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MAANVUOKRASOPIMUS LUONNOS 24.4.2017 297-3-42-4
asuin-, liike-, toimisto-, palvelu-
ja yleisten rakennusten tontti

Kaupunkirakennelautakunta
1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Kuopion kaupunki, Y-tunnus 0171450-7
osoite Tulliportinkatu 31, 70110 KUOPIO

Vuokralainen: , y-tunnus

2 Vuokra-alue

Kuopion kaupungin 3. (Maljalahti) kaupunginosan korttelissa 42 sijaitseva tontti Nro 4. Tonttijako on sito-
va. Kiinteistotunnus on 297-3-42-4.

Tontin pinta-ala on 3478 m?ja arvioitu rakennettava kerrosala 11 695 k-m?. Tontin asemakaavamerkinta
on ALPY-1 (asuin-, liike-, toimisto-, palvelu- ja yleisten rakennusten korttelialue).

3 Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa ja paattyy 31.12.2067.

4  Toiminta vuokrasuhteen paattyessa

Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois omistamansa rakennukset, laitteet
ja laitokset seka muun omaisuutensa. Vuokralainen on velvollinen siistimdan alueen.

Vuokranantajalla ei vuokrasuhteen paattyessa ole velvollisuutta lunastaa vuokra-alueella olevia raken-
nuksia, rakennelmia tai muuta omaisuutta. Vuokranantajalla on halutessaan kuitenkin oikeus lunastaa
vuokra-alueella olevia rakennuksia, rakennelmia tai muuta omaisuutta, mikali katsoo lunastettavan
omaisuuden palvelevan kiinteiston tulevaa kayttéa. Lunastushinta on talldéin 60 % lunastettavan omai-
suuden teknisesta arvosta.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta, jota Vuokranantaja ei lunasta, ei ole poistettu alueelta
6 kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus myyda ne vuokra-
laisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistid alue myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahinna vain julkisen huutokaupan

jarjestdmisestad aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetelld omaisuuden suhteen
parhaaksi katsomallaan tavalla.

5 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO
5.1 Kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettdvaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla tavalla asuin-,

like-, toimisto-, palvelu- ja yleisten rakennusten tonttina, siten kuin kayttotarkoituksesta on asemakaa-
vassa maaratty.
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Vuokra-alue luovutetaan vuokrasopimuksen tekohetkella vallitsevien maasto-olosuhteiden mukaisena,
eikd vuokra-alueen maaperaan tehda vuokranantajan toimesta esirakentamistoimenpiteitd. Vuokralainen
on tutustunut vuokra-alueeseen ja sen rajoihin maastossa.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta hanelld on kaikki rakennushankkeen toteuttamiseen
tarvittavat viranomaisluvat ja etta han noudattaa lainsdadannon ja viranomaisten mahdollisesti asettamia
vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokra-aluetta ei saa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa kayttad muuna kuin asuin-, liike-, toimisto-,
palvelu- tai yleisten rakennusten tonttina. Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eikd muillakaan
toimenpiteilld aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

5.2 Matkakeskusalueen yleisia kehittamistavoitteita

Vuokralainen sitoutuu vuokra-alueen suunnittelemiseen, rakentamiseen ja yllapitamiseen siten, etta ke-
hittdmistavoitteet saavutetaan.

5.2.1 Yleisia kehittamistavoitteita

Nykyisesta linja-auto- ja rautatieaseman alueesta on tarkoitus muodostaa seudullisesti tarkea joukkolii-
kennepalvelujen keskittyma. Tama Asemanseutu sisaltdad "Matkakeskusalueen” ja on samalla kaupun-
kiymparistoltadn, arkkitehtuuriltaan ja kaupunkikuvaltaan edustava asunto-, toimisto-, liike- ja palvelutilo-
ja sisaltdva merkittava tydpaikka-alue. Alue toimii osaltaan laadukkaana ja toiminnallisesti modernina
sisdankayntind keskustaan seka taydentaa ja hyddyntaa keskustan palveluja. Alue luo uutta toiminnalli-
suutta ja tarjoaa uutta modernia toimitilaa keskustaan mm. toimistokayttajille.

5.2.2 Liikenne ja matkustajien palvelutilat

Linja-autoaseman ja rautatieaseman alueet seka niiden valinen ratapiha-alue suunnitellaan ja rakenne-
taan toimivaksi kokonaisuudeksi palvelujen, toimintojen, yhteyksien, likkumisen ja eri likenneverkosto-
jen suhteen. Nain muodostuva "Matkakeskusalue” on toiminnallinen kokonaisuus, joka sisaltdd mm. uu-
det tai peruskorjatut infrarakenteet seka kulkuyhteydet alueella, matkustajien tarpeiden mukaiset palvelu-
tilat (mm. wc, kahvila /ravintola, lipunostomahdollisuudet, odotus, rahtitavarat jne.), juna- ja linja-
autoliikenteen, taksi-, saatto-, ja tavaraliikenteen, polkupyora-, litynta-, asuin- ja tyopaikkapysakainnin ja
esteettomat, toimivat kevyen liikkenteen yhteydet ja asuin-, toimisto-, liike- ja palvelutilat.

Alueelle toteutetaan linja-auto- ja junamatkustajien kohtuulliset ja riittadvat odotusmahdollisuudet sosiaali-
ja palvelutiloineen. Tilojen aukiolo on yhteen sovitettava matkustajaliikenteen (linja-auto- ja juna) vuoro-
jen mukaiseksi. Paasy linja-autoaukiolta henkildlikenneratapihan alittavaan tunneliin tai myéhemmin
erikseen toteutettaviin uusiin tunneleihin pidetdadn avoinna siten, etta paasy tunneliin on avattava aamui-
sin hyvissa ajoin ennen ensimmaisen linja-auto- tai junavuoron laht6a ja paasyn tunneliin saa sulkea
illalla tai yolla viimeisen vuoron lahdettya.

