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MAANKAYTTOSOPIMUS
A. Sopijapuolet

Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula

jaljempénd tdssd sopimuksessa "Kunta"
sekd

Bahiwera Ov y 1461748-2

jaljempénd tdsséd sopimuksessa "Maanomistaja”
B. Asemakaavan muutoksen laatiminen ja Maanomistajan omistama alue

Tuusulan kunnan ohjauksessa on laadittu Sulan tySpaikka-alue -niminen asemakaava ja
asemakaavan muutosehdotus (nro 3535) (jiljempiini tissd sopimuksessa "asema-
kaava''), Suunnittelijana on toiminut Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy. Asemakaa-
valuonnos on ollut julkisesti ndhtivilld 16.3. — 21.4.2017. Kuntakehityslautakunta on hy-
viksynyt asemakaavaehdotuksen 20.12.2017 § 168. Asemakaavaehdotus on tarkoitus ja-
kaa osiin, josta ensimmadinen osa on Sulantydpaikka-alue I, asemakaava ja asemakaava-
muutos (3613).

Maankéyttosopimus koskee Maanomistajan omistamaa Tuusulan kunnassa sijaitsevaa
kiinteistéd Bahia, kiinteistétunnus 858-401-2-124. Kiinteiston tilld asemakaavan muutos-
alueella sijaitseva pinta-ala on kaavalaskennan mukaan noin 44.589 m?. Alueella ei ole
aikaisempaa asemakaavaa.

Sopijapuolet ovat 23.11.2016 allekirjoittaneet sopimuksen asemakaavoituksen kiiynnisti-
miseksi, jonka Tuusulan kunnanhallitus on hyviksynyt 4.10.2016 § 128. Osa asemakaa-
voituksen kdynnistimissopimuksen sisaltimasts alueesta j#3 timéin maankiyttosopimuk-
sen ulkopuolelle ja asemakaavoituksen kdynnistimissopimus jd4 voimaan tdmén sopimuk-
sen ulkopuolelle jagvilld alueilia.

Asemakaavaehdotuksessa sopimusalueelle on osoitettu KTY-25 Toimitilarakennusten
korttelialuetta n. 30.464 m? (12.186 k-m?), KM-5 liikerakennusten korttelialuetta n.
158 m? (53 k-m?), EV-9 suojaviheraluetta n. 8.049 m? ja katualuetta n. 5.918 m?*.

Sopimusalueella ei sijaitse rakennuksia.

Sopimusalue seki asemakaavaehdotus on osoitettu litekartalla.
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C. Sopimuksen tarkoitus

Kunta ja Maanomistaja sopivat télld sopimuksella maankdytts- ja rakennuslain 91 b §:n
mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin sekd mahdollisista muista, jdljempén4 tiissd sopimuksessa mainituista
osapuolten vilisisti oikeuksista ja velvollisuuksista. Tdméin sopimuksen yhteydessé alle-
kirjoitetaan esisopimus alueiden luovutuksesta ja esisopimus mérialan kaupasta.

D. Yhdyskuntarakentaminen ja Maanomistajan osallistuminen kustannuksiin
Kaavoituskustannukset

23.11.2016 allekirjoitetun asemakaavoituksen kdynnistimissopimuksen mukaisesti maan-
omistaja ja kunta vastaavat puoliksi asemakaavatyon ja tydssi tarvittavien suunnitelmien
ja selvitysten kustannuksista. Maanomistajan kustannusosuus m#fréytyy maanomistajan
asemakaava-alueella omistaman alueen ja koko asemakaava-alueen pinta-alan suhteessa.
Koko kaava-alueen pinta-ala on 182.952 m? ja maanomistajan kaava-alueella omistaman
alueen pinta-ala on 44.589 m?, joten maanomistajan osuus kustannuksista on 24 %, kuiten-
kin eninté#in 10.000 euroa. Kustannukset laskutetaan erikseen kaavan saatua lainvoiman.

Yhdyskuntarakentaminen

Kunnallistekniikan rakentaminen

Kunta rakentaa kustannuksellaan vesihuoltoverkoston seki lainvoimaisen kaavan mukai-
set kadut ja viheralueet. Kunnallistekniikka rakennetaan Kunnan vuosittaisen talousarvion
puitteissa.

