MAANVUOKRASOPIMUS

Tama sopimus korvaa sopijapuolten valisen 24.11.2021 allekirjoitetun, samaa kohdetta
koskevan vuokrasopimuksen.

1 JOHDANTO
1.1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Kouvolan kaupunki, 0161075-9
Torikatu 10, 45100 Kouvola
Lainvoimainen kaupunginvaltuuston paatos 13.5.2024 § XX

Vuokralainen: RRT Kouvola Oy, 3193538-6
Kauppalankatu 13, 45100 Kouvola

1.2 Vuokra-alue
Oheiseen liitekarttaan rajattu alue, joka muodostuu
seuraavista kiinteistoista tai niiden osista:
286-10-9906-0 osaksi.

Alueen pinta-ala on noin 37,552 ha.

Voimassa olevassa asemakaavassa kohde on osoitettu teollisuus-, va-
rasto ja likenneterminaalialueeksi (LTA, Ill, 120.000 k-m?). Vuokra-
alueella sijaitsee vuokralaisen omistama siirrettava rakennus.

Vuokrattavaan alueeseen eivat kuulu rajatulla alueella kaupungin pitkaai-
kaisella, vahintadan 10 vuoden pituisella vuokrasopimuksella myéhemmin
vuokralle antamat alueet, joiden osalta Kaupunki toimii vuokranantajana
ja perii vuokrat.

2 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Toiminnan maarittely
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun
tarkoittamalla tavalla logistiikka-alueeksi.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on kaikki toi-
minnassaan tarvittavat viranomaisluvat ja etta se noudattaa toimintaansa
liittyvia lainsdadanndn ja viranomaisten mahdollisesti asettamia vaati-
muksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpi-
teilld aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.



2.2 Vuokra-alueella oleva omaisuus
Vuokra-alueella olevat valmiit ja keskeneraiset laitteet ja jarjestelmat, joi-
den investointeihin on saatu EU-avustuksia, jaavat kaupungin omistuk-
seen, mutta luovutetaan erikseen sovittavien ehtojen mukaisesti vuokra-
laisen kayttoon ja hallintaan.

Vuokralaisen alueella suorittamat asfaltoinnit katsotaan vuokralaisen
omaisuudeksi, ja ne rinnastetaan vuokraa maaritettdessa taman sopi-
muksen 4.1. kohdassa mainittuihin muihin alueisiin.

2.3 Kunnossapito ym.
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa ja vuokra-
alueen kunnossapidosta, siisteydesta ja turvallisuudesta. Valmiita raken-
nuksia ei saa osaksikaan purkaa ilman vuokranantajan kirjallista suos-
tumusta. Alueella kasvavia puita ei saa vahingoittaa eika luvatta kaataa,
mikali ne eivat aiheuta vaaraa turvallisuudelle.

Vuokra-alueella sijaitsevat kadut, kulkutiet, kentat ja viheralueet jaavat
kaupungin omistukseen. Vuokralainen vastaa niiden kunnossa- ja puh-
taanapidosta

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen perusparannustoiden te-
kemisesta ja vastaa tdiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustoi-
hin tulee saada vuokranantajan kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suo-
rittamistaan toista johtuvista kustannuksista tai toiminnan keskeytymises-
ta vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikd vuokranmaksussa
hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole myoskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saa-
da korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista
tai muista toista.

2.4 Ymparistonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus
Vuokranantaja ilmoittaa, ettd sen kaytettavissa olevien tietojen perusteel-
la vuokra-alueella ei ole jatteita tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maa-
peran tai pohjaveden pilaantumista.

2.5 Maaperan pilaantuminen
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd vuokra-alue ei vuok-
ralaisen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa
siitd on kuitenkin vuokra-aikana ymparistonsuojelulain (527/2014) 16 tai
17 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huo-
lehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin lain 14 luvussa saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokran-
antajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria
toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.



2.6 Alivuokraus
Vuokralaisella on vuokranantajaa kuulematta oikeus alivuokrata tai muu-
toin luovuttaa vuokra-alueen osia kolmannelle enintaan 10 vuodeksi ker-
rallaan.

Vuokra-alueella kolmannen osapuolen kanssa tehtavat uudet pitkaaikai-
set vahintaan 10 vuoden pituiset vuokrasopimukset tekee Yhtion esityk-
sesta Kaupunki, joka on myos kyseisissa sopimuksissa vuokranantajana
ja perii vuokrat. Kaupungin ja Yhtion valistd vuokrasopimusta tarkiste-
taan talldin vastaavasti seka alueen ettd vuokran osalta.

