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MAANKAYTTOSOPIMUS
A. Sopijapuolet

Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula

jéliempana tassa sopimuksessa "Kunta"
seka

Kiinteisto Oy Hyrylan Nurmikko y 0754287-3
Vilitie 3
04340 Tuusula

jaliempana tassa sopimuksessa "maanomistaja”
ja

Jusacon Oy/ perustettavan yhtion lukuun y 2595569-8
Vuohikkaanraitti 59
04300 TUUSULA

jaliempana tassa sopimuksessa "toteuttaja”

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 tyopaikka-alue Il, asemakaava ja asemakaavamuutos (nro
3617).

Maankayttosopimus koskee Maanomistajan omistamaa Tuusulan kunnassa sijaitsevaa
kiinteistoa Meil, kiinteistotunnus 858-401-2-123. Kiinteistdn pinta-ala on kaavalaskennan
mukaan 45.303 m2. Kiinteiston talla asemakaavan muutosalueella sijaitseva pinta-ala on
kaavalaskennan mukaan noin 43.574 m2. Alueella ei ole aikaisempaa asemakaavaa.

Noin 1.729 m? suuruinen alue kiinteistosta 858-401-2-123 on mukana Sulan tydpaikka-
alue | asemakaavassa, jossa alueen kayttotarkoitus on katu. Sulan tyopaikka-alue | kaa-
vaan sisaltyva alue on mukana tassa maankayttdsopimuksessa ja siitéa on tehty erillinen
esisopimus taman sopimuksen yhteydessa.

Sopijapuolet ovat 18.11.2016 allekirjoittaneet sopimuksen asemakaavoituksen kaynnista-
miseksi, jonka Tuusulan kuntakehityslautakunta on hyvaksynyt 4.10.2016 § 127.

Maanomistaja ja toteuttaja ovat 5.11.2020 allekirjoittaneet esisopimuksen noin 27.253 m?
(12.000 k-m?) suuruisesta maaraalasta kiinteistostd 858-401-2-123, jonka mukaisesti
toteuttaja ostaa madraalan kuudenkymmenen (60) vuorokauden kuluessa siitd, kun
kiinteist6a 858-401-2-123 koskeva uusi asemakaava on tullut voimaan.
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Asemakaavaehdotuksessa sopimusalueelle on osoitettu TY-16 Teollisuusrakennusten
korttelialuetta n. 36.890 m? (15.000 k-m?), EV suojaviheraluetta n. 2.073 m? ja katualuetta
n. 4.611 m2 Liséksi Sulan tyépaikka-alue | kaavassa sopimusalueella on katua 1.729 m?2.

Sopimusalueella sijaitsee v. 1989 rakennettu noin 1425 k-m? suuruinen rakennus, joka on
poikkeusluvalla muutettu majoitustoimintaan. Rakennuksen pihapiiri on noin 6000 m2.

Sopimusalue sekd asemakaavaehdotus on osoitettu liitekartalla.
C. Sopimuksen tarkoitus

Kunta ja Maanomistaja sopivat talla sopimuksella maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n
mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin, alueiden luovutukseen liittyvasta esisopimuksesta sekd mahdollisista
muista, jéliempana tassa sopimuksessa mainituista osapuolten valisista oikeuksista ja
velvollisuuksista.

D. Yhdyskuntarakentaminen ja maanomistajan/toteuttajan osallistuminen kustannuksiin
Kaavoituskustannukset

18.11.2016 allekirjoitetun asemakaavoituksen kaynnistdmissopimuksen mukaisesti
maanomistaja ja kunta vastaavat puoliksi asemakaavatyon ja tydssa 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 ty6-
paikka alue |l kaava-alueella omistaman alueen pinta-ala on 43.574 m?, joten maanomis-
tajan osuus kustannuksista on 6 %, kuitenkin enintdan 10.000 euroa.

Kustannukset laskutetaan erikseen kaavan saatua lainvoiman.
Maanomistaja ja toteuttaja ovat esisopimuksessaan sopineet, etta toteuttaja vastaa kaa-
voituskustannusten maksamisesta.

Yhdyskuntarakentaminen

Kunnallistekniikan rakentaminen

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

Tuusulan kunta sitoutuu rakentamaan kunnallistekniikan niin, ettd TY-16- merkinnalla
oleva kortteli 5515 on rakentamisvalmiudessa 15 kk kuluessa aluetta koskevan katusuun-
nitelman lainvoimaisuuspaivamaarasta. Katusuunnitelman laadinta aloitetaan valittdmasti
asemakaavan saatua lainvoiman. Mikali alueen katusuunnitelmasta valitetaan tai kaava-
alueen kunnallistekniikan rakentaminen edellyttda lausuntoa tai hyvaksyntaa kolmannelta
osapuolelta, pitenee kunnallistekniikan em. rakentamisaikataulu taman vaiheen kasittelya
vastaavalla ajalla.