Tuusulan kunta sitoutuu rakentamaan kunnallistekniikan niin, ettd KTY-25- merkinnall
oleva kortteli 5524 on rakentamisvalmiudessa 15 kk kuluessa aluetta koskevan katusuun-
nitelman lainvoimaisuuspédivimaérasti. Katusuunnitelman laadinta aloitetaan valittdmasti
asemakaavan saatua lainvoiman. Mikili alueen katusuunnitelmasta valitetaan tai kaava-
alueen kunnallistekniikan rakentaminen edellyttdd lausuntoa tai hyviksyntis kolmannelta
osapuolelta, pitenee kunnallisiekniikan em. rakentamisaikataulu timén vaiheen kisittelys
vastaavalla ajalla.

Korttelin 5524 rakentaminen voidaan toteuttaa samanaikaisesti kunnallistekniikan rakenta-
misen kanssa siten, ettd ensimméinen kyseiseen kortteliin rakennettava rakennus on mah-
dollista liitté4 kunnallistekniikkaan em. aikataulun mukaisesti. Rakentamisaikaisista jir-
Jestelyisté on sovittava tarkemmin Tuusulan kunnan kunnallistekniikan kyseisen hankkeen
vastaavan mestarin/ty6pééllikon kanssa.

Vesi- ja jitevesihuollon jdrjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus littyd Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen vesihuoltover-
kostoihin, elleivit Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi.
Maanomistajan omistamalle alueelle tulevilta rakennuksilta peritéifin vesihuoltoverkostoi-
hin liittymisesti liittymis- ja muut maksut liittymishetkelld voimassa olevien Tuusulan ve-
sihuoltoliikelaitoksen ohjeiden ja taksojen mukaan.

Johtojen ja laiiteiden siirtiminen
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Maanomistajan rakennushankkeiden edellyttdmien johtojen ja kaapeleiden mahdollisista
siirroista Maanomistaja sopii johtojen ja kaapeleiden omistajien kanssa. Kunta ei osallistu
siirtokustannuksiin.

Sopimuskorvaus ja alueiden luovuttaminen
Maanomistaja osallistuu asemakaavan muutosalueen rakentamista palvelevan sisiisen ja
ulkoisen yhdyskuntarakentamisen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin kunnan maapoliit-

tisen ohjelman ja valtuuston péitéksen mukaisesti seuraavasti:

Korvauksen perustie

Kyseessd on alucen ensimmiinen asemakaava. Alueen nykyarvoksi on arvioitu yhteensi
312.123 euroa (7 €/m?).

Asemakaavaehdotuksen mukaan maanomistajan maalle on osoitettu KTY-25 Toimitilara-
kennusten korttelialuetta 30.464 m? (12.186 k-m?), jonka arvo hintatasolla 100 €/k-m? las-
kettuna on 1.218.600 euroa, KM-5 liikerakennusten korttelialuetta 158 m? (53 k-m?),
jonka arvo hintatasolla 140 €/k-m? laskettuna on 7.420 euroa.

Edelld esitetyn perusteella alueen arvonnousu on 913.897,00 euroa, joka on korvauksen
peruste.

Sopimuskorvauksen mairi

Sopimuskorvauksen mésrd on puolet edelld esitetystdi arvonnoususta, jolloin korvattava
summa on 456.948,50 euroa.

Sopimuskorvauksen suorittaminen
Sopimuskorvauksen 456.948,50 euroa Maanomistaja maksaa Kunnalle seuraavasti:

Sopimuskorvauksesta maksetaan rahana 449.528,50 euroa, loppuosa sopimuskorvauksesta
7.420 euroa suoritetaan alueluovutuksina, joista sovitaan kohdassa E.

1. erd sopimuskorvauksesta, suuruudeltaan 129.528,50 euroa, maksetaan 30 pédivédn kulu-
essa siitd, kun asemakaava (nro 3535) on tullut voimaan.

2. erd sopimuskorvauksesta suuruudeltaan 130.000 euroa, maksetaan vuoden kuluttua en-
simméisen eriin erdpiivisti.

