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LITE-BILAGA
EKIL-NLIN 28.8.2025/§ 126

MAANVUOKRASOPIMUS

1. OSAPUOLET

1.1 Vuokranantaja
Loviisan kaupunki

y-tunnus: 0203263-9
osoite: PL 77, 07901 Loviisa
paatos: Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta xx.xx.2025 § xx

kaupunginhallitus xx.x.2025 § xx
kaupunginvaltuusto xx.x.2025 § xx

1.2  Vuokralainen

Hyperco Quantum Oy
y-tunnus: 3551999-6
osoite: c/o Hyperco Oy Eteldesplanadi 22 A, 7. krs, 00130 Helsinki

Vuokranantaja ja vuokralainen jdljempdnd kumpikin yksin "Osapuoli" ja kummatkin
yhdessa "Osapuolet".

2. TAUSTA JA TARKOITUS
Osapuolet ovat 7.2.2025 allekirjoittaneet liitteend 1 olevan suunnitteluvaraussopimuksen
("Varaussopimus")  datakeskushankkeen suunnittelua ja  kehittdmistd  varten.
Varaussopimuksessa on sovittu muun muassa varausmaksun —suorittamisesta
(15 000 euroa / yhdeksén (9) kuukautta), Varaussopimuksen voimassaolosta (yhdeksén (9)
kuukautta) sekd voimassaolon jatkamisesta (enintdén kaksi (2) vuotta).

Tdssd maanvuokrasopimuksessa ("Maanvuokrasopimus") on kyse Varaussopimuksen
mukaisena varausaikana valmisteltavasta kiinteiston pitkdaikaisesta madérdaikaisesta
vuokrasopimuksesta.

Lisdksi Maanvuokrasopimukseen on sisdllytetty Varaussopimuksen mukainen suunnittelu-
ja varausaikaa koskeva lyhytaikainen kahden (2) vuoden méaérdaikainen vuokraus.

Maanvuokrasopimuksen mukainen pitkdaikainen 50 vuoden médrdaikainen vuokra-aika
datakeskushankkeen kayttotarkoitusta vastaavalla vuokrahinnalla alkaa, kun rakennusluvan
edellytykset ovat olemassa. Rakennusluvan edellytyksend on, ettd vuokralaisen vuokra-
alueelle suunnitteleman datakeskushankkeen mahdollistava asemakaavan muutos tai
poikkeamislupa on lainvoimainen (jdljempdnd "Rakennusluvan Edellytykset").

3. VUOKRA-ALUE JA KAYTTOTARKOITUS
Tamin Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamishetken ja liitteen 2 mukainen vuokra-
alue sijaitsee Loviisan kaupungin omistamalla kiinteistolld Lovisa (Degerby),
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kiinteistétunnus 434-405-1-33, yhteispinta-ala noin 264 000 m>. Alue on voimassa
olevassa asemakaavassa osoitettu tavaraliitkenneterminaalin korttelialueeksi (LTA) ja
silld on rakennusoikeutta 105 800 k-m?. Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamishetken
mukainen vuokra-alue lohkotaan erilliseksi kiinteistoksi ja vuokra-alueen pinta-ala
tarkentuu lohkomisen yhteydessd. Vuokra-alue on metsdmaata eikd vuokra-alueella
sijaitse rakennuksia tai muitakaan rakennelmia.

Alueelle on vireilld asemakaavan muutos, jonka tarkoituksena on sallia ympéristohdiriota
aiheuttamaton yritystoiminta sekd erityisesti datakeskushankkeen sijoittuminen ja
toiminta vuokra-alueella. Asemakaavan muutos on ehdotusvaiheessa, ja se pyritdén
saamaan hyvéksyttiviksi viimeistddn syyskuussa 2025.

Osapuolten yhteisend tavoitteena on edistdd asemakaavamuutosta sekd vuokra-alueen
lohkomista uudeksi erilliseksi kiinteistoksi tiiviissd yhteistydssd ja mahdollisimman
nopeassa  aikataulussa  pyrkien sithen, ettd asemakaavamuutos saadaan
hyvéaksymiskasittelyyn kaupungin toimielimissd 30.9.2025 mennessd ja lohkominen
saadaan tehtyd mahdollisimman pian sen jdlkeen.

4. VUOKRALAISEN MAHDOLLISUUS PIENENTAA VUOKRA-ALUETTA
Vuokralaisella on kohdan 5.2 mukaisena vuokra-aikana kerran tai useammin oikeus
esittdd niin halutessaan vuokra-alueen pienentdmistd madrittiméinsé, pinta-alaltaan
vihintdin 64 000 m? suuruisen, kooltaan ja sijainniltaan tarkoituksenmukaisen alueen
osalta, jolle on jdrjestettavissd kulkuyhteys, mikéli vuokralainen ei tarvitse koko edell
kohdassa 3 sanottua vuokra-aluetta datakeskushankettaan varten. Vuokralaisen tulee
ilmoittaa vuokranantajalle kirjallisesti vuokra-alueen pienentdmisesté sekd yksiloidd mitd
aluetta tai alueita pienentdminen koskee. Takaisin luovutettavan alueen on oltava
rakentamaton (merkittivid maanmuokkaustditd ei ole tehty). Mikéli luovutettava alue
kasittdd esirakennettua aluetta, vuokranantaja arvioi asianmukaisten selvitysten
perusteella, voidaanko alue ottaa vastaan ja ndin ollen vuokra-aluetta pienentéd.
Vuokralainen on velvollinen laittamaan vireille tonttijaon muutoksen kirjallisella
hakemuksella asianomaiselle viranomaistaholle. Tonttijaon hyvdksyjd arvioi, onko
esitetty muutos asemakaavan toteuttamisen nékokulmasta toteuttamiskelpoinen. Mikdéli
tonttijaon muutos on asemakaavan toteuttamisen ndkdkulmasta toteuttamiskelpoinen ja
lisdksi pienennettdvd alue tdyttdd edelld tdssd kohdassa 4 mainitut edellytykset,
vuokranantajalla on velvollisuus hyvéksyd vuokralaisen esittdméd vuokra-alueen
pienentdminen.  Vuokra-alueen  pienentdmisen  seurauksena  vuokra-alueen
rakennusoikeus pienenee samassa suhteessa kuin vuokra-alueen pinta-ala pienenee,
elleivdt Osapuolet erikseen muuta sovi. Pienentdmisti koskevan alueen viahimmaispinta-
ala 64 000 m? samoin kuin kulloinkin jiljelle jiivi pienennetty vuokra-alue on méritetty
siten, ettd ne toimivat itsendisind rakennuspaikkoina ja ettd tonttijaolla muutetut alueet
voidaan lohkoa my®6s omiksi erillisiksi kiinteistoiksi.

