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MAANVUOKRASOPIMUS
(Kapuli /Graniittitie)
VUOKRANANTAJA
Mantsilin kunta
y-tunnus: 0129261-5
osoite: Heikinkuja 4, 04600 Mintsila
puhelin: 019 264 5000
paitos: kunnanhallitus xx.x.2026 § xx,

lainvoimainen xx.x.2026

VUOKRALAINEN
Balanus Oy
y-tunnus: 2047878-1
osoite: Palomaéentie 9, 04600 Mintsala
puolesta:
puhelin:
sahkoOposti:

1. VUOKRA-ALUE

Sopimuksen tarkoittamana vuokra-alueena on Kapulin yritysalueen korttelin 2318 tonttia 1
vastaava kiinteistd K231871, kiinteistotunnus 505-407-7-136. Vuokra-alueen pinta-ala on noin
21 090 m?. Tontin 2318-1 asemakaavamerkinti on T-6; teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialue. Rakennustehokkuusluku e=0,40, rakennusoikeutta on siten noin 8436 k-m?.

Vuokra-alue on esirakennettu tasaamalla louhinnoin ja louhetdytoin.

Vuokra-alue on osoitettu litkekartassa.

2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1. Kayttotarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kiytettaviksi maanvuokralain (258/1966) 5 luvun tarkoittamalla
tavalla asemakaavan mukaiseksi datakeskuksen rakennuspaikaksi. Vuokra-alueen kaytto
muihin tarkoituksiin ilman vuokranantajan kirjallista lupaa on kielletty.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd hanelld on kaikki rakennushankkeen
toteuttamiseen tarvittavat viranomaisluvat ja ettd hdan noudattaa lainsdddédnnon ja viranomaisten
mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja madrdyksid.
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Vuokralainen vastaa kaikista rakentamistoimenpiteistd mukaan lukien mahdolliset esiraken-
tamisen muutokset. Vuokra-alue luovutetaan vuokralaiselle siind kunnossa, kun se on
vuokraushetkelld. Vuokralainen hyvéksyy alueen sellaisenaan. Vuokralaisen tulee
kustannuksellaan suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen liittyviat maaperatutkimukset.
Vuokralainen vastaa rakennuksen perustamistavasta ja siithen liittyvisti selvityksist.

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

2.2. Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan vuokra-alueelle asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja
hyviksyttyjen piirustusten mukaiset, kerrosalaltaan vihintiin noin 4 500 k-m?:n suuruiset
rakennukset seuraavan aikataulun mukaisesti:

1. Rakentamislupaa tulee hakea 31.10.2026 mennessa.

2. Rakennustyét tulee aloittaa 12 kuukauden kuluessa maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta lukien.

3. Rakennustyo6t tulee saattaa kolmen vuoden kuluessa maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta lukien siihen valmiusasteeseen, ettd rakennustarkastusviranomainen voi
sen osalta suorittaa rakennusluvan edellyttimén hyvéksyttdvén kayttoonottokatselmuksen.

Vuokranantaja voi hakemuksesta ja erityisin perustein pidentdé tdssi tarkoitettua
rakennusaikaa.

2.3. Kunnossapito ym.

Vuokralainen huolehtii rakennustensa ja vuokra-alueensa kunnossapidosta, siisteydestd ja
turvallisuudesta.

Vuokralainen huolehtii tarpeellisiksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien perus-
parannustdiden tekemisestd ja vastaa toiden kustannuksista. Oleellisiin perusparannustdihin
tulee saada vuokranantajan kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan toista
johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eikd vuokranmaksussa
hyvitystd. Vuokralaisella ei ole mydskéén oikeutta vuokrasuhteen paittyessd saada korvausta
sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista toista.

