Utarrendering av markomrade till Nova Complex Oy for uppforande av datacentral, kvarteret

1068, stadsdel 10

TEKN 18.12.2025
1161/10.00.02/2025

Beredning

Markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421, och
stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

For Nova Oy (nedan "Nova” eller "arrendatorn”) har med
markanvandningsingenjoérens beslut (19.5.2025 § 12) reserverats
markomraden i stadsdel 10 i Lovisa i kvarteren 1067 och 1068 for
planering av datacentralprojekt. Omradena finns pa fastighet 434-405-1-33
Degerby som ar i stadens ago. Reserveringstiden har varit sex manader
och den kan enligt prévning forlangas med hogst en annan sex manader.

Nova och stadsplaneringsavdelningen i Lovisa stad har efter
ikrafttradandet av reserveringen varit i kontakt gallande det preliminara
byggandet av omradet och ingatt ett avtal om preliminart byggande som ar
bundet till tomtreserveringens giltighet. Om avtalet om preliminart
byggande har innan detta beslutats av stadsstyrelsen (26.09.2025, § 328).
Dessutom har parterna forhandlat om villkoren i arrendeavtalet och for
fastighetsaffaren. Nova har ocksa framfort innefattandet av en byggtida
kdpoption i tomtdverlatelsen. | och med att planeringen av projektet och
forhandlingarna dragit ut pa tiden har reserveringstiden for bagge
omradens del gatt ut 29.11.2025. Foérhandlingarna gallande
tomtoverlatelsen och tomtoverlatelseforfarandet har fortsatts vad galler
kvarteret 1068.

Overlatelsens principer

Ur stadens synvinkel ar det av primar vikt att omraden byggs upp pa
andamalsenligt satt och salunda att arbetsplatser och skatteintakter
uppkommer, lika som for sin del arrende- eller forsaljningsintakter som fas
av tomtoverlatelsen. Tomten som nu behandlas kan ocksa under
arrendetiden séaljas efter att byggandet av tomten de facto har inletts.
Aningen mer flexibla villkor &n normalt gallande inledandet av byggandet
och slutférandet av byggprojektet har éverenskommits for det inledande
skedet av datacentralsprojektet. For uppnaendet av dessa mal finns det i
avtalen utover normala dverlatelsevillkor dessutom och istallet for
nedteckningar som anknyter till ovanstaende faktorer. Pa motsvarande satt
har man i Lovisa agerat redan i fallet av en tidigare dverlaten
datacentralstomt. De allmanna tomtdverlatelsevillkoren har salunda
skraddarsytts for minskande av projektets tidtabells- och avtalsrisker.
Inledandet av genomférandet av datacentralsprojektet som kraver stora
investeringar ar lAngsammare an normalt féretagstomtbyggande. |
praktiken ror det sig narmast om precisering av tilldmpningstiden for
paragrafen for avtalsvite som anknyter till byggnadsskyldigheten.

| 3 §ilagen om tillstandsplikt for vissa fastighetsforvarv (470/2019)
konstateras det att en Gverlatare eller en forvarvare av en fastighet kan pa
forhand begara information av férsvarsministeriet om huruvida det behdvs
ett tillstand enligt 2 § for forvarvet. Tillstandsplikten kontrolleras hos
forsvarsministeriet fore avtalen undertecknas. Den behdriga myndigheten
har meddelat att ingaendet av arrendeavtalet inte lyder under ovan
namnda granskning av tillstandspliktighet. | samband med eventuellt



senare genomford fastighetsaffar gors gallande granskning av
tillstandspiktighet pa satt som davarande lagstiftning forutsatter.

