MAANVUOKRASOPIMUSLUONNOS

YRITYSTONTIT
VUOKRANANTAJA Orimattilan kaupunki (y-tunnus 0129920-0), PL 46, 16301 Orimattila
VUOKRALAINEN FinCap DC Corp Oy, perustettavan yhtion tai yhtididen lukuun tai maaraama

y-tunnus 3406782-8
Fabianinkatu 31 C
00100 HELSINKI
1. VUOKRA-ALUEET
Tontti 1:

1. Orimattilan kaupungin Pennalan kylassa sijaitseva kiinteistd Niittyrauta 560-411-3-297
(karttalitte). Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteiston pinta-ala on 39 188 m2.

Tontti 1 sijaitsee Pennalan logistiikka-alueen asemakaavan korttelissa 49 ja vastaa ohjeellisen
tonttijaon mukaista toimitilarakennuksen (KTY) rakennuspaikkaa nro 1.

Tontti 2:

1. Orimattilan kaupungin Pennalan kylassa sijaitseva kiinteisté Niittykulma 560-411-3-298
(karttalitte). Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteiston pinta-ala on 117 569 m2.

Tontti 2 sijaitsee Pennalan logistiikka-alueen asemakaavan korttelissa 43 ja vastaa ohjeellisen
tonttijaon mukaista toimitilarakennuksen (KTY) rakennuspaikkaa nro 5.

Tontti 3:

1. Orimattilan kaupungin Pennalan kylassa sijaitseva kiinteistd Kytoniitty 560-411-3-299
(karttalitte). Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteiston pinta-ala on 14 447 m2.

Tontti 3 on osa Pennalan logistiikka-alueen asemakaavan korttelia 48. Tontin asemakaavan
mukainen kayttdtarkoitus on teollisuus- ja varastorakentaminen (T).

2. KAYTTOTARKOITUS

Vuokra-alueet luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla
tavalla teolliseen toimintaan, siten kuin kayttdtarkoituksesta on asemakaavassa maaratty.

3. VUOKRA-AIKA
Vuokra-aika on 50 vuotta alkaen tdman vuokrasopimuksen allekirjoituspaivasta.
3.1 Osto-oikeus

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alueet omakseen kaupungilla kulloinkin voimassa
olevalla ostohinnalla ja —ehdoilla. Ostohinta on sopimuksen allekirjoitushetkelld tontilla yksi
11 €/m2 (39 188 m2 * 11 €/m2 = 431 068 €), tontilla kaksi 4 €/m2 (117 569 m2 * 4 €/m2 =
470 276 €) ja tontilla kolme 6 €/m2 (14 447 m2 * 6 €/m2 = 86 682 €).

Mikali tonttien hintoja oltaisiin kesken vuokrakauden nostamassa, sitoutuu Vuokranantaja
ilmoittamaan siitd Vuokralaiselle vahintdan kuusi kuukautta ennen, kun hinnan korotukset
tulisivat voimaan, jotta Vuokralaiselle jaa realistinen mahdollisuus ostaa tassa
maanvuokrasopimuksessa vuokratut kiinteistot tdssa sopimuksessa aiemmin maaritetylla
hinnalla.



4. MAKSUT
4.1 Vuokra

Rakennuspaikkojen vuokra on vuokrasuhteen alussa 59 281,56
(viisikymmentayhdeksantuhattakaksisataakahdeksankymmentayksituhatta ja
viisikymmentakuusisenttia) euroa vuodessa. Vuokran suuruus maaraytyy vuokra-alueiden
pinta-alan ja kaupunginvaltuuston paattdaman nelidhinnan mukaan vuosivuokran ollessa 6%
vahvistetusta myyntihinnasta.

Vuokra maksetaan kaupungin l&hettdman laskun mukaisesti yhtena erana vuosittain
toukokuun loppuun mennessa.

Ensimmaisen vuoden vuokra maaraytyy taysien kalenterikuukausien mukaisesti
vuosivuokrasta ja se maksetaan heti vuokrasopimuksen allekirjoituksen jalkeen.

4.2 Indeksiehto

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin siten, etta vuosivuokraa muutetaan virallisen
elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilmenee, kun
perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin luku on korkeampi tai
alempi kuin perusindeksin luku, perusvuokraa korotetaan tai alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan siten, ettd perusindeksina on allekirjoitusvuoden keski-
indeksi Tarkistusindeksi on kunkin vuoden keski-indeksi. Tarkistettu vuosivuokra saadaan,
kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerrotaan alkuperaisella vuosivuokralla.
Indeksitarkistus tehdaan kunkin kalenterivuoden alussa.

