MAANVUOKRASOPIMUKSEN MUUTOSSOPIMUS # 2

Alla mainitut osapuolet ovat tdndan tehneet keskendin seuraavan maanvuokrasopi-
muksen muutossopimuksen ("Muutossopimus”).

1 Osapuolet

Pyhajoen kunta
Kuntatie 1
86100 Pyhajoki

"Vuokranantaja”; ja

wpd Karhunnevankankaan tuulipuisto Oy (y-tunnus 2402600-2)
Keilaranta 19

02150 Espoo

"Vuokralainen”.

2 Tausta ja tarkoitus

Vuokranantaja ja Vuokralainen ovat 09.04.2014 allekirjoittaneet Karhunnevankan-
kaalle suunniteltua tuulivoimapuistoa koskevan maanvuokrasopimuksen ("Maan-
vuokrasopimus”). Kiinteistétunnus: 625-406-1-141, 625-406-19-19, 625-406-26-39.

T&lld Muutossopimuksella muutetaan Maanvuokrasopimuksen kohtia 7 ja 10.
3 Muutettava sopimusehto

Maanvuokrasopimuksen kohdassa 7. "Vuokran maara” on seuraava Maanvuokraso-
pimuksen voimassaoloa koskeva ehto:

"Liséksi maksetaan tuotantosidonnaista vuosivuokraa 1,5 % tuulivoimaloiden séhkén-
tuotannon markkina-arvosta liitteen 2 mukaisesti laskettuna. Tuulipuistoalueen tuo-
tantosidonnainen vuokra jaetaan alueen vuokranantajien kesken heiddn Tuulipuisto-
alueella omistamiensa palstojen pinta-alojen suhteessa.

Tuotannon markkina-arvo mééréytyy tuulivoimalle lakisdéteisesti maksettavan takuu-
hinnan tai pohjoismaisen sdhkopdrssin vuosikeskiarvon (vuokravuotta edelténeen ka-
lenterivuoden 1.1. - 31.12 NordPool-keskihinta) perusteella sen mukaan, kumpi edellg
mainituista on korkeampi. Tuotannon maéaréna kaytetédén tuulipuiston vastaavan jak-
son kokonaisvuosituotanfoa sdhkéverkkoyhtion osoittamassa liityntépisteessd mitat-
tuna. Ensimmadisen tuotantovuoden tuofantosidonnainen vuokra perustuu investointi-
laskelmissa k&ytettyyn tuotantoarvioon ja edeltdneen kalenterivuoden NordPool-kes-
kihintaan.”

Taméan Muutossopimuksen allekirjoituksin kyseinen ehto muutetaan kuulumaan seu-
raavasti:



"Liséksi maksetaan wpd Karhunnevankankaan Tuulipuisto Oy:n ja UPM Communica-
tion Papers Oy:n solmiman PPA-sopimuksen voimassaolon (sopimuskausi 10 vuofta)
ajan tuottosidonnaista vuosivuokraa 1,5 % Karhunnevankankaan tuulivoimapuiston
vuosittaisesta myyntituotosta. Tuulipuistoalueen tuottosidonnainen vuokra jaetaan
alueen vuokranantajien kesken heidén Tuulipuistoalueella omistamiensa palstojen
pinta-alojen suhteessa.

Tuulivoimapuiston vuosittainen myyntituotto lasketaan summaamalla myynnista saa-
dut tuotot, sekd vdhentdmélla siitd PPA-sopimuksen mukaisten velvoitteiden téytta-
miseksi ostetun séhkén (tasaisen séhkétoimituksen takaamiseksi PPA-asiakkaalle)
kustannukset. Muita véhennyksié ei tuottolaskelmassa tehda.

PPA-sopimuksen umpeuduttua maksetaan tuotantosidonnaista vuosivuokraa alku-
perdisen maanvuokrasopimuksen kohdan 7 mukaan.