Vuokralainen sitoutuu neuvottelemaan "Matkakeskusalueen” joukkoliikennetoimintaan liittyvien yritysten
ja muiden osapuolten kanssa tilojen vuokraamisesta tarvittavia matkustajatoimintoja varten Kuopion hin-
tatasossa markkinaehtoista vuokraa vastaan. Tallaisia toimintoja ovat mm. linja-autoliikenteen rahtiter-
minaali, linja-auto- ja junalippujen ostomahdollisuudet, likennditsijéiden tilat, matkustajien WC-tilat/ odo-
tusmahdollisuudet. Vuokralainen sitoutuu toiminnallaan myo6tavaikuttamaan toimivan matkakeskuskoko-
naisuuden toteutumista "Matkakeskusalueelle”.

5.3 Rakentaminen ja vanhan rakennuksen purkaminen

5.3.1 Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueelle asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksytty-
jen piirustusten mukaisia uudisrakennuksia, jotka ovat vahintaan 95 % asemakaavan mahdollistamasta
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kerrosalasta. Rakentaminen on saatettava 18 kuukauden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien siihen
valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut rakennuksissa maankaytto- ja
rakennuslain edellyttdman hyvaksyttavan kayttéonottokatselmuksen. Kaupunki mydtavaikuttaa siihen,
ettd katselmus voidaan suorittaa kohtuullisessa ajassa tilauksen tekemisesta.

Valmista rakennusta ei saa osittainkaan purkaa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta.

Yhteiskayttdalueiden rakentamisesta ja niistd aiheutuvista rakentamis- ja kaytdnaikaisista yllapito-, pe-
ruskorjaus- ja uusimiskustannuksista sovitaan asianosaisten toimijoiden (tonttien haltijat) kesken erik-
seen.

Vuokra-alueelle rakentamisessa vuokralainen sitoutuu noudattamaan kaupungin antamia suunnittelu- ja
rakennustapaohjeita seka kaupungin hyvaksymia korttelisuunnitelmia. Rakentamisessa vuokralaisen on
noudatettava myos alueen . .201_ hyvaksytyn asemakaavan selostuksen liitteena olevaa viitesuun-
nitelmaa. Mikali Vuokralainen haluaa toteuttaa rakentamisen viitesuunnitelmaan verraten olennaisesti
toisenlaisena, on siitd neuvoteltava ja saatava Kaupungin kirjallinen suostumus etukateen ennen raken-
nusluvan hakemista.

5.3.2 Maantasokerroksen/piha-alueen suunnittelu toimintojen suhteen (ns. Matkakes-
kustoiminnot, huoltotoiminnot, liikenne jne)

Vuokralainen sitoutuu yhteistoiminnassa Kaupungin kanssa suunnittelemaan rakennusten maan-
tasokerrokset ja piha-alueet siten, ettd rakennuksiin tulevat toiminnot ja piha-alueet sopivat matkakes-
kuksen toimintoihin kohdassa 5.2 todettujen yleisten kehittamistavoitteiden mukaisesti.

5.3.3 Rakentamisen ja toiminnan yhteensovittaminen muuhun matkakeskusalueen ra-
kentamiseen ja toimintaan

Rakentaminen ja toiminta vuokra-alueella on suunniteltava ja toteutettava siten, ettéd ne tukevat kohdas-
sa 5.2 mainittuja tavoitteita.

Vuokralainen sitoutuu suunnittelemaan, rakentamaan ja yllapitamaan Matkakeskustilat ja vastuulleen
tulevat kulkuyhteydet siten, ettd ne ovat pyoratuolilla liikkuvan, ndkévammaisen tai muulla tavoin toimin-
tarajoitteisen kaytettavissa.

Vuokralaisen rakennushanke yhteen sovitetaan Asemanseudun/Matkakeskusalueen muuhun toimintaan
ja mahdollisesti eri aikaan tapahtuvaan ratapihan saneeraukseen.

Vuokralainen sitoutuu suunnittelemaan ja rakentamaan vuokra-alueelle tulevat rakennukset siten, etta
henkiloliikenneratapihan ali kulkeva alikulkutunneli tai myohemmin erikseen toteutettavat uudet tunnelit
voidaan liittdd rakennettaviin rakennuksiin siten, etta niiden esteeton kayttd on mahdollista.

Vuokralainen liittda kustannuksellaan rakennettavat rakennukset tunneliin. Vuokralainen sopii asiasta
Suomen valtion/Liikenneviraston kanssa. Kaupungin osallistumisesta liitoskustannuksiin on sovittu
__.__.201_ allekirjoitetussa esisopimuksessa.

Vuokralainen on velvollinen littdmaan rakennukset kustannuksellaan myos valtion toimesta mahdollises-
ti rakennettavaan uuteen tunneliin. Vuokralainen sopii tasta erikseen Suomen valtion/Liikenneviraston
kanssa.