2.4. Maaperiin pilaantuminen

Vuokranantaja vastaa ennen vuokra-aikaa tapahtuneesta vuokra-alueen mahdollisesta
pilaantumisesta aitheutuvista kustannuksista kuitenkin siten, ettd ensisijainen vastuu on
mahdollisen pilaantumisen aiheuttajalla. Vuokranantajan tiedossa ei ole, ettd tontti olisi silld
harjoitetun toiminnan vuoksi tai muutoin pilaantunut tai ettd maaperdssa olisi sellaisia jétteitad
tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperin tai pohjaveden pilaantumista.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eika
muutoinkaan pilaannu tai saastu. Mikili vuokra-alue tai osa siiti on kuitenkin vuokra-aikana
ympdéristonsuojelulain (527/2014) tarkoittamalla tavalla saastunut, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin sanotun lain 133 §:ssd sdddetdén.

Mikali vuokralainen laiminly0 téssd tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus
toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja perid toimenpiteestd aiheutuneet kustannukset.
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2.5. Roskaantuminen

Vuokralainen huolehtii siité, ettd vuokra-alue ei sen toimesta eikd muutenkaan roskaannu.
Mikali vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin roskaantunut, vuokralainen on velvollinen
huolehtimaan puhdistamisesta siten kuin jételaissa (646/2011) sdddetiin.

2.6. Alivuokraus

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

2.7. Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdmiseksi, ovatko
vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko
tdméan sopimuksen méédrdayksid myos muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa ennalta
vuokralaiselle.

2.8. Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistda palvelevien tarpeellisten
johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja silla
sijaitseviin rakennuksiin.

Tassé tarkoitetuista toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko
korvataan erikseen tehtdvin sopimuksen mukaisesti.

2.9. Luovutusvelvollisuus

Jos kunta ennen vuokra-ajan paattymistd tarvitsee osaa vuokra-alueesta katualueeksi tai
yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, vuokralainen on
velvollinen luovuttamaan alueen.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle atheutuva haitta korvataan erikseen tehtiavalla
sopimuksella.

3. VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1. Vuokra-aika
Vuokra-aika on 40 vuotta.

Vuokra-aika alkaa xx.x.2026 ja paittyy xx.x.2066
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3.2. Uudelleenvuokraus

Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 3.1 mainitun vuokrakauden paittyesséd saada alue
valittomasti uudelleen vuokralle samaan kéyttotarkoitukseen edellyttien, etta:

a) vuokralainen on téyttidnyt kaikki timéin sopimuksen mukaiset velvollisuutensa;
b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kéyttotarkoitukseen; ja

c¢) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle viisi vuotta ennen vuokrakauden
paattymistd haluavansa kayttdd tdssa tarkoitettua etuoikeuttaan.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokralaiselle, milloin tima sitd pyytdi, hyvissd ajoin,
vahintdédn viisi vuotta ennen ylld mainitun vuokralaiselle asetetun médrdajan pééttymista,
tullaanko alue vuokraamaan vastaavaan kéyttotarkoitukseen.

4. MAKSUT

4.1. Vuokran maara

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa, joka on kahdeksantoistatuhatta
yhdekséinsataakahdeksankymmentiyksi euroa (18 981,00 €).

Edella mainittu vuotuinen vuokra on maksettava kahdessa erdssé, erdpdivien ollessa kunkin
vuoden kesdkuun 30 piivé ja joulukuun 31 pdivi, vuokranantajan osoittamalle tilille.

Vuokran méédrd muodostuu maapohjan hinnan
18 €/m?, pinta-alan 21 090 m? ja 5 % vuokratuoton mukaan seuraavasti:

18 €/m? * 21 090 m? * 5 % = 18 981,00 € vuodessa.

Balanus Oy:n maksama tontin varausmaksu, 3 600,00 € hyvitetdén vuokran maksussa.

4.2. Indeksiehto
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951:10=100) seuraavasti:

Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elinkustannusindeksin
muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilmenee, kun perusindeksié verrataan
tarkistusindeksiin. Mikéli tarkistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin
luku, perusvuokraa korotetaan tai lasketaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksiné on vuoden 2026 tammikuun pisteluku, joka on 2334. Tarkistusindeksind on
kunkin kalenterivuoden viimeisen kuukauden pisteluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun
tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerrotaan perusvuokralla. Tarkistettua vuokraa
maksetaan tarkistusajankohtaa seuraavan vuoden alusta lukien.

