MAANVUOKRASOPIMUS

Tata maanvuokrasopimusta koskeva Raahen kaupunginvaltuuston paatés XX.XX.2026 §XX on
lainvoimainen.

JOHDANTO
Raahen kaupunki (jaliempana "Vuokranantaja”) ja Hiekkapojat Oy nykyisin Fescon
Oy (jaliempana "Vuokralainen”) ovat allekirjoittaneet 17.9.2013 maanvuokrasopi-
muksen kiinteistosta 678-37-3702-2 (kiinteiston pinta-ala 29895 m?).

Vuokra-alueen ulottuvuus ja korttelin sisaltdé muuttuivat 1ta-Kalkan teollisuusalueen
asemakaavan muutoksessa Akm 253, jolla kumotaan kaupunginvaltuuston
27.5.2013 §60 hyvaksyma asemakaava Akm 221 korttelin 3702 osalta. Kaupungin-
valtuuston asemakaavaa koskeva hyvaksymispaatods 27.4.2026 §33 on lainvoimai-
nen.

Kaavanmuutoksen johdosta myds vuokrauksen kohteena oleva kiinteistd 678-37-
3702-2 on lakannut ja siita on muodostettu 5.8.2026 asemakaavan mukainen uusi
kiinteistd 678-37-3702-5.

Talla maanvuokrasopimuksella korvataan aikaisemmin Hiekkapojat Oy:n nyk. Fes-
con Oy:n kanssa 17.9.2013 tehty maanvuokrasopimus. Edella mainittu maanvuokra-
sopimus lakkaa, kun uusi maanvuokrasopimus astuu voimaan vuokra-ajan alkamis-
paivasta lukien. Vuokralaisen on haettava lakkaavan maanvuokrasopimuksen ja nii-
hin kohdistuvien kiinnitysten kuolettamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.

1. SOPIJAPUOLET

1.1 Sopijapuolet Vuokranantaja: Raahen kaupunki, Y-tunnus 1791817-6
PL 62, 92101 Raahe

Vuokralainen: Fescon Oy, Y-tunnus 0560006-4
Kalkankatu 6, 92150 RAAHE

1.2 Vuokra-alue Raahen kaupungin Tokolan kaupunginosassa nro 37 Ita-Kalkan teollisuusalu-
een T-korttelissa 3702 tontti numero 5. Kiinteistétunnus 678-37-3702-5.

Vuokra-alueen pinta-ala on 38382 m? ja se kasittda koko asemakaavan muu-
toksen Akm 253 mukaisen tontin 5 korttelissa 3702. Vuokra-alue on esitetty
liitteena olevassa kartassa. Vuokralainen vastaa kiinteistdétoimituksen kustan-
nuksista.

2. VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Kayttotarkoitus
Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tar-
koittamalla tavalla rakennusteollisuuden raaka-aineiden tuotantoa ja varasto-
rakennuksia varten siten kuin asemakaavassa on maaratty. Alueella on yh-
teensa noin 2 109 k-m? Vuokralaisen omistamia tuotanto- ja varastorakennuk-
sia ennestaan.

Vuokralainen saa suunnitella, rakentaa, sijoittaa, kayttaa ja yllapitaa vuokra-
alueella asemakaavan mahdollistamaa tuotantolaitosta seka kaikkia muita lai-
toksen toimintaa varten tarpeellisia rakennelmia, laitteita, laitoksia, kaapeleita,
johtoja ja teitd mukaan lukien varastointi seka tilapaisia 1gjitysalueita.



Vuokra-aluetta ei saa kayttaa asemakaavan vastaiseen tai muuhun tarkoituk-
seen kuin tassa sopimuksessa on sovittu.

Vuokralainen on velvollinen hankkimaan tuotantolaitoksen lisarakentamisen
ja siihen liittyvien toimintojen edellyttamat ymparistdluvat ja muut lainsaadan-
non edellyttdamat luvat. Vuokralaisella on taman sopimuksen perusteella oi-
keus hakea toiminnan edellyttamat viranomaisluvat ja vuokranantaja on vel-
vollinen myoétavaikuttamaan lupahakemusten valmisteluun ja antamaan
vuokra-alueen maanomistajana suostumuksensa mainittuihin lupahakemuk-
siin.

2.2 Rakennuksen vahingoittuminen ja jalleenrakentaminen

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus tuhoutuu vahin-
kotapahtuman seurauksena kokonaan tai siind maarin, ettei rakennusta ole
tarkoituksenmukaista korjata, vuokralainen on velvollinen huolehtimaan
vuokra-alueen kayttotarkoituksen mukaisen toiminnan jatkumisesta rakenta-
malla vuokra-alueelle tuhoutuneen rakennuksen tilalle toiminnan kannalta tar-
koituksenmukaiset tilat.

