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Tekninen lautakunta 08.02.2022
Osallistujat
Nimi Tehtava Lisatiedot
Lasna  Mork Joni-Petri puheenjohtaja

Melkko Sari varapuheenjohtaja

Hamalainen Tiina jasen

Jokivaara Jussi jasen

Kontkanen Juha jasen

Koponen Heli jasen

Laine Raimo jasen

Lammi Maria jasen

Mankki Timo jasen

Pdyhonen Antero varajasen Jukka Silénin varaja-
sen, paikalla §:n 32 ka-
sittelyn ajan klo 16.35-
16.38

Rasimus Susanna jasen

Silén Jukka jasen Poissa kokouksesta §:n
32 kasittelyn ajan klo
16.35-16.38

Y1a-Outinen Mia jasen

Vainikka Toni jasen

Nimi Tehtava Lisatiedot

Muu Raunio Milla kaupunginhallituksen edus-
taja
Tylli Hannu esittelija, tekninen johtaja

Kangasniemi-Kuikka Anne
Suoknuuti Sami
Ahtiainen Anne

Friman Hannu
Anttila Minna

Jarvinen Ritva

Ahola Ritva

asiantuntija, kaupunginarkki-
tehti

asiantuntija, kaupunginge-
odeetti

asiantuntija, kaupungininsi-
nAori

asiantuntija, ymparistéjohtaja
asiantuntija, maaseutupalve-
lujen paallikko

asiantuntija, yksityistiekoor-
dinaattori

Paikalla §:n 28 kasitte-
lyn ajan klo 16.08-
16.14

sihteeri, hallintosihteeri
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Nimi Tehtava Lisatiedot
Poissa @ Takkinen Paivi asiantuntija, kiinteistépalve-
lujohtaja
Hirvonen Hanna asiantuntija, paikkatietopaal-

Kytola Marika

likko
asiantuntija; lakimies
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Poytakirjan tarkastus

Poytakirja on nahtavana

Joni Mork
puheenjohtaja

Ritva Ahola

sihteeri

Sari Melkko
poytakirjan tarkastaja
Mia Yla-Outinen

poytakirjan tarkastaja

Poytakirjan § 32 tarkastettiin kokouksessa.

Poytakirja on sahkdisesti allekirjoitettu.
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Laillisuus ja paatosvaltaisuus
Tekninen lautakunta 08.02.2022 § 26

Hallintosaannon 137 §:n mukaan avattuaan kokouksen puheenjohtaja
toteaa lasna olevat seka sen, onko kokous laillisesti koolle kutsuttu ja
paatdsvaltainen.

Kuntalain (410/2015) 103 § 2 mom. mukaan muu toimielin kuin valtuus-
to on paatosvaltainen, kun enemman kuin puolet jasenista on lasna.

Hallintosdaannon 129 §:n mukaan kokouskutsun antaa puheenjohtaja tai
hanen estyneena ollessaan varapuheenjohtaja. Kokouskutsussa on il-
moitettava kokouksen aika ja paikka seka kasiteltavat asiat. Kokous-
kutsu lahetetdan, mikali mahdollista vahintaan nelja paivaa ennen ko-
kousta jasenille ja muille, joilla on lasn&olo-oikeus tai -velvollisuus toi-
mielimen paattamalla tavalla.

Teknisen johtajan ehdotus:

Puheenjohtaja toteaa I&sna olevat ja sen, onko kokous laillisesti koolle
kutsuttu ja paatdsvaltainen.

Teknisen lautakunnan paatos:

Lasnaolotarkastuksen tultua suoritetuksi tekninen lautakunta totesi ko-
kouksen laillisesti koollekutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
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Poytékirjan tarkastajat
Tekninen lautakunta 08.02.2022 § 27

Kuntalain (410/2015) 107 §:n mukaisesti toimielimen kokouksista pide-
taan poytakirjaa.

Hallintosaannon 148 §:n mukaan poéytakirja tarkastetaan toimielimen
paattamalla tavalla.

Hallintosaannon 149 §:ssa todetaan, etta pdytakirja pidetaan tarkasta-
misen jalkeen nahtavana kaupungin verkkosivuilla kuntalain 140 §:n
mukaisesti salassapitosdanndkset huomioiden.

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta valitsee kaksi péytakirjan tarkastajaa. Tarkastus-
vuorossa ovat Sari Melkko ja Mia Yla-Outinen.

Teknisen lautakunnan paatos:

Tekninen lautakunta valitsi pdytakirjan tarkastajiksi Sari Melkon ja Mia
Yla-Outisen.
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RRT-alueen laiturialuetta koskevat maanvuokrasopimukset, 286-871-5-9
36/10.00.02.01/2022
Tekninen lautakunta 25.01.2022 § 18

Valmistelija: kaupungingeodeetti Sami Suoknuuti, puh. 020 615 5436,
sami.suoknuuti(at)kouvola.fi.

Kaupunki on neuvotellut rautatiealueen 286-871-5-9 omistavan Suomen
Valtion/Vaylavirasto kanssa noin 1,69 ha suuruisen Teholan RR-termi-
naalin lastauslaiturialueen vuokraamisesta. Vuokra-alue on asemakaa-
vassa osoitettu rautatiealueeksi (LR). Kaupunki on vastannut alueen ra-
kentamisesta samaan korkeusasemaan muun terminaalialueen kanssa,
seka rakentanut omistukseensa tulevien lastauslaiturien perustuksia.

Sopimuksen mukaan kaupungilla on oikeus vuokrata alue edelleen Rail-
gate Finland Oy:lle. Railgate Finland Oy on Kouvolan kaupungin koko-
naan omistama yhtid, joka on perustettu hallinnoimaan Teholan RR-ter-
minaalia.

Alueen vuokranmaaritys perustuu Newsec Valuation Oy:n arviokirjaan
30.11.2020 seka teknisen lautakunnan paatokseen 9.3.2021 § 57 yritys-
tonttien hinnoittelusta RRT-alueella. Hinnan maaritys tayttaa EU:n valti-
ontukisaannoston vaatimukset.

Kartta vuokra-alueesta on esityslistan oheismateriaalina ja vuokrasopi-
musluonnokset ovat liitteena.

Lisatietoja: kaupungingeodeetti Sami Suoknuuti, puh. 020 615 5436,
sami.suoknuuti(at)kouvola.fi.

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattaa vuokrata Vaylavirastolta noin 1,69 ha suu-
ruisen alueen lunastusyksikdsta 286-871-5-9 logistiikka-alueeksi
1.11.2022 alkaen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2042. Elinkustannusindek-
siin sidottu vuosivuokra on 1,25 €/m2/vuosi eli yhteensa 21.125 €/v.

Kaupunki vuokraa em. alueen edelleen Railgate Finland Oy:lle
1.11.2022 alkaen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2042. Elinkustannusindek-
siin sidottu vuosivuokra on 2,50 €/m2/vuosi eli yhteensa 42.250 €/v.

Vuokrasopimukset on allekirjoitettava kuuden (6) kuukauden kuluessa
taman paatdksen voimaantulosta, muutoin tama paatds raukeaa.

Pdytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa ja sen on nah-
tavana yleisessa tietoverkossa 26.1.2022.
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Teknisen lautakunnan paatos:

Tekninen lautakunta hyvaksyi paatésehdotuksen siten tdydennettyna,
ettd kaupungin ja Vaylan valisen sopimuksen kohdan 10.1. ensimmai-
sen kappaleen loppuun lisatdan lause "Todetaan, ettd kaupungilla on

oikeus vuokrata alue edelleen Railgate Finland Oy:lle.”

Jukka Silén poistui kokouksesta tdman asian kasittelyn ajaksi (yhteis6-
jaavi, hallintolaki 28 §:n 1 mom. kohta 5).

Jukka Silénin varajasen Antero Péyhonen oli kokouksessa paikalla
asian kasittelyn aikana.

