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Maaritelmat

Termi Sisélto

Hanke Kohteen suunnittelu, rakentaminen ja vuokraaminen.

Investori Kohteen ostava ja/tai omistava taho.

Kehitysvaihe Hankintapaatoksen ja Toteutusvaiheen valinen ajanjakso, jolloin Toteuttaja
suorittaa Kehitysvaiheen tehtavat, joihin kuuluvat mm. Hankkeen suunnittelu,
kaavoitukseen ja rakennuslupamenettelyyn liittyvat tehtavat, Tontin kaupasta
sopiminen.

Johtoryhma Hankkeen ohjauksesta ja Sopimukseen liittyvasta paatdksenteosta vastaava

elin. Osapuolet nimeavat kukin Johtoryhmaan yhden varsinaisen jasenen seka
varajasenen.

Kehitysvaiheen pro-
jektisuunnitelma

Suunnitelma, jossa kuvataan mm. Kehitysvaiheen lapivienti, tavoitteet, tulok-
set, resurssit ja yksityiskohtainen aikataulu.

Kohde

Hyrylan liike- ja palvelukeskus.

Osapuolet Tilaajat ja Toteuttaja yhdessa.

Tilaajat Tuusulan kunta ja Helsingin Osuuskauppa Elanto yhdessa.

Tontti Nykyisista tonteista 8007 ja 8095 padosin muodostettava hankealue
Toteuttaja Kohteen suunnittelevat, toteuttavat ja vuokralle antavat yritykset.
Toteutussuunni- Kehitysvaiheessa laadittava, Osapuolten yhdessa vahvistama Kohteen
telma ja Hankkeen toteuttamisen kuvaava suunnitelma, jonka Tilaajat

hyvaksyvat paattdessaan siirtymisesta Toteutusvaiheeseen.

Toteutusvaihe

Hankkeen toinen vaihe, jonka aikana Osapuolet toteuttavat Hankkeen Kehitys-
vaiheessa laaditun Toteutussuunnitelman mukaisesti.
Toteutusvaihe kasittda rakentamisen ja kdyttédnoton

Vuokrasopimus

Kohteen vuokraamista Tilaajille koskeva sopimus. Tuusulan kunnalle ja HOK-
Elannolle tulee omat vuokrasopimukset. HOK-Elannon vuokrasopimus voidaan
solmia sen kokonaan omistaman tytaryhtion HOK-Elanto Liiketoiminta Oy:n lu-
kuun.

Vuokrasopimus solmitaan ehdollisena Kehitysvaiheen aikana, jolloin ehdolli-
suus liittyy myéhempaa asemakaavamuutoksen voimaantuloon ja rakennuslu-
van lainvoimaisuuteen seka Tontin luovutusta koskevan lopullisen kiinteisto-
kaupan toteutumiselle.
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5.2

Hankesopimuksen Osapuolet

Tilaajat:
Tuusulan kunta Helsingin Osuuskauppa Elanto (my6h. HOK-Elanto)
Y-tunnus 0131661-3 Y-tunnus 1837954-9
PL 60 Firdonkatu 2 T 111
04301 Tuusula 00520 Helsinki
Toteuttaja:
XXXXX XXXXX
XXXXXX XXXXXX

Sopimuksen tarkoitus ja sisaltd

Taman Sopimuksen tarkoituksena on sopia Kohteen suunnittelun ja toteuttamisen periaatteista ja eh-
doista.

Talla Sopimuksella sovitaan Hankkeen Kehitys- ja Toteutusvaiheen ajan tehtavista ja paatdksenteosta
em. vaiheiden aikana.

Toteuttaja suunnittelee ja rakentaa Kohteen taman Sopimuksen allekirjoitushetkella Tuusulan kunnan
omistamalle Tontille. Toteuttaja hankkii ennen Kohteen toteuttamista Tontin omistukseensa jaljempana
Sopimuksen kohdassa 6. kuvatusti.