Mikéli vuokralainen kayttdéd edelld sanottua mahdollisuuttaan pienentdd vuokra-aluetta,
Osapuolet sitoutuvat viivytyksettd siitd, kun vuokra-alueen pienentdmistd koskeva
tonttijaon muutos on lainvoimainen, allekirjoittamaan erillisen Maanvuokrasopimuksen
muutosasiakirjan. Muutosasiakirjassa vahvistetaan ainakin pienennetyn vuokra-alueen
koko ja sijainti sekd uusi alempi vuokran ja rakennusoikeuden miird seké tarvittavat
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rasitteet. Uusi alempi vuokran ja rakennusoikeuden midrd saadaan vdhentdmailla
tonttijaon lainvoimaistumishetkelld voimassa olevan vuokran ja rakennusoikeuden
madrdstd, vuokra-alueen ja rakennusoikeuden pienentymisté vastaava suhteellinen osuus.
Elleivdt Osapuolet toisin sovi, pienennetty vuokra-alue sekd uusi alempi vuokra tulevat
voimaan viimeistdén yhden (1) kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesti
pdivasté laskettuna, kun alueen pienentdmistd koskeva tonttijako on saanut lainvoiman.
(Esimerkki: Jos tonttijako on saanut lainvoiman 14.4., pienennetty vuokra-alue ja uusi
alempi vuokra tulevat voimaan 1.6., ellei Osapuolten vélilla erikseen toisin sovita).

5. VUOKRA-AIKA
Vuokra-alue vuokrataan tilld Maanvuokrasopimuksella kaksivaiheisesti: alue vuokrataan
ensin lyhyelld vuokra-ajalla datakeskushankkeen suunnittelua varten ja vasta
Rakennusluvan  Edellytysten tdytyttyd alkaa pitkdaikainen, kaavanmukaiseen
kayttotarkoitukseen perustuva vuokra-aika.

5.1 Vuokra-aika varaus- ja suunnitteluvaiheessa

Vuokra-aika on aluksi kaksi (2) vuotta alkaen 7.2.2025. Témin kohdan 5.1 mukaista
suunnitteluvaiheen lyhyttd vuokra-aikaa jatketaan timén jélkeen tarvittaessa vuokralaisen
pyynnostd vuosi kerrallaan, kunnes Rakennusluvan Edellytykset ovat tdyttyneet.
Vuokralaisen tulee toimittaa vuokra-ajan jatkamista koskeva kirjallinen pyynto
vuokranantajalle viimeistddn yhtd (1) kuukautta ennen kulumassa olevan vuokra-ajan
paidttymistd. Osapuolet vahvistavat kirjallisesti vuokra-ajan jatkon sekd liittdvét sitd
koskevan muutoksen Maanvuokrasopimuksen liitteeksi.

Jos todetaan, ettd vuokralaisen datakeskushankkeelle tarvittavalle asemakaavoitukselle ei
ole edellytyksia tai jos vuokralainen ei saa tarvittavaa poikkeamislupaa ja muita vaadittavia
viranomaislupia hankkeelleen ja vuokralainen ei ole edelld mainitun mukaisesti pyytinyt
taman kohdan 5.1 mukaisen vuokra-ajan jatkamista, timi Maanvuokrasopimus purkautuu
viimeistdidn Varaussopimuksen mukaisen méirdajan umpeuduttua, eli 8.2.2027.

Mikéli asemakaavamuutoksen tai poikkeamisluvan lainvoimaisuus viivdstyy sithen
kohdistuvan muutoksenhaun takia, timén kohdan 5.1 mukaista vuokra-aikaa pidennetéén
muutoksenhaun aikaa vastaava madrd. Mikali asemakaavamuutosta tai poikkeamislupaa
koskeva pddtds muutoksenhaun johdosta kumotaan, tdmd Maanvuokrasopimus
purkautuu tillaisen kumoamisen ajankohtana, elleivdat Osapuolet erikseen pditd jatkaa
tdman Maanvuokrasopimuksen voimassaoloa.

5.2 Vuokra-aika
Vuokra-aika on 50 vuotta laskettuna Rakennusluvan Edellytysten tdyttymispdivista.
Osapuolet vahvistavat erilliselld tdhdn Maanvuokrasopimukseen otettavalla liitteelld
Rakennusluvan  Edellytysten  tdyttymispdivdn, joka on  samalla  timén
Maanvuokrasopimuksen mukaisen pitkdaikaisen 50 vuoden vuokra-ajan alkamispdiva sekéd
péivd, josta ldhtien vuokralainen maksaa kohdan 6.2 mukaista vuokraa.
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6. MAKSUT

6.1 Vuokra varaus- ja suunnitteluvaiheessa
Vuokra on kohdassa 5.1 tarkoitetun varaus- ja suunnitteluvaiheen ajalta Varaussopimuksen
mukaisesti 20 000 euroa vuodessa. Vuokralainen on jo maksanut vuokranantajalle
varausmaksuna yhdeksén (9) kuukauden ajanjaksolta 15 000 euroa. Varaussopimuksen
perusteella maksetut varausmaksut vahennetdéin vuokrasta, joten ensimmadiseltd vuodelta
vuokraa jdd maksettavaksi 5 000 euroa.

Vuokra maksetaan kalenterivuosittain vuokranantajan ldhettdimén laskun mukaisesti
vuokranantajan osoittamalle tilille.

6.2 Vuokra
Rakennusluvan Edellytysten tayttymispéivastd lukien vuosivuokra on 610 995,00 euroa.
Vuokra perustuu vuokralaisen tarjouskilpailussa tarjoamaan hintaan 115,50 euroa/k-m?.

Vuokra maksetaan neljd (4) kertaa vuodessa vuokranantajan ldhettdméan laskun mukaisesti
vuokranantajan osoittamalle tilille. Jokainen neljasti erdstd on yhté suuri, ja jokaisen laskun
erdpdivin on oltava vihintdin kolmen (3) kuukauden pédssé edellisen laskun erdpdivasta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokra-alueen (ja vastaavan rakennusoikeuden)
pienentyminen maédrdaikaisen 50 vuoden vuokrakauden aikana vaikuttaa vuosivuokran
miérdin alentavasti siten kuin kohdassa 4 on tarkemmin sovittu.

6.3 Indeksiehto ja vuokran tarkistus

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 6.2  mukaista ~ vuosivuokraa  (perusvuokra) = muutetaan  virallisen
elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus
ilmenee, kun perusindeksid verrataan tarkistusindeksiin. Mikdli tarkistusindeksin luku on
korkeampi kuin perusindeksin luku, perusvuokraa korotetaan vastaavasti. Mikéli
tarkistusindeksin luku on alhaisempi kuin perusindeksin luku, perusvuokraa ei kuitenkaan
alenneta. Indeksikorotus voi kuitenkin olla maksimissaan 2 % vuodessa.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksind on kohdan 5.2 mukaisen pitkdaikaisen vuokra-ajan alkamiskuukauden
indeksiluku. Tarkistusindeksi on kunkin maksuvuotta edeltivin vuoden joulukuun
indeksiluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla
ja kerrotaan perusvuokralla.

