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OSAPUOLET

Myyja
Tuusulan kunta, y 0131661-3
PL 60

04301 Tuusula

jaljempéana myyja
Ostaja
Avain Yhtiét Oy
omaan tai perustetun/perustettavan yhtion/yhtididen lukuun
Lautatarhankatu 8 B
00580 HELSINKI

Ostaja voi tehda lopullisen kaupan Avain Y htiét Oy:n tai Avain Y htiot Oy:n konserniin
kuuluvan tytéryhtion tai perustettavan yhtion/yhtididen lukuun.

jaljempéané ostaja

1. ESISOPIMUKSEN JA KAUPAN KOHDE

Tuusulan kunnassa sijaitsevasta kiinteistoistd 858-402-13-10 noin 3.219 m? ja 858-401-5-9 noin 2.138 m?
ja 858-401-5-424 noin 305 m?2 suuruiset mééaraalat.

Madréaloista muodostuu Suutarintien asemakaavan mukaiset tontit 858-1-8068-1, 858-1-8068-3 ja 858-1-
8068-6. Tonttien asemakaavamerkintd on AK-47. Tontilla nro 1 on asemakaavaehdotuksen mukaan
rakennusoikeutta 3250 k-m? + liikerakennusoikeutta 250 k-mz?, tontilla nro 3 on asemakaavaehdotuksen
mukaan rakennusoikeutta 3250 k-m? ja tontilla nro 6 on asemakaavaehdotuksen mukaan rakennusoikeutta
3350 k-m2,

Kaupan kohteen pinta-ala ei ole ollut kauppahinnan maéaraytymisen peruste, vaan sen perusteena on ollut
lainvoimaisen asemakaavan mukaisesti tonteille osoitettu rakennusoikeuden maaré.

2. ESISOPIMUKSEN TARKOITUS

Esisopimuksella sopijapuolet sitoutuvat tekemaan lopullisen kaupan esisopimuksen kohteessa mainituista
madréaloista tassa sopimuksessa mainituilla ehdoilla. Lopullinen kauppa tehdaan viimeistaan yhden
kuukauden (1 kk) kuluessa siitd, kun Avain Yhtiot Oy on saanut hyvaksytyn ARA:n osapaatoksen
tonteista ja pysékdintitalosta ostettavien pysakodintipaikkojen kokonaishinta on selvilla. Lopullinen
kauppa tehdadn samaan aikaan kaikista kolmesta tontista.

Mikali lopullisen kaupan toteuttavat ehdot eivét ole toteutuneet kahden (2) vuoden kuluessa taman
sopimuksen allekirjoittamisesta esisopimus puretaan tai sen jatkamisesta neuvotellaan uudelleen.

3. KAUPPAHINTA

Tontin nro 1 kauppahinta on 656.250,00 euroa. (187,5 €/ k-m?)
Tontin nro 3 kauppahinta on 1.105.000,00 euroa. (340 €/ k-m?)
Tontin nro 6 kauppahinta on 1.139.000,00 euroa. (340 €/ k-m?)



Luonnos 6.5.2020 4/9

AK-tonttien kauppahinta yhteensi 2.900.250,00 €.

4. KAUPAN MUUT EHDOT

Taman kiinteistokaupan kaikki ehdot on esitetty tdssa kauppakirjassa.

4.1 Kauppahinnan maksaminen

Kauppahinnan 1. erd maksetaan tdman esisopimuksen yhteydessé.

Ostaja maksaa varausmaksuna 10 % kunkin tontin kauppahinnasta yhteensa 290.025,00€ (tontti nro 1:
65.625 e, tontti nro 3: 110.500 e ja tontti nro 6: 113.900 e). Varausmaksu maksetaan 30 vrk kuluessa siit4,
kun tdma esisopimus on allekirjoitettu ja kunnan toimivaltaisen paatoksentekijan tata kauppaa koskeva
hyvaksymispadtos on saanut lainvoiman. VVarausmaksu luetaan lopullisen kaupan osasuoritukseksi ja
vahennetdan lopullisesta kauppahinnasta.

Kauppahinnan 2. erd, loput kauppahinnasta (yhteensa 2.610.225 €) maksetaan lopullisen kauppakirjan
yhteydessa.

