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Asianro Kiinteistotunnus 297- 22-21-12

Kh.

MAANVUOKRASOPIMUS

JOHDANTO

Sopijapuolet: Vuokranantaja: Kuopion kaupunki (Y-tunnus 0171450-7)
Vuokralainen: Finnpulp Oy (Y-tunnus 2547020-1)

Vuokra-alue: Sopimuksen tarkoittamana vuokra-alueena on Kuopion kaupungissa sijaitseva

tontti 297-22-21-12, jonka pinta-ala on 893372 m?

Tontti on asemakaavassa osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
eeksi, jolle saa sijoittaa merkittdvén, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai va-
rastoivan laitoksen (asemakaavamerkintd T/kem-2). Vuokralainen on tutustu-
nut alueen asemakaavaan.

VUOKRAEHDOT

1§
Vuokra-alue luovutetaan maanvuokralain (258/66) 5 luvun mukaisena vuokrana kdytettdviksi biotuoteteh-
dasrakennusten tontiksi.

Rakennushankkeen toteuttaminen kustannuksineen on Vuokranantajan ja Vuokralaisen vélisesséd suhteessa
yksin Vuokralaisen vastuulla.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd hinelld on kaikki toiminnassaan tarvittavat viran-
omaisluvat ja ettd han noudattaa toimintaansa liittyvid lainsddddnnon ja viranomaisten lupaehdoissa asetta-
mia vaatimuksia ja maardyksié.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilld eikd muillakaan toimenpiteilld aiheuttaa Vuokranantajalle tai
kolmansille vahinkoa tai haittaa. Selvyyden vuoksi todetaan kuitenkin, ettd rakennus-, ympéristo- yms.
viranomaislupien mukaiset ja/tai muutoin lailliset toimenpiteet ovat sallittuja, vaikka niiden voitaisiin kat-
soa aiheuttavan haittaa Vuokranantajalle tai kolmansille.

Vuokra-alue luovutetaan vuokrasopimuksen tekohetkelld vallitsevien maasto-olosuhteiden mukaisena, eika
vuokra-alueen maaperdén tehdd Vuokranantajan toimesta esirakentamistoimenpiteitd. Vuokralainen on tu-
tustunut vuokra-alueeseen ja sen rajoihin maastossa.

2§
Vuokra-aika alkaa ja paittyy . (60 vuotta)

Vuokralaisella on oikeus paittdd tima vuokrasopimus ennen kuin rakentamistoimenpiteet on aloitettu ton-
tilla maankéyttd- ja rakennuslain 149 ¢ §:n 2. momentissa tarkoitetulla tavalla, jos Vuokralainen paittia
olla ryhtymattd biotuotetehdashankkeeseen, tai johtuen siité, ettd Vuokralainen ei ole saanut tehtaan raken-
tamisen tai liiketoiminnan edellyttdmid lupia tai rahoitusta tai jostain muusta Vuokralaiselle painavasta
syystd. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd jos tdiméa sopimus edelld kerrotuin tavoin purkautuu, koska Vuok-
ralaisen hanke ei toteudu, kaupungilla ei ole oikeutta saada korvausta vuokrasopimuksen ennenaikaisesta
paéttymisesté.
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Vuokralaisen purkuoikeus on voimassa siihen saakka, kunnes rakentaminen aloitetaan maankaytto- ja ra-
kennuslain 149 ¢ §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.

Vuokrasopimuksen pédttymisen edellyttdmistd toimenpiteistd sovitaan jéljempéana kohdassa 5 §.

38
Vuotuinen vuokra, joka on vuosittain suoritettava ennen 15.8 kaupungin maksupisteeseen tai kaupungin
hyvéksymaén rahalaitokseen, on euroa.

Mikali vuokra maksetaan kahdessa erdssd, on vuotuisesta vuokrasta suoritettava puolet ennen 30.4. ja toi-
nen puoli ennen 30.10. kaupungin maksupisteeseen tai kaupungin hyvaksymain rahalaitokseen.

Vuokranantajalla on laskutusteknisistd syistd oikeus muuttaa vuokranmaksun erépiivid. Vuokran erdpii-
vien muutoksesta on ilmoitettava Vuokralaiselle vahintdén kuusi (6) kuukautta ennen suunniteltua uutta
erdpdivaa.

Maksettaessa maanvuokra kahdessa erdssé peritdan kaupungin kiyttdman pienlaskutuslisédn suuruinen mak-
sutapalisé / lasku. Vuonna 2020 pienlaskutuslisé oli viisi (5) euroa / lasku.