Tarkistettua vuokraa maksetaan kunkin kalenterivuoden alusta lukien.
Vuokraa tarkistetaan 25 vuoden kohdalla (kohdan 5.2 mukaisen vuokra-ajan alkamisesta)

elinkustannusindeksillad 1dht6tasosta tarkastusvuoden tasoon ilman indeksikorotusleikkuria.
Sen jélkeen noudatetaan indeksikorotuksessa 2 %:n vuotuista kattoa.
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6.4 Verot ja muut maksut
Vuokralainen on tietoinen ja hyvéksyy sen, ettd Loviisan vesiliikelaitoksella on oikeus perid
vuokralaiselta vesihuoltolaissa (119/2001, muutoksineen) tarkoitettu liittymismaksu ja
perusmaksu sekd muita maksuja laitoksen toimittamista palveluista. Mikéli vuokralainen
rakentaa vuokra-alueelle lisd, vuokralainen on lisdksi velvollinen suorittamaan lisimaksun
vesihuoltolain mukaisesti.

Vuokralainen vastaa my0s rakennusten kiinteistoverosta.

6.5 Maksamattomat vuokrat
Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myos ne vuokraerdt viivistyskorkoineen, jotka
edellinen vuokralainen on jéttdnyt maksamatta, ei kuitenkaan pidemméltd ajalta kuin
kolmelta (3) vuodelta. Tdmdn Maanvuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld ei
maksamattomia vuokria ole.

6.6 Viivistyskorko
Mikali vuokran tai muun tdhdn Maanvuokrasopimukseen perustuvan maksun suorittaminen
viivéstyy, erddntyneille saataville maksetaan korkolain (633/1982, muutoksineen) 4 §:n
mukainen viivastyskorko erdpdivisté lukien.

7. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

7.1 Kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettdvidksi maanvuokralain (258/1966, muutoksineen)
5 luvun tarkoittamalla tavalla datakeskuksen suunnittelua ja sijoittamista varten.

Ensivaiheessa, kohdan 5.1 mukaisena vuokra-aikana, vuokra-alue luovutetaan
kaytettaviksi datakeskushankkeen suunnittelua ja kehittdmistd varten. Vuokra-alueelle
on vireilld asemakaavan muutos. Vuokra-alueelle aiottu uusi kéyttotarkoitus on
tyopaikka-alue, joka soveltuu datakeskuksen sijoittamiseksi.

Kohdan 5.2 mukaisen pitkdaikaisen vuokra-ajan alkaessa vuokra-alue luovutetaan
kaytettdvdksi datakeskushankkeen sijoittamista, rakentamista ja kéyttdmistd varten
sallien myds kaikki oheistoiminnat (toimisto-, varasto- ym. tiloineen) samoin kuin kaikki
datakeskushankkeeseen suoraan tai oheistoimintoina liittyvien rakennusten,
rakennelmien ja rakenteiden sijoittamisen ja rakentamisen vuokra-alueelle sekd niiden
kiyttimisen. Tdmidn Maanvuokrasopimuksen mukaisen kéyttdtarkoituksen mukaista
toimintaa on myo0s datakeskuksen toimintaan liittyvien laitteiden ja jarjestelmien
rakentaminen, sijoittaminen, pitiminen ja kdyttdminen vuokra-alueella niin maanpinnan
ala- kuin yldpuolellakin. Mahdollisia tarpeellisia laitteita ja jarjestelmid voivat olla muun
muassa  generaattorit,  varavoimaldhteet, energiavarastot,  palvelinkeskukset
sahkonjakeluun, sihkdasemat, sdhkoverkkoliittymén edellyttimét jarjestelmat, laitteet ja
rakenteet, muuntamot, erilaiset jddhdytysjdrjestelmét (esimerkiksi maajdahdytyksen
edellyttimét porakaivot laitteineen ja varusteineen), tarvittava muu infra sekd edelld
sanottuihin liittyvdt maanalaiset ja maanpailliset putkitukset, johdotukset sekd muut
vastaavat rakenteet. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokralaisella on oikeus suorittaa
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kayttotarkoituksen edellyttdmid kaivuu-, poraus-, réjaytys-, rakennus- ym. toitd vuokra-
alueella.

7.2 Oikeus mittauksiin ja tutkimuksiin seké tarvittavien lupien hakemiseen
Vuokralaisella on oikeus suorittaa vuokra-alueella hankkeen suunnitteluun liittyvid
mittauksia ja tarvittavia maaperd- ym. tutkimuksia. Vuokralainen huolehtii itse
vaadittavista johtoselvityksisté ja tyoluvista. Vuokralaisella on oikeus hakea tarvittavia
lupia ja vuokranantaja osaltaan myotévaikuttaa ndiden lupien saamisessa.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vuokralaisella on kaikki
vuokralaisen toimintaan tarvittavat viranomaisluvat ja ettd vuokralainen noudattaa
toiminnassaan lainsddddnndén ja viranomaisen mahdollisesti asettamia pakottavia
vaatimuksia ja méédrdyksid. Vuokralainen ei toimenpiteilliin saa aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille osapuolille vahinkoa tai haittaa. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd edelld mainitun ei ole tarkoitus miltddn osin estdé tai rajoittaa vuokralaista
kayttimasta vuokra-aluetta téssd Maanvuokrasopimuksessa sovittuun
kayttotarkoitukseen. Vuokralainen ei saa kohdan 5.1 mukaisen suunnitteluvaiheen aikana
ilman vuokranantajan lupaa suorittaa sellaisia toimia, jotka vaarantaisivat alueen kéyttoa
nykytilassa (esimerkiksi metsdanhakkuita tai maanmuokkauksia).

Vuokranantaja huolehtii ja vastaa siitd, ettd vuokra-alueen puusto kaadetaan vuokralaisen
edellyttiméssd laajuudessa ja kuljetetaan pois vuokra-alueelta viimeistddn kuuden (6)
kuukauden kuluessa Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta vuokranantajan
kustannuksella. Vuokranantaja on oikeutettu vuokra-alueen puuston myynnistd
mahdollisesti saataviin tuloihin edellyttiden, ettd vuokranantaja on huolehtinut puuston
kaatamisesta ja kuljettamisesta pois vuokra-alueelta edelldi mainitun mukaisesti.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokralaisella on harkintansa mukaan oikeus kaataa
vuokra-alueelta kaikki haluamansa puut, mikali vuokranantaja ei noudata edelld mainittua
velvollisuuttaan.