4.3 Asemakaavamuutoksen vaikutus vuokran suuruuteen

Mikali asemakaavamuutoksen seurauksena osa rakennuspaikkojen koosta muuttuu,
tarkistetaan vuokraa vastaavasti.

4.4 Muut maksut

Vuokralainen maksaa kiinteistdjen muodostuksesta seka vuokrasuhteen rekisterdinnista
perittavista maksuista.

4.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myés ne vuokraerat viivastyskorkoineen, jotka
hanta edeltanyt vuokralainen on jattanyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta ajalta kuin 3
vuodelta.

5. RAKENTAMINEN JA RAKENNUSPAIKAN KUNNOSSAPITO
5.1. Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen pii-
rustusten mukaiset uudisrakennukset kaikille tdssa vuokrasopimuksessa mainituille kolmelle
tontille kolmen vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien. Rakentamisvelvoite
katsotaan taytetyksi, kun tonttien 1 ja 2 asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta on
rakennettu 25 prosenttia ja rakennusvalvontaviranomainen voi rakennuksissa suorittaa
Vuokraajan pyynnéstad maankayttd- ja rakennuslain mukaisen loppukatselmuksen, joilla
rakennukset on hyvaksytty kayttdonotettavaksi. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa
tassa tarkoitettua rakennusaikaa.

Vuokralaisen tulee suorittaa rakennushankkeiden toteuttamiseen liittyvat maaperatutkimukset.



Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd hanellad on kaikki rakennushankkeiden
toteuttamiseen tarvittavat viranomaisluvat ja ettéd han noudattaa lainsdadanndn ja viranomais-
ten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eikd muillakaan toimenpiteilld aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

5.2. Toiminnan vaatimat luvat

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silld on kaikki toiminnassaan
tarvittavat viranomaisluvat ja ettd se noudattaa toimintaansa liittyvia lainsdadannén ja
viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

5.3. Rakennuspaikkojen ja rakennusten kunnossapito

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa ja vuokra-alueiden kunnossapidos-
ta, siisteydesta ja turvallisuudesta. Valmiita rakennuksia ei saa osaksikaan purkaa ilman
vuokranantajan kirjallista suostumusta.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen perusparannustdiden tekemisesta ja vastaa
téiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustdihin tulee saada vuokranantajan kirjallinen
suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan tdista
johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikéd vuokranmaksus-
sa hyvitysta. Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada
korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista toista.

5.4. Puusto

Ennen vuokrasopimuksen tekoa kaupunki on oikeutettu poistamaan rakennuspaikoilla
kasvavaa puustoa. Vuokrasopimuksen voimassaoloajan puusto on vuokralaisen omaisuutta.
Vuokralainen hoitaa itse kustannuksellaan mahdollisen puiden poiston seka vastaa puiden
mahdollisesti aiheuttamista vahingoista.

5.5 Ymparistonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus

Vuokranantaja ilmoittaa, ettd kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alueilla ei ole
vuokranantajan tiedon mukaan jatteitd tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

5.6 Maaperan/pohjaveden pilaantuminen

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd vuokra-alueet eivat vuokralaisen toimesta
eikd muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alueet tai osat niista ovat kuitenkin vuokra-aikana
ymparistonsuojelulain (527/2014) 16 tai ja 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantuneet, vuokralai-
nen on velvollinen huolehtimaan alueiden puhdistamisesta siten kuin lain 14 luvussa
saadetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tassa tarkoitetun velvollisuutensa, kaupungilla on oikeus to-
teuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset
vuokralaiselta.



6. VELVOLLISUUDET VUOKRASUHTEEN PAATYTTYA

Vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa velvollinen viemaan pois omistamansa
rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa. Vuokralainen on velvollinen
siistimaan alueet.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueilta 6 kuukauden
kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus myyda ne
vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueilla oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa 1ahinna vain julkisen
huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetelld
omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla.

Kaupunki ja vuokralainen voivat myds sopia vuokra-alueilla olevien rakennusten tai muun
omaisuuden lunastuksesta kaupungille.

