vuokrasopimus siirretään kolmannelle osapuolelle, uusi vuokralai-
nen on velvollinen maksamaan myös ne vuokraerät viivästyskorkoineen, jot-
ka häntä edeltänyt vuokralainen on jättänyt maksamatta, ei kuitenkaan pi-
demmältä ajalta kuin 3 vuodelta. 

5. LUNASTAMINEN 
 

5.1 Vuokranantajan lunastusoikeus 
Vuokra-ajan päätyttyä kaupungilla on oikeus lunastaa tontilla olevaa 
Vuokralaisen omaisuutta, jonka voidaan katsoa palvelevan tontin tulevaa 
käyttöä. 
 

5.2 Lunastushinta ja sen suorittaminen  
Kaupunki maksaa lunastuskorvauksena omaisuuden teknisen arvon 
vuokrasuhteen päättymisen ajankohtana. Korvausta arvioitaessa ei oteta 
huomioon maan arvon kohoamista, rakennusten mahdollista tuottoa eikä 
ylellisyyslaitteita. 

 
Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on kiinnitetty ja tähän on perustettu 



panttioikeus, kaupunki suorittaa, mikäli asia on riidaton, 
panttioikeudenhaltijalle, hänen sitä vaatiessa hyvissä ajoi ennen vuokra-ajan 
päättymistä, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa hänen saatavansa 
asianmukaisella etuoikeudella, enintään panttikirjan osoittamaan määrään, 
minkä jälkeen ylijäämä tulee Vuokralaiselle. 

   

5.3. Lunastamatta jäävä omaisuus 

 
Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen päättyessä viemään pois sel-
laiset omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekä muun omaisuu-
tensa, jota kaupunki ei lunasta. Vuokralainen on velvollinen siistimään tontin.  
 
Mikäli tässä tarkoitettua Vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu tontilta 
kuuden (6) kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen päättymisestä, 
kaupungilla on oikeus myydä ne Vuokralaisen lukuun julkisella 
huutokaupalla sekä siistiä tontti myynnistä saaduilla varoilla. 
 
Mikäli tontilla oleva Vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lähinnä vain 
julkisen huutokaupan järjestämisestä aiheutuvat kustannukset, kaupungilla 
on oikeus menetellä omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla. 
 

5.4 Vuokra-alueen ostaminen 
  Vuokralainen voi vuokra-aikana halutessaan ostaa vuokra-alueen 

kauppahinnalla, joka on viimeksi laskutettu vuosivuokra pääomitettuna 4,5 
%:n tuoton mukaan. Maksettuja vuokria ei oteta kauppahinnassa 
huomioon.   

 

6. MUUT SOPIMUSEHDOT 
 

6.1 Vahinkotapahtuma 
Mikäli vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu va-
hinkotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava 
tuhoutuneen tilalle entistä vastaava rakennus. Rakennustyö on aloitettava 1 
vuodessa ja loppuunsaatettava 3 vuodessa vahinkotapahtumasta lukien. 
Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentää tässä tarkoitettuja määräaikoja 
sekä vapauttaa päätöksellään vuokralainen muutoinkin rakentamisvelvoit-
teestaan sanotussa laajuudessa. 

 

6.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito 
Vuokralaisen velvollisuus pitää kunnossa ja puhtaana kiinteistöön rajoittuva 
katu määräytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eräiden yleisten alueiden 
kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on säädetty sekä asianomaisessa 
kunnallisessa säännössä määrätään. 
 
Milloin kiinteistön kohdalla olevaa katua ei ole säädetyssä järjestyksessä luo-
vutettu yleiseen käyttöön, mutta sitä kuitenkin käytetään yleiseen liikentee-
seen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanpidos-
ta kuten yleiseen käyttöön luovutettujen katujen osalta on säädetty ja mää-
rätty, ellei toisin ole sovittu. 
 