4.3. Lisirakentaminen ja —-rakennusoikeuden vaikutus vuokraan

Milloin kohdassa 4.1 tarkoitettua vuokraa miiréttidessd on erddnd perusteena kdytetty kaavan
mukaista rakennusoikeutta, vuokraa korotetaan kaavamuutoksella tai muulla viranomais-
paitokselld myonnettya lisdrakennusoikeutta vastaavassa suhteessa.
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4.4. Muut maksut

Vuokranantaja pidéttidd vesihuoltoyhtidlle oikeuden perid vesihuoltolaissa (119/2001)
tarkoitetun liittymismaksun. Mikéli vuokralainen rakentaa vuokra-alueelle lisdd, vuokralainen
on velvollinen suorittamaan lisimaksun vesihuoltolain mukaisesti.

4.5. Maksamattomat vuokrat

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan my0ds ne vuokraerit viivistyskorkoineen, jotka hianti
edeltidnyt vuokralainen on jattdnyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmélté ajalta kuin 3
vuodelta. Tdmén vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld tdssa tarkoitettuja maksamattomia
vuokria ei ole.

5. LUNASTAMINEN

5.1. Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokrasuhteen péétyttyd vuokranantajalla on oikeus lunastaa vuokra-alueella olevat
rakennukset tai laitokset. Vuokranantajan on ilmoitettava tasté kirjallisesti vuokralaiselle
véahintdin viisi vuotta ennen vuokrasuhteen paittymista.

Mikdili vuokranantaja ei kéytd lunastusoikeuttaan, vuokralainen on vuokrasuhteen paittyessé
velvollinen siirtdmiin vuokra-alueelta omistamansa rakennukset, rakennelmat, laitteet ja muun
omaisuutensa seké siistimiin alueen.

Mikali téssé tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta kuuden (6)
kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paittymisestd, vuokranantajalla on oikeus myyda ne
vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seké siistid alue myynnisté saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa 14hinnd vain julkisen
huutokaupan jérjestdmisestd aiheutuvat kustannukset, vuokranantajalla on oikeus menetelld
omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan tavalla.

5.2. Lunastushinta ja sen suorittaminen

Vuokranantaja maksaa lunastamastaan omaisuudesta hinnan, joka on 60 % omaisuuden
teknisestd arvosta vuokrasuhteen paittymisen ajankohtana.

Jos maanvuokraoikeus rakennuksineen on kiinnitetty ja tdhdn on perustettu panttioikeus,
vuokranantaja suorittaa, mikéli asia on riidaton, panttioikeudenhaltijalle, hdnen sitd vaatiessa
hyvissd ajoin ennen vuokra-ajan paittymistd, lunastushinnasta panttioikeuden rauetessa hinen
saatavansa asianmukaisella etuoikeudella, enintdén panttikirjan osoittaman méadrdan, minka
jélkeen ylijddma tulee vuokralaiselle.

5.3. Vuokralaisen osto-oikeus

Vuokralaisella on oikeus ostaa vuokra-alue omaksi sen jilkeen, kun kohdan 2.2 mukainen
rakentamisvelvoite on tiytetty. Kaupan ehdot maardytyvét 1dhtokohtaisesti myyntihetkelld
voimassa olevien, kunnanvaltuuston hyviaksymien maaomaisuuden myyntié koskevien
periaatteiden mukaisesti.
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6. MUUT SOPIMUSEHDOT

6.1.

6.2.

6.3.

Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapahtumassa
joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle entistd vastaava
rakennus. Rakennusty0 on aloitettava 1 vuodessa ja loppuunsaatettava 3 vuodessa vahinko-
tapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentda tdssa tarkoitettuja maara-
aikoja.

Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitdd kunnossa ja puhtaana vuokra-alueeseen rajoittuva katu ja
yleinen alue méardytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa-
ja puhtaanapidosta (669/1978) on sdéddetty sekd asianomaisessa kunnallisessa sddnnossa
madrataan.