Tontti nro 1: 590.625 €

Tontti nro 3: 994.500 €,

Tontti nro 6: 1.025.100 €

Kauppahinta maksetaan 30 vrk sisalla siitd, kun lopullinen kauppakirja on allekirjoitettu.

Mikéli kauppahinnan maksaminen viivastyy, suorittaa ostaja viivastysajalta korkolain mukaisen
viivastyskoron.

4.2 Omistus ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus tontteihin siirtyy Ostajalle, kun lopullinen kauppakirja on allekirjoitettu ja
kauppahinnan toinen erd mahdollisine viivastyskorkoineen on maksettu.

4.3 Kiinnitykset ja panttioikeudet

Kiinteistdihin 858-402-13-10, 858-401-5-9 ja 858-401-5-424 ei ole vahvistettu kiinnityksia.

4.4 Rasitteet, muut kayttooikeudet ja rasitukset

Kiinteistdihin ei kohdistu kiinteistorekisteristd ilmenemattomia muita rasitteita eiké kayttdoikeuden
rajoituksia.

4.5 Verot ja maksut

Myyija vastaa Kiinteistdsta suoritettavista veroista ja maksuista siihen saakka, kunnes omistusoikeus
siirtyy ostajalle. Ostaja vastaa sanotuista veroista ja maksuista omistusoikeuden siirtymisen jalkeen.

Ostaja suorittaa kauppaan liittyvén varainsiirtoveron.
Ostaja vastaa lohkomiskuluista ja kaupanvahvistajan palkkion maksamisesta.

Ostajalta peritddn vesihuoltolain (119/2001) mukaiset ké&ytto-, liittymis- ym. maksut ja
kiinteistonmuodostuskulut kunnan hyvaksyméan taksan mukaisesti. Ostaja saa korvauksetta hyvékseen
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alueella sijainneen puretun rakennuksen (ent. paloasema) osalta maksetut vesi-ja viemariliittymismaksut
sekd mahdollisesti maksetut sdhkoliittymismaksut.

4.6 Vastuu vahingosta (vaaranvastuu)

Ostaja on tietoinen, ettd vaaranvastuu kaupan kohteesta siirtyy ostajalle omistus- ja hallintaoikeuden
siirtymisen myo6td. Vaaranvastuulla tarkoitetaan vastuuta vahingosta, joka kaupan tekemisen jalkeen
aiheutuu kiinteistolle tulipalon, myrskyn, vahingonteon tai muun kaupan osapuolista riippumattoman
syyn vuoksi.

4.7 Kohteeseen tutustuminen

Ostaja on kdynyt kaupan kohteena olevilla kiinteist6illa ja on ennen kaupantekoa huolellisesti tarkastanut
kiinteistdjen alueen ja rajat seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Ostaja on huolellisesti verrannut
naitd seikkoja kaupan kohteesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei ole
huomauttamista ndiden seikkojen osalta. Ostaja hyvaksyy kaupan kohteen sellaisessa kunnossa kuin se
kaupantekohetkelld on.

Ostaja on velvollinen huolehtimaan kadun kunnossa- ja puhtaanapidosta kadun ja eréiden yleisten
alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetun lain (669/1978) mukaisesti.

Milloin tontin kohdalla olevaa katua ei ole sdédetyssé jarjestyksessa luovutettu yleiseen kayttéon
(kadunpitopéétds), mutta sitd kuitenkin kéytetaan yleiseen liikenteeseen, ostaja on velvollinen
huolehtimaan katuosuuden kunnossa- ja puhtaanapidosta, jollei toisin erikseen sovita

4.8 Asiakirjoihin tutustuminen

Ostaja on tutustunut kiinteist6ja 858-402-13-10, 858-401-5-9 ja 858-401-5-424 koskeviin asiakirjoihin,
joita ovat:

Lainhuutorekisterin otteet

Rasitustodistukset

KiinteistOrekisteriotteet

Asemakaava

4.9 Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuoto

Ostajan on toteutettava yksi tonteista (tontti nro 1, 3250 k-m?) valtion pitkan korkotuen vuokra-
asuntotuotantona tai asumisoikeusasuntoina, yksi tonteista vapaarahoitteisena myyntituotantona ja yksi
tonteista vapaarahoitteisena vuokratuotantona, takauslainahankkeena tai 10 vuoden
korkotukilainahankkeena.