Hankintapaatdksen jalkeen kaynnistyy Kehitysvaihe, minka aikana Kohde suunnitellaan, laaditaan Koh-
teen rakentamista koskeva Toteutusvaiheen suunnitelma seka laaditaan ja allekirjoitetaan Vuokrasopi-
mus. Kehitysvaiheen sisaltd on maaritelty Sopimuksen liitteend 3 olevassa Kehitysvaiheen projektisuun-
nitelmassa. Kehitysvaihetta seuraa Toteutusvaihe, minka aikana Kohde toteutetaan ja Kohde luovute-
taan Tilaajien kayttdon. Toteutusvaiheen sisaltdé on maaritelty Sopimuksen liitteessa 5 (Toteutussuunni-
telma).

Kohteen sisalto ja laajuus

Kohde toteutetaan tdssd Sopimuksessa ja sen liitteissd kuvatussa laajuudessa. Kohteen laajuus ja si-
saltd perustuvat Sopimuksen liitteend 4 olevan X.X.2021 paivattyyn Toteuttajan luonnossuunnitelmaan
sisaltyviin suunnitelmiin ja siina esitettyyn tilatehokkuuteen.

Sopimus sisaltaa Kehitys- ja Toteutusvaiheeseen liittyvat menettelytavat ja ehdot.

Tilaajien ja Toteuttajan yhteisty6
Yhteistyon periaatteet

Kehitys- ja Toteutusvaiheen tehtavien toteuttaminen edellyttda Osapuolien valista yhteistyota. Tilaajien
tehtdvana on Kehitysvaiheessa tukea Toteuttajan ty6td antamalla Toteuttajan kaytt6on suunnittelun
pohjaksi tarvittavat I&htétiedot. Tilaajilla on myds oikeus halutessaan kommentoida Toteuttajan tuotta-
maa aineistoa.

Tilaajilla on oikeus asettaa rakennustydlle valvojia omaan lukuunsa. Valvojilla on oikeus paasta raken-
nustyOmaalle ja rakennustydomaata koskeviin kokouksiin ja katselmuksiin.

Johtoryhma

Tilaaja ja tarjoaja perustavat Hankkeelle johtoryhman, jonka tehtdvana on:
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6.2

6.3

e kayttaa Sopimukseen liittyvissa asioissa ylinta paatantavaltaa;
o ratkaista paatantavaltaansa kuuluvat erimielisyydet; ja
o hyvaksya Hankkeelle nimettavat tai vaihdettavat avainhenkilot

Johtoryhma paattaa kokousten aikataulun ja kokouksiin liittyvat menettelytavat.

Johtoryhma voi tehda paatoksia vain yksimielisena, toisin sanoen jokaisen kokouksessa lasna olevan
Johtoryhman jasenen tulee hyvaksya paatos.

Johtoryhman kokouksista pidetaan pdytakirjaa, jota pitaa Johtoryhmalle nimettava sihteeri.

Kehitysvaihe
Kehitysvaiheen sisilto ja kesto

Kehitysvaihe sisaltda ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheen rakennuslupatehtavineen seka toteutussuun-
nitteluvaiheen tehtavia. Kehitysvaiheen aikataulu kuvataan Kehitysvaiheen projektisuunnitelmassa.

Toteuttaja vastaa Kehitysvaiheen suunnittelusta ja rakennuslupatehtavista ja paattaa siita, kuinka pit-
kalle suunnittelu ja rakennuslupaprosessi on tarpeellista vieda Kehitysvaiheessa, jotta edellytykset
Vuokrasopimuksen solmimiseksi tayttyvat.

Toteuttaja laatii Kohteen Toteutussuunnitelman, joka sisaltda Kohteen lopullisen vuokratason (kokonais-
vuokra / vuosi) ja Osapuolet viimeistelevat vuokraehdot siten, etta Tilaajat voivat paattaa niiden hyvak-
symisesta ja siirtymisesta Toteutusvaiheeseen kohdan 6.2 mukaisesti tai Hankkeen keskeyttamisesta
kohdan 6.3 mukaisesti.