Vuokranantaja huolehtii ja vastaa myos siitd, ettd vuokralaisen niin pyytdessd vuokra-
alueella sijaitseva ruoppausmassa kuljetetaan pois vuokra-alueelta vuokralaisen
edellyttdmissd laajuudessa viimeistddn kuuden (6) kuukauden kuluessa vuokralaisen
esittdiman pyynnon jialkeen vuokranantajan kustannuksella.

7.3 Rakentamisvelvoite
Vuokra-alueeseen ei kohdistu rakentamisvelvoitetta ennen Rakennusluvan Edellytysten
tayttymistd. Rakentamisvelvoite tulee voimaan Rakennusluvan Edellytysten
tayttymispdivind. Rakentamisvelvoitteen madrd (25 / 50 / 67 % rakennusoikeudesta)
lasketaan kohdan 3 mukaisen vuokra-alueen rakennusoikeuden mdiédrdstd, tai mikali
vuokra-aluetta on pienennetty kohdan 4 mukaisesti, pienennetyn vuokra-alueen mukaisen
rakennusoikeuden méérasta.

Rakentamisvelvoite on tdssd tapauksessa hankkeen suuruuden takia porrastettu
seuraavasti:
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- 25 % rakennusoikeudesta:
e aloitettava rakentaminen viiden (5) vuoden kuluessa Rakennusluvan
Edellytysten tayttymispéivésti; ja
e yhdeksin (9) vuoden kuluessa Rakennusluvan Edellytysten tdyttymispéivasti
rakennettava sithen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi
suorittaa loppukatselmuksen, jolla rakennus hyvéksytdédn kdyttoonotettavaksi.

- 50 % rakennusoikeudesta:
e aloitettava rakentaminen kymmenen (10) vuoden kuluessa Rakennusluvan
Edellytysten tayttymispéivasti; ja
e 15vuoden kuluessa Rakennusluvan Edellytysten tiyttymispaivasti
rakennettava sithen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi
suorittaa loppukatselmuksen, jolla rakennus hyvéksytddn kayttdonotettavaksi.

- 67 % rakennusoikeudesta:
e aloitettava rakentaminen 16 vuoden kuluessa Rakennusluvan Edellytysten
tayttymispaivéstd; ja
e 20vuoden kuluessa Rakennusluvan Edellytysten tdyttymispdivésti
rakennettava sithen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi
suorittaa loppukatselmuksen, jolla rakennus hyvéksytdédn kdyttoonotettavaksi.

Vuokralainen sitoutuu tdyttimédn rakentamisvelvoitteen edelld mainitulla tavalla.
Vuokranantaja voi myontdd lisdaikaa rakentamiselle.

Rakentamisvelvoitteen ensimmadisen vaiheen aloittamisen laiminlyonnistd peritdin
sopimussakkona korotettua vuokraa, jonka miéiré vastaa 20 % vuosivuokrasta siithen asti,
kunnes velvoite on téytetty (rakentamisluvan mukainen aloituskokous pidetty).
Rakentamisvelvoitteen tidyttimisen ylittavésté ajasta peritdin sopimussakkona korotettua
vuokraa, kunnes velvoite on tdytetty, seuraavasti:

- rakentamisvelvoitteen takarajan ylitys alle 24 kk, sopimussakko 10 % vuosivuokrasta
- rakentamisvelvoitteen takarajan ylitys 24—60 kk, sopimussakko 20 % vuosivuokrasta
- rakentamisvelvoitteen takarajan ylitys yli 60 kk, sopimussakko 40 % vuosivuokrasta

Vuokralaisella ei ole kuitenkaan missddn tilanteessa velvollisuutta maksaa
sopimussakkoina enempédd kuin méaérd, joka vastaa 30 prosenttia vuosivuokrasta, pois
lukien kohdassa 8.10 tarkoitettu sopimussakko. Sopimussakot eivit ole kumulatiivisia.
Jos rakentamisvelvoitteen vaihe jdd tdyttdmattd ja myos yksi tai useampi edeltivistd
vaiheista on edelleen tdyttdméttd, tulee sopimussakko maksettavaksi vanhimman
velvoitteen mukaisen takarajan ylittymisestd lukien. Rakennusvelvoitteen tdyttyessi
sopimussakkoa pienennetdén alkaen sen laskutusjakson osalta, jossa velvoite katsotaan
taytetyksi.

Sopimussakkona perittdvdd korotettua vuokraa maédritettidessd huomioidaan vuokrasta
vain se osuus, miltd osalta rakentamisvelvoitetta ei ole tdytetty. Korotettua vuokraa
peritddn siltd laskutusjaksolta lukien, jossa rakentamisvelvoitteen tdyttimisen takaraja
umpeutuu. Kuvitteellinen esimerkki alla laskettuna kohdan 3 mukaisen vuokra-alueen
rakennusoikeuden méarasta:
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a) 15vuoden kuluttua Rakennusluvan Edellytysten  tdyttymispdivistid on
40 prosenttia  rakennusoikeudesta  (eli 42 320 k-m®)  rakennettu  siihen
valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen on voinut suorittaa
loppukatselmuksen, jolla rakennus hyvdksytddn kéyttoonotettavaksi.

b) 17 vuoden kuluttua Rakennusluvan Edellytysten  tdyttymispdivdstd on
50 prosenttia  rakennusoikeudesta (eli 52 900 k-m?)  rakennettu  siihen
valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen on voinut suorittaa
loppukatselmuksen, jolla rakennus hyviksytddn kdyttoonotettavaksi.

c) Edelld kohdissa a) ja b) mainittujen ajanhetkien vdilisen 24 kuukauden ajan
vuosittaisen vuokran mddrd muodostuu seuraavasti:

i.  Tayttimdttomdn rakentamisvelvoitteen mdcrd on 10 580 k-m? (52 900 k-
m? — 42 320 k-m?). Timdin osalta periticn sopimussakkona korotettua
vuokraa,  jonka  vuosittainen  mddrd  on 67 209,45 euroa

(10 580 * 115,50 euroa /20 * 1,10).

ii.  Edelld mainitun korotetun vuokran osan lisiksi peritddn muilta osin
tavallista vuokraa, jonka vuosittainen mddrd on 549 895,50 euroa

(95220 * 115,50 euroa / 20).

1ii.  Ndin ollen vuosittaisen vuokran kokonaismdidrd on 617 104,95 euroa (67
209,45 euroa + 549 895,50 euroa).

7.4 Vuokralaisen ja vuokranantajan velvollisuudet
Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan Loviisan kaupungille ne tahot ja ndiden
yhteystiedot, joille vuokralainen on vuokrannut tiloja vuokra-alueella. Ilmoitus tulee
tehdd kaupungille yhden (1) kuukauden kuluessa vuokrasuhteen syntymisesta.