Mikali ostaja ei taytd edella mainittua (tontti nro 1) pitk&n korkotuen asuntotuotannon hallinta- ja
rahoitusmuotoa, se on velvollinen maksamaan kunnalle toteutetun rakennusoikeuden poikkeamasta
sopimussakkoa 152,5 €/k-m2.

Mikali vapaarahoitteisen myyntituotannon ennakkomarkkinoinnissa ei saavuteta 50 % varausastetta,
Ostajalla on oikeus valita hallintamuoto. Hallintamuodolla ei ole vaikutusta tdssa sopimuksessa sovittuun
kauppahintaan, vaan se on Kiinted.
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4.10 Rakentamisvelvoite

Avain Yhtiét Oy sitoutuu rakentamaan kiinteistolle asemakaavan, voimassa olevan lainsdadannon,
rakennusjarjestyksen, rakentamismaarayskokoelman, rakennusluvan ja hyvéksyttyjen piirustusten seké
mahdollisten rakentamisohjeiden mukaisia uudisrakennuksia, jotka kayttavat véhintaan 75 %
kaavanmukaisesta rakennusoikeudesta, viimeistddn viiden vuoden kuluessa lopullisen kauppakirjan
allekirjoituksesta siihen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa niissi ostajan
pyynnosta maankaytto- ja rakennuslain mukaiset k&yttdonottokatselmukset, joilla rakennukset
hyvaksytaan kayttéonotettavaksi.

Myyja voi hakemuksesta ja painavasta syysta pidentdd sanottua maéraaikaa.

4.11 Kunnallistekniikan valmistuminen ja johtojen ym. sijoittaminen
Tontit ovat liitettavissa kunnallistekniikkaan heti.

Ostaja sallii kunnan osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistda palvelevien tarpeellisten MRL 161 8:ssé
tarkoitettujen johtojen ja niihin liittyvien laitteiden, rakennelmien ja laitosten sijoittamisen kiinteistolle
sekd MRL 163 8:ssd tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden, merkkien ja muiden laitteiden
sijoittamisen tai kiinnittdmisen rakennukseen tai kiinteiston alueelle seké véhéisten katurakenteiden osien
sijoittamisen madraalalle ja siitd muodostettavalle kiinteistdlle. Sijoittamisesta sovitaan tarkemmin
erilliselld sopimuksella.

Tassa tarkoitetun johdon tai muun laitteen sijoittamisesta aiheutuva suoranainen haitta tai vahinko
korvataan erikseen tehtdvan sopimuksen mukaisesti.

4.12 Vallintarajoitus

Ostaja sitoutuu olemaan myymatta tai muutoin luovuttamatta edelleen kiinteistoa rakentamattomana tai
rakentamattoman kiinteiston hallintaan oikeuttavia osakkeita muille kuin Avain Yhtiot Oy:n tai sen
konserniin kuuluvan tytéryhtion perustamien Asunto-osakeyhtididen nimiin, ellei myyjé anna téhén
kirjallista suostumustaan.

Ostaja sitoutuu ottamaan kohdassa 4.11 mainitun sopimusehdon johtojen ym. sijoittamisesta Kiinteistoa
koskevaan vastaiseen luovutuskirjaan. Mikéli Kiinteisto rakentamattomana tai rakentamattoman
kiinteiston hallintaan oikeuttavat osakkeet luovutetaan vastoin tata kauppakirjaa edelleen, kohdan 4.10
ehto rakentamisvelvoitteesta on myds otettava luovutuskirjaan.

4.13 Sopimussakko ja vahingonkorvaus

Mikali ostaja laiminly6 kohdassa 4.10 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen maaréaajassa, ostaja on
velvollinen suorittamaan myyjélle sopimussakkona 20 % kauppahinnasta méardajan umpeen kuluttua
jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite on taytetty, kuitenkin enintaan 5
vuotta.

Mikali ostaja laiminly6 rakentamisvelvoitteen mydnnetyn pidennetyn maaréajan kuluessa, ostaja on
velvollinen suorittamaan myyjélle sopimussakkona 20 % kauppahinnasta uuden maérdajan umpeen
kuluttua ja 20 % kauppahinnasta jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite
on taytetty, kuitenkin enintédén 4 vuotta.
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Selvyyden vuoksi todetaan, etta kiinteistd katsotaan rakentamattomaksi, jos sité ei ole rakennettu kohdan
4.10 rakentamisvelvoitteen edellyttamalla tavalla. Sopimussakkoehto sitoo ostajaa, vaikka rakentamaton
tontti tai rakentamattoman tontin hallintaan oikeuttavia osakkeita olisi vastoin tata sopimusta luovutettu
eteenpdin.

