Dnro 244/10.00.02/2024
LITE-BILAGA 30-01
EKIL-NLIN 28.3.2024/§ 47

Avtal 434-405-1-33-Vxxx

ARRENDEAVTAL

1. INLEDNING
1.1 Avtalsparter och avtalets syfte

Arrendegivare

Lovisa stad

FO-nummer: 0203263-9

Adress: PB 77,07901 Lovisa

Beslut: stadsfullmaktige xx.xx.2024 § xx
Arrendator

Skarta Energy Oy

FO-nummer: 3182627-8

Adress: Karlfolksvigen 9, 02150 Esbo

Detta arrendeavtal har ingétts for beredning av ett solkraftverksprojekt. Syftet ér att
avtalet ersitts med ett lingfristigt arrendeavtal nir detaljplanen ir godkind och
vunnit laga kraft.

1.2 Arrendeomride
Arrendeomradet som avtalet avser ar beldget pa fastighet 434-405-1-33 som é&r 1 Lovisa
stads dgo, areal cirka 7,1 hektar. Omradet dr for ndrvarande detaljplanlagt till
jordbruksanvindning.

For omradet finns en anhdngiggjord detaljplan och dndring av detaljplan, stadsdelar 1
Norrtull, 2 Ostertull och 6 Nystaden, Bryggeribackens niromréden (omrade for
solenergi), (ndringslivs- och infrastrukturnimndens beslut 15.12.2022/190 §).

Arrendeomradet har preciserats for planering och det slutliga omradet preciseras med
detaljplanen som upprittas. Efter att detaljplanen godkénts utarbetas ett nytt
arrendeavtal.

1.3 Arrendetid
Objektets arrendetid &r ett &r fran tidpunkten for undertecknandet. Arrendetiden fortsitts
med ett ar i sdnder eller tills detaljplanen for Bryggeribackens omraden vunnit laga kraft.

Nér detaljplanen trétt i kraft &r syftet i det nya arrendeavtalet som ingas att arrendetiden ar
30 ar fran tidpunkten av undertecknandet av det nya avtalet.

2. AVGIFTER

2.1 Arrendeavgift
Arrendet dr 7 100,00 euro i aret (grundarrende), vilket &r 5 % av priset pa den sa kallade
rAmarken (2,00 €/m? * 71 000 m? * 0,05).



Arrendet betalas pa ett konto som arrendegivaren anger enligt kalenderar i enlighet med
faktura som arrendegivaren skickar.

Engangsersittningen pa 50 000 euro som antecknats i punkt 2.4 betalas inom 14 dygn efter
undertecknandet av arrendeavtalet.

2.2 Indexvillkor
Arrendeavgiften ar bundet till levnadskostnadsindexet enligt foljande:
Arsarrendet (grundavgiften) i punkt 2.1 justeras enligt forindringarna i det officiella
levnadskostnadsindexet. Andringens storlek framgér av jimforelser mellan basindexet och
justeringsindexet. Beroende pa om justeringsindexet ar hogre eller 14gre 4n basindexet ska
grundavgiften antingen hdjas eller sédnkas i motsvarande grad.

Det justerade arsarrendet riknas pé foljande sitt:

Basindex utgors av indextalet for januari 2024. Justeringsindexet utgors av indextalet for
december médnad som foregar respektive avgiftsar. Det justerade arsarrendet far man
genom att dividera justeringsindexet med basindexet och multiplicera resultatet med
grundavgiften.

Det justerade arrendet betalas fran borjan av aret respektive kalenderar.

2.3 Inverkan pa arrendets storlek av att detaljplanen trider i kraft och dndringen av

anvindningsindamail
Da arrendet avsett 1 punkt 2.1 bestdmts har som grund anvints virdet av den sé kallade
rdmarken. Efter det tillfdlliga arrendeavtalet som uppgjorts for beredningen av detta
projekt hojs det egentliga avtalets arsarrende till att motsvara anvdandningsdndamaélet
och/eller tillaggsbyggritt som beviljats med planéndring eller annat myndighetsbeslut.
Den nya avgiften baserar sig da for sin del pa marknadsprisenliga prisuppskattningen som
gjorts med virderingsbrev. Efter att anldggningen tagits i bruk justeras arrendet igen, da
man som arrendebestimningsgrund anvander arrendebestdmning som anknyter till
kraftverkets produktionskapacitet + basarrendet som fastslagits for detaljplanens
kvartersomrade.