Vuokranantaja sitoutuu viivytyksettd ilmoittamaan sekd vuokralaiselle ettd vuokralaisen
ilmoittamille vuokralaisen vuokralaisille (ts. vuokra-alueella toimiville kayttéjille)
kaikista Maanvuokrasopimuksen tai maanvuokralain mukaisten vuokralaisen
velvoitteiden rikkomisista ja/tai laiminlydnneistd. Vuokranantaja yksildi ilmoituksessa
rikkeen ja/tai laiminlyonnin sekd Maanvuokrasopimuksen ehdon ja/tai maanvuokralain
sadnnoksen, jota koskevasta rikkeesti ja/tai laiminlyonnistd on kyse.

Vuokranantaja sitoutuu varaamaan vuokra-alueella toimiville kayttdjille vdhintdén
kolme (3) kuukautta aikaa vuokranantajan toimittaman ilmoituksen jidlkeen suorittaa,
tayttdd ja/tai  korjata sanotut velvoitteet, rikkomukset ja/tai laiminlyOnnit
Maanvuokrasopimuksen vuokralaisen puolesta. Vuokranantaja sitoutuu olemaan
purkamatta tai muutoin paédttdmittd Maanvuokrasopimusta ennenaikaisesti kyseisend
aikana.
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7.5 Kunnossapito ja perusparannukset
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennustensa, laitteidensa ja vuokra-alueen
kunnossapidosta, siisteydestd ja turvallisuudesta. Valmiita luvanvaraisia rakennuksia ei
saa osaksikaan purkaa ilman rakennusvalvontaviranomaisen edellyttiméa purkulupaa.

Vuokralainen huolehtii tarpeelliseksi katsomiensa vuokra-alueeseen kohdistuvien
perusparannustdiden tekemisestd ja vastaa tdiden kustannuksista ja niihin kulloinkin
tarvittavista luvista. Oleellisista perusparannustoistd tulee ilmoittaa vuokranantajalle ja
niihin tulee hankkia tarvittavat viranomaisluvat.

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

7.6 Ympiristonsuojelulain (527/2014, muutoksineen) 139 §:n selontekovelvollisuus
Vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella ei ole vuokranantajan tietojen mukaan
jatteitd tai aineita, jotka ovat saattaneet tai saattavat aiheuttaa maaperén tai pohjaveden
pilaantumista. Vuokranantajan tiedossa ei myodskddn ole, ettd alueella olisi aiemmin
harjoitettu sellaista toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperdn tai pohjaveden
pilaantumista. Mikéli maaperassé tai pohjavedessé kuitenkin havaittaisiin pilaantumista,
joka on aiheutunut ennen Maanvuokrasopimuksen voimaantuloa, vuokranantaja vastaa
sanotun pilaantumisen puhdistamisesta kustannuksellaan.

7.7 Maaperiin pilaantuminen
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen tai
vuokralaisen omien vuokralaisten toimesta pilaannu vuokra-aikana. Mikili vuokra-alue
tai osa siitd on kuitenkin ymparistonsuojelulain 16 §:n tai 17 §:n tarkoittamalla tavalla
pilaantunut vuokra-aikana vuokralaisen tai vuokralaisen omien vuokralaisten toiminnasta
johtuen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin
ympdéristonsuojelulain 14 luvussa sdddetdén.

Mikali vuokralainen laiminlyd tdsséd tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on
oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja perid toimenpiteestd aiheutuneet
kustannukset vuokralaiselta.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueella tapahtuneista vuokralaisen tai vuokralaisen omien
vuokralaisten aiheuttamista ympéristovahingoista, jotka ovat perdisin vuokralaisen
hallinta-ajalta. Muilta osin ympéristovahingoista vastaa vahingon aiheuttaja tai
vuokranantaja.

7.8 Roskaantuminen
Vuokralainen huolehtii siitd, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen tai vuokralaisen omien
vuokralaisten toimesta roskaannu vuokra-aikana. Mikéli vuokra-alue tai osa siitd kuitenkin
on roskaantunut vuokra-aikana vuokralaisen tai vuokralaisen omien vuokralaisten
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toiminnasta johtuen, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan puhdistamisesta siten kuin
jatelain (646/2011, muutoksineen) 8 luvussa sdddetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd tdsséd tarkoitetun velvollisuutensa, vuokranantajalla on
oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja perid toimenpiteestd aiheutuneet
kustannukset vuokralaiselta.

7.9 Vahinkotapahtuma

7.10

7.11

7.12

7.13

Mikéli vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tai laite tuhoutuu
vahinkotapahtumassa joko kokonaan tai osittain siten, ettd aiemmin tiyttynyt kohdan 7.3
mukainen rakentamisvelvoite ei tdllaisen tuhoutumisen vuoksi endi tiyty, vuokralaisen on
rakennettava tuhoutuneen tilalle siten, ettd téllainen rakentamisvelvoite taas téyttyy.
Rakennuslupaa (mikili rakentaminen vaatii rakennusluvan) on haettava viipymittd ja
rakentaminen on loppuunsaatettava viidessd (5) vuodessa vahinkotapahtumasta lukien.
Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentdi tdssa tarkoitettuja madrdaikoja.

Rasitteet ja kiyttooikeuden rajoitukset

Aluetta rajaavat itdiselld rajalla korkeajidnnitejohtojen suoja-alue ja pohjoisella rajalla
moottoritien (Vt7) suoja-alue. Vuokralaisen tulee ottaa nidméi seikat ja rajoitukset
huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa. Vuokranantaja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd
vuokra-alueeseen ei kohdistu edelld mainittujen lisdksi muita rasitteita tai kdyttdoikeuden
rajoituksia.

Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvittdimiseksi, onko
vuokra-alue  sopimuksen  mukaisessa  kunnossa ja = noudatetaanko  tdmén
Maanvuokrasopimuksen maérdyksid myds muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa
kirjallisesti ennalta vuokralaiselle vahintddn viisi (5) arkipdivdd ennen katselmuksen
toimittamista ja vuokranantajan tulee noudattaa katselmuksen aikana vuokralaisen laatimia
turvallisuusohjeita.

Luovutusvelvollisuus

Jos kunta ennen vuokra-ajan paéttymistd tarvitsee osaa vuokra-alueesta katualueeksi tai
muuksi yleiseksi alueeksi alueidenkéyttolain (132/1999, muutoksineen) 96 §:n mukaisesti,
vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen. Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle
atheutuva haitta korvataan erikseen tehtdvélld sopimuksella. Edelld sanottu tdhdn
Maanvuokrasopimukseen perustuva luovutusvelvollisuus ei kuitenkaan koske vuokra-
alueen rakennettua aluetta eikd rakennettavaa tai rakennettavaksi tarkoitettua aluetta, vaan
rakentamatonta neljin (4) metrin levyisti aluetta vuokra-alueen rajasta.