Milloin vuokra-alueen kohdalla olevaa katualuetta ei ole sdddetyssi jirjestyksessd luovutettu
yleiseen litkenteeseen, ovat ostajat velvollisia huolehtimaan katuosuuden puhtaanapidosta ja

tarpeellisesta talvihoidosta, ei kuitenkaan enemmaén kuin mihin hén 1. momentin mukaan
olisi velvollinen.

Vuokraoikeuden kirjaaminen

Vuokralainen on velvollinen kirjauttamaan vuokraoikeutensa siten kuin maakaaressa

6.4.

sdadetddn.

VYuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.

Vuokra-alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa siirtda vuokraoikeudesta erilldan.

Mikali vuokraoikeus siirretdén kolmannelle ennen kohdassa 2.2 tarkoitetun rakentamisvelvol-
lisuuden tdyttdmistd ja ilman vuokranantajan suostumusta, vuokralainen maksaa kohdassa 6.8
médritetyn sopimussakon.

Vuokralainen ja se, jolle vuokraoikeus on siirretty, ovat velvollisia ilmoittamaan siirrosta
vuokranantajalle viipymattd, kuitenkin viimeistdén kahden kuukauden kuluessa. Ilmoituksen
oheen on liitettdvi jiljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa (540/1995) on
sdddetty.

6.5. Laskutus- ja ilmoitusasiat

Vuokralaisen on vilittdmaisti ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle nimedén, laskutus-
osoitettaan tai yhteyshenkil6din koskevat muutokset vuokranantajalle.

6.6. Viivistyskorko

Mikaéli vuokran tai muun tdhidn sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen viivéstyy,
erddntyneille saataville maksetaan korkolain (633/1982) 4 §:n mukainen viivéstyskorko
erdpdivastd lukien.
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6.7. Sopimuksen purkaminen

Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/1966) 21 §:ssd mainituilla
perusteilla.

Vuokranantajalla on lisdksi oikeus purkaa sopimus, mikéli vuokralainen laiminly6 edella
kohdissa 2.2 tai 6.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Vuokralaisen omaisuuden ja alueen
siistimisen suhteen menetellddn tdlloin, kuten edelld kohdassa 5.1 on méérétty.

Mikali vuokrasopimus puretaan, pidéttdd vuokranantaja itselldén vuokrasopimuksen
purkamiseen asti kertyneet vuokrat.

6.8. Sopimussakko

Jos vuokralainen laiminly6 kohdassa 2.2 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen, vuokralainen
sitoutuu maksamaan vuokranantajalle viivéstysajalta sopimussakkoa, jonka maird on
viivdstysajan vuokra kolminkertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa kuitenkin enintdan
viideltd vuodelta.

Jos vuokralainen siirtdd vuokraoikeuden kolmannelle ennen kohdassa 2.2 tarkoitetun
rakentamisvelvoitteen tayttdmistd ilman vuokranantajan suostumusta, vuokralainen sitoutuu
maksamaan vuokranantajalle kertakorvauksena sopimussakon, jonka maird on 20-kertainen
tdysimadrdinen vuosivuokra.

6.9. Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut vuokra-alueen rajat sekd maasto-olosuhteet sekd verrannut nditd
kohteesta esitetyisti asiakirjoista saataviin tietoihin. Vuokralaisella ei ole huomauttamista
ndiden seikkojen osalta.

6.10. Asiakirjoihin tutustuminen
Vuokralainen on tutustunut vuokra-aluetta koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:
- lainhuutotodistukset
- rasitustodistukset
- kiinteistorekisterin tietoja
- kaavakartat ja midraykset

- Kapulin alueen esirakentamissuunnitelmat



Luonnos 8/8

6.11. Erimielisyyksien selvittiminen

Téstd sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiinteiston sijaintipaikan
kdrdjdoikeudessa.

LIITTEET 1) kartta

PAIVAYS Maintsaldssd xx. xxxxxkuuta 2026

ALLEKIRJOITUKSET
Tédma vuokrasopimus on tehty kahtena (2) kappaleena, yksi kummallekin
sopijapuolelle.
VUOKRANANTAJA VUOKRALAINEN
Mantsilin kunta Balanus Oy

kuntakehitysjohtaja
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