Tuusulan kunta vastaa alueen kaavoittamisesta, johon Toteuttaja myétavaikuttaa.

Kehitysvaiheen paattyminen ja siirtyminen Toteutusvaiheeseen

Kun Kehitysvaiheen suunnittelu on Toteuttajan arvion mukaan saavuttanut tason, jonka perusteella To-
teuttaja / Investori [oikea vaihtoehto valitaan hankintapaatéksen jalkeen] voi sitoutua lopulliseen Vuokra-
sopimukseen ja sen mukaiseen kokonaisvuokraan, Toteuttaja toimittaa Kehitysvaiheen aikana kehitetyn
Toteutussuunnitelman Tilaajille hyvaksyttavaksi.

Tilaajat vahvistavat tdman jalkeen Toteutussuunnitelman ja tekevat paatdksen Toteutusvaiheeseen siir-
tymisesta ja Vuokrasopimuksen solmimisesta.

Tilaajat tekevat paatdksen Toteutusvaiheeseen siirtymisestd kohtuullisessa ajassa sen jalkeen, kun To-
teuttaja on toimittanut Toteutussuunnitelman Tilaajille hyvaksyttavaksi huomioiden Tilaajien normaalit
paatoksentekoprosessit ja niiden vaatiman ajan. Tall6in Kehitysvaiheessa syntyneet Kohteen suunnitte-
lukustannukset siséllytetdan Vuokrasopimuksen mukaiseen kokonaisvuokraan, eika niita veloiteta Tilaa-
jilta erikseen.

Tilaajien paatosten edellytyksena on lisaksi se, ettéa Toteuttaja / Investori on sopinut Sopimuksen koh-
dan 7. mukaisesti Tontin kaupan lopullisista ehdoista siten, etta Tontin kauppaa koskeva kauppakirja on
Toteuttajan / Investorin puolesta valmis allekirjoitettavaksi viipyméattd Tontin asemakaavamuutoksen tul-
tua voimaan.

Tuusulan kunta ja Toteuttaja tekevat tonttikaupan tai -vuokrasopimuksen 30 paivan kuluessa kaavan
tultua lainvoimaiseksi.

Kehitysvaiheen kustannuksien raportointi

Toteuttaja sitoutuu pitdmaan kirjaa ja raportoimaan Kehitysvaiheen toteutuneista kustannuksista Tilaa-
jille litteessa 3 olevien periaatteiden mukaisesti siten, ettd Tilaajien kayttdessa Exit-oikeuttaan toteutu-
neiden kustannusten maara voidaan riidattomasti todentaa. Tilaajilla on halutessaan oikeus nimittaa
riippumaton KHT-tilintarkastusyhteiso todentamaan kustannusten maara.
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6.4 Tilaajien Exit-oikeus

7.2

7.3

7.4

Tilaajilla on oikeus keskeyttdad Kohteen suunnittelu ja toteutus milloin tahansa Kehitysvaiheen aikana
(jaljiempana "Exit-oikeus”), Tilaajat ovat Exit-oikeutta kayttdessaan velvollisia korvaamaan Toteuttajalle
Kohteen suunnittelusta aiheutuneita kustannuksia XXX. XXX euron [tdsmennetaan lopulliseen tarjous-
pyyntdon] (alv. 0 %) enimmaismaaraan saakka Exit-oikeuden kayttdamiseen mennessa toteutuneiden
kulujen mukaisesti.

Tilaajien tulee halutessaan kayttaa Exit-oikeuttaan viimeistdan tehdessaan paatdsta Toteutusvaihee-
seen siirtymisesta Toteuttajan toimittaman Toteutussuunnitelman pohjalta. Tilaajat ilmoittavat mahdolli-
sesta Exit-oikeuden kayttamisesta Toteuttajalle kirjallisesti ja Toteuttajan tulee paattaa kaikki Kehitysvai-
heen ty6t Tilaajien kanssa sovittavalla tavalla.