Yhdyskuntateknisten johtojen ja laitteiden sijoittaminen

Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistod palvelevien tarpeellisten
rakentamislain (751/2023, muutoksineen) 131 §:ssd ja 134 §:ssd tarkoitettujen johtojen,
laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden sijoittamisen vuokra-alueelle.

Vuokranantaja sitoutuu sijoittamaan edelld mainitut johdot, laitteet ym. siten, ettei
sijoittaminen heikennd alueen tehokasta datakeskuslaitosten sijoittelua tai estd tai aiheuta
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haittaa niiden kéayton, huollon ja ylldpidon toteuttamiselle tai aiheuta tarpeetonta
kustannusten nousua, tai muulla tavoin vaikeuta tai haittaa vuokra-alueen tdmén
Maanvuokrasopimuksen mukaisen kayttotarkoituksen mukaista kayttoa.

Mikdli vélttdmattoman yhdyskuntatekniikan sijoittamista ei voida tehdd vahinkoa
aiheuttamatta, tdssd tarkoitetuista toimenpiteistd vuokralaiselle aiheutuva haitta ja vahingot
korvataan erikseen tehtdvélld sopimuksella.

8. MUUT SOPIMUSEHDOT

8.1 Vuokrasopimuksen jatkaminen
Vuokralaisella on etuoikeus kohdassa 5.2 mainitun vuokrakauden pédttyessd saada
vuokrakauden pédttymishetkelld vuokrakohteena oleva alue vélittomasti uudelleen
vuokralle 50 vuodeksi samaan tai asemakaavassa tavoiteltavaan vastaavaan
kéyttotarkoitukseen markkinaehtoisella vuokralla edellyttéen, etta:

a) vuokralainen on tdyttdnyt kaikki tdmdn Maanvuokrasopimuksen mukaiset
velvollisuutensa;

b) alue on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttotarkoitukseen; ja

¢) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle kolme (3) kuukautta ennen
vuokrakauden pédttymistd haluavansa kéyttad tassa tarkoitettua etuoikeuttaan.

8.2 Rakennusten lunastaminen
Vuokranantajalla ei ole rakennusten tai rakennelmien lunastusvelvollisuutta.

Jos vuokralainen ei ennen kohdassa 8.1 asetetun méirdajan paédttymistd ilmoita kéyttdvansa
etuoikeutta uudelleenvuokraukseen tai vuokranantaja ei vuokraa aluetta uudelleen
kohdassa 8.1 tarkoitettuun kéyttotarkoitukseen, vuokralainen on vuokrasuhteen pééttyessa
velvollinen viemidén pois omistamansa laitteet ja rakennelmat. Vuokralainen on lisdksi
velvollinen siistimaéin alueen.

Mikali téssd tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta kuuden (6)
kuukauden kuluessa Maanvuokrasopimuksen péattymisestd, on vuokranantajalla oikeus
perid rakennusten purkamisesta ja alueen siistimisestd aiheutuneet kustannukset
vuokralaiselta.

Vaihtoehtoisesti vuokranantajalla on oikeus myydd omaisuus vuokralaisen lukuun julkisella
huutokaupalla seki siistid alue myynnistd saaduilla varoilla. Mikéli vuokra-alueella oleva
vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa 1dhinnd vain julkisen huutokaupan jérjestimisesti
aitheutuvat kustannukset, on vuokranantajalla oikeus menetelld omaisuuden suhteen
parhaaksi katsomallaan tavalla.

Kohtaa 8.2 sovelletaan kaikissa Maanvuokrasopimuksen paéttymistilanteissa.

8.3 Vuokraoikeuden kirjaaminen
Vuokralaisen tulee hakea vuokraoikeutensa kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
siten kuin maakaaressa (540/1995, muutoksineen) sdddetdén. Vuokranantaja vakuuttaa ja
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vastaa siitd, ettd tdmidn Maanvuokrasopimuksen mukainen vuokraoikeus saadaan
kirjattua parhaalle etusijalle vuokra-alueen sijaintikiinteiston rasitustodistukselle.

Taman Maanvuokrasopimuksen mukainen vuokraoikeus on tarkoitettu kirjattavaksi
laitostunnuksellisena (L-tunnus) ja kiinnityskelpoisena vuokraoikeutena.

Mikali vuokra-aluetta pienennetdén kohdan 4 mukaisesti, Osapuolet sitoutuvat paitsi
allekirjoittamaan kohdassa 4 mainitun muutosasiakirjan Maanvuokrasopimukseen, myos
myotévaikuttamaan sanotun muutoksen kirjaamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Vuokralainen on velvollinen poistamaan vuokrasopimuksen rekisterdintid koskevan
merkinndn lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd kuuden (6) kuukauden kuluessa
vuokrasopimuksen pédttymisestd. Vuokralainen vastaa kirjaamisesta ja kirjauksen
poistamisesta aiheutuneista kuluista.

8.4 Vuokraoikeuden siirto
Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus kolmannelle vuokranantajaa kuulematta.

Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle
yhden (1) kuukauden kuluessa siitd, kun siirto on tapahtunut. [Imoituksen oheen on liitettdva
jaljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten kuin maakaaressa on séadetty.
Vuokralainen vastaa Maanvuokrasopimuksen velvoitteista, kunnes siirronsaaja on
kirjauttanut oikeutensa.

8.5 Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai osaa siitd
kolmannelle ilman vuokranantajan etukéteistd kirjallista suostumusta. Vuokranantaja ei
kuitenkaan saa kieltdd alivuokrausta, jos alivuokralainen sitoutuu kirjallisesti noudattamaan
tamdn Maanvuokrasopimuksen ehtoja.

Vuokralaisella on oikeus liikkehuoneenvuokrasopimuksilla vuokrata vuokra-alueella olevat
omistamansa rakennukset ja rakennelmat tai niiden osia kuten esimerkiksi laitesaleja,
toimistotiloja ja muita datakeskuksen toimintoihin liittyvid tiloja, laitteita ja jérjestelmid sekd
samassa yhteydessd luovuttaa myos maa-alue tai sen osia litkkehuoneenvuokrasopimuksen
mukaisen vuokrakohteen yhteydessi kéytettaviaksi.

8.6 Rasitukset ja erityiset oikeudet
Vuokranantaja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettei vuokra-alueeseen kohdistu mitddn
rasituksia, rasitteita tai erityisid oikeuksia, kuten vuokraoikeuksia tai muita kolmansien
tahojen kayttooikeuksia.