Uudisrakentamisen toteutustapa, rakennusten maara, kayttétarkoitus ja laa-
juus voivat poiketa tuhoutuneesta rakennuksesta, mikali tama on vuokra-alu-
een kayttotarkoituksen, toiminnan jarjestamisen tai muun perustellun syyn
vuoksi tarkoituksenmukaista. Uudisrakentamisen tulee kuitenkin olla vuokra-
alueen kayttotarkoitukseen nahden asianmukaista ja tayttaa kulloinkin voi-
massa olevat rakentamista koskevat vaatimukset.

Osapuolet voivat kirjallisesti sopia myds muunlaisesta jarjestelysta.
Rakennustyd on aloitettava kohtuullisessa ajassa ja viimeistaan yhden (1)
vuoden kuluessa vahinkotapahtumasta ja saatettava loppuun viimeistaan vii-
den (5) vuoden kuluessa vahinkotapahtumasta, ellei rakentamisen aloittami-
nen tai loppuunsaattaminen edellyta viranomaislupaa, vakuutuskorvauksen
kasittelya tai muuta vuokralaisesta riippumatonta toimenpidetta, joka olennai-
sesti viivastyttaa rakentamista.

Vuokranantaja voi vuokralaisen kirjallisesta hakemuksesta pidentaa edella
tarkoitettuja maaraaikoja, mikali siihen on perusteltu syy. Vuokralaisen tulee
esittdad hakemus hyvissa ajoin ennen maaraajan paattymista.

Vuokralainen vastaa rakennuksen asianmukaisesta vakuuttamisesta silta osin
kuin vakuuttaminen on rakennuksen kayttotarkoitus ja olosuhteet huomioon
ottaen kohtuudella mahdollista. Vakuutuskorvaus kaytetaan ensisijaisesti va-
hingoittuneen rakennuksen korjaamiseen tai taman ehdon mukaisen korvaa-
van rakennuksen rakentamiseen, elleivat osapuolet kirjallisesti toisin sovi.

Jos rakennusta ei vahinkotapahtuman jalkeen voida rakentaa uudelleen vi-
ranomaismaaraysten, kaavamaaraysten tai muun vuokralaisesta riippumatto-
man oikeudellisen tai tosiasiallisen esteen vuoksi, osapuolet neuvottelevat vii-
pymatta vuokrasopimuksen jatkamisesta ja vuokra-alueen kaytosta. Vuokra-
lainen vastaa rakennuksen perustamistavasta.

2.3 Kaytto ja kunnossapito
Vuokralaisen tulee suorittaa toimintaan liittyvat maapera- ja pohjatutkimukset.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan vuokra-alueen ja silla sijaitsevien
vuokralaisen toimintaan liittyvien rakennusten kunnossapidosta, siisteydesta
ja turvallisuudesta seka noudattamaan toiminnassaan rakennus-, palo-, ter-
veys- ja ymparistdlainsdadannon maarayksia ja velvoitteita.



Vuokralainen ja Vuokranantaja eivat saa rakentamistoimenpiteilla eivatka
muillakaan toimenpiteilla aiheuttaa toisilleen tai kolmansille vahinkoa tai mer-
kittavaa haittaa.

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokrasuhteen paattyessa saada korvausta
vuokra-alueen arvoa nostaneista perusparannuksista tai muista toista.

2.4 Maaperan ja pohjaveden pilaantuminen
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokra-alue ei vuokralai-
sen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu. Mikali vuokra-alue tai osa siita on
kuitenkin vuokra-aikana jatelain tai ymparistonsuojelulain tarkoittamalla ta-
valla pilaantunut vuokralaisen toiminnasta, Vuokralainen on velvollinen huo-
lehtimaan alueen puhdistamisesta nailta osin siten kuin ymparisténsuojelu-
laissa sdadetaan. Vuokralainen on kuitenkin kaikissa tilanteissa velvollinen
puhdistamaan aiheuttamansa maaperan pilaantumisen vain ja enintdan vuok-
rasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olevan asemakaavan mukaisen
kayttotarkoituksen (teollisuuskayttd, T) mukaiseen tasoon.

Mikali Vuokralainen laiminlyd tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuokrananta-
jalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja peria toimenpi-
teesta aiheutuneet kustannukset Vuokralaiselta.

Vuokra-alueen maaperaa tai pohjavetta ei ole tutkittu taman sopimuksen uu-
simisen yhteydessa eika aikaisempien vuokrasopimusten voimassaoloaikana.