Tilaajien kayttaessa Exit-oikeuttaan Toteuttaja sitoutuu luovuttamaan Tilaajille kaiken Kehitysvaiheessa
tuotetun suunnitelma-aineiston kaikkine luovutettavissa olevine immateriaalioikeuksineen. Tilaajien
maksama korvaus Kehitysvaiheen suunnittelutydsta on yksinomainen korvaus Toteuttajalle tehdysta
tydsta ja oikeuksien luovuttamisesta suunnitelmiin, eikd Toteuttajalla ole oikeutta esittaa Tilaajia koh-
taan muita vaatimuksia.

Toteutusvaihe

Toteutusvaiheen kdynnistyminen

Toteutusvaihe alkaa valittdomasti Tilaajien paatdksesta siirtya Toteutusvaiheeseen.

Vuokrasopimus ja Tontin kauppa

Toteutusvaiheeseen siirryttdessa Tilaaja ja Toteuttaja / Investori solmivat alustavan Vuokrasopimuksen.

Osapuolet pyrkivat allekirjoittamaan Vuokrasopimuksen kolmenkymmenen (30) paivan kuluessa Tilaa-
jien tekemasta paatoksesta siirtya Toteutusvaiheeseen.

Toteutusvaiheen sisalto

Toteutusvaiheessa Tontin asemakaavamuutoksen tultua voimaan ja Kohteen rakennusluvan saatua
lainvoiman (tai Toteuttajan saatua luvan aloittaa rakentaminen vakuutta vastaan) Toteuttaja toteuttaa
Kohteen Toteutussuunnitelman mukaisesti.

Toteutusvaihe paattyy Kohteen valmistumiseen, kun Toteuttaja on luovuttanut Kohteen Tilaajille ja
Vuokrasopimuksen mukaisen vuokrakauden kaynnistyttya.

Lopullisen Vuokrasopimuksen allekirjoitus

Lopullinen Vuokrasopimus allekirjoitetaan viimeistdan 12 kk ennen kohteen kayttédnottoa.

Muutosten hallinta
Kehitys- ja Toteutusvaiheen muutokset

Mikali Tilaajat edellyttavat Kehitysvaiheessa suunniteltavaksi muutoksia, joita ei ole esitetty lopullisen
tarjouspyynnén hankinta-asiakirjoissa ja muutosta ei ole mahdollista toteuttaa Hanketta kehittamalla-
kaan ilman, ettad se vaikuttaa Toteuttajan tarjoaman vuokran maaraan, on kyseessa Kehitysvaiheen
muutos.

Mikali Tilaajat edellyttavat Toteutusvaiheessa tehtavaksi vuokrien maaraan vaikuttavia Toteutussuunni-
telman muutoksia, vuokria muutetaan muutoksen vaikutuksia vastaavasti.

Edelld mainittu Toteutusvaiheen muutos on kyseessa silloin, jos muutosta ei ole mahdollista toteuttaa
Hanketta kehittdmalldkaan ilman, ettd se vaikuttaa Toteuttajan tarjoaman vuokran maaraan.
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8.2

8.3

10

11

Toteuttaja ei toteuta Kehitys- tai Toteutusvaiheen muutosta ennen kuin Osapuolet ovat sopineet Kehi-
tys- tai Toteutusvaiheen muutoksen sisallosta ja vaikutuksesta vuokraan kohdassa 8.2 mainitulla perus-
teilla.

Vuokran muutoksen laskentaperusteet Kehitys- ja Toteutusvaiheen muutoksissa
Kehitys- ja Toteutusvaiheen muutosten laskentaperusteet ovat seuraavat:

< tahan periaatteet ja laskukaavat >

Muut vuokran muutokset

Vuokria voidaan tarkistaa vuokrasopimuksen mukaisesti.