Tekninen lautakunta 08.02.2022 § 32

Valmistelija: kaupungingeodeetti Sami Suoknuuti, puh. 020 615 5436,
sami.suoknuuti(at)kouvola.fi

Vaylavirasto on 18.1.2022 kirjallisesti hyvaksynyt kaupungille vuokratta-
van laiturialueen vuokraamisen edelleen Railgate Finland Oy:lle, mutta
paatosta ei ollut toimitettu kaupungille teknisen lautakunnan kokouk-
seen 25.1.2022 mennessa.

Teknisen lautakunnan 25.1.2022 asiaa koskevaan paatokseen tekema
lisdys tekee Vaylan ja kaupungin valisen sopimuksen kohdasta 10.1.
sisaisesti ristiriitaisen, joka ei ole 40 vuoden vuokrasopimuksessa tar-
koituksenmukaista. Taman vuoksi teknisen lautakunnan paatés on kor-
jattava alkuperaisen paatdsesityksen mukaiseksi.

Vaylaviraston suostumus edelleenvuokraukseen on liitteena. Myos
vuokrasopimusluonnokset ovat liitteend. Kartta vuokra-alueesta on esi-
tyslistan oheismateriaalina.

Lisatietoja: kaupungingeodeetti Sami Suoknuuti, puh. 020 615 5436,
sami.suoknuuti(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta kumoaa asiassa aiemmin tekemansa paatdksen
25.1.2022 § 18.

Tekninen lautakunta paattaa vuokrata Vaylavirastolta noin 1,69 ha suu-
ruisen alueen lunastusyksikosta 286-871-5-9 logistiikka-alueeksi
1.11.2022 alkaen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2042. Elinkustannusindek-
siin sidottu vuosivuokra on 1,25 €/m2/vuosi eli yhteensa 21.125 €/v.

Kaupunki vuokraa em. alueen edelleen Railgate Finland Oy:lle
1.11.2022 alkaen. Vuokra-aika paattyy 31.12.2042. Elinkustannusindek-
siin sidottu vuosivuokra on 2,50 €/m2/vuosi eli yhteensa 42.250 €/v.
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Vuokrasopimukset on allekirjoitettava kuuden (6) kuukauden kuluessa
taman paatdksen voimaantulosta, muutoin tdma paatds raukeaa.

Pdytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa ja sen on nah-
tavana yleisessa tietoverkossa 9.2.2022.

Teknisen lautakunnan paatos:
Tekninen lautakunta hyvaksyi paatésehdotuksen.

Jukka Silén poistui kokouksesta tdman asian kasittelyn ajaksi (yhteis6-
jaavi, hallintolaki 28 §: 1 mom. kohta 5).

Jukka Silénin varajasen Antero Péyhdnen oli kokouksessa paikalla ta-
man asian kasittelyn ajan.

Liitteet
Liite[3] Vayla-Kouvola_maanvuokrasopimus_Tela08022022
Liite[4] Vaylaviraston suostumus edelleenvuokraukseen4955 2021 _Tela08022022

Liite[5] Railgate Finland Oy_vsop laiturialue5133_Tela08022022
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 26, § 27
Muutoksenhakukielto

Valmistelua ja taytantdonpanoa koskevaan paatoksen ei saa hakea muutos-
ta.

Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 136 §.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: § 32
Oikaisuvaatimusohje (kuntalaki)

Tahan paatdokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda
e se, johon paatdés on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai
e etuun paatds voi vaikuttaa (asianosainen), seka
e kunnan jasen
Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Kouvolan kaupungin kirjaamoon
viimeistddn maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan
paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta,
seitseman paivan kulutta kirjeen lahettamisesta. Kaytettaessa tavallista
sahkdista tiedoksiantoa, katsotaan asianosaisen saaneen tiedon
paatoksesta kolmantena paivana viestin lahettamisesta, jollei muuta
nayteta.

Kunnan jdsenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan
kuluttua siita, kun poytakirja on julkaistu nahtavaksi yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Kouvolan kaupungin tekni-
nen lautakunta

Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola
Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs, Kouvola
Sahkdpostiosoite: kirjmaamo@kouvola.fi
Faksinumero: 020 615 3054

Puhelinnumero: 020 615 4003 tai 020 615 4801
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Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00.
Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkoinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen Kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava
e paatds, johon haetaan oikaisua

e se, millaista oikaisua vaaditaan

e milla perusteella oikaisua vaaditaan,

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero. Jos oikaisuvaatimuspaatés voidaan antaa
tiedoksi séahkdisena viestina, yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds
sahkdpostiosoite.

Poytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytaa Kouvolan
kaupungin kirjaamosta.

Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola
Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs, Kouvola
Sahkopostiosoite: kijaamo@kouvola.fi
Faksinumero: 020 615 3054
Puhelinnumero: 020 615 6200

Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00.

Pdytakirjan § 32 on julkaistu nahtavaksi yleiseen tietoverkkoon 9.2.2022.
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Vaylavirasto

Trafikledsverket

Maanvuokrasopimus

Maanvuokrasopimus

17.1.2022

1(10)

VAYLA/4955/06.00.01/2021

sopimusnro 4560210016

Liite 3

1. Vuokranantaja:

Nimi:

Yhteyshenkilo:

Osoite:

Suomen valtio / Vaylavirasto
Juha Tiainen

juha.tiainen@vayla.fi

PL 33, 00521 HELSINKI

Y-tunnus 1010547-1

Puh. 0295 34 3818

2. Vuokralainen:

Nimi:

Yhteyshenkil®:

Kouvolan kaupunki

Sami Suoknuuti

Y-tunnus 0161075-9

Puh. 020 6155436

900 m?

Sahkoposti sami.suoknuuti@kouvola.fi

Osoite: Torikatu 10, 45100 Kouvola

Laskutusosoite:  koyyolan kaupunki, tekniikka ja ympéristd
003701610759300
Verkkolaskuoperaattori: CGl
Valittajatunnus: 003703575029

3. Vuokrauskohde: Kunta: Kouvola (286)

Kiinteistotunnus: 286-871-5-9

Rataosa: 1601 (Lahti) - (Kouvola)

Kohde: Kouvolan liikennepaikka

Pinta-ala: Karttaliitteen mukainen, rajattu alue, jonka suuruus on noin 16

Vuokra-alue sijaitsee asemakaavan/yleiskaavan mukaisella rautatiealueella.

Vuokra-alue on osoitettu sopimuksen liitteena olevassa kartassa.

Ymparistonsuojelulain 139 §:n mukainen selonteko maaperén ja pohjaveden tilasta on
sopimuksen liitteessa.

4. Vuokra-aika:

Vuokrasopimus on voimassa maardajan 1.11.2022 — 31.12.2042.

Taman jalkeen jatkuu toistaiseksi voimassa olevana, jonka molemminpuolinen
irtisanomisaika on (12 kk) kaksitoista kuukautta. Irtisanomisaika lasketaan alkavaksi
irtisanomisilmoitusta seuraavan kuukauden alusta.

Vuokralainen on velvollinen aloittamaan neuvottelut mahdollisesta jatkosopimuksesta
viimeistaan vuotta ennen maaraajan paattymista.

Vayldvirasto
PL 33, 00521 Helsinki
Opastinsilta 12 A, 00520 Helsinki

Puhelin 0295 34 3000 etunimi.sukunimi@vayla.fi

Faksi 0295 34 3700

kirjaamo@vayla.fi
www.vayla.fi




5. Vuokra ja muut
maksut:

5.1. Vuokra

5.2. Ergpaiva
5.3. Viivastyskorko
5.4. Hyvitys aikaisem-

mista maksuista

5.5. Indeksiehto

5.6. Muutosten vaiku-
tus vuokraan

5.7. Muut maksut

Alueen vuokra on 21 125,00 euroa (1,25 € / m2) vuodessa.

Vuokra on maksettava etukéteen vuosittain viimeistddn marraskuun toisena (2.) pai-
vana vuokranantajan lahettdmaa laskua vastaan.

Viivastyneesté maksusta peritddn maaraajan viimeisen paivan ja maksupaivan vali-
selté ajalta korkolain (633/1982) mukainen viivastyskorko.