Vuokranantaja ilmoittaa kaytettavissaan olevien tietojen perusteella, ettei
8486 m?2:n suuruisella lisdalueella ole aikaisemmin harjoitettu toimintaa, jonka
perusteella olisi aihetta epailla maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali lisdalueella iimenee tarvetta maaperan puhdistamiseen, vuokralaisen
tulee viipymatta ottaa yhteytta vuokranantajaan asian edellyttamista toimenpi-
teista ja niiden kustannusvastuusta sopimiseksi.

2.5 Vastuiden jakautuminen pilaantumistilanteessa

Vuokralainen vastaa kaikesta ennen taman vuokrasopimuksen voimaantuloa
aiheutuneesta maaperan ja pohjaveden pilaantumisesta seka sen selvittami-
sesta ja puhdistamisesta ja niista aiheutuvista kustannuksista silta osin kuin
pilaantuminen koskee taman vuokrasopimuksen kohteena ennen taman sopi-
muksen voimaantuloa ollutta 29 895 m?2:n suuruista vuokra-aluetta (kiinteisto-
tunnus 678-37-3702-2), riippumatta pilaantumisen havaitsemisajankohdasta.

Kaupunki vastaa ennen taman vuokrasopimuksen voimaantuloa aiheutu-
neesta maaperan ja pohjaveden pilaantumisesta seka sen selvittamisesta ja
puhdistamisesta ja niista aiheutuvista kustannuksista silta osin kuin pilaantu-
minen koskee taman vuokrasopimuksen kohteeseen uutena alueena liitettya
8 487 m2:n suuruista lisaaluetta.

Taman vuokrasopimuksen voimaantulosta lukien Vuokralainen vastaa koko
38 382 m2:n suuruisen vuokra-alueen maaperan ja pohjaveden pilaantumi-
sesta, mikali pilaantuminen aiheutuu Vuokralaisen toiminnasta tai muusta
Vuokralaisen vastuulla olevasta seikasta, seka tallaisen pilaantumisen selvit-
tamisesta, puhdistamisesta ja kaikista niista aiheutuvista kustannuksista.
Vuokralaisen vastuu jatkuu myos vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen.

Vuokralainen on velvollinen viipymatta ilmoittamaan Kaupungille ja toimival-
taiselle viranomaiselle havaitsemastaan tai epailemastaan maaperan tai poh-
javeden pilaantumisesta seka ryhtymaan viipymatta tarpeellisiin toimenpitei-
siin pilaantumisen leviamisen estamiseksi.



Tassa pykalassa sovittu vastuunjako ei rajoita ymparistonsuojelulain
(527/2014) tai muun pakottavan lainsaadannon mukaisia velvollisuuksia eika
viranomaisen toimivaltaa.

2.6 Alivuokraus Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata vuokra-aluetta tai osaa siitd kolman-
nelle, ellei vuokranantaja anna tahan kirjallista suostumustaan.

2.7 Katselmukset Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen selvit-
tamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopimuksen mu-
kaisessa kunnossa ja noudatetaanko taman sopimuksen maarayksia myos
muutoin. Katselmuksesta tulee ilmoittaa vuokralaiselle vahintaan viikkoa en-
nen katselmusta.

2.8 Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen on velvollinen sallimaan Raahen kaupungin osoittamien
yhdyskuntaa tai kiinteistoa palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja
niiden kiinnikkeiden sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja silla sijaitseviin
rakennuksiin, silla edellytyksella, etta johdon, putken, laitteen tms. omistaja,
haltija tai rakentaja on ennen tassa tarkoitetun toimenpiteen suorittamista
tehnyt vuokralaisen kanssa sopimuksen suoranaisen haitan tai vahingon
korvaamisesta.

Edella mainitut johdot, laitteet yms. ja niiden kiinnikkeet tulee sijoittaa siten,
etta niista aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa vuokra-alueen kaytolle.
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Teiden kayttooikeus

Vuokranantajalla ja Vuokralaisella on oikeus asemakaavassa osoitettujen
katujen ja ajovaylien kayttoon.

Vuokranantaja vastaa katualueen ja korttelialuetta palvelevan tieston kunnos-
sapidosta omalta osaltaan.

3. VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika Vuokrasopimus on voimassa maaraajan. Vuokra-aika alkaa allekirjoituspaiva-
maarasta ja paattyy 31.12.2056.