8.7 Osto-oikeus

Vuokralaisella on oikeus ostaa timidn Maanvuokrasopimuksen kyseisen ajankohdan
mukainen vuokra-alue omistukseensa, seuraavina ajankohtina:
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e kun kohdan 5.2 mukaista vuokra-aikaa on kulunut vihintéén kaksikymmenta (20)
vuotta, mutta enintdén kaksikymmentéviisi (25) vuotta, ja rakennusoikeudesta on
toteutettu vdhintddn 67 % tai vuokralainen on investoinut vuokra-alueelle
pysyvan  datakeskusrakennuksen ja  sithen liittyvdn infrastruktuurin
rakentamiseen vuokra-alueelle vahintdadn 100 M€;

e kun kohdan 5.2 mukaista vuokra-aikaa on kulunut viisitoista (15) vuotta, ja
rakennusoikeudesta on toteutettu vahintdan 75 % tai vuokralainen on investoinut
vuokra-alueelle pysyvdn datakeskusrakennuksen ja  sithen liittyvin
infrastruktuurin rakentamiseen vuokra-alueelle vahintdan 250 M€.

Edelld mainittujen edellytysten tdyttymistd arvioitaessa toteutetun rakennusoikeuden
maérd lasketaan kyseisen ajankohdan mukaisen (mahdollisesti pienennetyn) vuokra-
alueen rakennusoikeuden méédrddan suhteutettuna. Rakennusoikeuden ohella tontin
tehokasta kdyttod arvioitaessa voidaan huomioida my0s sellaiset sijoitetut rakenteet ja
laitteet (pinta-ala), joita ei lasketa kerrosalaan.

Edelld sanotusta vuokralaisen osto-oikeudesta tulee maakaaren mukaan sopia kiinteiston
kauppaa koskevia muotomédrdyksid noudattaen. Tdmédn vuoksi vuokralaisen osto-
oikeudesta allekirjoitetaan timin Maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa
erillinen maakaaren muotomaérdysten mukainen kiinteiston kaupan esisopimus, jossa
otetaan huomioon my0ds edelld kohdassa4 sovittu mahdollisuus vuokra-alueen
pienentdmiseen ja osto-oikeuden kohdistuminen kunkin ajankohdan mukaiseen
vuokrakohteena olevaan alueeseen. Kauppahinta saadaan kertomalla kaupantekohetkelld
voimassa  olevasta  vuokra-alueesta  maksettava  vuokran  madrd  20:114
elinkustannusindeksilld korjattuna ilman kohdassa 6.3 kirjattua 2 % indeksikattoa.

Esisopimukseen siséllytetdén ehto, jonka mukaan vuokralaisen pitdd hakea ja saada
kaikki mahdollisesti tarvittavat viranomaisluvat kiinteiston hankkimiseen ennen kaupan
toteuttamista.

Myds siind tilanteessa, ettd rakennusoikeudesta on toteutettu 25 vuoden kohdalla
kohdan 5.2 mukaisen vuokra-ajan alkamisesta yli 50 %, Osapuolet ovat velvollisia
neuvottelemaan kiinteistokaupasta.

8.8 Osapuolten yhteistoiminta

Datakeskushanketta suunnitellaan ja kehitetdén tiiviissa yhteistydssd Osapuolten kesken.
Erityisesti asemakaavan muutos sekd hankkeen lupaprosessien edistiminen edellyttavit
vuokranantajan myoétavaikutusta ja Osapuolten vilistd yhteistyotd sekd pyrkimysté
yhdessd laadittujen aikataulutavoitteiden toteutumiseen. Osapuolet ylldpitdvit toimivaa
yhteistyotd myos mahdollisessa datakeskushankkeen toimintavaiheessa ja vuokranantaja
sitoutuu vuokra-aikana pidattdytyméddn datakeskuksen toiminnalle vahingollisista
vuokra-aluetta tai sen 1dhiymparistdd koskevista kaavoitus- tms. hankkeista.

Vuokranantaja lupautuu olemaan myyméttd tai muutoin luovuttamatta vuokra-aluetta
kolmannelle timén Maanvuokrasopimuksen voimassaoloaikana.

13(17)



Mikali ilmenee, ettd datakeskushankkeen toteuttaminen edellyttdisi uusien,
vuokranantajan omistamille alueille kohdistuvien rasite- tms. kéyttdoikeuksien
perustamista, Osapuolet sitoutuvat hyvidssd yhteistydssd neuvottelemaan asiasta sekd
laatimaan tarvittavat erilliset sopimukset tavanomaisin ehdoin.

Mikidli  vuokraoikeuden kirjaaminen laitostunnuksellisena ja vakuuskelpoisena
vuokraoikeutena edellyttdisi muutoksia ja/tai lisdyksid Maanvuokrasopimukseen,
vuokranantaja sitoutuu vuokralaisen sitd pyytdessd tekemédidn Maanvuokrasopimukseen
kirjaamisviranomaisen edellyttimat muutokset ja/tai lisdykset sekd mydtavaikuttamaan
asian késittelyyn kirjaamisviranomaisessa tarvittavilta osin.

Mikidli Maanvuokrasopimuksen vuokralaisen oma vuokralainen (ts. vuokrakohteen
tuleva kayttdjd) esittdisi muutostarpeita Maanvuokrasopimukseen tai lisdsopimuksen
laatimista, Osapuolet pyrkivdt hyvdssd yhteistydssd loytdmédn kaikille osapuolille
hyvéksyttivin ja kaikkien intressit huomioon ottavan ratkaisumallin.

Mikili ilmenee, ettd datakeskushankkeen toteuttaminen edellyttdisi vuokra-alueen
ulkopuolelle rakennettavan infran (esimerkiksi kadut, kunnallistekniikka tms.) rakentamista,
Osapuolten yhteisend tavoitteena on sopia tarvittavan infrahankkeen toteuttamisesta,
aikataulusta ja kustannusvastuista datakeskushankkeen edellyttdmassé aikataulussa.

8.9 Sopimuksen purkaminen
Osapuolilla on oikeus purkaa Maanvuokrasopimus maanvuokralain 20 §:ssi ja 21 §:ssd
mainituilla perusteilla.

Lisdksi  vuokranantajalla on  oikeus purkaa  Maanvuokrasopimus,  mikéli
rakentamisvelvoitteen tdyttdmistd ei ole tosiasiallisesti aloitettu (datakeskuksen
rakentaminen kéynnistetty rakentamisluvan mukaisesti) viiden (5) vuoden kuluessa
Rakennusluvan Edellytysten tdyttymispdivéstd ja edellyttden, ettei vuokralaiselle ole
hakemuksesta myonnetty jatkoaikaa rakentamisen kdynnistdmiselle.