Maanvuokrasopimuksen kohdassa 10. "Toimenpiteet vuokra-ajan paéattyessd” on
seuraava Maanvuokrasopimuksen voimassaoloa koskeva ehto:

"Vuokralainen sitoutuu hankkimaan ennen rakennustoimien aloittamista Vuokranan-
tajan lukuun pankkitakauksen tai vastaavan vakuuden rakennelmien poistosta ja alu-
een entisoinnistd aiheutuvien kustannusten kattamiseksi. Vakuus on voimassa koko
jéljella olevan vuokra-ajan ja 24 kuukautta vuokra-ajan paattymisestéa joko kohdan 6
tai kohdan 9.1 mukaisesti. Pankkitakaussumma on 60 000 (kuusikymmenté tuhatta)
euroa kutakin vuckra-alueella sijaitsevaa tuulivoimalaitosta kohti. Vakuussumma
madraytyy alan yleisen kansainvélisen kdytdnnén mukaisesti ja siind on otettu huo-
mioon kaytosta poistettavien rakenteiden, laitteiden ja materiaalien jélleenmyyntiarvo.
Vakuus voidaan asettaa vaiheittain, kuitenkin siten eftd vakuuden tulee olla kokonai-
suudessaan aseteftuna kun sahkdéntuotannon aloittamisesta on kulunut 10 vuotta.”

Taman Muutossopimuksen allekirjoituksin kyseinen ehto muutetaan kuulumaan seu-
raavasti:

"Vuokralainen sitoutuu hankkimaan ennen rakennustoimien aloittamista Vuokranan-
tajan lukuun pankkitakauksen tai vastaavan vakuuden rakennelmien poistosta ja alu-
een entiséinnistd aiheutuvien kustannusten kattamiseksi. Vakuus on voimassa koko
jaljella olevan vuokra-ajan ja 24 kuukautta vuokra-ajan paéattymisesté joko kohdan 6
tai kohdan 9.1 mukaisesti. Pankkitakaussumman enimméisméaérd on 110 000 (sata-
kymmenen tuhatta) euroa kutakin vuokra-alueella sijaitsevaa tuulivoimalaitosta kohti.
Vakuus asetetaan vaiheittain seuraavan kaavan mukaisesti:

e 20 000 Eur perustustdiden alkamisesta
e 80 000 Eur, kun toiminta-ajasta on kulunut 10 vuotta
e 95 000 Eur, kun toiminta-ajasta on kulunut 17,5 vuotta

e 110 00 Eur, kun toiminta-ajasta on kulunut 25 vuotta”
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Muilta osin Maanvuokrasopimus pysyy muuttumattomana.
Kirjaaminen

Vuokralaisella on oikeus hakea t&man Muutossopimuksen kirjaamista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin iiman Vuokranantajan erillistd suostumusta.

Allekirjoitukset

Tata Muutossopimusta on laadittu kaksi samanlaista kappaletta, yksi kullekin Osa-
puolelle.

Cxgo 2204 2000 [l folll

Paikka ja aika Heikki Peltomaa, toimitusjohtaja
wpd Karhunnevankankaan tuulipuisto Oy

Paikka ja aika Pyh&joen kunta
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LITE 4

Alkuperdisen
maanvuokrasopimuksen

Vuokratuotto vuonna
2020

Vuokratuotto vuonna
2020

Vuokratuotto
vuonna 2020 PPA-

liite 2. | sdhkomarkkina/Nordpool | sahkémarkkina/Nordpool sidonnaisella
hinnalla (matala) hinnalla (korkea) sopimuksella
Tuulipuiston kokonaisteho megawateissa 120 170
Mw
Pitkan ajan keskimdardinen tuotanto MWh/a 280 000 500 000
Ennustettu hinta (EUR/MWh) 83,5 20 35 30 | https://www.nordpoolgroup.com/
Tuotantoaikainen kiinted perusvuokra per € € € €
megawatti (2000 EUR/MW) 240 000 340 000 340 000 340 000
Sahkodasema (6000 EUR) € € € €
6 000 6 000 6 000 6 000
Aluekohtainen vuokra yhteensa € £ £ £
246 000 346 000 346 000 346 000
Voimalapaikkakohtainen vuokra per € € € €
megawatti: (500 EUR/MW) 60 000 85 000 85 000 85 000
Sahkodaseman paikkakohtainen vuokra: € € € €
(1500 EUR/sdhkoasema) 1 500 1 500 1 500 1 500
Voimala ja sahkbasemavuokra € € € €
61500 86 500 86 500 86 500
Tuotantosidonnainen vuokra-osuus (1.5% € € £ €
keskimadrdisestd myynnista) 350 700 150 000 262 500 225 000
Lokakuu 2014 elinkustannusindeksi 1916
Lokakuu 2019 elinkustannusindeksi 1975 | http://www.stat fi/til/khi/tup.html
Elinkustannusindeksi suhde 103,1%
Vuokra yhteensi elinkustannusindeksin £ £ £ £
mukaan 658 200 600 437 716 401 677 747

Huom. Uusien teiden vuokra ei ole tassa
laskelmassa huomioitu (1000 Eur/alkava
hehtaari)