Mikali uusi sopimuskausi aloitetaan keskella nykyisen sopimuksen vuokrakautta, hyvi-
tetdan liikaa maksettu osa vuokrasta ensimmaisen vuokralaskun yhteydessa.

Vuokran maaraa tarkistetaan vuosittain vuokranmaksun yhteydessa elinkustannus-
indeksin (1951:10=100) muutosta vastaavasti siten, etta vuokran suuruus muuttuu sa-
massa suhteessa kuin sanottu indeksi. Vuokran suuruutta ei kuitenkaan koskaan tar-

kisteta alaspain. Perusindeksind on syyskuun 2021 indeksiluku (2026) ja tarkastusin-
deksina vuokranmaksua edeltava elokuun indeksiluku.

Vuokraa tarkistetaan ensimmaisen kerran vuonna 2023.

Vuokralainen saa kayttéda vuokra-aluetta vain tamén sopimuksen kohdassa 6.1 sanot-
tuun tarkoitukseen. Muusta kaytésta on sovittava kirjallisesti. Tallin sovitaan my6s
muutoksen vaikutuksesta vuokran maaraan.

Mikali vuokra-alueen kayttémahdollisuus muuttuu olennaisesti alueen kaavoituksessa
tapahtuneista muutoksista johtuen, noudatetaan maanvuokralain 16 8:n sdadoksia.

Vuokralainen vastaa vesi-, jatevesi- ja sahkdmaksuista sekd muista naihin verratta-
vista liittymis-, kayttd- yms. kunnallisteknisistéd maksuista ja velvoitteista, joihin vuokra-
alueen osalta on alueen haltijan tai maanomistajan kulloinkin voimassa olevien lakien,
asetusten ja kunnallisten saanndsten mukaan osallistuttava.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueen kaikesta kiinteistdverosta.

6. Vuokra-alueen

kayttaminen:

6.1. Kayttdtarkoitus

6.2. Viranomaismaa-
raykset

Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/1966) 5 luvun tarkoitta-
mana muuna maanvuokrana. Vuokralainen on oikeutettu kayttamaan aluetta junien

lastaus- ja purkualueena sek& muihin logistiikkatarkoituksiin. Hallinnointiperiaatteista
sovitaan erikseen.

Vuokralainen on tutustunut vuokrakohteeseen ja alue vuokrataan siina kunnossa kuin
se luovutushetkella on, mika on huomioitu vuokran suuruutta maariteltaessa.

Vuokra-alueella radan laheisyydesséa on noudatettava Liikenneviraston / Vaylaviraston
asettamia voimassa olevia radanpidon turvallisuusohjeita (Radanpidon turvallisuusoh-
jeet, Liikkenneviraston ohjeita 6/2015 tai tuoreempi versio).

Ellei tasta poikkeamisesta ole sovittu tAméan sopimuksen osapuolten vélilla erillisella
sopimuksella.

Vuokralaisen tulee noudattaa toimintaansa liittyvia lainsaadannon ja viranomaisten
mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia. Mikali toiminta vuokra-alueella voi




6.3. Kunnossapito

6.4. Ymparisténsuojelu

edellyttdé viranomaisen hyvaksyntaa tai lupaa tulee vuokralaisen selvittéda tama ja
tehda/hakea kaikki tarvittavat ilmoitukset/luvat.

Vuokralainen on velvollinen pitamaan vuokra-alueen, silla sijaitsevat vuokralaisen
omistamat, laitteet ja rakenteet kunnossa, seka huolehtimaan niiden siisteydesté ja
turvallisuudesta. Vuokranantaja vastaa omistamiensa laitteiden ja rakenteiden kun-
nossapidosta. Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan pitdmaan kunnossa
vuokra-alueella olevat ja alueelle johtavat tiet ja littyméat. Samoin vuokralainen vastaa
kustannuksellaan vuokra-alueelle tulevien, vuokralaisen omistamien vesi-, jatevesi-,
saéhko- ja tietoliikennejohtojen yms. (ns. talojohtojen) ja niihin liittyvien laitteiden kun-
nossapidosta. Vuokralaisella on vuokra-alueen valvontavelvollisuus

Erillisessa sopimuksessa kasitelladn toimintaa alueella liittyen lastaukseen ja junien
operointiin seka turvallisuustoimintaan.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueella niista velvoitteista ja maarayksista, joita maan-
kéaytto- ja rakennus-, palo-, ymparistonsuojelu-, jate- ja muissa vastaavissa saadok-
sissa, seka kaavoituksessa on asetettu kiinteiston omistajalle tai haltijalle. Vuokralai-
nen vastaa mm. kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta an-
netun lain (669/1978) mukaan kiinteistén omistajalle kuuluvista velvollisuuksista.

Vuokralaisen on noudatettava vuokranantajan antamia alueen jarjestysta ja siisteytta
koskevia maarayksia.

Vuokralaisella on oikeus suorittaa kustannuksellaan vuokrakohteessa haluamiaan pe-
rusparannusta pienempia korjaustditd vuokranantajan ohjeita ja maarayksia noudat-
taen. Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan erillista kirjallista suostumusta tehda
perusparannus-, peruskorjaus- tai muita laajuudeltaan tai vaikutuksiltaan vastaavia toi-
menpiteita.

Vuokralaisella ei ilman erillistd sopimusta ole oikeutta saada vuokranantajalta kor-
vausta eika hyvitysta vuokra-alueelle tekemistddn parannuksista tai kunnostustdista,
silloinkaan jos viranomaiset naita toita edellyttavat, eikd mahdollisesta toiminnan kes-
keytymisesta aiheutuvista kustannuksista.

Vuokralainen ei saa toiminnallaan eika mahdollisilla rakentamistoimenpiteilla aiheuttaa
vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa. llman vuokranantajan erikseen
antamaa lupaa alueelta ei saa ottaa eika sinne tuoda kivia, maata tms. eik& suorittaa
leikkaus- tai pengerrystdita, tukkia tai muuttaa ojia, vahingoittaa tai kaataa siella kas-
vavia puita tai yleensa ryhtya sellaisiin t6ihin, joiden tarkoituksena on tai jotka johtavat
alueen muuttumiseen. Tasta huolimatta vuokralaisella on oikeus tehdéa kohdassa 8
mahdollisesti ilmoitettujen rakentamistoimenpiteiden edellyttamat tyot.

Vuokra-aluetta ei saa kayttaa siten, ettd kaytosta aiheutuu ymparistdn pilaantumista
tai roskaantumista.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettei vuokra-alueen maaperaan ja/tai
pohjaveteen joudu haitta-aineita. Mikali vuokra-alueen maaperdan kuitenkin joutuu
haitta-aineita vuokra-aikana, vastaa vuokralainen maaperan/pohjaveden tilan tutkimi-
sesta sekd maaperadssé olevien haitta-aineiden puhdistamisesta.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan maaperaan joutuneista haitta-aineista viipy-
matta vuokranantajalle. Puhdistustasoa maariteltdessa lahtékohtana on, etta aluetta
voidaan kayttaa kaavassa osoitettuun kayttdtarkoitukseen, mutta myés muut seikat,




6.5. Valvonta ja sank-
tiot

kuten puhdistettavalle alueelle mahdollisesti jaavat kayttorajoitukset ja niisté aiheutu-
vat lisdkustannukset otetaan huomioon puhdistustasoa maarittaessa.

Haitta-ainespitoisen maa-aineksen puhdistus rakennushankkeen yhteydesséa
Mikali haitta-ainespitoista maata kaivetaan vain vuokralaisen rakennushankkeen joh-
dosta, vastaa vuokralainen taman maa-aineksen poistosta ja asiallisesta kéasittelysta,
vaikka haitta-aineet olisivat joutuneet maaperéaén ennen vuokrasopimuksen alkua.
Vuokranantajalla ei [Ahtokohtaisesti ole omaa tarvetta puhdistaa maata kyseisella alu-
eella. Rautatiealueelle rakennettaessa vuokralainen vastaa rakennushankkeeseen
ryhtyvana kaikista rakennushankkeen edellyttamista kustannuksista, sisaltden myoés
kaivutéihin liittyen mahdollista haitta-ainespitoisesta maa-ainesjatteesta aiheutuvista
lisdkustannuksista. Kysymys on siis rakennushankkeen kustannuksista.