3.2 Uudelleenvuokraus

Vuokralaisella on oikeus kohdassa 3.1 mainitun vuokrakauden paattyessa

saada alue valittomasti uudelleen vuokralle samaan kayttotarkoitukseen edel-

lyttaen, etta:

a) vuokralainen on tayttanyt taman sopimuksen mukaiset velvoitteensa; ja

b) alue on tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttétarkoitukseen ja

¢) vuokralainen on ilmoittanut kirjallisesti vuokranantajalle viimeistaan yhta
vuotta ennen vuokrakauden paattymista haluavansa kayttaa oikeuttaan
alueen uudelleenvuokraamiseksi.

Vuokralaisen kayttaessa oikeuttaan alueen uudelleenvuokraukseen vuok-
rasopimus on voimassa jatkamisesta sovittavin ehdoin.

4. MAKSUT

4.1 Vuokra Vuokralainen maksaa vuotuista vuokraa, joka on 0,42 euroa/m? (perus-
vuokra). Perusvuokra on 16 120 €, kuusitoistatuhattasatakaksikymmenta eu-
roa / vuosi.



4.2 Indeksiehto

Vuokra maksetaan laskua vastaan kalenterivuosittain etukateen vuokrananta-
jan osoittamalle tilille viimeistaan kesakuun 30. paivana. Vuokra tarkistetaan
vuosittain indeksin muutosta vastaavasti.

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen elin-

kustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suuruus ilme-
nee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tarkistusindeksin

luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, vuokraa korotetaan tai
alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:

Perusindeksina on vuoden 2026 heinakuun indeksiluku, joka on 2390. Tarkis-
tusindeksi on kunkin vuoden huhtikuun indeksiluku. Tarkistettu vuosivuokra
saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerrotaan perusvuok-
ralla. Tarkistus vaikuttaa tarkistusajankohtaa seuraavaan maksettavaan vuok-
raan.

5. LUNASTAMINEN

5.1 Vuokranantajan lunastusvelvollisuus

Vuokrasuhteen paatyttya vuokranantaja ei ole velvollinen lunastamaan vuok-
ralaisen omistamia vuokra-alueella sijaitsevia rakennuksia, laitteita tai laitok-
sia.

Vuokralainen on vuokrasuhteen paattyessa velvollinen viemaan pois omista-
mansa rakennukset, laitteet ja laitokset sekd muun omaisuutensa. Vuokralai-
nen on velvollinen siistimaan alueen. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokra-
lainen ei ole vuokrasuhteen paattyessa kuitenkaan velvollinen poistamaan toi-
mintaa varten myonnettyjen ymparistolupien mukaisille 13jitysaluille sijoitettuja
jatteita tai muita aineita.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta vuo-
den kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta, vuokranantajalla on oikeus
myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huutokaupalla seka siistia alue myyn-
nista saaduilla varoilla.

Mikali vuokra-alueella oleva vuokralaisen omaisuus arviolta kattaa l&ahinna
vain julkisen huutokaupan jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset, vuokran-
antajalla on oikeus menetella omaisuuden suhteen parhaaksi katsomallaan
tavalla.

6. MUUT SOPIMUSEHDOT

6.1 Vuokraoikeuden siirto

Vuokralaisella on vuokranantajaa enempaa kuulematta oikeus vapaasti siirtda
tama vuokrasopimus kolmannelle osapuolelle sopimuksen mukaisine oikeuk-
sineen ja velvoitteineen. Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta
vuokranantajalle ilmoitetaan vuokraoikeuden siirrosta viipymatta sen jalkeen,
kun vuokraoikeus on siirretty.

Vuokralaisella on maakaaren (540/1995) mukaan velvollisuus seka oikeus
vuokranantajaa enempaa kuulematta kirjauttaa tama lakkaavien vuokraoi-
keuksien korvaava muutossopimus.



6.2 Viivastyskorko

6.3 Vakuus

6.4 Lisaehdot

6.5 Osto-oikeus

Mikali vuokran tai muun tdhan sopimukseen perustuvan maksun maksaminen
viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/82) 4 §:n mukai-
nen viivastyskorko erapaivasta lukien.

Vuokran suorittamisen ja muiden vuokrasopimusehtojen tayttamisen vakuu-
deksi vuokralainen on velvollinen antamaan vuokranantajalle 50 000 €:n va-
kuuden kiinnityksena vuokraoikeuteen ja Vuokralaiselle kuuluviin vuokra-alu-
eella oleviin rakennuksiin ja laitteisiin parhaalla etusijalla tai muun Vuokranan-
tajan hyvaksyman vakuuden.

Kiinnitys haetaan vuokralaisen kustannuksella ja vuokranantaja merkitaan
sahkoisen panttikirjan haltijaksi.

