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MAANVUOKRASOPIMUS
toimialajohtaja Pertti Onkalo __ . .2025§

1. JOHDANTO
1.1 Sopijapuolet
Vuokranantaja: Rovaniemen kaupunki (1978283-1)

Hallituskatu 7, PL 8216
96101 Rovaniemi

Vuokralainen: NK-Logistiikka Rovaniemi Oy (1816401-1)
perustettavan yhtion lukuun
Rovakatu 17
96100 Rovaniemi

1.2 Vuokra-alue
Karttaliitteen mukainen alue Rovaniemen kaupungin teollisuustontista 698-9-9063-2.
Alueen pinta-ala on n. 19 622 m?. Tontin 698-9-9063-2 asemakaavan mukainen kaytto-

tarkoitus on T Il (teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue) ja tehokkuusluku on
e=0,25. Vuokra-alueen rakennusoikeus on 4 905 krs-m?.

Liite 1: kartta vuokra-alueesta
2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1Kayttotarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla
tavalla teollisuustarkoitukseen siten kuin kayttétarkoituksesta on kaavassa maaratty.

Vuokra-alueella tehtavat rakennus- tai maantayttotoimenpiteet edellyttavat aina lainvoi-
maista rakennuslupaa.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd hanella on kaikki rakennushank-
keen toteuttamiseen tarvittavat viranomaisluvat ja etta han noudattaa lainsdadannon ja
viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakennustoimenpiteilla eika muillakaan toimenpiteilla aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille osapuolille vahinkoa tai haittaa. Vuokralainen ei saa ot-
taa kaytt6on vuokra-alueen ulkopuolisia alueita.

Vuokra-alueelle ei saa varastoida kaytdsta poistettua irtainta omaisuutta.
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Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta luovuttaa tai vuokra-
aikana vieda pois mitdan vuokra-alueeseen kuuluvaa eika myoskaan kaataa tai vahin-
goittaa vuokra-alueella kasvavia puita tai pensaita. Jokaisesta luvattomasti kaadetusta
tai puutteellisten varotoimenpiteiden vuoksi kuolleesta puusta, jotka kontrolloidaan pi-
hamaan katselmusten yhteydessa, vuokralainen on velvollinen suorittamaan korvausta
enintaan vuotuista vuokranmaksua vastaavan maaréan, ellei toisin sovita.

2.2. Rakentamisvelvoite ja vakuus

Vuokralainen sitoutuu aloittamaan teollisuusrakennuksen rakentamisen kaavan, raken-
nusjarjestyksen ja lainvoimaisen rakennusluvan mukaisesti yhden vuoden kuluessa
vuokrasopimuksen allekirjoittamishetkesté ja rakentamaan vahintaan 25 % rakennusoi-
keudesta, kolmen vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien siihen valmiusas-
teeseen, etta rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa hyvaksyttavan maankaytto-
ja rakennuslain mukaisen loppukatselmuksen liikerakennuksen osalta em. maara-
ajassa uhalla, etta vuotuinen vuokra neljannen vuokravuoden alusta lukien korotetaan
kaksinkertaiseksi, kunnes mainittu rakentamisvelvoite on taytetty.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa tAman sopimuksen 2.2. kohdassa mainittuja
maaraaikoja.

Vuokralainen on luovuttanut 50 000 euron suuruisen vakuuden rakentamisvelvoitteiden
toteuttamiseksi. Vuokranantaja palauttaa vakuuden sen jalkeen, kun rakentamisvelvoit-
teet on kokonaisuudessaan toteutettu. Muutoin vakuus jaa vuokranantajalle ja vuokran-
antajalla on oikeus purkaa sopimus kohdan 6.5 mukaisesti.

Jos vuokrasopimus siirretaan toiselle ennen kuin on aloitettu liikerakennuksen rakenta-
mista, vuokralainen on velvollinen suorittamaan kaupungille sopimussakkoa. Sopimus-
sakon suuruus on kulloinkin perittava vuosivuokra viisikymmenkertaisena.