Vuokranantaja vastaa muuten alueen maaperan tarvittavasta puhdistamisesta, mikali
maaperaan tai pohjaveteen on joutunut haitta-aineita ennen vuokrasopimuksen alkua.
Talldinkin puhdistustasoa maériteltdessa lahtékohtana on, ettd aluetta voidaan kayttaa
kaavassa osoitettuun kayttétarkoitukseen. Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta puh-
distaa maaperaa enempaa kuin mitd kaavan mukainen kayttdtarkoitus vaatii. Esimer-
kiksi pilaantunut maa-aines voidaan harkinnan varaisesti jattdé koskemattomana maa-
peraan.

Vuokranantajalla on oikeus milloin tahansa suorittaa vuokra-alueella vuokraehtojen
noudattamista koskevia tarkastuksia ja katselmuksia.

Mikali vuokralainen laiminly® kunnossapitoon tai ymparistoon liittyvat velvoitteensa, on
vuokranantajalla oikeus toteuttaa toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria toimenpi-
teesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta. Vuokralaisen katsotaan laiminlydneen
em. velvoitteensa ainakin silloin, kun vuokralainen on laiminlydnyt noudattaa ympa-
rist6- tai muun viranomaisen kehotusta taméan asettamassa méaéaraajassa.

Vuokranantajalla on oikeus toteuttaa ymparistén kunnossapitoon ja puhtaanapitoon
littyvat toimet vuokralaisen kustannuksella myds vuokra-alueen ulkopuolella, mikali
vuokralainen on laajentanut toimintaansa vuokra-alueen ulkopuolelle, eik& ole korjan-
nut tilannetta kuukauden kuluessa kirjallisesta huomautuksesta.

7. Rakennukset jara-
kennelmat

Vuokra-alueella ei sopimuksen laatimisen ajankohtana sijaitse vuokranantajan omista-
mia rakennuksia tai rakennelmia.

8. Rakentaminen
vuokra-alueella

8.1. Kiinteat rakenteet

Vuokralainen on velvollinen tarvittaessa tutkimaan vuokra-alueen ja alueen kunnon
ennen alueen kayttdonottoa. Vaylavirastolla ei ole velvollisuutta korvata vuokralaiselle
vuokra-alueen rakentamisen tai muun kayttamisen viivastymisesta aiheutuvia kustan-
nuksia.

Vuokralainen saa rakentaa vuokra-alueelle / sijoittaa alueelle toiminnassaan tarvittavia
rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Vuokralainen on velvollinen alueelle rakennetta-
vien rakennusten, rakenteiden ja laitteiden suhteen noudattamaan niista voimassa
olevia yleisia maarayksia seké hankkimaan viranomaisilta tarvittavat rakennus- ym. lu-
vat.

Ennen rakennus- ja toimenpidelupien hakemista vuokralainen on velvollinen hankki-
maan suunnitelmille vuokranantajan hyvaksynnan. Vuokralaisen tulee luotettavasti
selvittda vuokra-alueella sijaitsevien johtojen ja kaapeleiden sijainti (erityisesti radanpi-
toon liittyvat) ennen kuin hakee suunnitelmille vuokranantajan hyvaksyntaa. Rakenta-
misessa on noudatettava vuokranantajan antamia ohjeita ja maarayksia.




8.2. Aitaamisvelvoite

8.3. Tien rakentaminen

8.4. Johdot ja kaapelit

Vuokranantaja ei vastaa mistaan rakentamisen aiheuttamista tai siihen liittyvista kus-
tannuksista. N&in ollen, jos rakentaminen edellyttdd maaperan puhdistamista tai vas-
taavaa, vastaa naista puhdistamiskustannuksista vuokralainen (katso myds kohta 6.4
Ympaéristonsuojelu).

Vuokranantaja ei edellytd vuokra-aluetta tai sen osaa aidattavaksi.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan rakentamaan tarvitsemansa vuokra-alu-
eelle johtavat kulkutiet ja tieliittyméat. Ennen rakentamistydn aloitusta vuokralainen on
velvollinen hankkimaan suunnitelmille vuokranantajan hyvaksynnan.

Vesi-, sahkd- ym. johtojen ja kaapeleiden vetéamisesta alueelle ja rakennuksiin on han-
kittava vuokranantajan kirjallinen sijoituslupa. Hakemukseen on liitettdva piirros johto-
jen kulusta rautatiealueella. Vuokranantajalla on oikeus peria erillinen maksu sijoitus-
luvasta, kulloinkin voimassa olevan kayttdoikeushinnaston mukaisesti.

Vuokralainen on velvollinen vastaamaan niista kuluista, jotka vuokranantajalle tai
muille aiheutuvat vuokra-alueen kayton ehka vaatimasta vesi-, jatevesi-, sahko- ja tie-
toliikennejohtojen siirtdmisesta tai niiden rakenteen muuttamisesta.

Vuokranantajalla on oikeus rakentaa vuokra-alueelle vesi-, jatevesi-, sdhko- ja tietolii-
kennejohtoja yms. sek& naihin liittyvia laitteita.

9. Vahingonvastuu

Vuokranantaja ei vastaa mistdan vahingosta, mika tulipalon, rautatien tai siihen liitty-
vien laitteiden kayton, varkauden tai mink& muun syyn takia tahansa ehka aiheutuu
rakennuksille, koneille tai laitteille tai vuokra-alueella olevalle muulle omaisuudelle tai
vuokralaisen toiminnalle.

Mikali vuokralaisen vuokra-alueella tapahtuvat tyot keskeytyvét tai peruuntuvat maa-
peran pilaantumisen tai muun syyn vuoksi, Vaylavirasto ei korvaa vuokralaiselle jo
kertyneita rakentamisesta tai viivastymisestéa johtuvia lisdkuluja.

Vuokranantaja ei ole korvausvelvollinen mistdan kaavallisista tai muistakaan alueen
kayttoon tai rakentamiseen kohdistuvista rajoituksista, joita alueeseen saattaa lainsaa-
dannén, kunnallisten tai muiden viranomaismaaraysten perusteella kohdistua.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokra-alueen vuokraehtojen vastaisesta tai
muusta kayttamisesta aiheutuneen vahingon, joka kohtaa vuokranantajaa tai sen pal-
veluksessa olevaa tahoa tai josta vuokranantaja on joutunut suorittamaan korvausta
kolmannelle.

10. Vuokrasopimuk-
sen siirtdminen ja
sen lakkaaminen:

10.1. Siirto-oikeus ja
alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdé vuokraoikeutta toiselle, eikd mydskaan luovuttaa
vuokra-aluetta tai osaakaan siita toisen hallintaan ilman vuokranantajan kirjallista
suostumusta. Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokra-alueen tai sen osan edelleen vuok-
raukseen ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta.




10.2. Vuokra-alueen
kuntoonpano

10.3. Sopimuksen pur-
kaminen

Vuokrasopimuksen lakatessa irtisanomisen tai vuokrakauden paattymisen johdosta
taikka siksi, ettd se vuokraehtojen noudattamatta jattdmisen vuoksi puretaan, vuokra-
lainen on velvollinen lakkaamispéivaédn mennessa, ellei toisin sovita, poistamaan kus-
tannuksellaan kaiken omaisuutensa alueelta, viemaan pois vuokra-alueella olevat ra-
kennukset, rakenteet ja laitteet sekd panemaan alueen kuntoon.