Vuotuinen vuokramaksu on riippuvainen tilastokeskuksen laskemasta elinkustannusindeksisté, jossa loka-
kuu 1951 =100, siten ettd perusvuokrana on euroa vuodessa ja perusindeksind 1976, sekd ettd vuok-
raa kunkin kalenterivuoden alusta korotetaan tai alennetaan niin monella prosentilla perusvuokrasta kuin
edellisen kalenterivuoden joulukuun elinkustannusindeksi on perusindeksid suurempi tai pienempi.

Jollei vuokramaksua médrdaikana suoriteta, vuokralainen on velvollinen maksamaan langenneille erille
erddntymispaivastd maksupdivéddn asti viivastyskorkoa korkolain mukaan.

4§

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan vuokrasuhteen paéttymiseen mennessé viemdén pois omis-
tamansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd panemaan vuokra-alueen kuntoon toimivaltaisten viran-
omaisten maardédmallé tavalla. Jollei vuokralainen poista rakennuksia, laitteita ja laitoksia ja pane vuokra-
aluetta kuntoon vuokrasuhteen paittymiseen mennessd, on kaupungilla oikeus vuokralaisen kustannuksella
poistaa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd huolehtia vuokra-alueen kuntoonpanosta toimivaltaisten vi-
ranomaisten maardamalla tavalla.

58
Vuokra-alueen tai sen osan luovuttaminen toisen hallintaan on kielletty ilman vuokranantajan kirjallista
etukateistd kirjallista suostumusta (alivuokraus).

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus kaupunkia kuulematta siirtdd vuokraoikeus toiselle. Télloin on se, jolle
vuokraoikeus on siirretty tai milloin on kysymyksessa yritysjérjestelyyn perustuva saanto, se, joka on muu-
toin tullut aikaisemman vuokralaisen tilalle, velvollinen kolmen kuukauden kuluessa saannostaan kirjalli-
sesti ilmoittamaan siitd Vuokranantajalle. Ilmoitukseen on liitettévé jdljennds saantokirjasta.

Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa (540/95)
on sdddetty.

6§

Rakennusvalvontaviranomaisen hyviksymien piirustusten mukaisia biotuotetehdasrakennuksia oheistoi-
mintoineen, kerrosalaltaan vihintéén 80 000 k-m?, on aloitettava rakentamaan maank&yttd- ja rakennuslain
(132/1999) 149 c §:n 2. momentissa tarkoitetulla tavalla vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta. Raken-
nukset on rakennettava neljian (4) vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta sithen kuntoon, ettd rakennus-
valvontaviranomainen on suorittanut rakennuksissa hyvéksyttévin kayttoonottokatselmuksen.
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Vuokranantaja voi Vuokralaisen hakemuksesta pidentdd mainittuja rakennusaikoja, ellei pidennyksen
myOntimistd voida pitdd ilmeisen perusteettomana, kun otetaan huomioon rakennushankkeen suunnittelun
ja toteutuksen vaihe.

Jos Vuokralainen laiminlyé méaarédtyn rakennusvelvollisuuden tdyttdmisen rakentamisen aloittamisen osalta
ja rakennusajan jatkon mydntdmistd on pidettidvid ilmeisen perusteettomana, on Vuokranantajalla oikeus
purkaa tdmé sopimus. Vuokranantajalla ei tdlloin ole velvollisuutta maksaa mitéén korvauksia sopimuksen
purkamisen johdosta.

78
Vuokralaisella ei ole tdimdn sopimuksen perusteella oikeutta vaatia katujen, vesi- ja viemarijohtojen yms.
tekemistd ennen kuin kaupunki katsoo voivansa tehdé ne.

Mikali Vuokralaisen tehdashankkeen johdosta aiheutuu tarve Kuopion kaupungin omistamiin nykyisiin lii-
kennevéyliin kohdistuville muutoksille Sorsasalossa (esimerkiksi Pdivdarannantien korkeusaseman muutok-
sille, siltajarjestelyille tai ndiden jirjestelyiden edellyttimille maa-alueiden hankinnalle rakennuksineen),
vastaa Vuokralainen tdllaisten jéirjestelyjen Kuopion kaupungille aiheutuvista vélittomistd kustannuksista
siten kuin myohemmin erikseen tarkemmin sovitaan lukuun ottamatta Kuopion kaupungille aiheutuvia si-
sdisid hallinto- ja tilaajakustannuksia. Téllaisille hankkeille pyritddn yhteisty0ssd saamaan ulkopuolista ra-
hoitusta esimerkiksi valtion taholta ja siten saamaan Vuokralaiselle aiheutuvaa kustannusvastuuta pienem-
méksi.