Vuokralainen vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten
suorittamisesta ja maaperan edellyttdmista hankkeen toteuttamiseen liittyvista raken-
teellisista ratkaisuista.

2.3Kunnossapito ym.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa ja vuokra-alueen kunnossapi-
dosta, siisteydesta ja turvallisuudesta. Valmiita rakennuksia ei saa osaksikaan purkaa
ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta. Vuokra- alueella kasvavia puita ei saa va-
hingoittaa eika luvatta kaataa, mikali ne eivat aiheuta vaaraa turvallisuudelle.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsottujen vuokra-alueeseen kohdistuvien perus-
parannustoiden tekemisesté ja vastaa toiden kustannuksista. Oleellisiin perusparan-
nustoéihin tulee saada vuokranantajan kirjallinen suostumus.

Kunnossapitovelvollisuudesta tai perusparannuksista taikka muista suorittamistaan
toista johtuvista kustannuksista vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta eiké
vuokranmaksun hyvitysta. Vuokralaisella ei ole mydskaan oikeutta vuokrasuhteen
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paattyessa saada korvausta sopimuksen kohteen arvoa nostaneista perusparannuk-
sista tai muista toista.

2.4Vuokra-alueen siisteys ja maaperan pilaantuminen
Vuokralainen vastaa vuokra-alueensa kaytosta.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen siisteydesta ja siita, etta
vuokra-alue ei vuokralaisen toimesta eika muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai
osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana pilaantunut, vuokralainen on velvollinen huolehti-
maan alueen puhdistamisesta kustannuksellaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on oi-
keus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteista aiheutuneet
kustannukset vuokralaiselta.

2.5Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai osaa
siitd kolmannelle, ellei vuokranantaja anna tahén kirjallista suostumusta.

2.6 Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdmiseksi,
ovatko vuokra-alue ja silla olevat rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja
noudatetaanko taman sopimuksen maarayksia myds muutoin. Katselmuksesta tulee
ilmoittaa ennalta vuokralaiselle. Jos katselmus aiheuttaa muistutuksia, on puutteellisuu-
det korjattava vuokranantajan maaraamassa ajassa ja tavalla.

2.7Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien tar-
peellisten johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seké jalankulkutasojen ja ja-
lankulku-ulokkeiden ja niiden katosten kannattimien sijoittamisen vuokra-alueelle, sen
yli ja silla sijaitseviin rakennuksiin.

Tassa tarkoitetusta toimenpiteista vuokralaiselle aiheutuva suoranainen haitta tai va-
hinko korvataan erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.

2.8 Kunnallistekniset liittymat ja rakenteet

Vuokralainen vastaa kaikista vesi-, viemari-, lamp0-, sahko- ym. vastaavien liittymien
kustannuksista ja niihin mahdollisesti liittyvistd muista maksuista.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan siita, ettd vuokra-alueen hulevedet kasitellaan
vuokra-alueella. Hulevesien johtaminen naapurikiinteistdjen alueelle on kielletty.
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2.9Luovutusvelvollisuus

Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-alueesta katualu-
eeksi tai yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi yleiseksi alueeksi, vuokralai-
nen on velvollinen luovuttamaan alueen.

Vuokranmaksua pienennetdén pinta-alan muutoksen suhteessa ja kaupunki korvaa
luovutetulla alueella olevat istutukset ja laitteet tai siirtd& ne kaupungin kustannuksella
pienennetylle vuokra-alueelle. Luovutusvelvollisuus ei koske vuokralaisen omistaman
rakennuksen aluetta.

3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa xx.xx.202x ja paattyy xx.xx.205x.

Vuokrasuhteen alkaessa on vuokralainen velvollinen kirjauttamaan vuokraoikeutensa
maakaaren (540/95) mukaisesti. Vuokralainen on velvollinen pitdm&éan voimassa kir-
jauksen taman vuokrasopimuksen mukaisen vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi.
Kun vuokra-alue on merkitty kiinteistorekisteriin, vuokralainen on velvollinen hoitamaan
kirjausten jarjestelyn siten, etta kirjaukset koskevat vain kyseistéa vuokra-aluetta.

