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MAANKAYTTOSOPIMUS JA ESISOPIMUS ALUEEN LUOVUTUKSESTA
A. Sopijapuolet
Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula
jaliempana tassa sopimuksessa "Kunta"

seka

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera A Oy y 3100094-3

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera B Oy y 3100097-8

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera C Oy y 3100098-6

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera D Ov

jaliempana tassa sopimuksessa "maanomistaja”

y 3100101-4

B. Asemakaavan muutoksen laatiminen ja Maanomistajan omistama alue

Tuusulan kunnan ohjauksessa on laadittu Sulan tydpaikka-alue -niminen asemakaava ja
asemakaavan muutosehdotus (nro 3535) (jaljempana tassa sopimuksessa "asema-
kaava"), Suunnittelijana on toiminut Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy. Asemakaava-
luonnos on ollut julkisesti nahtavilla 16.3. — 21.4.2017. Kuntakehityslautakunta on hyvak-
synyt asemakaavaehdotuksen 20.12.2017 § 168. Asemakaavaehdotus on jaettu osiin,
josta toinen osa on Sulan tydpaikka-alue Il, asemakaava ja asemakaavamuutos (nro
3617).

Maankayttésopimus koskee Maanomistajan omistamaa Tuusulan kunnassa sijaitsevaa
kiinteistéa Bahia, kiinteistotunnus 858-401-2-124. Kiinteiston talla asemakaavan muutos-
alueella sijaitseva pinta-ala on kaavalaskennan mukaan noin 9.917 m2. Alueella ei ole ai-
kaisempaa asemakaavaa.

Maanomistajat ovat jakautumissuunnitelmassa 11.11.2019 jakaneet kiinteistén maa-alu-
eet. Tama sopimusalue tulee yhteisomistuksen purkamisen jalkeen Bahiwera A Oy:n
omistukseen ja sopimuksen velvoitteet koskevat yhteisomistuksen purkamisen jalkeen
vain Bahiwera A Oy:ta.
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Sopijapuolet ovat 23.11.2016 allekirjoittaneet sopimuksen asemakaavoituksen kaynnista-
miseksi, jonka Tuusulan kunnanhallitus on hyvaksynyt 4.10.2016 § 128. Osa asemakaa-
voituksen kaynnistamissopimuksen sisaltdmasta alueesta sisaltyi Sulan tydpaikka alue |
asemakaavaan ja siita on tehty maankayttésopimus 9.4.2019.

Asemakaavaehdotuksessa sopimusalueelle on osoitettu TY-16 Teollisuusrakennusten
korttelialuetta n. 9.754 m? (3.902 k-m?) ja KMP-1 Puutarhamyymalan korttelialuetta n. 161
m? (64 k-m?).

Sopimusalueella sijaitsee v. 1967 rakennettu noin 320 k-m? suuruinen kahden asunnon
talo ja noin 368 k-m? suuruinen talousrakennus. Rakennusten pihapiiri on noin 5300 m2.

Sopimusalue sekd asemakaavaehdotus on osoitettu liitekartalla.
C. Sopimuksen tarkoitus
Kunta ja Maanomistaja sopivat télla sopimuksella maankayttd- ja rakennuslain 91 b §:n
mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin sekd mahdollisista muista, jaliempéana tassa sopimuksessa mainituista
osapuolten valisista oikeuksista ja velvollisuuksista.
D. Yhdyskuntarakentaminen ja maanomistajan/toteuttajan osallistuminen kustannuksiin
Kaavoituskustannukset
23.11.2016 allekirjoitetun asemakaavoituksen kdynnistamissopimuksen mukaisesti
maanomistaja ja kunta vastaavat puoliksi asemakaavatyon ja tyossa tarvittavien suunni-
telmien ja selvitysten kustannuksista. Maanomistajan kustannusosuus maaraytyy maan-
omistajan asemakaava-alueella omistaman alueen ja koko asemakaava-alueen pinta-
alan suhteessa. Koko kaava-alueen pinta-ala on 715.787 m? ja maanomistajan Sulan tyo-
paikka alue Il kaava-alueella omistaman alueen pinta-ala on 9.917 m?, joten maanomista-
jan osuus kustannuksista on 1,4 %, kuitenkin enintdan 2.300 euroa.
Kustannukset laskutetaan erikseen kaavan saatua lainvoiman.
Yhdyskuntarakentaminen