I enlighet med Jorddgarnas Vérderingscentral Ab:s virderingsbrev bestams ett
detaljplanlagt solkraftverksomrades basarrende till 2 150 euro/hektar/ar. Basarrendet &r
bundet till indexet for november 2023. Justeringstidpunkten ar indexet for december fore
betalningsaret.

2.4 Skatter och ovriga betalningar
Arrendatorn forbinder sig med undertecknandet av detta avtal till att betala till Lovisa stad
som engangserséttning 50 000 euro i planldggningskostnader och dvriga kostnader.

Arrendegivaren forbehaller Affarsverket Lovisa Vatten rétten att ta ut anslutningsavgiften
och grundavgiften avsedda 1 lagen om vattentjanster (119/2001) samt andra avgifter som
giller tjénster som verket levererar. Om arrendatorn bygger mer pa arrendeomradet dr
arrendatorn skyldig att betala en tillaggsavgift i enlighet med lagen om vattentjanster.

Arrendatorn ansvarar ocksa for arrendeomradets fastighetsskatt och eventuell hojning av
markens fastighetsskatt.



2.5 Obetalade arrenden
Arrendatorn dr skyldig att betala &ven de arrendeposter med forseningsréntor som den
foregaende arrendatorn ldmnat obetalade, dock inte for en langre tid an tre r. Vid
tidpunkten av undertecknandet av detta avtal finns inga obetalade arrenden.

2.6 Drojsmalsrinta
Om betalningen av arrendeavgiften eller ndgot annat belopp som ska betalas enligt detta
avtal forsenas, ska dréjsmalsrinta enligt 4 § 1 rantelagen (633/73) betalas pa det forfallna
beloppet fran och med forfallodagen.

3 ANVANDNING AV ARRENDEOMRADET

3.1 Anvindningsindamal
Arrendeomradet upplats for &ndamal som avses i 5 kap. 1 jordlegolagen (258/66) for
annat an boende. Anvindningsdndamalet enligt planen dr omrade avsedd for jordbruk
(planbeteckning MA).

For arrendeomradet dr anhéngiggjord en forsta detaljplan och dndring av detaljplanen.
Anvindningsdndamalet for omradet som planerats dr kommersiell néringsverksamhet
som anknyter till solkraftsproduktion. Med detta arrendeavtal dverlats omréadet for
projektets planerings- och beredningsandamal.

Arrendatorn har rétt att genomfora planeringsrelaterade métningar och undersékningar
av marken och annat dylikt. Arrendatorn skoter sjdlv om eventuella behovliga
ledningsutredningar och arbetstillstdnd. Arrendegivaren for sin del bidrar 1 att f4 dessa
tillstand.

Arrendatorn dr skyldig att se till att arrendatorn har alla myndighetstillstind som behovs
for verksamheten och att arrendatorn iakttar krav och bestimmelser i lagstiftningen och
som myndigheter eventuellt stillt. Arrendatorn far inte med sina atgidrder medfora skada
eller oldgenhet till arrendegivaren eller tredje part. Arrendatorn far inte under
planeringsskedet genomfora sddana atgérder som dventyrar anvandningsdndamalet 1
omradets gillande detaljplan (jordbruk).

3.2 Byggforpliktelse
Arrendeomréadet omfattas inte av byggforpliktelse innan detaljplanen vunnit laga kraft.

3.3 Underhall och grundliggande forbittringar
Arrendatorn dr skyldig att se till att arrendatorns konstruktioner och arrendeomradet
underhalls samt att de dr snygga och sédkra. Féardiga tillstandspliktiga byggnader far inte
ens delvis rivas utan arrendegivarens skriftliga samtycke.

Arrendatorn svarar for gérandet av grundliga forbéttringar som anses behovliga pa
arrendeomradet och stér for kostnaderna for arbetena. Ar den grundliga forbéattringen
betydande krivs arrendegivarens skriftliga samtycke.

Arrendatorn har inte rétt till ersittning eller avdrag pd arrendeavgiften for kostnader pa
grund av underhéllsskyldigheten, grundliga forbéttringar eller andra arbeten som
arrendatorn utfort. Arrendatorn har inte heller rétt att, nir arrendeforhéllandet upphér, fa
ersattning for sddana grundliga forbattringar eller andra arbeten som hojt viardet pa
avtalsobjektet.



3.4 Redogorelseskyldighet enligt 139 § i miljoskyddslagen
Arrendegivaren meddelar att det enligt tillgédnglig information inte enligt de uppgifter
arrendegivaren har finns avfall eller &mnen som kan ge upphov till foérorening av
marken eller grundvattnet.