Matkakeskusalueelle on toteutettava ja pidettava ylla kohtuulliset ja riittavat linja-auto- ja junamatkustaiji-
en odotus-, sosiaali- ja palvelutilat. Tilat on rakennettava ja otettava kayttdon mahdollisimman aikaisessa
rakennusvaiheessa joko tontille 297-3-42-5 tai 297-3-42-4. Tiloja voi olla myos tontilla 297-3-42-7. VVuok-
ralainen sitoutuu toteuttamaan ja pitdmaan ylla tilat joko tontille 297-3-42-4 tai sopimaan tilojen toteutta-
misesta ja yllapitamisesta tontin 297-3-42-5 ja 297-3-42-7 haltijoiden kanssa siten, etta korttelin 42 ton-
teille tuleviin rakennuksiin toteutetaan ja pidetaan ylla Vuokralaisen ja mahdollisesti muiden tonttien halti-
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joiden kustannuksella kohtuulliset ja riittavat linja-auto- ja junamatkustajien odotus-, sosiaali- ja palveluti-
lat.

Tilat on avattava aamuisin hyvissa ajoin ennen ensimmaisen linja-auto- tai junavuoron 1ahté3 ja tilat saa
sulkea illalla tai yolla viimeisen vuoron lahdettya.

Paasy linja-autoaukiolta ja tontille 297-3-42-8 rakennettavasta pysakointilaitoksesta henkildliikennerata-
pihan alittavaan tunneliin tai mydhemmin erikseen toteutettaviin uusiin tunneleihin seka linja-autoaseman
linja-autokentalle ja tontilla 297-3-42-6 sijaitsevalle saattopihalle on pidettava avoinna. Tontille 297-3-42-
4 rakennettavan aulatilan kautta jarjestettava paasy tunneliin, linja-autokentalle ja saattopihalle on avat-
tava aamuisin hyvissa ajoin ennen ensimmaisen linja-auto- tai junavuoron lahtéa ja paasyn saa sulkea
illalla tai yolla kohtuullisen ajan kuluttua viimeisen vuoron 1ahdosta.

Pysakdintitalosta on oltava jatkuvasti alueen rakentamisen aikana pinnoitettu kulkuyhteys saattopihalle,
matkustajien palvelutiloihin, linja-autokentalle ja asematunneliin.

Rakentamisen vaiheistukseen ja Matkakeskusalueen kaytettavyyteen rakentamisen aikana kiinnitetaan
erityistd huomiota. Julkisen liikenteen toimintojen on pysyttdva keskeytyksettd kaynnissa. Osapuolet
toteavat, ettd hankkeen suunnittelun ja rakentamisen ldhtdkohtana on, ettei keskeytyksia tule ja, etta
alueen kaytettavyydesta ja julkisen liikenteen jatkuvuudesta vastaa Vuokralainen siina laajuudessa kuin
Vuokralaisen huolellinen toiminta mahdollistaa tai on Vuokralaisen vaikutusmahdollisuuksien piirissa
ottaen samalla huomioon tydbmaa-alueita koskevat turvallisuus- ja viranomaismaaraykset. Vuokra-
alueella suoritettavasta rakentamisesta aiheutuva haitta on muutenkin pyrittdva pitdmaan mahdollisim-
man pienena.

5.3.4 Opastuksen jarjestaminen
Vuokralainen sitoutuu jarjestaman omalla kustannuksellaan juna- ja linja-autoliikenteen matkustajille
riittdvan, turvallisen, asianmukaisen seka selvasti opastetun kulun asemalle ja laitureille my6s rakennus-

hankkeen aikana.

Rakennushankkeet tulee muutoinkin jarjestaa niin, etta niistd aiheutuvat hairiét matkustajille ja linja-auto-
ja rautatieliiketoiminnalle ovat mahdollisimman vahaiset.

5.4 Kunnossapito ym.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa, rakennelmiensa, laitteidensa ja vuokra-alueen
kunnossapidosta, siisteydesta ja turvallisuudesta ja noudattamaan naistd annettuja maarayksia. Valmiita
rakennuksia ei saa osaksikaan purkaa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien perusparannustéiden
tekemisesta ja vastaa tdiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustéihin tulee saada vuokranantajan

kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan toista johtuvista kus-
tannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikd vuokranmaksussa hyvitysta.

Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada korvausta sopimuksen koh-
teen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista tdista.

5.5 Maapera
5.5.1 Toimenpiteet pilaantuneen maan osalta
Laheisyydessa sijaitsevan tontin 297-3-42-7 alueella on aiemmin sijainnut huoltoasema, jossa on harjoi-

tettu ajoneuvojen huolto- ja polttoaineenjakelutoimintaa. Kyseinen paikka on kunnostettu huoltoasema-
toimintaa harjoittaneen maanvuokralaisen toimesta ymparistdviranomaisen maaraamaan tasoon. Vuok-
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ralaiselle on luovutettu asiaa koskeva maaperan kunnostuksen loppuraportti (FCG Suunnittelu ja Tek-
niikka Oy 3.2.2014) ja Pohjois-Savon Ely-keskuksen maaperan kunnostuksen loppuraporttia koskeva
lausunto 13.5.2014. Vuokralainen on tutustunut edelld mainittuihin asiakirjoihin.

Tontin 297-3-42-4 alueella on tehty osittaisia maaperan pilaantuneisuustutkimuksia vuonna 2014. Vuok-
ralaiselle on luovutettu tutkimusraportti (Ramboll Finland Oy 5.6.2014) ja Vuokralainen on tutustunut
raporttiin. Tutkimuksessa 16ytyi valtioneuvoston PIMA-asetuksen 214/2007 mukaisen kynnysarvotason
ylittavia pitoisuuksia arseenin ja oljyhiilivetyjen osalta. Tutkimuksen mukaan pitoisuudet jaavat kuitenkin
alle valtioneuvoston PIMA-asetuksen 214/2007 mukaisten alempien ohjearvojen. Tutkimusraportin mu-
kaan tarvetta maaperan kunnostustoimenpiteille ei ole.

