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MAANKAYTTOSOPIMUS JA ALUEIDEN VAIHTOA KOSKEVA ESISOPIMUS

A. Sopijapuolet:
Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula
jéljempénd tdssd sopimuksessa "Kunta" ja

Kiinteisté Oy Focus Gate Logistics y 2275707-1
¢/o YIT Rakennus Oy

PL 36

00621 Helsinki

jéljempénd tdssa sopimuksessa "Maanomistaja”

B. Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen laatiminen ja maanomistajan omistama alue

Sopijapuolet ovat 17.6.2008 allekirjoittaneet sopimuksen asemakaavoituksen kdynnistimi-
seksi, jonka Tuusulan kunnanhallitus on hyviksynyt 23.6.2008.

Tuusulan kunta on laatinut Maantiekyld II -nimisen asemakaavan ja asemakaavan muutok-
sen (nro 3472) (jaljempénd tdssd sopimuksessa "asemakaava"), joka on ollut luonnoksena
néhtévilld ja on nyt ehdotusvaiheessa.

Maanomistaja omistaa Tuusulan kunnan Ruotsinkylén kylin kiinteistot Lihdemaa RN:o
10:14 (kiinteistétunnus 858-411-10-14) ja Mulltag RN:o 2:322 (kiinteistétunnus 858-411-2-
322). Maankdyttdsopimus koskee kiinteistdistd asemakaava-alueella sijaitsevia alueita, jotka
on asemakaavassa merkitty korttelialueeksi kaavamerkinnlld T-14 (teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialue).

Liséksi yleisen tien aluetta ja kunnan omistamaa asemakaavoittamatonta aluetta kaavoite-
taan asemakaavalla korttelialueeksi ja liitetdéin maanomistajan omistamaan T-14 -
korttelialueeseen.

Aluevaihdossa on mukana my®os kiinteistén Mulltag RN:o 2:322 asemakaava-alueen ulko-
puolella oleva erillinen palsta.

Korttelialuetta kaavamerkinnélld T-14 on asemakaava-alueella yhteensi n. 2,9 ha
(28 769 m?) ja silld on rakennusoikeutta 14 385 k-m?.

Asemakaavakartta ja Maanomistajan asemakaava-alueella omistama alue on esitetty liittees-
sd 1.

C. Sopimuksen tarkoitus
Kunta ja Maanomistaja sopivat tilld sopimuksella maankéytts- ja rakennuslain 91 b §:n
mukaisesti yhdyskuntarakentamisesta ja Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdys-

kuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (kohta D) sekd aluevaihdosta (kohta E) ja
muista oikeuksista ja velvollisuuksista (kohta F).
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D. Yhdyskuntarakentaminen ja maanomistajan osallistuminen kustannuksiin

Yhdyskuntarakentaminen
Kunnallistekniikan rakentaminen

Kunta rakentaa kustannuksellaan vesihuoltoverkoston, seki lainvoimaisen asemakaavan
mukaiset kadut ja viheralueet. Kunnallistekniikka rakennetaan Kunnan vuosittaisen talous-
arvion puitteissa. Kunnallistekniikan tarkemmasta toteuttamisaikataulusta sovitaan erikseen
Maanomistajan ja Kunnan vilill4.

Vesi- ja jitevesihuollon jirjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen vesihuoltoverkos-
toihin elleivét Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Maan-
omistajan omistamalle alueelle tulevilta rakennuksilta peritisin vesihuoltoverkostoihin liit-
tymisesti liittymis- ja muut maksut liittymishetkelld voimassa olevien Tuusulan vesihuolto-
liikelaitoksen ohjeiden ja taksojen mukaan.

Johtojen ja laitteiden siirtiminen

Maanomistajan rakennushankkeiden edellyttéimien johtojen ja kaapeleiden mahdollisista
siirroista Maanomistaja sopii johtojen ja kaapeleiden omistajien kanssa. Kunta ei osallistu
siirtokustannuksiin.

Hulevesijohdon sijoittaminen tontille

Maanomistaja antaa Kunnan korvauksetta sijoittaa MRL 161 §:ssd mainittuja yhdyskunta-
teknisié johtoja ja laitteita asemakaavassa TY- korttelialueen eteld- ja itdreunaan merkityille
maanalaista johtoa (hulevesivieméri) varten varatuille alueelle seké korttelin pohjoisosaan
oja - merkinndlld osoitetulle alueelle. Em. Kunnan omistamien yhdyskuntateknisten laittei-
den, suunnittelu, rakentamis- ja kunnossapitokustannuksista seké rasitteen perustamiskus-
tannuksista vastaa Kunta.

Jotta eteld- ja itdreunaan sijoitettava sadevesiviemdri tulee rakennettua yhté aikaa tontin
muiden maatdiden yhteydessé on sovittu, etti niméi sadevesiviemdrit rakennuttaa Maan-
omistaja ja niiden kustannuksista vastaa Kunta. Kunnalla on oikeus ja mahdollisuus valvoa
rakennustditd. Maanomistaja suorittaa rakentamisen kilpailutuksen ja rakennuttamisen li-
sdédmilld YSE:n (rakennusurakan yleiset sopimusehdot) mukaiset 12% rakennusurakan kus-
tannuksiin, joista vastaa Kunta. Rakentamisen suunnitelmat ja kustannusarvio hyviksyte-
tdén Kunnan kanssa erikseen (alustava hinta-arvio noin 125 000 euroa).