Vesi- ja jatevesihuollon jarjestdminen

Maanomistajalla ja toteuttajalla on velvollisuus liittya Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen ve-
sihuoltoverkostoihin, elleivat ne kunnan kanssa vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin
sovi. Sopimusalueelle tulevilta rakennuksilta peritdan vesihuoltoverkostoihin liittymisesta
liittymis- ja muut maksut liittymishetkelld voimassa olevien Tuusulan vesihuoltoliikelaitok-
sen ohjeiden ja taksojen mukaan.



Sulan ty6paikka-alue / Kiinteisté Oy Hyryldn Nurmikko 5.11.2020 3/5

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.

Sopimuskorvaus ja alueiden luovuttaminen

Maanomistaja osallistuu asemakaavan muutosalueen rakentamista palvelevan sisaisen
ja ulkoisen yhdyskuntarakentamisen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin kunnan maapo-
liittisen ohjelman ja valtuuston paatdksen mukaisesti seuraavasti.

Maanomistaja ja toteuttaja ovat keskindisessa esisopimuksessaan sopineet, etta toteut-
taja vastaa sopimuskorvauksen maksamisesta. Mikali maanomistajan ja toteuttajan esi-
sopimus raukeaa tai lopullinen kauppa ei toteudu vaikka asemakaava tulee voimaan,
maanomistaja vastaa kaikista tdaman sopimuksen velvoitteista.

Korvauksen peruste

Kyseesséa on alueen ensimmainen asemakaava. Rakentamattoman alueen nykyarvoksi

on arvioitu yhteensa 275.121 euroa (7 €/m?). Kiinteistdon kokonaispinta-alasta on vahen-

netty rakennetun alueen pihapiiri, koska rakennetut kerrosneliometrit on otettu huomioon
lisdrakennusoikeutta vahentavana.

Asemakaavaehdotuksessa maanomistajan maalle on osoitettu lisdrakennusoikeutta
13.575 k-m? kaavamerkinnalla TY-16, teollisuusrakennusten korttelialue, jonka arvo hin-
tatasolla 100 €/k-m? laskettuna on 1.357.500 euroa.

Edella esitetyn perusteella alueen arvonnousu on 1.082.379,00 euroa, joka on korvauk-
sen peruste.

Sopimuskorvauksen méaara

Sopimuskorvauksen maara on puolet edella esitetysta arvonnoususta, jolloin korvattava
summa on 541.189,50 euroa.

Sopimuskorvauksen suorittaminen

Toteuttaja vastaa sopimuskorvauksen maksamisesta. Sopimuskorvaus maksetaan
kunnalle 541.189,50 euron suuruisena rahakorvauksena yhden (1) kuukauden kuluessa
asemakaavan voimaantulosta. Viivastyskorko on korkein korkolain sallima viivastyskorko.

Mikali maanomistajan ja toteuttajan esisopimus raukeaa tai lopullinen kauppa ei toteudu
vaikka asemakaava tulee voimaan, niin maanomistaja vastaa edella mainitun sopimus-
korvauksen maksamisesta kunnalle.

Alueiden luovuttaminen

Maanomistaja luovuttaa sopimusalueella olevat EV- ja katualueet, pinta-alaltaan yh-
teensa noin 8.413 m?, ilman erillisté korvausta kunnalle. (Sulan tyopaikka alue | katua
1.729 m?, Sulan tyopaikka alue Il katua 4.611 m? ja EV-aluetta 2.073 m?)

Alueiden luovutuksesta tehdaan erilliset esisopimukset tdman sopimuksen allekirjoituk-
sen yhteydessa.
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E. Muut sopimusehdot
1. Alueen toteuttaminen (rakentamisvelvoite)

Toteuttaja sitoutuu rakentamaan tai luovuttamaan rakennettavaksi omistukseensa tule-
van asemakaavan mukaisen TY-16 korttelin osan siten, etté korttelista on rakennettu va-
hintdadn 50 % asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden maarasta (eli 6.000 k-m?) ase-
makaavaa noudattaen viiden (5) vuoden kuluessa asemakaavan voimaantulosta siihen
valmiusasteeseen, etté rakennusvalvontaviranomainen voi siind suorittaa rakentajan
pyynnosta maankayttd- ja rakennuslain mukaisen kayttdonottokatselmuksen, jolla raken-
nus on hyvaksytty kayttéonotettavaksi.