Kaupunki sitoutuu olemaan myymatta vuokra-aluetta toiselle vuokrakauden aikana.

3.2 Uudelleenvuokraus

Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 3.1 mainitun vuokrakauden paattyessa saada
alue valittomasti uudelleen vuokralle samaan kaytt6tarkoitukseen edellyttaen, etta:
a) vuokralainen on tayttanyt kaikki tAmén sopimuksen mukaiset velvoitteensa;
b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttétarkoitukseen; ja
c) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle kahta vuotta ennen 3
625,87vuokrakauden paattymista haluavansa kayttaa tassa tarkoitettua etuoi-

keuttaan.
4 MAKSUT
4.1 Vuokra

Vuotuinen vuokra on 8 731,70 euroa, jonka vuokralainen maksaa kahdessa erédssa
vuokranantajan pankkitilille. Erapaivat ovat 30.6. ja 30.11.
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4.2 Indeksiehto
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:
Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elinkustannus-
indeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilmenee, kun perusindek-
sia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin luku on korkeampi tai alempi
kuin perusindeksin luku, perusvuokraa korotetaan tai alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksind on sopimuksen allekirjoittamista edeltdvan kalenterivuoden keskimaa-
rainen indeksipisteluku 2332. Tarkistusindeksi on edellisen kalenterivuoden keskimaa-
rainen indeksipisteluku. Perusvuokraa korotetaan tai alennetaan samassa suhteessa
kuin tarkistusluku on perusindeksilukua suurempi tai pienempi.

Tarkistettua vuokraa maksetaan kuluvan vuoden alusta lukien.

4.3Lisarakentamisen ja —rakennusoikeuden vaikutus vuokraan
Kohdassa 4.1 tarkoitettua vuokraa maaratessa perusteena on kaytetty vuokra-alueen
pinta-alaa. Jos tontin vuokra-alueen pinta-alaa muutetaan kaavamuutoksella tai muulla
viranomaispaatoksella, niin vuokraa korotetaan lisdpinta-alaa vastaavassa suhteessa.

4.4 Muut maksut
Vuokralainen vastaa kiinteistonmuodostuksesta ja rekisteroinnista perittavista mak-
suista seka suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamispaatoksista perittavista maksuista
seka yksityistielain mukaisista maksuista.

4.5Maksamattomat vuokrat
Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myds ne vuokraerat viivastyskorkoineen,
jotka hanta edeltanyt vuokralainen on jattdnyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta
ajalta kuin 3 vuodelta.

5. LUNASTAMINEN

5.1 Vuokranantajan lunastusvelvollisuus

Vuokranantaja ei lunasta vuokra-ajan paatyttya vuokra-alueella olevia rakennuksia tai
laitteita.

Vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen paattyessa viemaan pois omistamansa ra-
kennukset, laitteet ja laitokset sekd muun vuokra-alueella olevan omaisuutensa. Vuok-
ralainen on velvollinen panemaan vuokra-alueen kuntoon.
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Jollei rakennuksia ja laitteita poisteta kuuden (6) kuukauden kuluessa vuokrasopimuk-
sen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus menetella vuokra-alueella olevalla omai-
suudella haluamallansa tavalla ja panna alue kuntoon vuokralaisen kustannuksella.

5.2 Vuokranantajan lunastusoikeus

Vuokranantajalla on oikeus lunastaa vuokra-alueella olevat rakennukset Maanvuokra-
lain 34 8:n 3 momentissa sadadettyjen perusteiden mukaan maarattavasta hinnasta, mi-
kali han ennen vuokrasuhteen paattymista on vuokramiehelle siita kirjallisesti ilmoitta-
nut.