Alueen kayttdhistoria huomioiden alueella voidaan epaillda maaperassa olevan jossain maarin pilaantu-
neisuutta.

Osapuolet toteavat, etta vuokra-alueen maaperan ei tehtyjen selvitysten perusteella kuitenkaan tiedeta
pilaantuneen tai maaperassa olevan sellaisia jatteita tai aineita, jotka saattaisivat aiheuttaa maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

Mikali vuokrasopimuksen kohteen alueelta kuitenkin 16ytyy sellaista ennen luovutusta pilaantunutta maa-
ta, joka viranomaisten taholta edellyttdd maaperan kunnostamista, vastaa vuokranantaja vuokra-alueen
kunnostamisesta aiheutuvista tavanomaisiin maanrakennustéihin ndhden ylimaaraisistd kustannuksista,
jotka aiheutuvat vuokra-alueen kunnostamisesta asuin-, liike-, toimisto-, palvelurakennusten ja yleisten
rakennusten (ALPY-1) rakentamisen ja kayton mahdollistavaan puhtaustasoon viranomaisten maaraa-
malla tavalla.

Mahdollisen pilaantumisen aiheuttamat korjaustoimenpiteet tulee toteuttaa yhteistyossa taloudellisesti
edullisimmalla tavalla. Osapuolet sopivat yhdessa puhdistuskustannusten minimoinnista ja viranomaisel-
le esitettavasta puhdistussuunnitelmasta. Tassa tarkoituksessa vuokralainen neuvottelee vuokrananta-
jan kanssa myos rakennusurakoidensa toteutuksesta ennen urakkatarjouspyyntojen lahettamista. Vuok-
ranantajalla on oikeus myo6s valvoa ja saada tietoa mahdollisen maaperan puhdistuksen toteutumisesta
tdman sopimuksen tarkoituksen toteutumisen varmistamiseksi.

Vuokranantaja ei vastaa vuokralaiselle tai kolmannelle taholle mistdan pilaantuneisuuden aiheuttamista
valillisistd vahingoista, kuten em. korjaustdiden mahdollisesti aiheuttamista viivastyksista vuokralaisen
rakennushankkeelle.

Mikali vuokralainen haluaa kunnostaa saamansa maaraalan edella mainittua tasoa puhtaammaksi, vas-
taa vuokralainen itse kaikista perusteellisemman kunnostustyon aiheuttamista lisdkustannuksista.

Mikali pilaantunutta maata I6ytyy, pidetddn ennen jatkotoimenpiteita viivytyksettd neuvottelu, jossa jatko-
toimenpiteista sovitaan. Osapuolilla ei ole toisiaan kohtaan mitdan vaatimuksia mahdollisista pilaantu-
misen aiheuttamista viivytyksista tai valillisistéa kustannuksista.

Vuokranantajan tassa tarkoitettu vastuu paattyy silloin, kun kolme (3) vuotta on kulunut tdman sopimuk-
sen allekirjoittamisesta tai t4td ajankohtaa aikaisemmin silla hetkelld, kun kohdan 5.3.1 mukaisesti ra-
kennettava rakennus rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytaan kayttoon.

5.5.2 Maaperassa olevat rakenteet ym.

Mikali vuokra-alueelta 16ytyy rakennusten jdannoksia, rakennusjatteitad tai rakennushankkeisiin kelpaa-
mattomia taytt6ja, vastaa vuokralainen kustannuksellaan niiden aiheuttamista tarvittavista toimenpiteista.

Vuokra-alueella kulkee ainakin kaytosta kaytosta poistettu hulevesiviemari, jonka rakenteet on jatetty
maaperaan. Vuokralainen on tietoinen hulevesiviemarin sijainnista ja rakenteista. Osapuolet sopivat, etta
vuokralainen vastaa kustannuksellaan viemarirakenteiden poistamisesta tarvittaessa.

Vuokralainen selvittdd maaperassa olevat kaapelit ja muut johdot ennen rakennustbiden aloittamista ja
tarvittaessa siirtaa tai siirrattadd ne kustannuksellaan.
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5.5.3 Maaperan perustamisolosuhteet

Vuokralainen on tietoinen siita, ettd vuokra-alueen maaperad on rakentamiskelpoisuudeltaan heikohkoa.
Vuokra-alueelle tulevat rakennukset on maaperan pehmeydesta johtuen perustettava paaluille tai muulle
Vuokralaisen valitsemalle kantavuuden turvaavalle ratkaisulle.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan rakennushankkeidensa suunnitteluun ja toteuttamiseen liittyvien
maaperatutkimusten tekemisesta, maaperan seka olosuhteiden edellyttamista rakenteellisten ratkaisujen
suunnittelemisesta ja rakentamisesta liittyvine tdineen seka perustusrakenteiden ylla- ja kunnossapidos-
ta.

Vuokranantaja ei vastaa maaperan rakentamiskelpoisuudesta talta osin.
5.6 Maaperan pilaantuminen

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eikd muutoin-
kaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana ymparistonsuojelulain
(86/2000) 7 tai 8 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta siten kuin lain 12 luvussa sdadetaan.

Mikali vuokralainen laiminly0 téssa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus toteuttaa
puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

5.7 Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai osaa siita kolmannelle,
ellei vuokranantaja anna tahan kirjallista suostumustaan.