Vuokra sidotaan Vuokrasopimuksen solmimishetken elinkustannusindeksiin ja sen maaraa tarkistetaan
vuokrakauden alkaessa elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokrat eivat kuitenkaan voi alen-
tua indeksimuutoksen seurauksena.

Kohteen rakennusurakkaan sisaltyvat ja Tilaajien erikseen kustantamat tilaukset, hankinnat, koneet ja
laiteet on lueteltu vuokrasopimuksen liitteend olevassa hankintarajaliitteessa. Tilaajien kustantamien
tilausten hankinnasta ja asennuksesta sovitaan erikseen osapuolten kesken Toteutusvaiheen aikana.

Kaavoitus

Tuusulan kunta sitoutuu myétavaikuttamaan Kohteen tarpeiden edellyttamaan asemakaavan muuttami-
seen silta osin kuin se on kunnan toimihenkildiden osalta heidan virkatehtavindan mahdollista.

Toteuttajan tulee osaltaan myé6tavaikuttaa kaavaprosessiin ja sen onnistumiseen.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kunnanvaltuusto.

Rakennuslupa

Toteuttajan tulee hankkia rakennuslupa. Mikali Toteuttaja paattada hakea Kohteelle rakennuslupaa en-
nen Tonttikauppaa, Tilaajat antavat valtakirjan, jonka nojalla Toteuttaja voi hakea rakennuslupaa ennen
Tontin kaupan toteuttamista.

Rakennuslupaprosessista ja siitd aiheutuvista kustannuksista vastaa kaikissa tilanteissa Toteuttaja.

Mikali Kohteelle ei saada liitteena 4 olevaan ehdotussuunnitelmaan perustuvaa lainvoimaista rakennus-
lupaa ilman Tilaajista johtuvaa syyta, ja Sopimus on mahdollista irtisanoa kohdan 17 mukaisesti, jaavat
Kehitysvaiheen ja rakennusluvan valmistelemisesta ja hakemisesta aiheutuneet kustannukset Toteutta-
jan vahingoksi.

Tonttikauppa

Tuusulan kunta ja Toteuttaja neuvottelevat yhdessa Tontin kaupasta ja sen ehdoista Kehitysvaiheen
aikana. Osapuolten yhteinen tavoite on saada Tontin kaupan ehdot sovituksi Tuusulan kunnan kanssa
siten, etta kiinteistbkaupan esisopimus ja ehdolliset vuokrasopimukset solmitaan saman aikaisesti. Lo-
pullisen Tontin kaupan ehtona on, ettd Kohteen edellyttdma asemakaavamuutos tulee voimaan.

Kohteen vuokran maarittelyssa on oletettu, ettd Tontista maksettava kauppahinta on X miljoonaa euroa
[tAsmennetaan lopulliseen tarjouspyyntddn] , ja ettd. Tontin kaupan lopullisista ehdoista sovitaan Kehi-
tysvaiheessa kaytavissa neuvotteluissa.
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12

13

14

15

16

17

Tontin muuttaminen rakentamiskelpoiseksi

Tuusulan kunta vastaa kustannuksellaan tontilla olevien rakennusten purkamisesta seka tontilla mah-
dollisesti olevien haitta-aineiden poistamisesta kustannuksellaan. Rakennukset puretaan, kun hankkee-
seen on valittu urakoitsija.

Pintapysakointialueen vuokraus

Tuusulan kunta vuokraa pintapysakointiin tarvittavan maa-alueen korttelista 8028 tontti 5.

Aikataulu

Osapuolet sitoutuvat Kehitysvaiheen aikatauluun siséltden ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheen raken-
nuslupatehtavineen seka toteutussuunnitteluvaiheen Vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen asti. Toteut-
tajan tulee informoida Tilaajaa kaikista olennaisista poikkeamista aikatauluun viipymatta, kun riski poik-
keamasta on tullut Toteuttajan tietoon.

