MAANVUOKRASOPIMUS

Tama sopimus korvaa 18.6.2004, 10.9.2004, 10.11.2005 ja 15.9.2008 alle-
kirjoitetut, yhteensa noin 30,8 ha suuruisia alueita tiloista 286-401-5-162, 286-
449-23-7 ja 286-449-5-2 koskevat vuokrasopimukset.

1 JOHDANTO
1.1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Kouvolan kaupunki (0161075-9)
Torikatu 10, 45100 Kouvola
Lainvoimainen teknisen lautakunnan paatos 13.6.2024 § XXX

Vuokralainen: Stena Recycling Oy (1956402-5)
Maistraatinportti 1, 00240 Helsinki

1.2 Vuokra-alue
Noin 57.291 m? suuruinen tila Kauppila 286-401-5-162 ja noin 131.686 m?
suuruinen alue tilasta Sydankangas 286-449-23-7, osoite Energiavayla 1,
45360 Valkeala

Alue on rakentamaton. Noin 9,7273 ha suuruiset alueet on voimassa olevassa
asemakaavassa osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T,
Il, e=0,40). Loppuosa alueesta on asemakaavoittamatonta. Noin 9,1704 ha
suuruiset alueet on Kouvolan keskeisen kaupunkialueen yleiskaavassa (2015)
osoitettu rakentamattomaksi taajamatoimintojen alueeksi (em. teollisuus- ja
varastoalueen laajennusalueeksi). Vuokra-alueen pinta-ala on yhteensa yh-
teensa 188.977 m2.

Alue rajoittuu vuokralaisen ennestaan omistamiin ja vuokraamiin alueisiin.

2 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Toiminnan maarittely
Alue on tarkoitettu kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoitta-
malla tavalla teollisuusalueeksi kierratysmateriaalien kasittelya varten.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on kaikki toiminnas-
saan tarvittavat viranomaisluvat ja ettd se noudattaa toimintaansa liittyvia lain-
saadannon ja viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayk-
sia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpiteilla ai-
heuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

Todetaan, etta yleiskaavoitetulla alueen osalla ei talla hetkella ole rakennusoi-
keutta, ja se on tarkoitettu varastokentaksi.



Vuokralaisen tulee suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen liittyvat maa-
peratutkimukset. Vuokralainen vastaa rakennustensa ja kenttiensa perusta-
mistavasta.

Vuokralaisella on oikeus kayttaa kentan rakenteisiin puhtaita kierratysmateri-
aaleja viranomaisten erikseen maarittelemalla tavalla.

2.2 Kunnossapito ym.
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen kunnossapidosta,
siisteydesta ja turvallisuudesta.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen perusparannustoiden tekemi-
sesta ja vastaa téiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustoéihin tulee
saada vuokranantajan kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suoritta-
mistaan tdista johtuvista kustannuksista tai toiminnan keskeytymisesta vuok-
ralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eika vuokranmaksussa hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole myoskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada kor-
vausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista
toista.

2.3 Ymparistonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus
Vuokranantaja ilmoittaa, etta kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-
alueella ei ole ennen alkuperaisten vuokrasopimusten allekirjoittamista ollut
jatteita tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaan-
tumista.

2.4 Maaperan pilaantuminen
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd vuokra-alue ei vuokralai-
sen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siita on
kuitenkin vuokra-aikana ymparisténsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 § tarkoit-
tamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta siten kuin lain 12 luvussa saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokrananta-
jalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpi-
teesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

2.5 Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta
tai osaa siitd kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tahan kirjallista suostu-
mustaan.

2.6 Katselmukset
Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvit-
tamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennelmat sopimuksen mu-



kaisessa kunnossa ja noudatetaanko taman sopimuksen maarayksia myos
muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta vuokralaiselle.

2.7 Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien
tarpeellisten MRL 161 §:ssa tarkoitettujen johtojen ja niihin liittyvien laitteiden,
rakennelmien ja laitosten sijoittamisen vuokra-alueelle seka MRL 163 §:ssa
tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden, merkkien ja muiden laitteiden
sijoittamisen tai kiinnittamisen vuokra-alueelle seka vahaisten katurakenteiden
osien sijoittamisen vuokra-alueelle.

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

2.8 Luovutusvelvollisuus
Jos kunta ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta ka-
duksi tai yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi,
vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erikseen
tehtavalla sopimuksella.

3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa 1.1.2024 ja paattyy 31.12.2054.

4 MAKSUT

4.1 Vuokra
Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa (perusvuokra)
33.210,20 €. Vuotuinen vuokra maksetaan enintaan neljassa erassa kaupun-
gin laskutuksen mukaan.