2.7 Katselmukset
Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen
selvittamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopi-
muksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko taman sopimuksen
maarayksia myds muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta vuok-
ralaiselle. Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteellisuudet
korjattava Kaupungin maaraamassa kohtuullisessa ajassa.

2.8 Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palve-
levien tarpeellisten MRL 161 §:ssa tarkoitettujen johtojen ja niihin liitty-
vien laitteiden, rakennelmien ja laitosten sijoittamisen vuokra-alueelle
sekd MRL 163 §:ssa tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden,
merkkien ja muiden laitteiden sijoittamisen tai kiinnittdmisen rakennuk-
seen tai vuokra-alueelle seka vahaisten katurakenteiden osien sijoittami-
sen vuokra-alueelle.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva suoranainen
haitta tai vahinko korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.

2.9 Luovutusvelvollisuus
Jos kunta ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta
kaduksi, yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alu-
eeksi, vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erik-
seen tehtavalla sopimuksella.

2.10 Alueen kaytto yleisotapahtumissa
Vuokralainen luovuttaa enintddn 20 ha kenttaaluetta vuosina 2024-2028
suurten yleis6tapahtumien tarvitsemaa pysakointia varten Vuokrananta-
jan tai vuokranantajan maaraaman tahon kayttéon enintaan 5 paivaksi
kerrallaan, jos tama voi tapahtua Vuokralaisen liiketoimintaa oleellisesti
hairitsematta ja alueella on kaytettavissa riittavasti tarkoitukseen soveltu-
vaa yhtenaista kenttaaluetta.



3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa 1.1.2024 ja paattyy 31.12.2061.

4 MAKSUT

4.1 Vuokra

4.2 Indeksiehto

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa (perusvuokra)
2,50 euroa kultakin vuokralaisen tai sen alivuokralaisten kaytossa oleval-
ta nelidmetriltd. Vuotuinen vuokra maksetaan enintdan 12 tasasuurui-
sessa erassa kaupungin laskutuksen mukaan.

Vuokralaisen kaytdssa oleva pinta-ala maaraytyy seuraavasti:

1.

Vuokra-ajan alkaessa vuokralaisen kaytossa olevan alueen
pinta-ala on 5.000 m2.

Vuokranmaksun piiriin tuleva pinta-ala laajenee, kun Vuokra-
lainen alivuokraa alueita kolmannelle lyhytaikaista kayttoa
varten tai ottaa alueita omaan kayttdonsa. Vuokranmaksu
laajennusalueen osalta alkaa alivuokrauksen tai kayttoon-
oton alkamisajankohdasta lukien.

Vuokranmaksun alainen pinta-ala pienenee, mikali Vuok-
ranantaja vuokraa suoraan kolmannelle taholle vahintaan 10
vuoden pituisella vuokrasopimuksella nyt vuokrauksen koh-
teena olevaa aluetta.

Kuvatussa tilanteessa Vuokranantaja itse toimii kolmanteen
nahden vuokranantajana ja perii vuokran. Vuokranmaksu
kolmannelle luovutetun alueen osalta vahennetaan vastaa-
vasti Vuokralaiselta perittavasta maarasta.

Vuokranmaksun alainen pinta-ala pienenee vastaavasti, kun
kohdassa 2 mainittu alivuokraus paattyy.

Vuokranmaksun piiriin tulevan pinta-alan laajeneminen tai
pienentyminen maaritetddn ja hyvaksytdan Osapuolten
edustajien toimesta kuukausittain maanvuokralaskutuksen
yhteydessa.

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen
elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suu-
ruus ilmenee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tar-



kistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, pe-
rusvuokraa korotetaan tai alennetaan vastaavasti.

Vuosivuokra tarkistetaan kunkin kalenterivuoden alusta lukien seuraa-
vasti:

Perusindeksinad on vuoden 2023 joulukuun indeksiluku, joka on 2316.
Tarkistusindeksi on tarkistusajankohtaa edeltavan joulukuun indeksiluku.
Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusin-
deksilla ja kerrotaan perusvuokralla.