Kunnallistekniikan rakentaminen

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

Vesi- ja jatevesihuollon jarjestdminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen vesihuoltoverkos-
toihin, elleivat ne kunnan kanssa vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Sopimus-
alueelle tulevilta rakennuksilta peritdan vesihuoltoverkostoihin liittymisesta liittymis- ja
muut maksut liittymishetkelld voimassa olevien Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen ohjeiden
ja taksojen mukaan.

Johtojen ja laitteiden siirtdminen

Sopimusalueelle toteutettavien rakennushankkeiden edellyttdmien johtojen ja kaapelei-
den mahdollisista siirroista maanomistaja tai toteuttaja sopii johtojen ja kaapeleiden omis-
tajien kanssa. Kunta ei osallistu siirtokustannuksiin.
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Sopimuskorvaus ja alueiden luovuttaminen
Maanomistaja osallistuu asemakaavan muutosalueen rakentamista palvelevan sisaisen
ja ulkoisen yhdyskuntarakentamisen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin kunnan maapo-
liittisen ohjelman ja valtuuston paatéksen mukaisesti seuraavasti.

Korvauksen peruste

Kyseessa on alueen ensimmainen asemakaava. Rakentamattoman alueen nykyarvoksi
on arvioitu yhteensa 32.320 euroa (7 €/m?). Kiinteiston kokonaispinta-alasta on vahen-
netty rakennetun alueen pihapiiri, koska rakennetut kerrosneliémetrit on otettu huomioon
lisdrakennusoikeutta vahentavana.

Asemakaavaehdotuksessa maanomistajan maalle on osoitettu lisdrakennusoikeutta
3.278 k-m? kaavamerkinnalla TY-16, teollisuusrakennusten korttelialue ja 64 k-m? kaava-
merkinnallda KMP-1, joiden arvo hintatasolla 100 €/k-m? laskettuna on 327.800 euroa.

Edella esitetyn perusteella alueen arvonnousu on 295.480,00 euroa, joka on korvauk-
sen peruste.

Sopimuskorvauksen maara

Sopimuskorvauksen maara on puolet edelld esitetysta arvonnoususta, jolloin korvattava
summa on 147.740,00 euroa.

Sopimuskorvauksen suorittaminen

Sopimuskorvauksen 147.740,00 euroa Maanomistaja maksaa Kunnalle seuraavasti:

Sopimuskorvauksesta maksetaan rahana 141.340 euroa, loppuosa sopimuskorvauksesta
6.400 euroa suoritetaan alueluovutuksina, joista sovitaan kohdassa F.

Rahana maksettava osuus sopimuskorvauksesta, suuruudeltaan 141.340 euroa,
maksetaan 30 paivan kuluessa siita, kun asemakaava (nro 3717) on tullut voimaan.

E. Muut sopimusehdot
1. Alueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtiminen

Tata sopimusta ei saa siirtda osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kunnan suostu-
musta.

2. Sopimussakko

Mikali maanomistaja ei maaraaikana maksa tdman maankayttdsopimuksen kohdan D.
mukaista sopimuskorvausta tai tee taméan sopimuksen yhteydessa sovittua
alueluovutusta, sitoutuu maanomistaja maksamaan kunnalle sopimusrikkomuksen
seurauksena sopimussakkoa sopimuskorvauksen kaksinkertaisena (295.480 euroa).
Sopimussakko on maksettava 30 paivan kuluessa siitd, kun Kunta on esittéanyt
toteuttajalle kirjallisen vaatimuksen sopimussakon maksamisesta. Viivastyskorko on
korkein korkolain sallima viivastyskorko.