3.5 Fororening av marken
Arrendatorn dr skyldig att se till att arrendeomrédet inte genom arrendatorns atgarder
eller pd nagot annat sitt fororenas. Har arrendeomrédet eller en del av det énda blivit
fororenat under arrendetiden pa det sétt som avses i 16 § eller 17 § i miljoskyddslagen
(527/2014), ar arrendatorn skyldig att se till att omradet saneras enligt 14 kap. i1 lagen.

Forsummar arrendatorn denna skyldighet, har arrendegivaren rétt att 1ata sanera omradet
for arrendatorns rakning och krdva arrendatorn pa erséttning for saneringskostnaderna.

Arrendatorn ansvarar for miljoskador som uppstétt under arrendatorns hela
besittningstid. For miljoskador som harstammar fran annan tid ansvarar arrendegivaren.

3.6 Nedskrapning
Arrendatorn ser till att arrendeomradet inte nedskrépas av arrendatorn eller annars. Om
arrendeomradet eller en del av det @&nda har nedskréipats dr arrendatorn skyldig att se till
rengoringen pa sétt som bestdms i 8 kap. 1 avfallslagen (646/2011).

3.7 Skadehéndelse
Om en byggnad eller anldggning i arrendatorns dgo pa arrendeomradet under en
skadehéndelse antingen helt eller delvis forstors, ska arrendatorn bygga en motsvarande i
den forstordas stélle. Byggnadsarbetet ska inledas inom ett &r och slutféras inom tre ar frén
skadehéndelsen. Arrendegivaren kan pa ansokan forldnga de hér avsedda utsatta tiderna.

3.8 Servitut och begrinsningar av anvindningsritten
Arrendatorn dr medveten om servitut och begransningar av anvéndningsritten inom
arrendeomradet eller dess omedelbara nirhet. Omradena angransar mot motorvégens,
jarnvégens och hogspanningsledningars skyddsomraden. Arrendeomrédet dr i sin helhet
grundvattenomrdde av klass 1. Arrendatorn ska beakta dessa fragor och
begrinsningarna i planeringen och byggandet.

3.9 Underarrendering
Arrendatorn har inte utan skriftligt samtycke av arrendegivaren ritt att i andra hand
arrendera eller pa nagot annat sétt uppléta arrendeomradet eller en del av arrendeomradet
till tredje part.

3.10 Syner
Arrendegivaren har rétt att forritta syner pa arrendeomradet for att kontrollera att
arrendeomradet dr i avtalsenligt skick och att Gvriga villkor i avtalet iakttas. Arrendatorn
ska pa forhand informeras om synen.

3.11 Overlatelseskyldighet
Om, innan arrendetiden upphdr, kommunen behdver en del av arrendeomradet till
gatuomrade, mark for byggande av allminna byggnader eller annat allmént omrade, ar
arrendatorn skyldig att overlata omradet. Skadan som 6verlatelsen av omrdde medfor
arrendatorn ersitts med ett avtal som ingds separat.



3.12 Utplacering av samhillstekniska ledningar och apparater
Arrendatorn tillater att av kommunen anvisade ledningar, anldggningar och andra dylika
objekt som betjanar samhéllet eller fastigheten samt deras faststallningar placeras pa
arrendeomradet.

Arrendegivaren forbinder sig att inte anvinda arrendeomradet pa ett sitt som minskar
solkraftsparkens prestations- och produktionsformaga eller forhindrar eller medfor
oldgenhet till genomforandet av eller kostnadshdjning av underhallet eller uppratthallandet
av solkraftverken eller som pa annat sétt forsvarar eller medfor olédgenhet till anvindningen
som preciserats 1 foregdende punkt 3.1.

Om nodvindig utplacering av samhéllsteknik inte kan gdras utan att medfora skada ersitts
arrendatorn for den oldgenhet som arrendatorn medfors av dtgérder avsedda hir med ett
separat avtal som ingas.

4 OVRIGA AVTALSVILLKOR

4.1 Fortsittning av arrendeavtalet
Arrendatorn har foretradesrattighet att omedelbart da arrendetiden ndmnd 1 punkt 1.3
upphdrt f4 omradet pé nytt arrenderat till samma anvandningséndamal eller till
anvandningsdndamalet av solkraftsproduktion som mojliggors och efterstrivas i
detaljplanen som upprittas forutsatt att
a) arrendatorn fyllt alla sina skyldigheter enligt detta avtal
b) omradet dven annars dr avsedd att utarrenderas for motsvarande anviandningsandamal
¢) arrendatorn har meddelat arrendegivaren skriftligen ett ar innan arrendetiden upphort

om sitt dnskemal att nyttja sin hir avsedda foretradesrittighet.