5 TOIMENPITEET VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA

5.1 Omaisuuden poistaminen vuokra-alueelta
Yhti6 sitoutuu vuokrasuhteen paattyessa olemaan havittamat-
ta/purkamatta omistamiaan rakennuksia, laitteita ja laitoksia sekd muuta
omaisuuttaan ilman Kaupungin suostumusta, mutta on Kaupungin niin
vaatiessa velvollinen viemaan pois omaisuutensa seka siistimaan alu-
een.

Jos vuokranantaja on viimeistaan 6 kuukautta ennen alkuperaisen vuok-
ra-ajan paattymista ilmoittanut vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-
ajan pidentamiseen vahintaan 10 vuodeksi entisin ehdoin, tai tekemaan
uuden vuokrasopimuksen alkamaan edellisen sopimuskauden paattymi-
sesta lukien oleellisesti entisin ehdoin tai sellaisesta vuokramaksusta, jo-
ka ei ylita vuokra-alueen kaypaa vuokraa uudelleen vuokraamisen ajan-
kohtana, mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan asettamassa maara-
ajassa hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja voi katsoa vuokrasopimuk-
sen paattyneeksi.

5.2 Uudelleenvuokrauksen vaikutus alueen siistimisvelvoitteeseen
Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 3.1 tarkoitetun vuokra-ajan piden-
tamisesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomas-
ti uudelleen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokralaisen kohdassa 5.1
tarkoitettu velvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

5.3 Vuokra-alueelle jaava omaisuus
Mikali edella kohdassa 5.1 tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole
kaupungin vaatimuksesta huolimatta poistettu alueelta 6 kuukauden ku-
luessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus
myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue
myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahin-
na vain julkisen huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset,
vuokranantajalla on oikeus menetella omaisuuden suhteen parhaaksi
katsomallaan tavalla.



Mikali kaupunki ei ole vaatinut vuokralaisen omaisuuden poistamista
vuokra-alueelta, kaupunki on velvollinen lunastamaan alueelle jaavan
omaisuuden maanvuokralaissa maaratylla tavalla.

6 MUUT SOPIMUSEHDOT

6.1 Vahinkotapahtuma
Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu
vahinkotapahtumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on raken-
nettava tuhoutuneen tilalle entistd vastaava rakennus. Rakennustyd on
aloitettava 1 vuodessa ja loppuunsaatettava 3 vuodessa vahinkotapah-
tumasta lukien.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja maaraaiko-
ja.

6.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito
Vuokralaisen velvollisuus pitaa kunnossa ja puhtaana kiinteistoon rajoittu-
va katu maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eraiden yleisten aluei-
den kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on saadetty.

Milloin kiinteiston kohdalla olevaa tiena kaytettya aluetta ei ole saadetys-
sa jarjestyksessa luovutettu yleiseen kayttoon, mutta sita kuitenkin kayte-
taan yleiseen liikenteeseen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan
kunnossa- ja puhtaanapidosta, kuten yleiseen kayttéon luovutettujen ka-
tujen osalta on saadetty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

6.3 Vuokraoikeuden siirto
Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtda vuokraoikeutta kolmannelle ilman
Vuokranantajan suostumusta.

6.4 Viivastyskorko
Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun suorit-
taminen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/66)
4 §:n mukainen viivastyskorko erapaivasta lukien.

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

Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus myds, jos vuokralainen lai-
minlyo edella kohdassa 6.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Sopi-
muksen purkaminen on toimitettava maanvuokralaissa saadetylla tavalla.
Vuokralaisen omaisuuden ja alueen siistimisen suhteen menetellaan tal-
16in, kuten edella luvussa 5. on maaratty.

6.6 Sopimuksen soveltaminen ja erimielisyyksien selvittaminen
Jollei tassa sopimuksessa ole toisin maaratty, noudatetaan vuokrasuh-
teessa 29.4.1966 annetun maanvuokralain (258/66) 5 luvun saannoksia.



Sopimuksen soveltamisesta, muutoksista seka vuosittaisista tarkistuksis-
ta paattaa Kaupungin osalta tekninen lautakunta sille annettujen toimival-
tuuksien puitteissa.

Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiin-
teiston sijaintipaikan karajaoikeudessa.

6.7 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan heti.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltdista kappaletta, yksi
kummallekin sopijapuolelle.
ALLEKIRJOITTAMINEN

Kouvolassa, XX. paivana kesakuuta 2024

KOUVOLAN KAUPUNKI RRT KOUVOLA OY
XX Joona Kaksonen
Asema Toimitusjohtaja

LITTEET: 1) Kartta
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