Ennen vuokra-alueen luovuttamista maanomistajalle, vuokralainen ja vuokranantaja
katselmoivat yhdessé alueen. Vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen vuok-
ranantajan hyvaksymassa kunnossa vuokranantajan hallintaan. Jos on aihetta epailla
maaperan tai pohjaveden pilaantumista vuokralaisen toiminnan johdosta, on vuokra-
lainen velvollinen selvittdaméaéan alueen pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen

Jollei rakennuksia, rakennelmia ja laitteita ole poistettu kolmen (3) kuukauden kulu-
essa vuokrasopimuksen lakkaamisesta, on vuokranantaja oikeutettu teettaméan em.
ty6t vuokralaisen kustannuksella. Vuokranantajalla on poistettavan omaisuuden osalta
oikeus valintansa mukaan joko havittdd omaisuus tai myyda se sopivaksi katsomal-
laan tavalla, vuokralaisen kustannuksella.

Mikali vuokralainen laiminly0 tarvittavat ymparisttekniset maapera- / pohjavesitutki-
mukset, on vuokranantajalla oikeus teetattaa myods nama toimenpiteet vuokralaisen
kustannuksella.

Vuokranantaja ei ole velvollinen lunastamaan tai korvaamaan alueella sijaitsevia ra-
kennuksia, rakenteita tai kasvillisuutta vuokrasopimuksen lakatessa. Vuokranantaja ei
korvaa vuokralaiselle alueella suoritetuista tdista tai alueen kuntoonpanosta aiheutu-
neita kustannuksia.

Sen lisdksi mitd maanvuokralain 1 luvussa on sdadetty purkuperusteista, vuokranan-
tajalla on oikeus ilman eri kehotusta purkaa sopimus, jos (A) vuokralainen harjoittaa
vuokra-alueella toimintaa ilman etta silla on toiminnan edellyttamét viranomaisluvat tai
jos (B) vuokranantaja on vuokralaisen laiminlydtyd kohdassa 6 sanotut velvoitteensa
toteuttanut toimenpiteet vuokralaisen lukuun tai jos (C) vuokralainen jatkaa kulkemista
vuokra-alueelle rautatien ylittden vuokranantajan kiellosta huolimatta.

Sen lisaksi mitda maanvuokralain 1 luvussa on saadetty purkuperusteista, vuokranan-
tajalla on oikeus ilman eri kehotusta purkaa sopimus, jos (A) vuokralainen harjoittaa
vuokra-alueella toimintaa ilman ettéa silla on toiminnan edellyttamat viranomaisluvat tai
jos (B) maanomistaja tai vuokranantaja on vuokralaisen laiminlyétya kohdassa 6.1 sa-
notut velvoitteensa toteuttanut toimenpiteet vuokralaisen lukuun tai jos (C) vuokralai-
nen jatkaa kulkemista vuokra-alueelle rautatien ylittden maanomistajan tai vuokranan-
tajan kiellosta huolimatta. (D) Mikéli vuokralainen vaarantaa toiminnallaan rautatielii-
kenteen turvallisuutta, niin vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus.

Vuokralaisella ei ole oikeutta vaatia vuokranantajalta korvausta vuokrasopimuksen
purkamisesta vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista ja haitoista.

11. Muut

sopimusehdot:

Vuokralainen sallii Vaylaviraston edustajien seka radan kunnossapidon henkilokunnan
kulkea alueensa lapi, kunnossapidon tyétehtavien nain vaatiessa.

Vuokra-alueella oleva puusto on vuokranantajan omistuksessa. Vuokranantajalla on
oikeus poistaa rataturvallisuutta vaarantavat korkeat puut vuokra-alueelta. Mahdolli-
suuksien mukaan osa puista voidaan katkaista turvalliselta korkeudelta. Vuokralaisella
on oikeus istuttaa kaadettujen puiden tilalle matalakasvuisia havupuita ja pensaita,
maisemasuojaksi pihan ja rautatien valiin.

Muutoin noudatetaan maanvuokralain (258/1966) 1, 5, 6 ja 7 luvun saannoksia.




12. Riitaisuudet:

Tasta sopimuksesta johtuvat riitaisuudet kasitellaan Helsingin karajaoikeudessa.

13. Liitteet

1. Selonteko vuokra-alueen maaperan ja pohjaveden tilasta (YSL 139 §).
2. Valokuvia sopimusalueelta (alueella sijaitsevat rakennukset ja laitteet).

3. Kartta sopimusalueesta.

14. Allekirjoitukset:

Téata sopimusta on laadittu kaksi (2) samasanaista kappaletta, yksi (1) kummallekin
osapuolelle.

Vaylavirasto
Tama asiakirja on séhkgisesti allekirjoitettu.

Asian on esitellyt maankayton asiantuntija Henrik Turja ja ratkaissut Kiinteistoyksikon
paallikkd Antti Castrén.

Kouvolan kaupunki

Tama asiakirja on sahkdisesti allekirjoitettu.
Sopimuksen on allekirjoittanut Tekninen johtaja Hannu Tylli.




LIITE 1: SELONTEKO VUOKRA-ALUEEN MAAPERAN JA POHJAVEDEN
TILASTA (YSL 139 §)

1 Vuokra-alueen pohjavesiolosuhteet

Vuokra-alue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella eikéa ole vedenhankinnan kan-
nalta tarke&a aluetta.

2 Vuokra-alueen toimintahistoria

Vuokra-alue on voimassa olevan asemakaavan mukaista rautatiealuetta.
Vuokra-alue on rautatien vierialuetta. Vuokrattava alue on entista viljelysmaata.

3 Vuokra-alueella olevat pilaantumisriskia aiheuttavat jatteet ja aineet

Vuokra-alueella ei tiedeta olevan pilaantumisriskia aiheuttavia materiaaleja tai lait-
teita.

Maaperan pilaantumista ei ole tutkittu.

4 Vuokra-alueella todettu maaperan pilaantuminen
Alueen toimintahistoriasta johtuen, maaperdan ei tiedeta joutuneen haitta-aineita

Kouvolan kaupunki ei ole vuokra-alueen rakentamisen aikana saattanut Vayla-
viraston tietoon, etta vuokra-alueella olisi viitteita maaperan pilaantumisesta.

Maaperén pilaantumista ei ole tutkittu.



LIITE 2: VALOKUVIA SOPIMUSALUEELTA

2.6.2018




Mittakaava 1:5000
Paivamaara 24.01.2022

100 m
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Suostumus vuokra-alueen edelleen vuokraukseen

Osapuolet

Véaylavirasto Kouvolan kaupunki
(y-tunnus 1010547-1) (y-tunnus 0161075-9)
PL 33 Torikatu 10,

00521 HELSINKT 45100 Kouvola

Vuokra-alueen edelleenvuokraus

Vaylavirasto ja Kouvolan kaupunki ovat neuvotelleet pinta-alaltaan noin 16900m2
alueen vuokraamisesta Vaylaviraston hallinnoimasta kiinteistosta 286-871-5-9 1601
rataosalla Lahti - Kouvola, Kouvolan liikennepaikka. Sopimuksessa tulee olemaan
edelleenvuokraus kielletty ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta. Kaupungin
tarkoituksena on vuokrata alue eteenpdin Railgate Finland Oy:lle (3193538-6) liitteen
mukaisen vuokrasopimuksen ehdoilla.

Suostumus ja ehdot

Vaylavirasto suostuu edella mainitun alueen edelleenvuokraukseen liitteen mukaisen
vuokrasopimuksen ehdoilla Railgate Finland Oy:lle silla edellytykselld, etta Vaylaviraston
ja Kouvolan kaupungin valinen vuokrasopimus alueesta allekirjoitetaan ja tulee voimaan.

Kaupungin tulee yhden (1) kuukauden kuluessa ilmoittaa Vaylavirastolle
edelleenvuokrasopimuksen allekirjoituksesta ja toimittaa jaljennds vuokrasopimuksesta
Vaylavirastoon.

Vaylavirasto

Tamd asiakirja on sédhkoisesti allekirjoitettu.

Vaylavirasto

PL 33, 00521 Helsinki Puhelin 0295 34 3000 etunimi.sukunimi@vayla.fi

Opastinsilta 12 A, 00520 Helsinki Faksi 0295 34 3700 kirjaamo@vayla.fi
www.vayla.fi
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Asian on esitellyt Maanké&yton asiantuntija Henrik Turja ja ratkaissut Yksikonpdallikkd
Antti Castrén.