5.8 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdamiseksi, ovatko vuokra-
alue ja silla sijaitsevat rakennukset, rakennelmat ja laitteet sopimuksen mukaisessa kunnossa ja nouda-
tetaanko tdman sopimuksen maarayksia myds muutoin. Katselmuksesta ilmoitetaan ennalta vuokralai-
selle, mikali se voi tapahtua ilman hankaluuksia. Vuokralaisen tai hdnen edustajansa on oltava lasna
katselmuksessa, mikali se on mahdollista.

Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, on niitd aiheuttavat puutteellisuudet korjattava vuokrananta-
jan maaraddmassa ajassa.

5.9 Johtojen ym. sijoittaminen

Asemakaavassa on vuokra-alueella aluevaraus yhdyskuntateknisia laitteita ja rakenteita varten (kaava-
merkinta et). Vuokralainen sitoutuu neuvottelemaan ja tekemaan sopimuksen yhdyskuntateknisten lait-
teiden sijoittamista varten asianomaisen yhdyskuntateknistd palvelua tuottavan toimijan kanssa, mikali
sellainen tarve iimenee. Korvausta laitteiden sijoittamisesta ei Vuokralainen saa peria muutoin kuin siina
tapauksessa, etta laitteen sijoittamisesta aiheutuu Vuokralaiselle valittdmia kustannuksia. Maapohjakor-
vausta tai vastaavaa sijoittamiskorvausta ei makseta.

Vuokralainen sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien tarpeellisten johtojen,
laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seka jalankulkutasojen ja jalankulku-ulokkeiden ja niiden katosten
ja kannattimien sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja silla sijaitseviin rakennuksiin. Tassa tarkoitetuista
toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva valitén vahinko korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukai-
sesti. Maapohjakorvausta tai vastaavaa sijoittamiskorvausta ei makseta.
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5.10 Luovutusvelvollisuus

Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta katualueeksi, yleista jalan-
kulkua palvelevaksi kulkuvaylaksi tai yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi,
vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva valitdn vahinko korvataan erikseen tehtavalla sopi-
muksella. Maapohjakorvausta ei makseta.

6 MAKSUT

6.1 Vuokra

Osapuolet toteavat, ettd vuokran maaraytyy tontilla kaytettdvan kerrosalan mukaisesti jaliempana tar-
kemmin todetulla tavalla. Nain ollen vuokra-alueen mahdolliset vahaiset muutokset eivat vaikuta vuokran
maaraan.

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuosittaista vuokraa, joka on vahintaan satakolmekymmenta-
kuusituhattakuususataakuusikymmentakaksi (136 662) euroa (perusvuokra).

Perusvuokra on maaritetty seuraavalla tavalla kertomalla taulukossa mainitut kerrosalat, yksikkohinnat ja
vuokrakertoimet keskenaan kayttotarkoituksittain ja laskemalla kayttotarkoituksittain maaritetyt vuokrat
yhteen:

Kayttotarkoitus Kerrosala Yksikkohinta Vuokrakerroin Vuokra euroa
Asuinkerrosala 4 928 k-m? 350 €/k-m? 0,04 68 992
Toimisto-, hotelli-, 6 767 k-m? 250 €/k-m? 0,04 67 670

liiketila-, hoivatilaker-
rosala ja muu ker-

rosala
Paivittaistavarakaupan 0 300 €/k-m? 0,04 0
kerrosala
Yhteensa: 11 695 k-m? 136 662

Perusvuokra on maaritetty kayttden perusteena asemakaavan valmistelun yhteydessa arvioituja ker-
rosaloja. Perusvuokraa tarkistetaan, mikali tilojen kayttdtarkoitus muuttuu arvokkaammaksi tai kerrosalan
maara lisaantyy. Ensimmaisen kerran perusvuokraa tarkistetaan sitten, kun tontille on myonnetty raken-
nuslupa.

Tontin vuokran maarittamisessa kerrosalaan luetaan kaikki rakennusluvan mukaan kerrosalaksi luettavat
tilat 250 millimetrin seindpaksuuden mukaan laskettuna ja mahdolliset muut edelld olevassa taulukossa
hinnoiteltujen kayttotarkoitusten piiriin kuuluvat tilat.

Perusvuokraa tarkistettaessa eri kayttotarkoituksien mukaisten kerrosalojen vuokrat maaritetaan kerto-
malla keskenaan kutakin kayttotarkoitusta vastaava kerrosala, yksikkohinta ja vuokrakerroin. Tarkistettu
perusvuokra saadaan laskemalla yhteen eri kdyttétarkoituksista muodostuvat vuokrat.

Ylla oleva perusvuokra on tontin vahimmaisvuokra eika sitd alenneta, vaikka toteutunut tontin kerrosala
on edellad ilmoitettua maaraa alhaisempi tai kayttotarkoitus yksikkdhinnaltaan halvempi. Ylla olevaa pe-
rusvuokraa ei missaan tapauksessa alenneta lukuun ottamatta kohdassa 6.2 todettua indeksikorjausta.
Ylla oleva perusvuokra on siten tontin minimivuokra.

Tarkistettua vuokraa aletaan perida muutosta seuraavan kalenterivuoden alusta. Vuokralainen on velvolli-
nen etukateen ilmoittamaan Vuokranantajalle muutoksesta ja toimittamaan vuokran tarkistamista varten
tarvittavat kerrosalalaskelmat. Vuokran tarkistaminen tehdaan rakennusluvan mukaisten kerrosalojen
perusteella.




Liite 6: tontin 297-3-42-4 vuokrasopimusmalli Sivu 8/12

Vuosittainen vuokra maksetaan etukateen joko yhdessa tai kahdessa erassa.