Arrendeomradets byggratt ar 24 030 m2-vy, priset bestams enligt
byggrattens enhetspris. Priset enligt kvadratmeter vaningsyta enligt
varderingsbrevet daterat 21.8.2025 om galler 6stra anslutningen och
foretagstomter som ansluter sig till den varierar inom intervallet 95-115
euro per m2-vy (noggrannhet +- 15 %). Varderingen i frdga har baserat sig
pa pristavlingen som ordnades i Lovisa ett ar sedan och bland annat pa
jamforelseaffarer i Nyland. Det hogre priset motsvarar den hogsta
prisnivan enligt konkurrensutsattningen och den nedre gransen ligger
narmare de genomsnittliga priserna for forverkligade affarer utanfor
huvudstadsregionen. Overlatelsepriserna (euro per m2-vy) for
datacentralstomter i Nyland och s6dra Finland varierar fran ett tiotal euro
till till och med hundratals euro. Marknadslaget gallande datacentralstomter
har under pagaende ar i nagon man jamnats ut. Som utgangslage for
vardebestamningen togs 95 euro per m2-vy, vilket justerats med
tomtspecifika faktorer. Storleken pa ifragavarande tomt pa sex hektar ar
forhallandevis liten for att vara ett datacentralskvarter och tomten
begransas av omkringliggande kraftlinjer och friluftsleder, och den har i
framtiden salunda inte mojligheter for utvidgning. Beaktande ovan namnda
faktorer har priset for kvadratmeter vaningsyta fatts till 77 euro/m2-vy.
Arsarrendet blir sélunda med 5 % kapitalisering 92 515,50 euro.
Arrendetiden ar 50 ar raknat fran lagakraftvunnenhetsdatumet for
arrendebeslutet. Arrendebetalningen med ovan framforda arsarrende
boérjar da.

Tomten kan saéljas efter att byggprojektet inletts. | enlighet med de formella
bestdmningarna i jordabalken har ett separat preliminart avtal for
fastighetsaffar upprattats om képratt i samband med undertecknandet av
arrendeavtalet. Efter undertecknandet av det preliminara avtalet och
lagakraftvunnenheten av detta beslut behdver man inte fatta ett nytt beslut
gallande fastighetsaffaren, utan det nu beslutade preliminara avtalet
iakttas. | det preliminara avtalet om fastighetsaffar har preciserats grunden
for bestdmmandet av kdpesumman och tidpunkten fér nar
fastighetsaffaren ar majlig. Som képesumma anvands 20 ganger
arsarrendet justerat med levnadskostnadsindexet vid tidpunkten for
affaren, dock sa att priset vid tidpunkten for 6verlatelsen motsvarar
gallande lagstiftning, bland annat vad galler bestammelser om
foretagsstod. | det preliminara avtalet till fastighetsaffar preciseras ocksa
inverkningen av uppfyllandet av byggnadsskyldigheten pa den eventuella
kdptidpunkten enligt foljande: Fastighetsaffaren kan ingas under
arrendetiden da byggandet har inletts pa tomten. Villkoret anses vara
uppfyllt ndr arrendatorn investerat 4 miljoner euro pa byggandet av tomten
och 50 % av de planerade grundbyggnadsarbetena fér byggnaderna
gjorts. Om den salda tomten trots inledandet av byggnadsarbetena inte
byggs fardig ar staden berattigad till en ersattning som motsvarar
forsaljningspriset av tomten.

Arrendeavtalet och det preliminara avtalet till fastighetsaffar
undertecknades som villkorliga gallande lagakraftvunnenheten for relaterat
beslutsfattande. Avtalshandlingarna finns som bilaga till detta
beslutsforslag.

Bilagor

Bilagekarta till avtalet

Arrendeavtal (undertecknad)

Preliminart avtal till fastighetsaffar (undertecknad)



Foéredragning Teknisk direktér Nina Aro

Forslag Tekniska ndmnden foreslar stadsstyrelsen och vidare stadsfullmaktige att
den godkanner arrendeavtalet och dartill anknytande preliminara avtalet till
fastighetsaffar som ingas med Nova Complex.
Paragrafen justeras omedelbart.

Beslut

Fortsatt behandling Stadsstyrelsen och vidare stadsfullmaktige