3. erd sopimuskorvauksesta, eli loput 190.000 euroa, maksetaan 2 vuoden kuluttua ensim-
miisen erdn maksupdivisti.

Viivistyskorko on korkolain mukainen.
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Alueiden luovuttaminen

Maanomistaja luovuttaa kunnalle asemakaavaehdotuksen mukaista KM-5 — korttelialuetia
korttelista 5524 n. 158 m? (53 k-m?). Hintatasolla 140 €/k-m?, arvoksi muodostuu 7.420
euroa.

Maanomistaja luovuttaa sopimusalueella olevat EV- ja katualueet, pinta-alaltaan noin
13.967 m?, ilman erillisti korvausta kunnalle.

Kunta omistaa n. 5 519 m? (2 208 k-m?) suuruisen osan tulevasta KTY-25 tontista kortte-
lista 5524 ja luovuttaa sen Bahiwera Oy:lle. Hintatasolla 100 €/k-m?, arvoksi muodostuu
220 800 euroa.

Alueista tehdéan erilliset esisopimukset tdmén sopimuksen yhteydessi.

E. Muut sopimusehdot
1. Alueen toteuttaminen (rakentamisvelvoite)

Maanomistaja sitoutuu rakentamaan tai lnovuttamaan rakennettavaksi omistukseensa jis-
vin asemakaavan mukaisen KTY-25 korttelin siten, ettid korttelista on rakennettu vihin-
tédn 50 % asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden mé#ristii asemakaavaa noudattaen
viiden (5) vuoden kuluessa asemakaavan voimaantulosta sijhen valmiusasteeseen, ettd ra-
kennusvalvontaviranomainen voi siind suorittaa maanomistajan pyynnosti maankiytts- ja
rakennuslain mukaisen loppukatselmuksen, jolla rakennus on hyviksytty kayttéonotetta-
vaksi.

Kunta voi hakemuksesta ja painavasta syystd pidentii sanottua midriaikaa.

2. Sopimussakko rakentamisvelvoiteajan laiminlymisesti

Mikili maanomistaja laiminly edellisessi pykaldssi tarkoitetun rakentamisvelvoitieen
méidrdajassa, maanomistaja on velvollinen suorittamaan kunnalle sopimussakkona 136 000
€ (n. 20 % sopimuskorvauksen médréstd + n. 20 % tontinosien kauppahinnasta) méirsajan
umpeen kuluattua jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite
on téytetty, kuitenkin enintédén 5 vuotta.

Mikéli maanomistaja laiminlyd rakentamisvelvoitteen mynnetyn pidennetyn misriajan
kuluessa, maanomistaja on velvollinen suorittamaan kunnalle sopimussakkona 136 000 €
(n. 20 % sopimuskorvauksen méaaréstd + n. 20 % tontinosien kauppahinnasta) uuden mas-
réajan umpeen kuluttua ja 136 000 € (n. 20 % sopimuskorvauksen méiriisti + n. 20 % ton-
tinosien kauppahinnasta) jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes rakentamis-
velvoite on téytetty, kuitenkin enintéisin 4 vuotta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etti kiinteistd katsotaan rakentamattomaksi, jos sité ei ole ra-
kennettu edellisen kohdan rakentamisvelvoitteen edellyttéimalld tavalla. Jos rakentaminen
kuitenkin on edennyt siten, ettd suurin osa em. rakentamisvelvoitteen rakennusoikeuden
madrdsti on toteutettu ja siité saatu pidettyd loppukatselmus, niin sopimussakon méirs
lasketaan toteutumattoman rakentamisvelvoitteen méadrasts.
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Kunta voi erityisen painavasta syysti vapauttaa maanomistajan, joko kokonaan tai osit-
tain, tissd tarkoitettujen sopimussakkojen suorittamisesta.

3. Alueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtiminen

Maanomistaja ei saa siirtdé titd sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kun-
nan suostumusta. Témén sopimuksen saa kuitenkin siirtdd Bahiwera Oy:n jakautumisen
kautta muodostettavalle uudelle osakeyhtidlle.