Kartta RRT-laiturialue
Railgate Finland Oy:n ja Kouvolan kaupungin valinen vuokrasopimus
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Tama asiakirja on allekirjoitettu Vaylaviraston sahkoisen allekirjoituksen palvel ussa.
Voit varmistaa Adobe Acrobatilla séhkoisen allekirjoituksen eheyden.
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MAANVUOKRASOPIMUS Liite 5

1 JOHDANTO
1.1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Kouvolan kaupunki, 0161075-9 "Vuokranantaja”
Torikatu 10, 45100 Kouvola
Lainvoimainen teknisen lautakunnan paatos 25.1.2022 § XX

Vuokralainen: Railgate Finland Oy, 3193538-6 "Vuokralainen”
Paraatikentta 4, 45100 Kouvola

1.2 Vuokra-alue
Oheiseen liitekarttaan rajattu alue lunastusyksikosta Kouvolan liikenne-
paikka - Utin liikkennepaikka rataosaa 1601 (286-871-5-9)

Alueen pinta-ala on noin 16.900 m2.

Vuokra-alue on rakentamaton ja sijaitsee asemakaavan mukaisella rau-
tatiealueella (LR).

Vuokralainen on oikeutettu kayttamaan aluetta junien lastaus- ja purku-
alueena seka muihin logistiikkatarkoituksiin.

Todetaan, ettad alueen omistaa Suomen valtio, ja ettd Kouvolan kaupunki
on vuokrannut alueen hallintaansa ajalle 1.11.2022 — 31.12.2042. Maan-
omistaja on antanut suostumuksensa alueen alivuokraukseen.

2 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Toiminnan maarittely
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun
tarkoittamalla tavalla logistiikka-alueeksi.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on kaikki toi-
minnassaan tarvittavat viranomaisluvat ja ettd se noudattaa toimintaansa
liittyvia lainsdadanndn ja viranomaisten mahdollisesti asettamia vaati-
muksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpi-
teilld aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

2.2 Vuokra-alueella oleva omaisuus
Vuokra-alueella olevat valmiit ja keskeneraiset laitteet ja jarjestelmat, joi-
den investointeihin on saatu EU-avustuksia, jaavat kaupungin omistuk-
seen, mutta luovutetaan erikseen sovittavien ehtojen mukaisesti vuokra-
laisen kayttoon ja hallintaan.



Vuokralaisen alueella suorittamat asfaltoinnit katsotaan vuokralaisen
omaisuudeksi, ja ne rinnastetaan vuokraa maaritettdessa tdman sopi-
muksen 4.1. kohdassa mainittuihin muihin alueisiin.

Vuokralainen saa rakentaa vuokra-alueelle / sijoittaa alueelle toiminnas-
saan tarvittavia rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Vuokralainen on
velvollinen alueelle rakennettavien rakennusten, rakenteiden ja laitteiden
suhteen noudattamaan niistd voimassa olevia yleisia maarayksia seka
hankkimaan viranomaisilta tarvittavat rakennus- ym. luvat.

Ennen rakennus- ja toimenpidelupien hakemista vuokralainen on velvol-
linen hankkimaan suunnitelmille vuokranantajan ja maanomistajan (Vay-
lavirasto) hyvaksynnan. Alue on rautatien suoja-aluetta. Suunnittelussa
ja rakentamisessa tulee ottaa huomioon radanpidon tuomat rajoitteet ra-
kentamiseen. Vuokralaisen tulee luotettavasti selvittda vuokra-alueella
sijaitsevien johtojen ja kaapeleiden sijainti (erityisesti radanpitoon liitty-
vat) ennen kuin hakee suunnitelmille vuokranantajan ja maanomistajan
hyvaksyntaa. Rakentamisessa on noudatettava vuokranantajan antamia
ohjeita ja maarayksia.

Vuokranantaja ja maanomistaja eivat vastaa mistaan rakentamisen ai-
heuttamista tai siihen liittyvista kustannuksista. Nain ollen, jos rakenta-
minen edellyttdd maaperan puhdistamista tai vastaavaa, vastaa naista
puhdistamiskustannuksista vuokralainen (katso myds kohta 2.6 Ymparis-
tonsuojelu).

2.3 Kunnossapito

Vuokralainen on velvollinen pitamaan vuokra-alueen, silla sijaitsevat
vuokralaisen omistamat, laitteet ja rakenteet kunnossa, seka huolehti-
maan niiden siisteydesta ja turvallisuudesta. Vuokranantaja vastaa omis-
tamiensa laitteiden ja rakenteiden kunnossapidosta. Vuokralainen on
velvollinen kustannuksellaan pitamaan kunnossa vuokra-alueella olevat
ja alueelle johtavat tiet ja littymat. Samoin vuokralainen vastaa kustan-
nuksellaan vuokra-alueelle tulevien, vuokralaisen omistamien vesi-, jate-
vesi-, sahko- ja tietoliikennejohtojen yms. (ns. talojohtojen) ja niihin liitty-
vien laitteiden kunnossapidosta. Vuokralaisella on vuokra-alueen valvon-
tavelvollisuus.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueella niista velvoitteista ja maarayksista,
joita maankayttd- ja rakennus-, palo-, ymparistonsuojelu-, jate- ja muissa
vastaavissa saadoksissa, seka kaavoituksessa on asetettu kiinteiston
omistajalle tai haltijalle. Vuokralainen vastaa mm. kadun ja eraiden yleis-
ten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetun lain (669/1978) mu-
kaan kiinteistdon omistajalle kuuluvista velvollisuuksista.

Vuokralaisen on noudatettava vuokranantajan antamia alueen jarjestysta
ja siisteytta koskevia maarayksia.

Vuokralaisella on oikeus suorittaa kustannuksellaan vuokrakohteessa
haluamiaan perusparannusta pienempia korjaustéitd vuokranantajan oh-



jeita ja maarayksia noudattaen. Vuokralainen ei saa ilman vuokrananta-
jan ja maanomistajan erillisia kirjallisia suostumuksia tehda perusparan-
nus-, peruskorjaus- tai muita laajuudeltaan tai vaikutuksiltaan vastaavia
toimenpiteita.

Vuokralaisella ei ilman erillistd sopimusta ole oikeutta saada vuokranan-
tajalta korvausta eika hyvitysta vuokra-alueelle tekemistaan parannuksis-
ta tai kunnostustdista, silloinkaan jos viranomaiset naita toita edellyttavat,
eikd mahdollisesta toiminnan keskeytymisesta aiheutuvista kustannuk-
sista.

Vuokralainen ei saa toiminnallaan eikd mahdollisilla rakentamistoimenpi-
teilla aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa. II-
man vuokranantajan ja maanomistajan erikseen antamaa lupaa alueelta
ei saa ottaa eika sinne tuoda kivia, maata tms. eika suorittaa leikkaus- tai
pengerrystoita, tukkia tai muuttaa ojia, vahingoittaa tai kaataa siella kas-
vavia puita tai yleensa ryhtya sellaisiin toihin, joiden tarkoituksena on tai
jotka johtavat alueen muuttumiseen. Tasta huolimatta vuokralaisella on
oikeus tehda kohdassa 8 mahdollisesti ilmoitettujen rakentamistoimenpi-
teiden edellyttamat tyot.

2.4 Viranomaismaaraykset
Vuokra-alueella radan laheisyydessa on noudatettava Liikenneviraston /
Vaylaviraston asettamia voimassa olevia radanpidon turvallisuusohjeita
(Radanpidon turvallisuusohjeet, Liikenneviraston ohjeita 6/2015 tai tuo-
reempi versio), ellei tdstd ehdosta poikkeamisesta ole sovittu tdman so-
pimuksen osapuolten valilla erillisella sopimuksella.