Vuokralaisella on  lisdksi  oikeus purkaa  Maanvuokrasopimus  pdattymain
purkamisilmoitusta seuraavan kuukauden lopussa, mikéli hankkeelle ei saada (i) tarvittavaa
asemakaavan muutosta tai poikkeamispddtostd, (ii) tarvittavia rakentamis- ja muita
viranomaislupia ja/tai -péditoksid (siséltien muun muassa mahdollisesti tarvittavat
ympdéristo-, kemikaali- ja vesiluvat), (iii1) toiminnan edellyttdmaa sdhkoliittymaa tai muita
liittymid tai (iv) hankkeen edellyttimad investointi- ja rahoituspddtostd. Vuokralaisen on
kaytettdva edeltivan virkkeen mukaista purkamisoikeuttaan viimeistddn viiden (5) vuoden
kuluessa Rakennusluvan Edellytysten tiyttymispéivéstd. Kuitenkin mikéli kyseisen
viiden (5) vuoden ajanjakson pédttyessd hankkeen edellyttimé rakentamislupa tai mika
tahansa muu lupa tai pditds ei ole lainvoimainen sitd koskevan muutoksenhaun takia,
vuokralaisen oikeus purkaa Maanvuokrasopimus pysyy voimassa mainitun viiden (5)
vuoden ajanjakson paittymisen jéilkeen siihen saakka, kunnes kaikki edelld mainitut ovat
tulleet lainvoimaisiksi ja olleet lainvoimaisia vahintdan 30 paivaa.

Maanvuokrasopimuksen mukainen vuokralainen vastaa velvoitteidensa rikkomisesta ja
laiminlyonneistd aiheutuvista seuraamuksista. Maanvuokrasopimuksen vuokranantaja
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8.10

8.11

sitoutuu kuitenkin siihen, ettd Maanvuokrasopimuksen vuokralaisen omalla vuokralaisella
(ts. vuokrakohteella toimivalla kayttdjdlld) on myds halutessaan oikeus suorittaa ja/tai
korjata riidattomat velvoitteet Maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokralaisen puolesta
suhteessa Maanvuokrasopimuksen vuokranantajaan, kunhan ne tehdddn vuokranantajan
hyviksymalla tavalla.

Vahingonkorvaus ja sopimussakko
Vuokralainen on velvollinen maksamaan sopimussakkona 6 000 000 euroa, jos
vuokralainen siirtdd ilman vuokranantajan suostumusta tdméin Maanvuokrasopimuksen
mukaisen vuokraoikeuden eteenpidin ennen kuin vuokralainen on tiyttdnyt alla mainitun
kohdan 7.3 rakentamisvelvoitteen:
- 25 % rakennusoikeudesta:
e aloitettava rakentaminen viiden (5) vuoden kuluessa Rakennusluvan
Edellytysten tdyttymispéivésti; ja
e yhdeksin (9) vuoden kuluessa Rakennusluvan Edellytysten tdyttymispaivésti
rakennettava sithen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi
suorittaa loppukatselmuksen, jolla rakennus hyvéksytddn kdyttoonotettavaksi.

Vuokranantajalla on sopimussakon liséksi oikeus saada korvausta todellinen vahingon
madrd, mikali se ylittdd sopimussakon. Vuokralainen voi kuitenkin milloin tahansa ilman

vuokranantajan suostumusta, sopimussakon maksamista ja/tai
vahingonkorvausvelvollisuutta siirtdd timdan Maanvuokrasopimuksen sekd sen mukaisen
vuokraoikeuden yhtiolle, joka kuuluu tdmén Maanvuokrasopimuksen

allekirjoittamishetkelld vuokralaisen kanssa samaan konserniin.

Rakentamisvelvoitteen ylittdvistd ajasta sopimussakkona perittivistd korotetusta
vuokrasta on sovittu edelld kohdassa 7.3. Mikéli vuokralainen muutoin rikkoo tété
sopimusta, vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle tdstd aiheutuvan
vahingon.

Ilmoitukset

Kaikki ilmoitukset, vaatimukset ja muu kommunikaatio osapuolten vililld katsotaan
asianmukaisesti tehdyksi, mikdli ne on toimitettu kirjallisessa muodossa postitse,
sahkdpostina tai muutoin todistettavasti kyseesséd olevalle osapuolelle seuraavasti:

Vuokranantajalle:

Osoite: Loviisan kaupunki / Maanvuokrauksesta vastaava
Mannerheiminkatu 4, 07900 Loviisa

Sahkoposti: kaupunki@loviisa.fi ja tontit@loviisa.fi
Vastaanottaja: Maanvuokrauksesta vastaava

Vuokralaiselle:

Osoite: Hyperco Quantum Oy, c/o Hyperco Oy, Eteldesplanadi 22 A, 00130 Helsinki
Sahkoposti: aleksi.taipale@hyperco.com

Vastaanottaja: Aleksi Taipale
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Kohteeseen tutustuminen

Vuokralainen on tarkastanut vuokra-alueen rajat ja maasto-olosuhteet sekd verrannut naita
kohteesta esitetyistd asiakirjoista saatuihin tietoihin. Vuokralaisella ei ole huomauttamista
ndiden seikkojen osalta.

Asiakirjoihin tutustuminen
Vuokralainen on tutustunut kiinteistod koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:

1. lainhuutotodistus

2. rasitustodistus

3. kiinteistorekisterin ote

4. kaavakartat ja -méardykset

Sopimuksen voimaantulo

Témd Maanvuokrasopimus tulee voimaan, kun molemmat Osapuolet ovat sen
allekirjoittaneet ja Maanvuokrasopimusta koskeva kaupunginvaltuuston pédétds on saanut
lainvoiman. Ennen Maanvuokrasopimuksen voimaantuloa Varaussopimus pysyy voimassa
ehtojensa  mukaisesti.  Varaussopimuksen  voimassaolo  pddttyy  viimeistdin
Maanvuokrasopimuksen tullessa voimaan.

Vuokranantaja sitoutuu toimittamaan vuokralaiselle viipyméttd tiedon péétoksen
lainvoiman saamisesta tai vaihtoehtoisesti tiedon pddtoksestd tehdystd valituksesta,
mikali padtokseen haetaan muutosta.

Sopimuksen muuttaminen
Kaikki muutokset tai lisdykset tihdn Maanvuokrasopimukseen tulee tehda kirjallisesti ja
pdivitd, ja molempien Osapuolten on allekirjoitettava ne.

Erimielisyyksien selvittiminen
Tastd Maanvuokrasopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan Ité-
Uudenmaan kérdjdoikeudessa.

9. ALLEKIRJOITTAMINEN

Téta sopimusta on laadittu kaksi yhtépitdviaé kappaletta, yksi kummallekin Osapuolelle.
Loviisassa xx.xx.2025

Vuokranantajana
Loviisan kaupunki

Marko Luukkonen
Kaupunkisuunnittelupéallikko
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LIITTEET

Vuokralaisena
Hyperco Quantum Oy

[e]
[e]

Tontinvaraussopimus 7.2.2025
Vuokra-alueen kartta
Kaupunginvaltuuston pédatos xx.xx.2025
Esisopimus

Ealb el e
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