Selvyyden vuoksi sopijapuolet toteavat, ettd sopimussakko on erillinen seuraamus kus-
takin sopimusrikkomuksesta eika se vapauta mink&dan sopimusvelvoitteen tayttamisesta
tai sopimusvelvoitteen tayttamisesta aiheutuvien kustannusten maksamisesta.
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3. Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus seka raukeaminen

Tama sopimus tulee maanomistajaa sitovaksi, kun sopimus on allekirjoitettu ja kuntaa
sitovaksi, kun sopimus on allekirjoitettu ja Tuusulan kunnanhallitus on sen lainvoimaisesti
hyvaksynyt.

Mikali asemakaavan muutos (nro 3617) tulee sopimusalueella voimaan olennaisesti toi-
senlaisena kuin asemakaava oli ehdotusvaiheessa tdman sopimuksen allekirjoitushet-
kella, osapuolet voivat neuvotella sopimuksen muuttamisesta. Kuitenkin, mikali muutos
on vahainen eika rakennusoikeus muutu enempaa kuin noin +/- 100 k-m?, muutos ei ai-
heuta tdman sopimuksen tarkistamista.

Mikali asemakaavan muutos (nro 3617) ei miltdan osin tule voimaan sopimusalueella, tama
sopimus raukeaa. Sopimuksen rauetessa osapuolila ei ole oikeutta mihinkaan
vaatimuksiin tdméan sopimuksen nojalla eivatkd osapuolet ole velvollisia mihink&dan
korvauksiin tdméan sopimuksen raukeamisen johdosta. Talldin maanomistaja ja kunta
voivat vaatia taman sopimuksen yhteydessa tehtyjen kiinteiston kaupan esisopimuksien
purkamista.

4. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Té&ta sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja vasta
sen jalkeen Itd-Uudenmaan karajaoikeudessa.



Sulan tyopaikka-alue II / Bahia 15.2.2021 5/7

F. Esisopimus alueen luovutuksesta

Taman esisopimuksen tarkoituksena on sopia esisopimuksen kohteena olevan alueen
luovutuksen edellytyksista, ehdoista ja ajankohdasta seuraavasti:

Sopijapuolet

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera A Oy y 3100094-3

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera B Oy y 3100097-8

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera C Oy y 3100098-6

Omistusosuus: 1/4
Bahiwera D Ov

y 3100101-4

jaliempana tassa sopimuksessa "Maanomistaja”
seka

Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60

04301 Tuusula

jaliempana tassa sopimuksessa "Kunta"

1. Luovutuksen kohde

Maanomistaja luovuttaa Tuusulan kunnalle noin 161 m? suuruisen méaaraalan Tuusulan
kunnassa sijaitsevasta kiinteistosta Bahia kiinteistétunnus 858-401-2-124, jolle on ase-
makaavaehdotuksessa osoitettu KMP-1 — korttelialuetta noin 161 m? (64 k-m?).

(64 k-m? x 100 €/k-m? = 6.400 €)

Luovutettava alue on esitetty liitekartalla.
2. Luovutuksen ehdot
Vastike
Luovutus on vastikkeeton, koska Kunta kuittaa luovutuskorvauksen suuruisella alueluovu-

tuksella osan Maanomistajan maankayttésopimuksen mukaisesta sopimuskorvauksesta
maksetuksi.
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Omistus- ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus luovutettavaan alueeseen siirtyy kunnalle, kun lopullinen luovu-
tuskirja on allekirjoitettu.