Vuokralaisen tulee noudattaa toimintaansa liittyvia lainsaadannon ja vi-
ranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja maarayksia. Mikali
toiminta vuokra-alueella voi edellyttaa viranomaisen hyvaksyntaa tai lu-
paa tulee vuokralaisen selvittda tama ja tehda/hakea kaikki tarvittavat il-
moitukset/luvat.

2.5 Ymparistonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus
Vuokranantaja ilmoittaa, etta sen kaytettavissa olevien tietojen perusteel-
la vuokra-alueella ei ole jatteita tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maa-
peran tai pohjaveden pilaantumista.

2.6 Ymparistonsuojelu
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-alue tai sen
ymparistd ei vuokralaisen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu tai ros-
kaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siitd on kuitenkin vuokra-aikana ym-
paristonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantu-
nut, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan alueen puhdistamisesta si-
ten kuin lain 14 luvussa saadetaan.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettei vuokralaisen toimin-
nan seurauksena vuokra-alueen maaperaan ja/tai pohjaveteen joudu
haitta-aineita. Mikali vuokra-alueen maaperaan kuitenkin joutuu haitta-



aineita vuokra-aikana, vastaa vuokralainen maaperan/pohjaveden tilan
tutkimisesta sekd maaperassa olevien haitta-aineiden puhdistamisesta.
Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan maaperaan joutuneista haitta-
aineista viipymattd vuokranantajalle ja maanomistajalle. Puhdistustasoa
maariteltdessa lahtokohtana on, etta aluetta voidaan kayttda vuokraso-
pimuksessa osoitettuun kayttdtarkoitukseen, mutta myds muut seikat,
kuten puhdistettavalle alueelle mahdollisesti jaavat kayttorajoitukset ja
niistd aiheutuvat lisdkustannukset otetaan huomioon puhdistustasoa
maarittaessa.

Mikali vuokralainen laiminlyo tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokran-
antajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria
toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

Haitta-ainespitoisen maa-aineksen puhdistus rakennushankkeen
yhteydessa

Mikali haitta-ainespitoista maata kaivetaan vain vuokralaisen rakennus-
hankkeen johdosta, vastaa vuokralainen tdman maa-aineksen poistosta
ja asiallisesta kasittelysta, vaikka haitta-aineet olisivat joutuneet maape-
raan ennen vuokrasopimuksen alkua. Rautatiealueelle rakennettaessa
vuokralainen vastaa rakennushankkeeseen ryhtyvana kaikista raken-
nushankkeen edellyttamista kustannuksista, sisaltden myds kaivutdihin
liittyen mahdollista haitta-ainespitoisesta maa-ainesjatteesta aiheutuvista
lisdkustannuksista. Kysymys on siis rakennushankkeen kustannuksista.

Todetaan, ettd maanomistaja vastaa muuten alueen maaperan tarvitta-
vasta puhdistamisesta, mikali maaperaan tai pohjaveteen on joutunut
haitta-aineita ennen vuokrasopimuksen alkua. Talldinkin puhdistustasoa
maariteltdessa lahtokohtana on, etta aluetta voidaan kayttda vuokraso-
pimuksessa osoitettuun kayttétarkoitukseen. Maanomistajalla ei ole vel-
vollisuutta puhdistaa maaperaa enempaa kuin mitad vuokrasopimuksen
mukainen kayttotarkoitus vaatii. Esimerkiksi pilaantunut maa-aines voi-
daan harkinnan varaisesti jattda koskemattomana maaperaan.

2.7 Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-
aluetta tai sen osaa kolmannelle.

2.8 Katselmukset

Vuokranantajalla ja maanomistajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella
katselmuksia sen selvittamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat
rakennukset sopimuksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko taman
sopimuksen maarayksia myods muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa
ennalta vuokralaiselle. Jos katselmus on aiheuttanut muistutuksia, on
puutteellisuudet korjattava Kaupungin tai maanomistajan maaraamassa
kohtuullisessa ajassa.

Mikali vuokralainen laiminlyd kunnossapitoon tai ymparistéon liittyvat
velvoitteensa, on vuokranantajalla tai maanomistajalla oikeus toteuttaa
toimenpiteet vuokralaisen lukuun ja peria toimenpiteesta aiheutuneet



kustannukset vuokralaiselta. Vuokralaisen katsotaan laiminlydneen em.
velvoitteensa ainakin silloin, kun vuokralainen on laiminlyényt noudattaa
ymparisto- tai muun viranomaisen kehotusta taman asettamassa maara-
ajassa.

Vuokranantajalla tai maanomistajalla on oikeus toteuttaa ympariston
kunnossapitoon ja puhtaanapitoon liittyvat toimet vuokralaisen kustan-
nuksella myos vuokra-alueen ulkopuolella, mikali vuokralainen on laajen-
tanut toimintaansa vuokra-alueen ulkopuolelle, eikad ole korjannut tilan-
netta kuukauden kuluessa kirjallisesta huomautuksesta.

2.9 Johtojen ym. sijoittaminen

Vuokralainen sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa palve-
levien tarpeellisten MRL 161 §:ssa tarkoitettujen johtojen ja niihin liitty-
vien laitteiden, rakennelmien ja laitosten sijoittamisen vuokra-alueelle
sekd MRL 163 §:ssa tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden,
merkkien ja muiden laitteiden sijoittamisen tai kiinnittdmisen rakennuk-
seen tai vuokra-alueelle. Tassa tarkoitetuista toimenpiteista vuokralaisel-
le aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko korvataan erikseen tehtavan
sopimuksen mukaisesti. Maanomistajalla on oikeus rakentaa vuokra-
alueelle vesi-, jatevesi-, sahko- ja tietoliikennejohtoja yms. seka naihin
liittyvia laitteita.

Seka edella mainittujen ettd muiden johtojen, kaapeleiden, laitteiden
yms. sijoittamiseen vuokra-alueelle (rata-aluetta) tulee sopia ratalain 36
§ mukaisella sopimuksella Vaylaviraston kanssa. Hakemukseen on liitet-
tava piirros johtojen kulusta rautatiealueella. Maanomistajalla on oikeus
peria erillinen maksu sijoitusluvasta, kulloinkin voimassa olevan kayttdoi-
keushinnaston mukaisesti.

Vuokralainen on velvollinen vastaamaan niista kuluista, jotka maanomis-
tajalle tai muille aiheutuvat vuokra-alueen kayton ehka vaatimasta vesi-,
jatevesi-, sahko- ja tietoliikennejohtojen siirtamisesta tai niiden rakenteen
muuttamisesta.

2.10 Luovutusvelvollisuus
Jos kaupungin vuokraoikeus taman sopimuksen kohteeseen paattyy en-
nen tdman sopimuksen mukaisen vuokra-ajan paattymista, vuokralainen
on velvollinen luovuttamaan alueen samalla aikataululla.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erik-
seen tehtavalla sopimuksella.

3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika
Vuokra-aika alkaa 1.11.2022 ja paattyy 31.12.2042.



4 MAKSUT

4.1 Vuokra
Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa (perusvuokra)
2,50 euroa neliometriltda eli 42.250 €/v. Vuotuinen vuokra maksetaan
enintaan 12 tasasuuruisessa erassa kaupungin laskutuksen mukaan.

4.2 Indeksiehto
Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen
elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suu-
ruus ilmenee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tar-
kistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, pe-
rusvuokraa korotetaan tai alennetaan vastaavasti.

Vuosivuokra tarkistetaan kunkin kalenterivuoden alusta lukien seuraa-
vasti:

Perusindeksind on vuoden 2021 syyskuun indeksiluku, joka on 2009.
Tarkistusindeksi on tarkistusajankohtaa edeltavan joulukuun indeksiluku.
Tarkistettu vuosivuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusin-
deksilla ja kerrotaan perusvuokralla.