Vuokramies on velvollinen antamaan kaupungin niin vaatiessa tämän pykä-
län mukaan vuokramiehelle kuuluvan kunnossa- ja puhtaanapidon kaupun-
gin tehtäväksi todellisia kustannuksia ja yleiskuluja vastaavasta korvaukses-
ta, jonka päättää kaupunki. 

6.3 Vuokraoikeuden siirto  
Vuokralaisella on oikeus siirtää vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta 
kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan 
siirrosta vuokranantajalle kolmen kuukauden kuluessa siitä, kun siirto on ta-
pahtunut. Ilmoituksen oheen on liitettävä jäljennökset siirtoasiakirjoista. 
Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa 
(540/95) on säädetty. 

 



6.4 Viivästyskorko Mikäli vuokran tai muun tähän sopimukseen perustuvan maksun maksami-
nen viivästyy, erääntyneille saataville maksetaan korkolain (633/82) 4§:n 
mukainen viivästyskorko eräpäivästä lukien. 

 

6.5 Sopimuksen purkaminen 
Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/66) 21 §:ssä 
mainituilla perusteilla. 
 

6.6 Vakuus  Vuokralainen antaa vuokranantajalle sopimuksen tarkoittamien velvollisuuk-
siensa ja suoritustensa täyttämisen sekä vuokranantajalle vuokralaisen so-
pimusrikkomuksesta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen korvaamisen va-
kuudeksi riittävän vakuuden. 

 
  Vuokra-alueeseen (laitostunnus 678-38-3828-1-L2) kohdistuu 50 000 euron 

suuruinen vuokraoikeuteen ja vuokralaisen rakennuksiin 13.11.2019 merkitty 
kiinnitys, panttikirjan saajana Raahen kaupunki, asianumero 
MML/647213/72/2019. Kiinnitys tämän vuokrasopimuksen mukaiseen vuok-
raoikeuteen (laitokseen) pysytetään voimassa entisenlaisena. 

 

6.7 Lisäehdot Vuokralainen on velvollinen noudattamaan ympäristönsuojelulakia ja sen 
nojalla annettuja, kulloinkin voimassa olevia määräyksiä. 
 
Jos vuokralainen rikkoo tämän sopimuksen ehtoja tai sen nojalla annettuja 
määräyksiä, on hän velvollinen maksamaan vuokranantajalle vahingonkor-
vausta sekä lisäksi sopimussakkoa enintään (5) vuoden vuokran määrän. 
 
Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa enempää kuulematta hakea ja 
saada kiinnitys tämän sopimuksen mukaisen vuokraoikeuden pysyvyyden 
vakuudeksi.  

 

6.8 Erimielisyyksien selvittäminen 
Tästä sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan vuokran-
antajan paikkakunnan alioikeudessa. 
 

6.9 Kohteeseen tutustuminen 
Vuokralainen tuntee vuokra-alueen ollessaan alueen nykyinen vuokralainen. 
Vuokralainen on tarkastanut vuokra-alueen rajat sekä maasto-olosuhteet 
sekä verrannut näitä kohteesta esitetyistä asiakirjoista saataviin tietoihin. 
Vuokralaisella ei ole huomauttamista näiden seikkojen suhteen. 
 

7.0 Sopimuksen voimaantulo 
Tämä sopimus tulee voimaan vuokralaisen osalta heti ja Raahen kaupungin 
osalta sitten, kun Raahen kaupungin viranomaisen sopimuksen hyväksymis-
tä koskeva päätös on saanut lainvoiman. 
 

8.0 Allekirjoitukset 
 

Tätä sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisältöistä kappaletta, yksi kummallekin sopijapuolelle. 
 
Raahessa ______. päivänä  _______kuuta 20_____. 
 
 
 

Vuokranantaja:       RAAHEN KAUPUNKI Vuokralainen:     RUONA OY 
 
             ______________________          ________________________ 
 
 
 



Liitekartta 

 