Kiinnitykset, rasitukset, panttioikeudet
Kiinteistoon kohdistuu nelja kappaletta velkakiinnityksia. Luovutettava maaraala vapaute-
taan kiinnityksistd myyjan kustannuksella 3 kk kuluessa lopullisen luovutuskirjan allekirjoi-
tuksesta.
Alue luovutetaan vapaana kiinnityksista, rasituksista ja panttioikeuksista.

Rakennukset, rakenteet, puusto

Luovutettavalla alueella ei ole rakennuksia. Luovutettavalla alueella oleva kasvillisuus ja
puusto sisaltyvat luovutukseen.

Verot, maksut ja vastuu vahingoista

Maanomistaja vastaa maaraalasta maksettavista veroista ja maksuista seka sita kohdan-
neista vahingoista omistus- ja hallinta-ajaltaan.

Kunta vastaa saamansa alueen erottamis- ja lainhuudatuskustannuksista.
Kiinteistoverot maksetaan kiinteistoverolain (654/1992) mukaisesti.
Kunta vastaa kaupanvahvistajan kuluista.

Maaperian ja pohjaveden pilaantuminen

Ymparistonsuojelulain 139 §:n mukaisena selontekona Maanomistaja ilmoittaa, etta tie-
dossa ei ole, ettd luovutuksen kohteena olevan alueen maapera tai pohjavesi olisi pilaan-
tunut ymparistonsuojelulain 16 tai 17 §:ssa saadetylla tavalla. Maanomistajan tiedossa ei
ole, etta luovutuksen kohteena olevalla maaraalalla olisi harjoitettu sellaista toimintaa,
joka olisi voinut pilata maaperan tai pohjaveden.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mikali luovutettavalla maaraalalla todetaan maaperatutki-
musten tai maankaivun yhteydessa pilaantunutta maaperaa tai pohjavetta tai maaperaan
haudattua sinne kuulumatonta purkujatettd, purkamattomia kellareita, 6ljysailioitéd yms.,
eika syyllistéd saada selville, vastaa purkamiskustannuksista ja maaperan seka pohjave-
den puhdistamiskustannuksista luovuttaja.

Sopijapuolet ovat tietoisia puhdistamisvelvollisuudesta ymparistonsuojelulain (YSL
527/2014) mukaisesti.

Luovutuksen saaja on velvollinen huolehtimaan siita, ettad luovutettavan kiinteiston maa-
pera tai pohjavesi ei toimintansa johdosta pilaannu.

Muut luovutusehdot

Lopullinen luovutuskirja allekirjoitetaan viimeistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa siita,
kun aluetta koskeva asemakaavan muutos (nro 3617) on tullut voimaan.
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Tata maankayttosopimusta ja alueen luovutusta koskevaa esisopimusta on tehty kolme yhtépi-
tavaa kappaletta, yksi luovuttajille, yksi luovutuksen saajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Tuusulassa 15. paivana helmikuuta 2021

MAANOMISTAJA

Oy, Bahiwera D Oy

ommitusjontaja

“Heikki Lonka
kuntakehitysjohtaja

Kaupanvahvistajan todistus

Kaupanvahvistajana todistan, etta toimitusjohtaja Heikki Lindstrom Bahiwera A Oy:n, Bahiwera B
Oy:n, Bahiwera C Oy:n ja Bahiwera D Oy:n puolesta luovuttajana seka kuntakehitysjohtaja Heikki
Lonka Tuusulan kunnan puolesta luovutuksen saajana ovat allekirjoittaneet tdméan esisopimuksen ja
etté he ovat olleet yhté aikaa lasna sopimusta allekirjoitettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien
henkildllisyyden ja todennut, ettéa esisopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Aika ja paikka edella mainittu

_n I Reyonen

toimitusinsinoori
kaupanvahvistaja 8581/2



Liitekartta maankayttosopimukseen 15.2.2021
Tuusulan kunta / Bahiwera A Oy, Bahiwera B Oy, Bahiwera C Oy, Bahiwera D Oy

Heikki Lonka Heikki Lindstrom
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