5 TOIMENPITEET VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA

5.1 Omaisuuden poistaminen vuokra-alueelta

Jos vuokranantaja on viimeistaan 6 kuukautta ennen alkuperaisen vuok-
ra-ajan paattymista ilmoittanut vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-
ajan pidentamiseen vahintaan 10 vuodeksi entisin ehdoin, tai tekemaan
uuden vuokrasopimuksen alkamaan edellisen sopimuskauden paattymi-
sesta lukien oleellisesti entisin ehdoin tai sellaisesta vuokramaksusta, jo-
ka ei ylitd vuokra-alueen kaypaa vuokraa uudelleen vuokraamisen ajan-
kohtana, mutta vuokralainen ei ole vuokranantajan asettamassa maara-
ajassa hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja voi katsoa vuokrasopimuk-
sen paattyneeksi.

Vuokrasopimuksen lakatessa irtisanomisen tai vuokrakauden paattymi-
sen johdosta taikka siksi, ettd se vuokraehtojen noudattamatta jattami-
sen vuoksi puretaan, vuokralainen on velvollinen lakkaamispaivaan
mennessa, ellei toisin sovita, poistamaan kustannuksellaan kaiken omai-
suutensa alueelta, viemaan pois vuokra-alueella olevat rakennukset, ra-
kenteet ja laitteet sekd panemaan alueen kuntoon.

Ennen vuokra-alueen luovuttamista maanomistajalle, vuokralainen ja
vuokranantaja katselmoivat yhdessa alueen. Vuokralainen on velvollinen
luovuttamaan alueen vuokranantajan hyvaksymassa kunnossa vuokran-
antajan hallintaan. Jos on aihetta epailla maaperan tai pohjaveden pi-



laantumista vuokralaisen toiminnan johdosta, on vuokralainen velvollinen
selvittdmaan alueen pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen.

Jollei rakennuksia, rakennelmia ja laitteita ole poistettu kolmen (3) kuu-
kauden kuluessa vuokrasopimuksen lakkaamisesta, ovat vuokranantaja
ja maanomistaja oikeutetut teettamaan em. ty6t vuokralaisen kustannuk-
sella. Vuokranantajalla ja maanomistajalla on poistettavan omaisuuden
osalta oikeus valintansa mukaan joko havittda omaisuus tai myyda se
sopivaksi katsomallaan tavalla, vuokralaisen kustannuksella.

Mikali vuokralainen laiminlyd tarvittavat ymparistotekniset maapera- /
pohjavesitutkimukset, on vuokranantajalla ja maanomistajalla oikeus tee-
tattda myos nama toimenpiteet vuokralaisen kustannuksella.

Vuokranantaja ja maanomistaja eivat ole velvollisia lunastamaan tai kor-
vaamaan alueella sijaitsevia rakennuksia, rakenteita tai kasvillisuutta
vuokrasopimuksen lakatessa. Vuokranantaja tai maanomistaja eivat kor-
vaa vuokralaiselle alueella suoritetuista toista tai alueen kuntoonpanosta
aiheutuneita kustannuksia.

5.2 Uudelleenvuokrauksen vaikutus alueen siistimisvelvoitteeseen
Mikali asianosaiset sopivat kohdassa 3.1 tarkoitetun vuokra-ajan piden-
tamisesta tai vuokra-alue annetaan vuokrakauden paattyessa valittomas-
ti uudelleen vuokralle entiselle vuokralaiselle, vuokralaisen kohdassa 5.1
tarkoitettu velvollisuus siirtyy uuden vuokrakauden loppuun.

5.3 Vuokra-alueelle jaava omaisuus
Mikali edelld kohdassa 5.1 tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole
kaupungin vaatimuksesta huolimatta poistettu alueelta 6 kuukauden ku-
luessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus
myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue
myynnista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa lahin-
na vain julkisen huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset,
vuokranantajalla on oikeus menetella omaisuuden suhteen parhaaksi
katsomallaan tavalla.

Mikali kaupunki ei ole vaatinut vuokralaisen omaisuuden poistamista
vuokra-alueelta, kaupunki on velvollinen lunastamaan alueelle jaavan
omaisuuden maanvuokralaissa maaratylla tavalla.

6 MUUT SOPIMUSEHDOT

6.1 Vahinkotapahtuma
Vuokranantaja ja Maanomistaja eivat vastaa mistaan vahingosta, mika

tulipalon, rautatien tai siihen liittyvien laitteiden kayton, varkauden tai
minka& muun syyn takia tahansa ehka aiheutuu rakennuksille, koneille tai



laitteille tai vuokra-alueella olevalle muulle omaisuudelle tai vuokralaisen
toiminnalle.

Mikali vuokralaisen vuokra-alueella tapahtuvat tyot keskeytyvat tai pe-
ruuntuvat maaperan pilaantumisen tai muun syyn vuoksi, Vuokranantaja
ja Maanomistaja ei korvaa vuokralaiselle jo kertyneita rakentamisesta tai
viivastymisesta johtuvia lisakuluja.

Vuokranantaja ja Maanomistaja eivat ole korvausvelvollisia mistaan kaa-
vallisista tai muistakaan alueen kayttédn tai rakentamiseen kohdistuvista
rajoituksista, joita alueeseen saattaa lainsaadannon, kunnallisten tai
muiden viranomaismaaraysten perusteella kohdistua.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokra-alueen vuokraehtojen
vastaisesta tai muusta kayttamisesta aiheutuneen vahingon, joka kohtaa
maanomistajaa, vuokranantajaa tai niiden palveluksessa olevaa tahoa tai
josta maanomistaja tai vuokranantaja on joutunut suorittamaan korvaus-
ta kolmannelle.

6.2 Radan kunnossapito
Vuokralainen sallii radan kunnossapidon henkilokunnan kulkea alueensa
lapi, kunnossapidon tyétehtavien nain vaatiessa.

6.3 Vuokraoikeuden siirto
Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtda vuokraoikeutta kolmannelle ilman
Kaupungin ja maanomistajan suostumusta.

6.4 Viivastyskorko
Mikali vuokran tai muun tadhan sopimukseen perustuvan maksun suorit-
taminen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/66)
4 §:n mukainen viivastyskorko erapaivasta lukien.

6.5 Sopimuksen purkaminen
Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus maanvuokralain (258/66) 21
§:ssa mainituilla perusteilla.

Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus. Sopimuksen purkaminen on
toimitettava maanvuokralaissa saadetylla tavalla. Vuokralaisen omaisuu-
den ja alueen siistimisen suhteen menetellaan talldin, kuten edella lu-
vussa 5. on maaratty.

Sen lisaksi mitd maanvuokralain 1 luvussa on saadetty purkuperusteista,
vuokranantajalla on oikeus ilman eri kehotusta purkaa sopimus, jos (A)
vuokralainen harjoittaa vuokra-alueella toimintaa ilman etta silla on toi-
minnan edellyttamat viranomaisluvat tai jos (B) maanomistaja tai vuok-
ranantaja on vuokralaisen laiminlyotya kohdassa 6.1 sanotut velvoitteen-
sa toteuttanut toimenpiteet vuokralaisen lukuun tai jos (C) vuokralainen
jatkaa kulkemista vuokra-alueelle rautatien ylittden maanomistajan tai
vuokranantajan kiellosta huolimatta. (D) Mikali vuokralainen vaarantaa



toiminnallaan rautatieliikenteen turvallisuutta, niin vuokranantajalla on oi-
keus purkaa vuokrasopimus.

Vuokralaisella ei ole oikeutta vaatia vuokranantajalta korvausta vuokra-
sopimuksen purkamisesta vuokralaiselle mahdollisesti aiheutuvista va-
hingoista ja haitoista.

6.6 Sopimuksen soveltaminen ja erimielisyyksien selvittaminen
Jollei tassa sopimuksessa ole toisin maaratty, noudatetaan vuokrasuh-
teessa 29.4.1966 annetun maanvuokralain (258/66) 5 luvun saannoksia.

Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan Hel-
singin karajaoikeudessa.

6.7 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan heti.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltdista kappaletta, yksi
kummallekin sopijapuolelle.

ALLEKIRJOITTAMINEN

Kouvolassa, XX. paivana helmikuuta 2022

KOUVOLAN KAUPUNKI RAILGATE FINLAND OY
Hannu Tylli Kimmo Niemi
Tekninen johtaja Toimitusjohtaja
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