8§

Kaupungilla tai silld, jolle se on oikeutensa luovuttanut, on oikeus sijoittaa vuokra-alueelle tarpeelliset joh-
dot, laitteet ja kiinnikkeet korvauksetta kuitenkin siten, ettei tima haittaa kohtuuttomasti Vuokralaisen toi-
mintaa.

93§
Vuokralainen on tontin haltijana velvollinen noudattamaan kunnossa- ja puhtaanapidosta annettua voi-
massa olevaa lainsdadantoa.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen edustalla olevan istutettavan kadunosan puh-
taana- ja kunnossapidosta.

Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaa katua ei ole sdddetyssa jarjestyksessd luovutettu yleiseen kayttoon,
mutta sitd kuitenkin kéytetddn yleiseen liitkenteeseen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan kunnossa-
ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kdyttoon luovutettujen katujen osalta on séédetty, jollei toisin ole sovittu.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokra-alueesta ja sen kéytdstd mahdollisesti aiheutuvat yksityi-
sistd teistd annetun lain (358/1962) mukaiset maksut ja korvaukset.

10 §

Jos Kuopion kaupunki ennen vuokra-ajan paéttymisté tarvitsee osaa vuokra-alueesta kaduksi, yleistd jalan-
kulkua palvelevaksi kulkuvayléksi, yleisen rakennuksen tontiksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, Vuokralai-
nen on velvollinen luovuttamaan alueen, mikéli luovutus ei vdhdistd suuremmissa méadrin haittaa suunni-
tellun biotuotetehtaan toimintaa.

Alueen luovuttamisesta Vuokralaiselle aiheutuva véliton vahinko korvataan erikseen tehtavilla sopimuk-
sella.

11§
Vuokralaisen tulee, Vuokranantajan tai viranomaisten niin vaatiessa, aidata vuokra-alue rakennusvalvon-
taviranomaisen hyviaksymélld aidalla. Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa ja vuokra-
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alueen aitoineen kunnossapidosta, siisteydestd ja turvallisuudesta ja noudattamaan siind kohden annettuja
médrdyksid. Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta osallistua tonttien vilisen aidan rakentamiseen ja kun-
nossapitoon sellaisen tontin puolesta, joka vield on rakentamattomana Vuokranantajan hallinnassa.

Osapuolet toteavat, ettd vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld vuokra-alue on osittain luonnontilaista alu-
etta. Osalta aluetta on otettu maa-aineksia, mistd Vuokralainen on tietoinen. Osapuolten tiedossa ei ole, ettd
maaperd olisi ympéristonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut.

Vuokralaisen on annettava kaikki maaperan pilaantumista koskevat selvitykset tiedoksi Vuokranantajalle
korvauksetta.

Mikali vuokra-alueen maaperd on ennen tdiméan vuokrasopimuksen allekirjoittamista tapahtuneen toiminnan
johdosta ympéristonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut, Vuokranantaja
vastaa mainituista maaperdn puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista, jotka aiheutuvat viranomaisten
madrdysten mukaisesta maaperdn kunnostamisesta. Mikali vuokra-alueelta 16ytyy ennen vuokrasopimuk-
sen allekirjoittamista syntynytté pilaantuneisuutta, pidetién viivytyksettd neuvottelu, jossa jatkotoimenpi-
teistd sovitaan. Vuokranantajan vastuulle tuleviin kustannuksiin lasketaan tdlloin pilaantuneen maa-ainek-
sen kaivusta, lajittelusta ja lastaamisesta aiheutuvat kustannukset. Pilaantuneen maan kuljetuskustannuk-
siksi lasketaan pilaantuneen maa-aineksen kuljetuskustannukset viranomaisen maarddméén vastaanottopis-
teeseen. Liséksi lasketaan jétteiden ja pilaantuneen maa-aineksen vastaanottomaksut. Vuokranantaja ei vas-
taa mahdollisista pilaantumisen aiheuttamista viivytyksistd eikd muistakaan valillisistd kustannuksista.

Vuokranantajan vastuu maaperin pilaantumisesta paéttyy silld hetkelld, kun vuokra-alueelle rakennettava
biotuotetehdas otetaan kdyttdon tai viimeistédn silloin, kun nelja (4) vuotta on kulunut vuokra-ajan alkami-
sesta.