7. MUUT SOPIMUSEHDOT

7.1 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-alueita tai osia niista
kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tahan kirjallista suostumustaan.

7.2 Katselmukset

Kaupungilla on oikeus toimittaa vuokra-alueilla katselmuksia sen selvittdmiseksi, ovatko
vuokra-alueet ja niilla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudate-
taanko tdman sopimuksen maarayksia myds muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta
vuokralaiselle.

7.3 Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai vuokra-alueita palvelevien
tarpeellisten johtojen, laitteiden ja niiden tukirakennelmien sijoittamisen vuokra-alueille. Naista
toimenpiteista vuokralaiselle aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko korvataan erikseen
tehtavan sopimuksen mukaisesti.

7.4 Luovutusvelvollisuus

Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueista katualueeksi tai
yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, vuokralainen on
velvollinen luovuttamaan alueen. Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta
korvataan erikseen tehtavalla sopimuksella.

7.5 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueilla oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapahtumassa
joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle entista vastaava
rakennus. Rakennusty® on aloitettava 1 vuodessa ja loppuunsaatettava 3 vuodessa vahinko-
tapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja
maaraaikoja.



7.6 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitdad kunnossa ja puhtaana vuokra-alueisiin rajoittuva katu maaray-
tyy sen mukaan kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta
(669/78) on saadetty.

Milloin vuokra-alueiden kohdalla olevaa tiena kaytettya aluetta ei ole sdadetyssa jarjestyk-
sessa luovutettu yleiseen kayttoon, mutta sitéa kuitenkin kaytetaan yleiseen liikkenteeseen,
vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen
kayttoon luovutettujen katujen osalta on saadetty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

7.7 Vuokraoikeuden kirjaaminen ja siirto

Vuokralaisella on velvollisuus hakea vuokraoikeuden kirjaamista kuuden kuukauden kuluessa
vuokrasopimuksen tekemisesta siten kuin maakaaressa (549/95) saadetaan. Mikali
vuokralainen ei tayta kirjaamisvelvollisuutta maaraajassa, voi kirjaamisviranomainen sakon
uhalla velvoittaa hanet sen tekemaan.

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus kaupunkia kuulematta kolmannelle. Se, jolle
vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle 3 kuukauden
kuluessa siita, kun siirto on tapahtunut. limoituksen oheen on liitettava jaljenndkset siir-
toasiakirjoista. Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa
on saadetty.

Ensimmaisessa kappaleessa selostettu vuokraoikeuden kirjaamisvelvollisuus koskee myods
siirron saajaa.

Jos vuokraoikeus siirretaan toiselle ilman kaupungin lupaa ennen kuin rakentamisvelvoite on
taytetty, on vuokralaisen suoritettava kaupungille sopimussakkona maara, joka vastaa 5
vuoden vuokraa. Sakkoa ei peritd, jos siirrosta on sovittu kaupungin kanssa.

7.8 Sopimuksen purkaminen

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/66) 21 §:ssd mainituilla
perusteilla.

Vuokranantajalla on myds oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminlyd edelld
tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Sopimuksen purkaminen on toimitettava kolmen
kuukauden kuluessa siita, kun velvoitteen tayttamiselle asetettu maaraaika on paattynyt.
Vuokralaisen omaisuuden ja alueen siistimisen suhteen menetellaan talldin kuten edella on
maaratty.

7.9 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan vuokra-alueiden sijaintipai-
kan karajaoikeudessa.

7.10 Sopimuksen voimaantulo

Tama sopimus tulee voimaan vuokralaisen osalta heti ja kunnan osalta sitten, kun kunnan
viranomaisen sopimuksen hyvaksymista koskeva paatds on saanut lainvoiman.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltbista kappaletta, yksi kummallekin sopija-
puolelle.



ALLEKIRJOITTAMINEN
Aika ja paikka: Orimattilassa XX.XX.2024
Allekirjoitukset:

ORIMATTILAN KAUPUNGINHALLITUS

XXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX

VUOKRALAINEN

FINCAP DC CORP OY:N PUOLESTA VALTAKIRJALLA

XXXXXXX

LITTEET: Kartta



Tontti 2
560-411-3-298
117 569 m2
Maapohjan arvo 4€/m2
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Tontti 1
560-411-3-297
39 188 m2
Maapohjan arvo 11€/m2
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