Kun vuokralainen maksaa vuosittaisen vuokran yhdessa erassa, on vuokra maksettava viimeistaan elo-
kuun 15. pdivana kaupungin maksupisteeseen tai kaupungin hyvaksymaan rahalaitokseen.

Maksettaessa maanvuokra kahdessa erassa peritddn molempien maksuerien yhteydessa kaupungin
kayttdman pienlaskutuslisan suuruinen maksutapalisa.

Vuokranantajalla on laskutusteknisista syista oikeus muuttaa vuokranmaksun maarapaivia.

6.2 Indeksiehto

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 6.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elinkustannusindeksin (lokakuu
1951 = 100) muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilmenee, kun perusindeksia verrataan
tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, vuokraa
korotetaan tai alennetaan kunkin kalenterivuoden alusta niin monella prosentilla perusvuokrasta kuin
edellisen kalenterivuoden joulukuun elinkustannusindeksi on perusindeksid suurempi tai pienempi.
Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksind on vuoden 2015 joulukuun indeksiluku, joka on 1906. Tarkistusindeksi on kunkin vuoden
joulukuun indeksiluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja

kerrotaan perusvuokralla.

Kohdassa 6.1 olevassa taulukossa olevat kayttotarkoituskohtaiset kerrosalan yksikkohinnat on sidottu
elinkustannusindeksiin perusvuokraa vastaavalla tavalla.

6.3 Tontin kayttotarkoituksen vaikutus vuokraan

Milloin tontin asemakaavan mukaista kayttdtarkoitusta on tarpeen muuttaa, sopijapuolet sitoutuvat neu-
vottelemaan kohdassa 6.1 tarkoitetun vuokran tarkistamisesta muutosta vastaavalla tavalla.

6.4 Muut maksut

Vuokralainen on velvollinen maksamaan myds muut mahdolliset vuokra-alueen kohdalta maaraytyvat tai
vuokralaisen toiminnasta aiheutuvat maksut.

6.5 Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myds ne vuokraerat viivastyskorkoineen, jotka hanta edeltanyt
vuokralainen on jattanyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta ajalta kuin kahdelta (2) vuodelta.

7 MUUT SOPIMUSEHDOT

7.1 Matkakeskuksen toimintaan liittyvien tilojen vuokraaminen

Vuokralainen sitoutuu neuvottelemaan matkakeskusalueen toimintaan liittyvien yritysten ja muiden osa-
puolten kanssa tilojen vuokraamisesta tarvittavia toimintoja varten Kuopion hintatasossa markkinaehtois-
ta vuokraa vastaan. Tallaisia toimintoja ovat mm. linja-autoliikenteen rahtiterminaali, linja-auto- ja juna-

lippujen ostomahdollisuudet, likennditsijoiden tilat, matkustajien WC-tilat ja odotusmahdollisuudet. Vuok-
ralainen sitoutuu toiminnallaan myo6tavaikuttamaan toimivan matkakeskuskokonaisuuden toteutumista.
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Selvyyden vuoksi todetaan, ettd rakennuksissa sijaitsevat matkustajien odotustilat seka niihin liittyvat
yleiselle jalankululle varatut alueet tai esim. wc-tilat yms. yleisessa kaytossa olevat tilat on pidettava ju-
na- ja linja-autoliikenteen matkustajien kaytossa ilman ettd matkustajat joutuvat niiden kaytostd maksa-
maan. Kaupunki ei ole velvollinen maksamaan ao. tiloista vuokraa tai muita korvauksia, mutta kaupungil-
la on oikeus halutessaan niitd tarpeeseensa vuokrata. Vuokralainen voi neuvotella muiden toimijoiden
esim. kahvila-ravintolayrittajien tai linja-auto- ja rautatieliikennetta harjoittavien toimijoiden kanssa mah-
dollisista tilakustannuksista tai yhteiskayttdisyydesta aiheutuvista muista korvauksista liittyen ao. tiloihin.

Vuokralainen sitoutuu suunnittelemaan vuokra-alueelle tulevat rakennukset siten, etta edella mainittujen
toimintojen sijoittuminen rakennuksiin on mahdollista vuokrasopimusten syntyessa tai myéhemmin ja,
ettd ne muodostavat kohdan 5.2 mukaisten yleisten kehittdmistavoitteiden mukaisen kokonaisuuden.

Kohdassa 5.3.3 tarkemmin maaritellyt matkustajien odotustilat tarvittavine oheistoimintoineen sijoitetaan
joko vuokra-alueelle rakennettavaan rakennukseen tai tontille 297-3-42-5 rakennettavaan rakennukseen
tai molempiin rakennuksiin.

Vuokralainen sitoutuu vuokraamaan tiloja rakennuksista Kuopion kaupungille ja VR-Yhtyma Oy:lle Kuo-
pion hintatasossa markkinaehtoista vuokraa vastaan. Tallaisia vuokrasopimuksia neuvotellaan ja teh-
daan, mikali myéhemmin sellaista tarvetta ilmenee.

7.2 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva Vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapahtumassa joko ko-
konaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle entistd vastaava rakennus. Raken-
nus on rakennettava kahden (2) vuoden kuluessa vahinkotapahtumasta siihen valmiusasteeseen, etta
rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa rakennuksessa maankayttd- ja rakennuslain edellyttdaman
hyvaksyttavan kayttoonottokatselmuksen.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tassa tarkoitettuja maaraaikoja.

7.3 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kiinteistoon rajoittuva katu maaraytyy sen mukaan
kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on saadetty.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen edustalla olevan istutettavan kadunosan kun-
nossa- ja puhtaanapidosta.