Tamd ei koske kaavan mukaisten tonttien luovuttamista edelleen rakennettaviksi. Tontteja
edelleen luovutettaessa niiden F.1. kohdassa mééritelty rakentamisvelvoite sopimussak-
koineen on siirrettdvi tontin toteuttajaile, muutoin vastuu rakentamisvelvoitteen tayttymi-
sestd jd4 Maanomistajalle.

Maanomistaja vastaa, ellei Kunnan kanssa erikseen toisin sovita, Kuntaan nihden kaikista
tdmén sopimuksen mukaisista velvoitteista, mikéli luovuttaa sopimusalueelia omista-
maansa aluetta osittain tai kokonaan kolmannelle timén sopimuksen voimassa ollessa.

4. Vakuus

Maanomistaja sitoutuu 30 pdivin kuluessa asemakaavan voimaantulosta kustannuksellaan
hakemaan parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen kiinteistton 858-401-2-124.
Kiinnityksen tulee olla suuruudeltaan 320.000 euroa. Edelld mainitun kiinnityksen vakuu-
deksi annettavan sihkdoisen panttikirjan saajaksi merkitisin Tuusulan kunta, y 0131661-3.
Kunnalle tulee ldhettd tieto kiinnityshakemuksen ratkaisusta sihkpostiosoitteeseen; kir-
jaamo@tuusula.fi. Tuusulan kunta sitoutuu siirtiméén sihkoisen panttikirjan maanomista-
jalle, kun tdmén sopimuksen mukainen sopimuskorvaus maksuerineen on kokonaisuudes-
saan maksettu.

3. Sopimussakko

Mikili Maanomistaja ei méérdaikana maksa sovittuja korvauksia tai tee sovittua alue-
luovutusta masrdaikaan mennessd, sitoutun Maanomistaja maksamaan Kunnalle sopimus-
rikkomuksen seurauksena sopimussakkoa sopimuskorvauksen kaksinkertaisena. Sopimus-
sakko on maksettava 30 paivin kuluessa siit4, kun Kunta on esittinyt Maanomistajalle kir-
jallisen vaatimuksen sopimussakon maksamisesta. Viivistyskorko on korkein korkolain
sallima viivistyskorko.

Selvyyden vuoksi sopijapuolet toteavat, ettd sopimussakko on erillinen seuraamus kus-
takin sopimusrikkomuksesta eikd se vapauta minkain sopimusvelvoitteen thyttimisests tai
sopimusvelvoitteen tdyttdmisestsi aiheutuvien kustannusten maksamisesta.

6. Sopimuksen veimaantulo ja sitovuus seki raukeaminen

Téma sopimus tulee sitovaksi, kun sopimus on allekirjoitettu ja sitd koskeva kunnan toimi-
valtaisen viranomaisen hyviksymispiitss on lainvoimainen.

Mikili asemakaavan muutos (nro 3613) tulee maanomistajan omistamalla alueella voi-
maan olennaisesti toisenlaisena kuin asemakaava oli ehdotusvaiheessa tamsn sopimuksen
allekirjoitushetkelld, osapuolet voivat neuvotella sopimuksen muuttamisesta. Kuitenkin,
mikéli muutos on vihiinen eiké rakennusoikeus muutu enempis kuin noin +/- 100 k-m?,
muutos ei atheuta tdimén sopimuksen tarkistamista.
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Mikéli asemakaavan muutos (nro 3613) ei miltéin osin tule voimaan Maanomistajan ase-
makaava-alueella omistamalla alueella, timé sopimus raukeaa. Sopimuksen rauetessa osa-
puelilla i ole oikeutta mihink&in vaatimuksiin tdimén sopimuksen nojalla eivitks osapuo-
let ole velvollisia mihink&Zin korvauksiin timén sopimuksen raukeamisen johdosta.

7. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tata sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja vasta
sen jilkeen Itd-Uudenmaan kirdjioikeudessa.

Titi maankiyttisopimusta on tehty kaksi yhtiipitivii kappal:etta, yksi molemmille
sopijapuolille,

Tuusulassa 9. pdivénd huhtikuuta 2019

TUUSULAN KUNTA
Kunn::}nhayig‘ls é

Kark6 Harkonen
kuntakehitysjohtaja
MAANOMISTAJA
Bahiwera Oy

Heikki Lir{dstrom
toimitusjohtaja
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