4.2 Inlosen
Om arrendatorn innan den utsatta tiden som faststélldes i punkt 4.1 inte meddelar att
arrendatorn nyttjar sin foretradesréttighet till fortsatt arrende eller arrendegivaren inte pa
nytt utarrenderar omradet for anvindningsdndamalet enligt arrendeavtalet, &r arrendatorn
vid upphorandet av arrendeavtalet skyldig att fora bort anldggningar och konstruktioner
som arrendatorn dger. Arrendatorn ar skyldig att aterstilla omradet.

Om arrendatorns ovan nimnda egendom inte har avldgsnats fran omradet inom tre (3)
ménader frén det att arrendeavtalet upphorde, har arrendegivaren ritt att sélja egendomen
pa offentlig auktion pé arrendatorns vignar samt att aterstilla omradet med de medel som
forséljningen avkastar.

Om virdet av den egendom som arrendatorn dger pd arrendeomradet enligt uppskattning
nirmast ticker endast de kostnader som en offentlig auktion skulle medf6ra, har
arrendegivaren rétt att forfara med egendomen pa det sitt som arrendegivaren anser bést.

4.3 Registrering av arrender:itt
Arrendatorn har utan att hora arrendegivaren rétt att registrera arrenderitten som en
sarskild rittighet. Arrendatorn rétten &r skyldig att underritta arrendegivaren.
Arrendegivaren forsdkrar att denna arrenderétt kan registreras pa bésta prioritet.

Arrendatorn dr skyldig att stryka anteckningen om registreringen av arrendeavtalet fran
lagfarts- och inteckningsregistret inom sex (6) manader fran att arrendeavtalet upphort.
Arrendatorn ansvarar for kostnaderna som registreringen och strykandet av registreringen
medfor. Arrenderétten eller registreringen av arrenderitten hindrar inte fastighetsdgaren



fran att soka inteckningar forfastigheten eller vid behov anvinda dem som sikerhet for en
skuld, forutsatt dock alltid att avtalet och arrenderétten registrets som bésta prioritet.

4.4 Overlatelse av arrenderitt
Arrendatorn har inte, utan att hora arrendegivaren, rétt att overlata arrenderétten till tredje
part.

4.5 Gravationer och sarskilda rattigheter
Arrendegivaren forsikrar att arrendeomradet inte belastas av gravationer som inte framgar
av systemet for fastighetsinformation eller av sirskilda rittigheter sdsom
arrenderittigheter. Akerarrendeavtal fortsitts inte pa de hér avsedda arrendeomradena frén
2023 framat.

4.6 Hiavning av avtal
Avtalsparterna har rétt att hiva avtalet pa de grunder som stadgas i 21 § i jordlegolagen

(258/66).

4.7 Skadeersittning
Om arrendatorn annars bryter mot detta avtal &r arrendatorn skyldig att ersitta
arrendegivaren for skada som uppkommer av brytandet mot avtalet.

4.8 Avgorande av tvister
Eventuella tvister med anledning av detta avtal avgors av Ostra Nylands tingsritt.

4.9 Bekantande med objektet
Arrendatorn har granskat arrendeomradets grénser och terrangforhdllanden samt jamfort
dem med de uppgifter som framkommit av handlingarna som framforts om objektet.
Arrendatorn har inget att anmérka géllande dessa fragor.

4.10 Granskning av handlingar
Arrendatorn har tagit del av handlingarna 6ver fastigheten. Handlingarna ér
1. lagfartsbevis
2. gravationsbevis
3. utdrag ur fastighetsregistret
4. plankartor och bestimmelser

4.11 Ikrafttridande av avtalet
Detta avtal triader 1 kraft da bégge parter undertecknat avtalet.

4.12. Andring av avtalet
Alla andringar eller tilldgg till detta avtal ska goras skriftligen och foérses med datum, och
bada avtalsparter ska underteckna dem.



UNDERTECKNING
Detta avtal ar uppréttat i tva likalydande exemplar, ett for vardera avtalsparten.

Lovisa  xx.xx.2024
Som arrendegivare

Lovisa stad

Antti Piippo Marko Luukkonen
markanvéindningsingenjor chefen for stadsplaneringsavdelningen
(stadsstyrelsen § befullméktigande)

Som arrendator

Skarta Energy Oy

Otto Norokorpi
som representant for arrendatorn

Bilagor Arrendeomradets karta