Edelld maaperén pilaantumisesta sovittu Vuokranantajan vastuu ei koske Ekokem-Palvelu Oy:1td (nykydin
Fortum Environmental Construction Oy) hankittua méérdalaa, joka on liitetty tdmén vuokrasopimuksen
kohteena olevaan tonttiin. Ekokem-Palvelu Oy:Itd hankittu méiérdala on tarkemmin esitetty liitekartassa 1.
Kyseisen alueen osalta maaperdn puhdistamisesta ja kunnostamisesta aiheutuvista kustannuksista vastaa
Vuokranantajan ja Vuokralaisen vilisessd suhteessa Vuokralainen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eikd muutoin-
kaan pilaannu. Mikdli vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana ympéristonsuojelulain
(527/2014) 16 tai 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut, Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta kustannuksellaan siten kuin lain 14 luvussa sdddetdén.

Mikali Vuokralainen laiminlyd tdssd tarkoitetun velvollisuutensa, Vuokranantajalla on oikeus toteuttaa
puhdistaminen Vuokralaisen kustannuksella ja perid toimenpiteistd aiheutuneet kustannukset Vuokralai-
selta.

12 §

Vuokra-alueella ennen rakennustdiden aloittamista kasvava puusto on Vuokranantajan omaisuutta. Vuok-
ranantaja poistaa puuston ennen rakentamisen aloittamista. Mikdli timé viivéstyttdisi biotuotetehtaan ra-
kennust6itd, on Vuokralaisella oikeus suorittaa puiden poisto, jolloin Vuokralainen tilittdd puun myynnistéd
saadut rahat Vuokranantajalle vdhennettyné puiden poistosta aiheutuneilla kustannuksilla. Vuokranantaja
voi puiden poistossa jattdd vuokra-alueelle rakennusluvan mukaista maisema- ja suojapuustoa, mika siirtyy
korvauksetta Vuokralaisen omaisuudeksi biotuotetehtaan rakennustdiden aloittamisen yhteydessd. Mahdol-
lisesta maisematyOluvasta tai muusta puiden kaatamista edellytettivistd luvista vastaa puiden omistusoi-
keuden siirtymisen jdlkeen Vuokralainen. Vuokralainen vastaa puiden aiheuttamista vahingoista kustan-
nuksellaan.

Vuokra-alueella ennen rakennustdiden aloittamista olevat ldjitetyt maamassat ovat Vuokranantajan omai-
suutta. Vuokranantajalla on oikeus hyddyntdd omistamiaan maamassoja. Vuokra-alueella jiljelld olevat
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maamassat siirtyvat Vuokralaisen omaisuudeksi ja Vuokranantajan oikeudet niihin pééttyvat silloin kun
rakentaminen 6 §:n mukaisesti aloitetaan.

Tehtaan rakennustdissd syntyvit ylijidmémassat ovat Vuokralaisen omaisuutta. Tehtaan rakennustdissi
syntyville ylijadméamassoille pyritddn yhteistyossi 10ytdmain sijoituspaikka/sijoituspaikkoja. Vuokralainen
vastaa ylijaimamassojen sijoituspaikkoihin siirtdmisestd ja 14jittdmisestd aiheutuvista kustannuksista. Kau-
pungin omistamille alueille Vuokralaisen ja Vuokranantajan ndin sopiessa siirrettdvét ylijidméamassat siir-
tyvit kaupungin omistukseen korvauksetta.

13§

Luonnontilaiselta alueelta vuokra-alueelle tulevien vesien johtaminen hulevesiviemadriin tai ympéristoon
kuuluu kustannuksineen Vuokralaiselle. Vesié ei kuitenkaan saa johtaa siten, etti siitd on haittaa naapureille
tai vesialueelle, ellei lainsdddanndsté ja tai viranomaisluvista muuta johdu.

Hulevedet on késiteltdvd voimassa olevan lainsdddannon ja viranomaisten edellyttimalla tavalla.

Kuopion kaupungin hulevesijérjestelmadstd aiheutuvien kustannusten kattamiseksi kaupunki perii kiinteis-
tojen omistajilta tai haltijoilta vuosittaisen hulevesimaksun kulloinkin voimassa olevan taksan mukaisesti.

Vuonna 2020 voimassa olevan taksan mukaan kiinteiston 297-22-21-12 osalta hulevesimaksu olisi 10 500
euroa vuodessa.

Rajakohta kaupungin hulevesiviemaériin voidaan osoittaa Lukkosalmentien péésta.

14 §

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia, joista kuitenkin, mikéli se hankaluu-
detta voi tapahtua, on vuokralaiselle hyvissé ajoin sitd ennen ilmoitettava ja joissa Vuokralaisen tai hénen
edustajansa, mikili mahdollista, on oltava ldsnd. Katselmuksessa tarkastetaan, onko vuokra-alue ja silla
olevat rakennukset hyvdssa kunnossa ja onko vuokrasopimuksen miaérayksid muutoin noudatettu.

Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteellisuudet korjattava Vuokranantajan madradmassa koh-
tuullisessa ajassa.

15§
Vuokralainen vastaa liittymismaksusta ja muista vesihuoltolain (119/2001) kiinteiston omistajalle tai hal-
tijalle asettamista velvoitteista.

Vuokra-alue ei kuulu vesihuoltolaitoksen toiminta-alueeseen. Mikéli Vuokralainen haluaa liittyéd vesihuol-
tolaitoksen verkostoon, vastaa Vuokralainen yksin siitd aiheutuvista kustannuksista.

16 §
3 §:ssd tarkoitettua vuokraa méarittiessd on erddnd perusteena kiytetty tontin pinta-alaa. Vuokraa muute-
taan mahdollista pinta-alan muutosta vastaavassa suhteessa pinta-alamuutoksen rekisterdinnista lukien.

Milloin vuokralaisen toteuttaman rakennushankkeen tai tontin asemakaavan mukaista kayttotarkoitusta on
tarpeen muuttaa, sopijapuolet sitoutuvat neuvottelemaan 3 §:ssé tarkoitetun vuokran ja vuokrasopimuksen
tarkistamisesta muutosta vastaavalla tavalla.
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17 §
Vuokra-alueena olevaa tonttia rasittaa seuraava kiinteistorekisteristd ilmeneva rasite:

Tieoikeus (000-2010-K46831) / Leveys: 10 m
Rekisterdintipvm: 24.1.2019
Oikeutetut kiinteistot: 297-430-1-17 KESAMOKKI, 297-430-1-19 SUVINIEMI, 297-430-1-
28 HEIKINMAKI, 297-430-1-98 LUKKOSALMI, 297-430-1-121 KAISLARANTA, 297-
430-1-276.

Liséksi kaupan kohteena olevalla tontilla sijaitsevat seuraavat johdot:

- Ranta-Toivala-Uuhiméki vesihuolto-osuuskunnan omistama vesijohto ja viemarijohto

- Kuopion Vesi Oy:n omistamat vesi- ja viemérijohdot

- Kuopion kaupungin omistamat hulevesijohdot

- Savon Voima Verkko Oy:n omistama séhkojohto, joka kulkee Lukkosalmentieltd Savon Sellulle.

Vuokralainen on tietoinen rasitteiden, oikeuksien ja johtojen sijainnista. Vuokrasopimuksen kohteena ole-
valla tontilla sijaitseva Vuokranantajan omistama hulevesiviemériosuus siirtyy korvauksetta Vuokralaisen
omistukseen ja vastuulle tontin rajalta léhtien liitekartan 2 mukaisesti. Vuokralainen vastaa muiden rasit-
teiden, oikeuksien ja johtojen tarvittavasta siirtdmisestd aiheutuvista kustannuksista. Siirtdiminen on tehtdva
oikeuden- ja johtojenhaltijoiden hyvéksymaéllé tavalla siten, ettd aiheutuvat haitat minimoidaan.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan tontilla olevien johtojen sijainnin selvittdmisesti ennen kaivuutdihin
ryhtymista.

18 §
Vuokralaisella on maakaaren (540/1995) mukaan velvollisuus seké oikeus vuokranantajaa enempad kuule-
matta kirjauttaa vuokraoikeutensa.

19 §
Téstd sopimuksesta mahdollisesti johtuvat erimielisyydet késitellddn Pohjois-Savon kérdjdoikeudessa.

20 §

Jollei téssé sopimuksessa ole toisin madrétty, noudatetaan vuokrasuhteessa 29 piivanéd huhtikuuta 1966
annetun maanvuokralain (258/66) 5 luvun muuta maanvuokraa koskevia sdédnnoksi.

21§

Kuopion kaupungin puolesta pddtosvalta timéan sopimuksen tekemisestd on Kuopion kaupunginhallituk-
sella, jonka asiaa koskeva maanvuokrasopimuksen yldosassa eritelty padtds on saanut lainvoiman.

Tatd sopimusta on tehty kaksi (2) yhtépitéviad kappaletta, toinen Vuokranantajalle ja toinen Vuokralaiselle.

Tahén tyydymme ja sitoudumme tiyttdmaan vuokrasopimuksessa mainitut ehdot.

Kuopiossa kuun . pdivana 20

KUOPION KAUPUNKI FINNPULP OY
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