Milloin kiinteiston kohdalla olevaa katua ei ole saadetyssa jarjestyksessa luovutettu yleiseen kayttoon,
mutta sitd kuitenkin kaytetdan yleiseen liikenteeseen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnos-
sa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kayttéon luovutettujen kadun osalta on sdadetty ja maaratty, ellei
toisin ole sovittu.

7.4 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle. Se, jolle vuokra-
oikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle kahden (2) kuukauden kuluessa
siitd, kun siirto on tapahtunut. lImoituksen oheen on liitettdva jaljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa (540/95) on saadetty.
Osapuolten tarkoituksena on, etta vuokraoikeutta ei siirreta kolmannelle, ennen kuin kohdan 5.3.1 mu-

kainen rakentamisvelvoite on taytetty tai vahinkotapauksessa kohdan 7.2 mukainen rakentamisvelvoite
on taytetty. Jos vuokralainen ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta siirtdd vuokraoikeutensa kol-
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mannelle ennen kuin kohdan 5.3.1 tai 7.2 mukainen rakentamisvelvoite on taytetty, on vuokralainen vel-
vollinen maksamaan vuokranantajalle kohdan 7.11 mukaisen sopimussakon.

7.5 Viivastyskorko

Mikali vuokran tai muun tahan sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen viivastyy, eraantyneille
saataville maksetaan korkolain (633/82) 4 §:n mukainen viivastyskorko erapaivasta lukien.

7.6 Sopimuksen purkaminen
Vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/66) 20 §:ss& mainituilla perusteilla.
Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain 19 §:ssé ja 21 §:ssa mainituilla perusteilla.

Maanvuokralain 54 §:n perusteella vuokranantajalla on myds oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen
laiminlyd edella kohdissa 5.3.1 tai 7.2 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden.

Vuokralaisen omaisuuden ja alueen siistimisen suhteen menetellaan talldin kuten edella kohdassa 4 on
sovittu.

7.7 Lohkomismaksu

Vuokralaisen on suoritettava kaupungille vuokrattavan tontin lohkomisesta voimassa olevan kiinteisto-
toimitusmaksutaksan mukainen kiinteistdtoimitusmaksu.

7.8 Vuokra-alueen puusto

Vuokra-alueella ennen rakennustdiden aloittamista kasvava puusto on vuokranantajan omaisuutta.
Vuokranantaja voi poistaa puuston ennen rakentamisen aloittamista. Vuokranantaja voi puiden poistossa
jattda vuokra-alueelle maisema- ja suojapuustoa. Tontille jddva puusto siirtyy korvauksetta vuokralaisen
omaisuudeksi. Rakentamista varten tehdyn puiden poiston jalkeen vuokralainen saa kaataa
vuokratontilta puita ilman vuokranantajan lupaa. Mahdollisesta maisematydluvasta tai muusta puiden
kaatamista edellytettavista luvista vastaa tall6in vuokralainen.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueella olevien puiden aiheuttamasta vahingosta.
7.9 Hulevedet

Luonnontilaiselta alueelta vuokra-alueelle tulevien vesien johtaminen sadevesiviemariin tai ymparistoon
kuuluu vuokralaiselle. Vesia ei kuitenkaan saa johtaa siten, etta siitd on haittaa naapuritontille.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan siita, etta kiinteiston hulevesien hallinta jarjestetaan asianmukai-
sella tavalla eika hulevesista aiheudu haittaa tai vaaraa.

Vuokralainen on tietoinen siitd, ettd alue on paikallisesti merkittdva hulevesitulvariskialue. Vuokralaisen
tulee huomioida asia vuokra-alueelle rakennettavissa rakenteissa. Vuokralaisen tulee huomioida hule-
vesitulvariski kiinteistojen pelastussuunnitelmissa. Vuokralainen on tutustunut asemakaava-aineistossa
olevaan hulevesiselvitykseen (Ramboll Suomi Oy 25.3.2013).

7.10 Vesihuolto

Vuokralainen vastaa littymismaksusta ja muista vesihuoltolain (119/2001) kiinteiston omistajalle tai halti-
jalle asettamista velvoitteista.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan rakentamaan kiinteistonsa liitosjohdot Kuopion kaupungin
(Kuopion Vesi liikelaitoksen) osoittamaan liitospisteeseen.
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7.11 Sopimussakko

Mikali vuokralainen laiminlyd kohdissa 5.3.1 tai 7.2 sovitun rakentamisvelvoitteen toteuttamisen maara-
aikojen suhteen, on vuokranantajalla oikeus peria tontista kaksinkertaista vuokraa silta viivastysajalta,
kun rakentaminen on toteuttamatta sovittuun valmiusasteeseen.

Jos vuokralainen muutoin rikkoo taman sopimuksen ehtoja, eika vuokralainen viipymatta korjaa laimin-
lyéntidan tai vuokrasopimuksen ehtojen vastaista menettelydan vuokranantajan siita kirjallisesti vuokra-
laista huomautettuaan, on vuokralainen velvollinen vahingonkorvauksen liséksi maksamaan kaupungille
sopimussakkoa kulloinkin enintaan viimeksi tarkistetun vuokran kymmenkertaisen maaran.

7.12 Ylijaamamassat

Vuokra-alueelta tulevat ylijgdmamassat on sijoitettava kaupungin osoittamiin Igjitys- ja ymparistoraken-
tamiskohteisiin.