Milloin vuokranantaja ei lunasta rakennusta tai laitosta, on vuokramiehen, mikali ei toi-
sin ole sovittu, kolmen kuukauden kuluessa vuokrasuhteen paattymisesta siirrettava se
pois ja pantava niiden paikka kuntoon. Vuokranantajalla on muussa tapauksessa oi-
keus vuokramiehen lukuun myyda ne julkisella huutokaupalla ja huolehtia niiden paikan
kuntoonpanosta.

6. MUUT SOPIMUSEHDOT
6.1 Vahinkotapahtuma

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahinkotapah-
tumassa joko kokonaan tai osittain, vuokralaisen on rakennettava tuhoutuneen tilalle
entista vastaava rakennus. Rakennusty0 on aloitettava 1 vuodessa ja loppuunsaatet-
tava 3 vuodessa vahinkotapahtumasta lukien. Vuokranantaja voi hakemuksesta piden-
taa tdssa mainittuja maaraaikoja.

6.2 Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuudesta pitdd kunnossa ja puhtaana kiinteistdn rajoittuva katu,
maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja
puhtaanapidosta (669/78) on sdadetty seka asianomaisessa kunnallisessa sddnnossa
maarataan.

Milloin kiinteiston kohdalla olevaa katua ei ole saadetyssa jarjestyksessa luovutettu
yleiseen kayttoon, mutta sitd kuitenkin kaytetaan yleiseen liikenteeseen, vuokralainen
on velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kaytt6on luo-
vutettujen kadun osalta on sdadetty ja maaréatty ellei toisin ole sovittu.

Vuokralainen on velvollinen antamaan kaupungin vaatiessa tdman pykalan mukaan
vuokralaiselle kuuluvan kunnossa- ja puhtaanapidon kaupungin tehtavaksi todellisia
kustannuksia ja yleiskuluja vastaavasta korvauksesta, jonka kaupunki paattaa.

6.3 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.
Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle
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3 kuukauden kuluessa siitd, kun siirto on tapahtunut. limoitukseen on liitettava jaljen-
nas siirtoasiakirjoista.

Siirron paivaméaarasta riippumatta vuokrasta vastaa kuitenkin kalenterivuoden ensim-
maisen paivan vuokralainen.

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

6.4Viivastyskorko

Mikali vuokran tai muun tdhan sopimukseen perustuvan maksun suorittaminen viivas-
tyy, erddntyneille saataville maksetaan korkolain mukainen viivastyskorko erapaivasta
lukien. Liséaksi vuokralainen maksaa mahdolliset perimiskulut.

6.5Sopimuksen purkaminen

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

Vuokranantajalla on myos oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminly6 edell&a
kohdissa 2.2 tai 6.1 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden. Vuokralaisen omaisuuden ja
alueen siistimisen suhteen menetellaan talléin, kuten edelld kohdassa 5.2 on méaaratty.

6.6 Sopimussakko ja vahingonkorvaus

Jos vuokralainen rikkoo taman sopimuksen ehtoja tai sen nojalla annettuja maarayksia,
han on velvollinen maksamaan kaupungille sopimussakkoa rikkomuskohtaisesti vuotui-
sen vuokranmaksun kolminkertaisen maaran, ellei tdssa sopimuksessa ole toisin
sovittu. Sopimussakon suorittaminen ei esta vuokranantajaa vaatimasta aiheutunutta
vahinkoa vastaavaa vahingonkorvausta vuokralaiselta.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle kaikki vahingot ja menetyk-
set, joita vuokralainen taman sopimuksen ehtojen tai sopimuksen nojalla annettuja
maaraysten vastaisella toiminnallaan tai laiminlyonneillaan vuokranantajalle aiheuttaa.

6.7 Yleispanttaussopimus

Vuokralainen oikeuttaa vuokranantajan hakemaan vuokralaisen kustannuksella 10900
euron (n. 3 x vuosivuokra) suuruisen etusijaltaan ensimmaisena olevan kiinnityksen
vuokrasopimuksen ehtojen vakuudeksi.