Mikali vakuuden vakuusarvo ei enaa kata taman vuokrasopimuksen 4.1. koh-
dan mukaista tarkistettua vuosittaista maanvuokran maaraa, on vuokralainen
velvollinen vuokranantajan niin vaatiessa korottamaan vakuuden rahamaaraa
vuosittaista vuosivuokraa vastaavaksi.

Vuokralainen on velvollinen liittamaan rakennuksensa sahko-, vesi- ja viema-
riverkostoihin voimassa olevia liittymismaksuja vastaan.

Jos vuokralainen rikkoo taman sopimuksen ehtoja tai sen nojalla annettuja
maarayksia, on han velvollinen maksamaan vuokranantajalle vahingonkor-
vausta sopimusrikkomuksesta aiheutuneista valittdmista vahingoista.

Vuokralainen vastaa tontin rajan ja kadun ajoradan valissa olevan katualueen
kesakunnossapidosta.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan jatelakia ja sen nojalla annettuja,
kulloinkin voimassa olevia maarayksia.

Vuokra-alueella oleva puusto siirtyy vuokralaisen omistukseen. Vuokrananta-
jalla ei ole vuokra-alueella olevan puuston osalta korvausvaatimuksia.

Vuokralainen voi halutessaan ostaa vuokra-alueen kasittavan asemakaavan
mukaisen tontin ostoajankohdan kayvalla markkinahinnalla kiinteistbkaupassa
sovittavin ehdoin. Hintaperusteeksi on hankittava yhden tai kahden puolueet-
toman AKA-arvioijan arviokirja luovutushetken markkina-arvosta.

7. VUOKRA-ALUEEN MUUTTAMINEN

Toiminnanharjoittamisen merkittavissa muutoksissa osapuolet sitoutuvat neu-
vottelemaan mahdollisuudesta muuttaa vuokrasopimusta.

8. LUPIEN HAKEMINEN JA NIISTA AIHEUTUVAT MAKSUT

Kaikkien tuotantolaitoksen ja toiminnassa tarvittavien lupien hakemisesta ja
niista aiheutuvista kustannuksista vastaa Vuokralainen. Vuokranantaja sitou-
tuu myotavaikuttamaan lupien hankkimiseen ja antamaan tarvittavat suostu-
muksensa, jotta Vuokralainen saa hakea toiminnalleen tarvittavat luvat, mikali
saadetyn mukaiset edellytykset tayttyvat.

9. SOPIMUKSEN LUOTTAMUKSELLISUUS JA TIEDOTTAMINEN

Osapuolet sitoutuvat olemaan paljastamatta tdhan sopimukseen liittyvia asi-
oita tai toisistaan tietoonsa saamiaan asioita kolmannelle osapuolelle ilman
toisen lupaa. Luottamuksellisuus koskee sellaisia asioita, jotka eivat kuulu
kaupungin julkishallinnollisen informaatiovelvollisuuden piiriin.



Osapuolet sopivat keskenaan taman sopimuksen tiedottamisesta julkisuu-
teen.

10. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO, IRTISANOMINEN TAI PURKAMINEN
Tama maanvuokrasopimus tulee voimaan seka Vuokranantajaa etta Vuokra-
laista sitovaksi sen jalkeen, kun sopimus on allekirjoitettu ja kaupungin tata
sopimusta koskeva paatds on saanut lainvoiman.

Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen laiminly6 edella
kohdassa 2.2 tarkoitetun lupien hakemisen tai uudelleenrakentamisen aloitta-
misvelvollisuuden. Sopimuksen purkaminen on toimitettava kuuden kuukau-
den kuluessa siita, kun lupien hakemisen tai rakentamisen aloittamiselle ase-
tettu maaraaika on paattynyt. Vuokralaisen omaisuuden ja alueen siistimisen
suhteen menetellaan talldin kuten edella kohdassa 5.1 on maaratty.

Muutoin Vuokranantaja voi purkaa sopimuksen maanvuokralain 21 §:ssa saa-

detylla perusteella. Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus maan-
vuokralain 20 § edellytysten mukaan.

11. NOUDATETTAVA LAINSAADANTO JA ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN
Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lainsaadantoa.

Erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan ensisijaisesti neuvottelemalla sopija-
puolten kesken. Toissijaisesti erimielisyydet ratkaistaan Vuokranantajan koti-
paikan yleisessa tuomioistuimessa.

12. SOPIMUKSEN ALLEKIRJOITUS
Tata sopimusta on laadittu kaksi samansisaltdista kappaletta, yksi Vuokralai-
selle ja yksi Vuokranantajalle.

Raahessa . paivana kuuta 2026.

ALLEKIRJOITUKSET

VUOKRANANTAJA RAAHEN KAUPUNKI

VUOKRALAINEN FESCON OY