Mikali Toteutusvaiheeseen siirtyminen viivastyy Osapuolista riippumattomista syista, Osapuolet sitoutu-
vat neuvottelemaan hyvassa hengessa Hankkeen aikataulun muuttamisesta huomioiden kuitenkin sen,
etta Tilaajien on saatava tieto Kohteen valmistumisesta aina viimeistaan kaksitoista (12) kuukautta etu-
kateen. Vuokrakausi voi alkaa 15.8.-30.11 ja 1.2.-31.5.

Mikali Kohteen vastaanottaminen Tilaajien kayttéon viivastyy Toteuttajan vastuulle kuuluvasta syysta
Toteutussuunnitelmassa sovitusta, tulee Toteuttajan maksaa Tilaajille viivastyssakkoa xxx euroa kulta-
kin viivastyneelta taydeltd vuorokaudelta. Viivastyssakkoa peritdan kuitenkin enintdan xxx vuorokau-
delta.

Sovellettava laki

Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Osapuolet pyrkivat ratkaisemaan tasta sopimuksesta johtuvat erimielisyytensa ensisijaisesti keskinai-
silld neuvotteluilla. Mikali neuvotteluissa ei paasta yksimielisyyteen kolmenkymmenen (30) paivan kulu-
essa Osapuolen esittamasta neuvottelupyynndésta, ratkaistaan erimielisyydet I1ta-Uudenmaan karajaoi-
keudessa.

Sopimuksen voimaantulo ja voimassaolo

Tama Sopimus tulee voimaan kaikkien Osapuolten allekirjoitettua Sopimuksen.

Osapuolella on oikeus irtisanoa tdma Sopimus paattymaan kolmenkymmenen (30) paivan irtisanomis-
ajalla, jos toinen Osapuoli rikkoo sopimusta olennaisella tavalla, eika korjaa rikkomustaan neljantoista
(14) paivan kuluessa loukatun Osapuolen kirjallisesta huomautuksesta. Kaikilla Osapuolilla on lisaksi
oikeus irtisanoa tdma Sopimus paattymaan neljantoista (14) paivan kuluessa kirjallisen irtisanomisilmoi-
tuksen toimittamisesta, jos Toteutusvaihe ei ole alkanut viimeistaan X.X202X [tdsmennetaan lopulliseen
kehitysvaiheen alussa] tai Kohteelle ei ole myonnetty lainvoimaista Rakennuslupaa viimeistaan
X.X.202X [tAsmennetaan lopulliseen kehitysvaiheen alussal.

Taman Sopimuksen voimassaolo paattyy ilman eri irtisanomista, kun Toteuttaja luovuttaa Kohteen Ti-
laajille ja Vuokrasopimuksen mukainen ensimmainen vuokrakausi alkaa. Tama Sopimus paattyy auto-
maattisesti myds Tilaajien kayttaessa Exit-oikeuttaan.
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18

19

Liitteet

Vuokrasopimusten keskeiset ehdot (lopullisesta tarjouspyynndsta)
Vuokrasopimus (litetddn sopimukseen Kehitysvaiheen aikana, korvaa liitteen 1)
Kehitysvaiheen projektisuunnitelma (litetdan sopimukseen Kehitysvaiheen alussa)
Luonnossuunnitelma (tarjouksesta)

Toteutussuunnitelma (litetdan sopimukseen Kehitysvaiheen aikana)

abkrwbd =

Mikali taman Sopimuksen ja sen liitteiden valilla on ristiriitaa, sovelletaan ensisijaisesti Vuokrasopi-
musta, sen jalkeen tatd Sopimusta ja viimeksi sen muita liitteitd nousevassa numerojarjestyksessa. Mi-
kali liitteiden valilla on ristiriitaa, ratkaistaan ristiriidat ensisijaisesti Hankintapaatdksen mukaisesti.

Allekirjoitukset

Tama Sopimus on laadittu x (x) samasanaisena kappaleena, joista yksi (1) kullekin Osapuolelle.

Tuusulassa X.X.202X

Tilaajat:

Tuusulan kunta Helsingin Osuuskauppa Elanto

Toteuttaja:
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