7.13 Rasitesopimus

Osapuolet ovat yhta aikaa taman vuokrasopimuksen kanssa tehneet rasitesopimuksen tarvittavista rasit-
teista. Vuokralainen vastaa kaikista rasitesopimuksesta aiheutuvista vuokra-alueena olevan tontin vas-
tuulle tulevista vastuista ja kustannuksista. Jaljennds rasitesopimuksesta on tdman sopimuksen liitteena.

Mikali vuokralainen siirtda taman vuokraoikeutensa kolmannelle, sitoutuu vuokralainen siirtdmaan rasit-
teita koskevat oikeudet ja velvollisuudet luovutuksensaajalle.

7.14 Viestinta

Vuokralainen vastaa hankkeisiin, suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvasta aktiivisesta viestinnasta ja
tiedottamisesta kuopiolaisille, liittyville toimijoille ja alueella kulkeville. Viestinnan tavoitteena on toiminto-
jen yhteensovittaminen, turvallisuus ja alueen kaytettavyys erityisesti rakentamisen aikana.

7.15 Tyoturvallisuus ja riskienhallinta

Vuokralainen rakennuttajana ja rakennushankkeeseen ryhtyvana tahona ottaa vastatakseen rakennus-
hankkeeseen ryhtyvalle kuuluvista velvoitteista mukaan lukien tyGturvallisuus. Vuokralaisen tulee huo-
lehtia siita, ettd rautatiealueeseen rajautuva suunnittelu ja rakentaminen tapahtuvat Liikenneviraston
voimassa olevien turvallisuus- ja riskienhallintaohjeiden seka tyGturvallisuusmaaraysten mukaisesti.
Rautatiealueella tehtavassa tai siihen liittyvassa rakentamisessa tulee noudattaa Liikenneviraston turval-
lisuus- ja riskienhallintaohjeita seka niihin liittyvia kaytantoja. Linja-autoliikenteen osalta tulee noudattaa
siihen liittyvia turvallisuus- ja riskienhallintaohjeita seka niihin liittyvia kaytantoja. Raideliikenteelle tai lin-
ja-autoliikenteelle ei saa aiheutua sovittua laajempaa liikennehaittaa. Vuokralainen vastaa toimintojen
yhteensovittamisesta Liikenneviraston ja linja-autoliikenteen toimijoiden suuntaan.

7.16 Matkaajanpolun rakentaminen

Matkaajanpolun (henkildliikenneratapihan ja korttelin 42 valissd oleva asemakaavan mukainen ita-
l&nsisuuntainen kevyen liikenteen vayla) rakentaminen sovitetaan yhteen Vuokralaisen talonrakentamis-
hankkeen etenemisen kanssa. Vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan talonrakennushankkeensa aikataulun
hyvissa ajoin aikataulujen yhteensovittamiseksi.

Vuokralainen vastaa talonrakennushankkeen edellyttdmassa laajuudessa kustannuksellaan rakentami-
seen liittyvistd mahdollisesta ratapenkereen tuennasta ja viranomaisten vaatimista ratapenkereen vakau-
teen liittyvista mittauksista.
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Lisaksi Vuokralainen vastaa kustannuksellaan siita, etta myohemmin toteutettava Matkaajanpolku tarvit-
tavine portaineen ja luiskineen voidaan rakenteellisesti liittda tai tukea tai rakentaa tontille 297-3-42-4
rakennettavia rakennuksia vasten. Vuokralainen antaa lisaksi korvauksetta suostumuksensa ko. raken-
nusrasitteiden perustamiseen Kaupunkia varten (rakennusrasitteen perustaminen, MRA 80 §). Asiasta
tehdaan rasitesopimus ennen tontin 297-3-42-4 rakennusluvan hakemista sitten, kun sopimusta varten
tarvittavat suunnitelmat ovat valmiina.

Rakennettava Matkaajanpolku tukeutuu pohjoiselta reunaltaan tontille 297-3-42-4 rakennettaviin raken-
nuksiin ja tarkempi toteutustapa ratkaistaan myohemmin tehtdvassa tarkemmassa suunnittelussa. Kau-
punki vastaa Matkaajanpolun suunnittelusta, rakentamisesta ja kustannuksista. Kaupunki vastaa Mat-
kaajanpolun rakentamiseen liittyvistd mahdollisesta ratapenkereen tuennasta ja viranomaisten vaatimis-
ta ratapenkereen vakauteen liittyvistd mittauksista niiltd osin, kuin Matkaajanpolku ei rajaudu talonraken-
nushankkeen ja sen tydmaan laajuuteen. Muilta osin ratapenkereen tuennasta ja viranomaisten vaati-
mista ratapenkereen vakauteen liittyvista mittauksista vastaa Vuokralainen kustannuksellaan.

Osapuolet tekevat yhteistyétd Matkaajanpolun ja rakennusten suunnittelussa. Osapuolet pyrkivat yhtei-
sesti mahdollisimman kustannustehokkaaseen kokonaisratkaisuun.

7.17 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan Pohjois-Savon karajaoikeudessa.
7.18 Noudatettava lainsaadanto

Jollei tdssa sopimuksessa ole toisin maaratty, noudatetaan vuokrasuhteessa maanvuokralain (258/66) 5
luvun muuta maanvuokraa koskevia sdannoksia.

7.19 Sopimuksen jakelu

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

Osapuolet toteavat, ettd tama sopimus noudattaa __. . allekirjoitetun esisopimuksen mukaisia
ehtoja.

Olemme hyvéaksyneet tdman sopimuksen ehdot ja sitoudumme niitd noudattamaan.

Aika ja paikka: Kuopio 201_

KUOPION KAUPUNKI