Jos vuokra-alueelle tulee voimaan asemakaava tai sellainen yleiskaava, jolla
alueelle osoitetaan uutta rakennusoikeutta, tai nykyinen rakennusoikeus ase-
makaavan muutoksen johdosta merkittavasti alenee, perusvuokra maaritetaan
kaavan voimaantuloa seuraavan kalenterivuoden alusta lukien kaupungin
senhetkisen yritystonttien aluehinnan mukaiseksi.

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 perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin
luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, perusvuokraa korote-
taan tai alennetaan vastaavasti.



Vuosivuokra tarkistetaan kunkin kalenterivuoden alusta lukien seuraavasti:

Perusindeksind on vuoden 2023 joulukuun indeksiluku, joka on 2316. Tarkis-
tusindeksi on tarkistusajankohtaa edeltavan joulukuun indeksiluku. Tarkistettu
vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerro-
taan perusvuokralla.

4.3 Muut maksut

Vuokralainen maksaa kiinteiston muodostamisesta ja rekisteroinnista peritta-
vat maksut.

4.4 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myos ne vuokraerat viivastyskorkoi-
neen, jotka hanta edeltanyt vuokralainen on jattanyt maksamatta, ei kuiten-
kaan pidemmalta ajalta kuin 3 vuodelta.

5 TOIMENPITEET VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA

5.1 Vuokra-alueen siistiminen

Vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa velvollinen viemaan pois omista-
mansa rakennelmat, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa ja siisti-
maan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta 6
kuukauden kuluessa 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 I1ahinna
vain julkisen huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokran-
antajalla on oikeus menetella omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan
tavalla.

5.2 Uudelleenvuokrauksen vaikutus alueen siistimisvelvoitteeseen

Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 3.1 tarkoitetun vuokra-ajan pidentami-
sesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomasti uudel-
leen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokralaisen kohdassa 5.1 tarkoitettu
vuokra-alueen siistimisvelvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

5.3 Vuokra-alueelle jaava omaisuus

Mikali edella kohdassa 5.1 tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistet-
tu alueelta 6 kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokran-
antajalla on oikeus myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla se-
ka siistia alue myynnista saaduilla varoilla.

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



5.4 Vuokralaisen oikeus lunastaa alue
Kaupunki sitoutuu olemaan myymatta vuokra-aluetta kolmannelle vuokrakau-
den kuluessa.

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alue tai sen osa vuokrakauden aikana,
mikali vuokralainen on tayttanyt vuokrasopimukseen ja mahdollisiin viran-
omaismaarayksiin liittyvat velvollisuutensa. Lunastushinta on alueella lunas-
tushetkella voimassa oleva yritystonttien aluehinta.

6 MUUT SOPIMUSEHDOT

6.1 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito
Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kiinteistodn rajoittuva katu
maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnos-
sa- ja puhtaanapidosta (669/78) on saadetty.

Milloin kiinteistdon kohdalla olevaa tiena kaytettya aluetta ei ole saadetyssa jar-
jestyksessa luovutettu yleiseen kayttoon, mutta sita kuitenkin kaytetaan ylei-
seen liikenteeseen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja
puhtaanapidosta, kuten yleiseen kayttoon luovutettujen katujen osalta on saa-
detty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

6.2 Vuokraoikeuden siirto
Vuokralaisella on oikeus siirtaa kirjattu vuokraoikeus vuokranantajaa kuule-
matta kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoitta-
maan siirrosta vuokranantajalle 3 kuukauden kuluessa siita, kun siirto on ta-
pahtunut. limoituksen oheen on liitettava jaljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa
(540/95) on saadetty.

Jos vuokraoikeus siirretdan kirjaamattomana tai vuokralainen alivuokraa tai
muutoin luovuttaa alueen tai sen osan ilman kohdassa 2.5 mainittua lupaa,
vuokraoikeuden siirtanyt vuokralainen on velvollinen suorittamaan kaupungille
sopimussakkona siirtohetkella tontista perittdvan vuosivuokran kymmenkertai-
sena.

6.3 Viivastyskorko
Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun suorittami-
nen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/66) 4 §:n mu-
kainen viivastyskorko erapaivasta lukien.

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



Sopimuksen purkaminen on toimitettava maanvuokralaissa saadetylla tavalla.
Vuokralaisen omaisuuden ja alueen siistimisen suhteen menetellaan talloin,
kuten edella luvussa 5. on maaratty.

6.5 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiinteiston
sijaintipaikan karajaoikeudessa.

6.6 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan heti.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi kum-
mallekin sopijapuolelle.
ALLEKIRJOITTAMINEN

Kouvolassa, XX. paivana XXXXkuuta 2024

KOUVOLAN KAUPUNKI STENA RECYCLING OY
Sami Suoknuuti Nimi
Kaupungingeodeetti Asema

LITTEET: 1) Kartta
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