Mikali ostaja luovuttaa rakentamattoman Kkiinteiston tai rakentamattoman kiinteiston hallintaan
oikeuttavia osakkeita timan kauppakirjan vastaisesti edelleen, ostaja on velvollinen suorittamaan
myyjalle sopimussakkona kertakorvauksena kauppahinnan. Sopimussakkoehto sitoo ostajaa, vaikka
rakentamaton tontti tai rakentamattoman tontin hallintaan oikeuttavat osakkeet olisi vastoin taté
sopimusta luovutettu eteenpéin.

Myyja voi erityisen painavasta syysta vapauttaa ostajan joko kokonaan tai osittain t4ssé tarkoitettujen
sopimussakkojen suorittamisesta.

Mikali ostaja muutoin rikkoo tata sopimusta, ostaja on velvollinen korvaamaan myyjalle tasta aiheutuvan
vahingon.

4.14 Pysaksinti

Tarkoituksena on, etta kaikki asuinkerrostalon toteuttamiseksi edellytetyt autopaikat voidaan osoittaa
asuinkerrostalon tontilta tai kortteliin 8069 toteutettavasta pysékdintitalosta. Ostaja sitoutuu hankkimaan
asemakaavamaardysten edellyttamat autopaikat pysakdintitalosta silta osin, kuin asemakaavan
edellyttdmia autopaikkoja ei toteuteta asuinkerrostalojen tonteille.

Ostaja sitoutuu ostamaan korttelissa 8069 olevan tontin 1 eli pysékdintitalon tontin maaraosan.
Pysékointitalotontin méaéraosista tehdédan erilliset kauppakirjat tdmén esisopimuksen mukaisten
lopullisten tonttikauppojen yhteydessé.

LPY-1 tontin hinta on 20.868 euroa (6 €/m?), lopullinen kauppahinta maaraytyy edella mainitusta
hinnasta ostettavien maarédosuuksien perusteella, jotka méaéaraytyvat asemakaavan edellyttdmien
pysakdintipaikkojen tarpeen mukaan.

Myyja sitoutuu kéynnistamaan pysakadintitalon suunnittelun ja rakennuttamisen viimeistaan lopullisen
kaupanteon yhteydessé (kts. kohta 2).

Pysékointitalon rakennuttamisesta vastaa Myyja. Ostaja osallistuu kortteliin 8069 tontille 1 toteutettavan
pysakdintitalon suunnittelu-, rakennuttamis-, rakentamiskustannuksiin eri osapuolille toteutettavien
autopaikkojen lukuméarien suhteessa. Tontin maaraosien omistajat osallistuvat halutessaan
pysakdintitalon suunnittelukokouksiin. Avain Yhtidilla on mahdollisuus tehda tarjous urakasta ja
rakennuttamisesta. Pysékdintipaikan tavoitehintana on tassé vaiheessa noin 23.000 — 28.000 €.

Pysékointitalo on osoitettu Hyrylan keskustan taideohjelmassa julkisen taiteen sijoituspaikaksi.
Pysékointitalon suunnitteluun otetaan mukaan myds taiteilija. Tasta syntyvat kustannukset siséllytetdan

em. tavalla osapuolille jyvitettaviin pysékointitalon toteuttamiskustannuksiin. Ostaja on tutustunut
Hyrylan taideohjelmaan ja sitoutuu sen noudattamiseen.

4.15 Irtaimisto

Taman kiinteistokaupan yhteydessa ei ole myyty irtaimistoa.



Luonnos 6.5.2020 8/9

4.16 Ymparistonsuojelulain 139 8:n selontekovelvollisuus
Myyja ilmoittaa, ettd nyt myytévalla kiinteistolla on sijainnut paloasema.