6.8 Pilaantuneet maat

Ymparistonsuojelulain 139 §:n tarkoittamana selontekona kaupunki toteaa, etta kau-
pungin tietojen mukaan vuokra-alueelle on tuotu ja siella on kasitelty maa-aineksia
vuodesta 2008 lahtien, jonka vuoksi alueelle on tehty kunnostustarpeen arviointi
PBM:n toimesta 22.4.2022. Tontille kairattiin monitoimikairalla 18 kairauspistetta ja
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niista tutkittiin myds maanaytteet. Kolmella pisteella todettiin haitallisia aineita, jotka
sijoittuvat talle vuokra-alueelle. Rakentamisessa tulee huomioida
LAPELY/2791/2022 lausunto kunnostustarpeen arvioinnista.

Osapuolet sopivat, etta kaupunki vastaa mahdollisesta maaperén puhdistamisesta ai-
heutuvista kustannuksista seuraavasti:

Jos viranomainen edellyttéa vuokra-alueen maaperan puhdistamista, korvaa kaupunki
vuokralaisille tarvittavien lisatutkimusten kohtuulliset kustannukset. Mikali viranomai-
nen riskiarvion pohjalta edellyttda pilaantuneisuuden kunnostamista, vuokralainen vas-
taa viranomaisten asettaman kunnostustavoitteen edellyttdmien kunnostustoimenpitei-
den suorittamisesta. Kaupunki korvaa vuokralaiselle pilaantuneen maaperan ja / tai
pohjaveden kunnostustoimenpiteista ja niiden valmistelusta vuokralaiselle aiheutuneet
suorat lisdkustannukset seuraavasti:

- Kaupunki ei vastaa tavanomaisen maanrakentamisen kustannuksista, vaan vastaa
vain pilaantuneesta maaperasta ja / tai pohjavedesta aiheutuvista lisdkustannuk-
sista normaalin maanrakentamisen kustannuksiin verrattuna,

- Kaupunki ei vastaa soveltuvien ohjearvojen alittavien maa-ainesten (eli ns. kynnys-
arvomaiden) kustannuksista, jos viranomainen ei ole edellyttdnyt niitd kunnostetta-
vaksi. Osapuolten tavoitteena on, etta viranomaisten edellyttdessa kynnysarvo-
maita kunnostettaviksi, kynnysarvomaat lahtokohtaisesti hyédynnetdan vuokra-alu-
eella;

- Kaupungin kustannusvastuulle ei siséllytetd miltaan osin sellaisia kustannuksia,
jotka olisivat muodostuneet vuokralaiselle hanen hankkeessa ilman maaperan ja /
tai pohjaveden pilaantumistakin.

- Kaupungin kustannusvastuun syntymisen ehtona on, etta kaikista kaupungin kus-
tannusvastuulle tulevista suoritteista on kirjallisesti etukateen sovittu kaupungin ja
vuokralaisen valilla.

Vuokralainen sitoutuu yhteistybhon kaupungin nimeaman ymparistéteknisen asiantun-
tijan kanssa ja kaupunki sitoutuu yhteistybhon vuokralaisen ymparistoteknisen asian-
tuntijan, urakoitsijan ja / tai rakennuttajakonsultin kanssa.

6.9Lisaehdot

1. Vuokralainen on velvollinen pitamaan vuokra-alueella sijaitsevat rakennukset palo-
vakuutettuina tayteen arvoonsa.

2. Vuokralainen on velvollinen rakentamaan liittyman rumpuineen kustannuksellaan
kadun sivuojaan vuokra-alueen liittymatien kohdalle kaupungin yhdyskuntatekniikan
ohjeiden mukaan.

6.10 Erimielisyyksien selvittaminen



R

ROVANIEMI

ROIDNno-2024-314 9/38

Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan Lapin karajaoikeu-
dessa.

6.11 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan heti sen allekirjoitettuaan.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi kummallekin so-
pijapuolelle.

Vuokrausta koskeva toimialajohtaja Pertti Onkalon paatés . .2025 8§ on lainvoi-
mainen.

Rovaniemella ..2025