Kunta voi hakemuksesta ja painavasta syysté pidentda sanottua maaraaikaa.
2. Sopimussakko rakentamisvelvoiteajan laiminlyomisesta

Mikali toteuttaja laiminly6 edellisessa pykalassa tarkoitetun rakentamisvelvoitteen maara-
ajassa, toteuttaja on velvollinen suorittamaan kunnalle sopimussakkona 108.000 € (n. 20
% sopimuskorvauksen maarastad) maaraajan umpeen kuluttua jokaiselta alkavalta 12
kuukauden kaudelta, kunnes rakentamisvelvoite on taytetty, kuitenkin enintaan 5 vuotta.

Miké&li toteuttaja laiminlyd rakentamisvelvoitteen myonnetyn pidennetyn maaraajan kulu-
essa, toteuttaja on velvollinen suorittamaan kunnalle sopimussakkona 108.000 € (n. 20 %
sopimuskorvauksen maérasta) uuden maaraajan umpeen kuluttua ja 108.000 € (n. 20 %
sopimuskorvauksen maarasta) jokaiselta alkavalta 12 kuukauden kaudelta, kunnes ra-
kentamisvelvoite on taytetty, kuitenkin enintdan 4 vuotta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kiinteistd katsotaan rakentamattomaksi, jos sité ei ole
rakennettu edellisen kohdan rakentamisvelvoitteen edellyttamalla tavalla. Jos rakentami-
nen kuitenkin on edennyt siten, etta suurin osa em. rakentamisvelvoitteen rakennusoikeu-
den maarasta on toteutettu ja siitd saatu pidettya kayttddnottokatselmus, niin sopimussa-
kon maara lasketaan toteutumattoman rakentamisvelvoitteen maarasta.

Kunta voi erityisen painavasta syysta vapauttaa toteuttajan, joko kokonaan tai osittain,
tassa tarkoitettujen sopimussakkojen suorittamisesta.

3. Alueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtdminen

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

4. Sopimussakko

Mikali toteuttaja ei maaraaikana maksa taman maankayttésopimuksen kohdan D mukaista
sopimuskorvausta, sitoutuu toteuttaja maksamaan kunnalle sopimusrikkomuksen
seurauksena sopimussakkoa sopimuskorvauksen kaksinkertaisena (1.082.379,00 euroa).
Sopimussakko on maksettava 30 péaivan kuluessa siitd, kun Kunta on esittényt toteuttajalle
kirjallisen vaatimuksen sopimussakon maksamisesta. Viivastyskorko on korkein korkolain
sallima viivastyskorko.

Mikali Maanomistaja ei tee taman sopimuksen yhteydessé sovittuja alueluovutuksia maa-
réaikoihin mennessa, sitoutuu maanomistaja maksamaan Kunnalle sopimusrikkomuksen
seurauksena sopimussakkoa sopimuskorvauksen kaksinkertaisena (1.082.379,00 euroa).
Sopimussakko on maksettava 30 paivan kuluessa siitd, kun Kunta on esittanyt Maan-
omistajalle kirjallisen vaatimuksen sopimussakon maksamisesta. Viivastyskorko on kor-
kein korkolain sallima viivastyskorko.
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Selvyyden vuoksi sopijapuolet toteavat, ettd sopimussakko on erillinen seuraamus kus-
takin sopimusrikkomuksesta eiké se vapauta minkaan sopimusvelvoitteen tayttamisesta
tai sopimusvelvoitteen tayttamisesta aiheutuvien kustannusten maksamisesta.

5. Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus seka raukeaminen

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

Mikéli asemakaavan muutos (nro 3617) tulee sopimusalueella voimaan olennaisesti toi-
senlaisena kuin asemakaava oli ehdotusvaiheessa tdman sopimuksen allekirjoitushet-
kella, osapuolet voivat neuvotella sopimuksen muuttamisesta. Kuitenkin, mikli 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, tdma
sopimus raukeaa. Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkdan
vaatimuksiin tdman sopimuksen nojalla eivatkd osapuolet ole velvollisia mihinkaan
korvauksiin tdmén sopimuksen raukeamisen johdosta. T&ll6in maanomistaja ja kunta
voivat vaatia tdméan sopimuksen yhteydessa tehtyjen kiinteiston kaupan esisopimuksien
purkamista.

6 Erimielisyyksien ratkaiseminen
Tata sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja vasta
sen jalkeen Ita-Uudenmaan kérajaoikeudessa.
Tata maankayttésopimusta on tehty kolme yhtépitavaa kappaletta, yksi jokaiselle sopijapuo-
lelle.

Tuusulassa 5. paivana marraskuuta 2020

TUUSULAN KUNTA MAANOMISTAJA
Kiinteistd Oy Hyrylan Nurmikko

€ikki Lonka ZJyri Paavola
kuntakehitysjohtaja hallituksen jasen
TOTEUTTAJA

Jusacon Qyperustettavan yhtion lukuun

ani Rautio
toimitusjohtaja
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