Myyjd ilmoittaa, ettd kaytettavissa olevien tietojen perusteella kaupan kohteena oleva alue ei ole
pilaantunut silla harjoitetun toiminnan vuoksi tai muutoin ja ettd kaupan kohteena olevalla alueella ei ole
jétteitd tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Myyjd vastaa luovuttamansa tontin maaperan puhtaudesta. Mikali tontti todetaan pilaantuneeksi, myyja
vastaa pilaantuneen maaperén kunnostamiskustannuksista. Maaperan puhdistamisen suunnittelusta,
tutkimuksista ja valvonnasta vastaa kunnan valitsema konsultti, joka on toimeksiantosuhteessa myyjaan.

Myyja ei vastaa niista puhdistuskustannuksista, jotka eivat perustu Elyn puhdistamisilmoituksen johdosta
tehtyyn paatokseen. Myyja ei myosk&an vastaa maamassojen poistosta ja kuljetuksesta aiheutuneista
kustannuksista silta osin, kun toteuttajaostaja sadstéa rakennushankkeeseen muutoin sitoutuvia
kustannuksia (esim. pilaantuneen maan kaivu- ja kuljetuskustannukset, kun ne toteutettaisiin
rakennushankkeen toteuttamiseksi myos ilman pilaantuneen maan puhdistamista). Myyjé ei my6dskaan
vastaa viivastyksestd johtuvista vahingoista, joita toteuttajan hankkeelle saattaa aiheutua tontin maaperén
puhdistamisesta.

Valtioneuvoston asetuksen 214/2007 4 §:n mukaisesti maaperaa pidetédén pilaantuneena annettujen
alimpien ohjearvojen ylittyessa. Poikkeuksena paasaannosta ovat erityisen herkat alueet, kuten lasten
leikkipaikat, mikali Ely on edellyttdnyt puhdistamista, puhdistamisilmoituksen johdosta antamassaan
paatoksessaan.

Myyija ei ota vastatakseen maaperastd mahdollisesti 10ytyvésta pilaantumattomasta jatepitoisesta maasta.
Myyjan korvausvelvollisuus pilaantuneesta maaperésta on voimassa viisi vuotta kauppakirjan
allekirjoittamisesta, mutta vain silta osin, kun pilaantuminen on tapahtunut ennen kauppakirjan
allekirjoitusta ja aiheuttajaa ei saada vastuuseen. Ostaja vastaa hyotykaytettavien jatejakeiden
poistamisesta

4.17 Arkkitehtuuri ja ympariston laatu

Ostaja on tutustunut alueen asemakaavaehdotukseen. Ostaja sitoutuu toteuttamaan korkealaatuista ja
kaunista pikkukaupunkimaista arkkitehtuuria. Korttelin pysakdintiratkaisu tulee l&hes kokonaisuudessaan
nojautumaan rakenteelliseen pysakdintiin. Pysakdintitalo toteutetaan kaupunkikuvallisesti
korkealaatuisena.

Ostaja on tietoinen, ettd rakennusluvan edellytyksenéd on kunnan Julkisivu-ja l&hiympariston laaturyhman
(JLLR) hyvaksynta suunnitelmille.

4.18 Muut ehdot

Avain Yhtiét Oy vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten suorittamisesta ja
maaperan edellyttdmista hankkeen toteuttamiseen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista kaikilta osin.

Tienvarsialueiden hoito asfaltin reunaan asti tonttiin rajoittuvilta osin kuuluu tontin omistajalle.
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Tata esisopimusta on tehty kolme samasanaista kappaletta, yksi molemmille sopijapuolille ja yksi
julkiselle kaupanvahvistajalle.

pvm.

TUUSULAN KUNTA

Petri Juhola
vs. kuntakehitysjohtaja

Avain-Yhtiét Oy, omaan tai perustetun/perustettavan yhtion/yhtididen lukuun

Perttu Liukku
toimitusjohtaja, valtakirjalla

Kaupanvahvistajana todistan, ettd vs. kuntakehitysjohtaja Petri Juhola Tuusulan kunnan puolesta
myyjana seké toimitusjohtaja Perttu Liukku Avain-Yhtiét Oy:n puolesta omaan tai
perustetun/perustettavan yhtion/yhtiéiden lukuun valtakirjalla ostajana ovat allekirjoittaneet taman
kauppakirjan ja he ovat olleet yhté aikaa lasna kauppaa vahvistettaessa. Olen tarkastanut
allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, ettd kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssé
séadetylla tavalla.

Paikka ja aika edella todettu
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