Korttelialueen pintavedet

Maanomistajan hulevesien hallinnan jatkosuunnittelu pohjautuu asemakaavaehdotuksen liit-
teend olevaan hulevesien hallintaselvitykseen, jonka toteutuksesta ja suunnitelman mukai-
sesta toimivuudesta vastaa Maanomistaja. Maanomistaja vastaa kustannuksellaan T-14 -
korttelialueen pintavesien/ hulevesien hallinnan suunnittelusta, vesien johtamisessa tarvitta-
vien lupien hakemisesta ja kuivatusjirjestelmén rakentamisesta kaavamasréysten ja viran-
omaismédrédysten/ lupaehtojen mukaisesti.
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Sopimuskorvaus
Maanomistaja osallistuu asemakaava-alueen rakentamista palvelevan sisdisen ja ulkoisen
yhdyskuntarakentamisen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin kunnan maapoliittisen ohjel-
man ja valtuuston patSksen mukaisesti.

Korvauksen peruste
Asemakaavassa on maanomistajan omistamalle alueelle osoitettu merkinnlld T-14 (teolli-
suus- ja varastorakennusten korttelialue) rakennusoikeutta 12 611 k-m2. Rakennusoikeuden
arvo hintatasolla 92 euroa/ k-m? laskettuna on 1 160 212 euroa, joka on korvauksen peruste.

Sopimuskorvauksen miiri
Sopimuskorvauksen méérd on puolet edelli esitetystd korvauksen perusteesta eli 580 106
euroa.

Sopimuskorvauksen maksaminen
Sopimuskorvauksen 580 106 euroa Maanomistaja maksaa Kunnalle seuraavasti:

Maanomistaja maksaa Kunnalle 290 053 euroa, eli 50% sopimuskorvauksesta, 30 paivin
kuluessa siitd kun asemakaava (nro 3472) on tullut voimaan.

Maanomistaja maksaa Kunnalle 290 053 euroa, eli loput 50% sopimuskorvauksesta 30 péi-
vén kuluessa siité, kun tontille haettu rakennuslupa on lainvoimainen, kuitenkin viimeistizin
kolmen vuoden kuluttua kaavan voimaantulopdivimérésti eteenpiin. Maanomistaja on
velvollinen ilmoittamaan kunnalle kun heidén hakemansa lupa on lainvoimainen, sen tapah-
tuessa ennen em. médrdpdivai.

Viivistyskorko on korkolain mukainen.

Koska vaihdettavat alueet ovat olennainen edellytys tdmén sopimuksen mukaisen rakennus-
oikeuden hyddyntéimiseksi, Maanomistaja ei ole velvollinen maksamaan Kunnalle em. so-
pimuskorvauksen toista maksuerid (50%), mikéli Kunta ei ole ennen em. 50% sopimuskor-
vauksen viimeistd maksupéivid eli 3 vuotta asemakaavan lainvoimaiseksi tulosta mahdollis-
tanut timén sopimuksen mukaista alueiden vaihtoa (mm. hankkinut tieoikeuden lakkautta-
mispéitostd elyltd) em. ajan kuluessa, siirtyy sopimuskorvauksen toinen erd 50% maksetta-
vaksi vasta 30 péivén kuluessa siitd kunnes aluevaihto on tehty.
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E. Esisopimus alueiden vaihdosta
1. Sopijapuolet

Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula

jaljempéni tdssd sopimuksessa "Kunta" seki

Kiinteisto Oy Focus Gate Logistics y 2275707-1
c/o YIT Rakennus Oy

PL 36

00621 Helsinki

jdljempénd tdssd sopimuksessa "Maanomistaja"
2. Vaihdon kohteet

A) Kunta luovuttaa Maanomistajalle Tuusulan kunnan Ruotsinkyl4sti rekisteripinta-alaltaan
n. 1661 m* suuruisen kiinteiston Pumpputie RN:0 2:321 (kiinteisttunnus 858-411-2-321)

sekd n.1886 m* suuruisen méérdalan, joka tullaan muodostamaan Yleisesti tiestd (maantie)
kiinteist6tunnus 858-895-2-2.
(1 774 k-m? x 92 €/ k-m? =163 208 €)

Maantiestd kunnalle muodostettava alue on sijainnut rakennuskaava-alueella. Vanhat raken-
nuskaavat ovat muuttuneet maankéytts- ja rakennuslain voimaan tullessa oikeusvaikutuksil-
taan asemakaavoiksi, jolloin rakennuskaava-alueilla 1.1.2000 sijainneet maantiealueet ovat
siirtyneet kunnan omistukseen (MRL 93§). Alueen luovutuksen ja vaihdon edellytykseni

on, ettd tieoikeus alueen osalta on lakannut ja etté alue on kiinteistdtoimituksella rekisterdity
Tuusulan kunnan omistukseen.

Luovutettavat alueet on asemakaavassa merkitty T-14 -korttelialueeksi.

B) Maanomistaja luovuttaa Tuusulan kunnalle Ruotsinkylén kyldn kiinteistostd Mulltag
RN:o 2:322 (kiinteist6tunnus 858-411-2-322) asemakaava-alueen (nro 3472) ulkopuolella ja
Vanhan Tuusulantien itédpuolella olevan erillisen n. 0,1 ha:n suuruisen palstan sek palstaan
rajautuvan lakanneen yleisen tien (maantie) (858-884-1-1) alueen. Luovutettava alue on
asemakaavassa merkitty katualueeksi.

(0,1 ha x 1,5€/ m2=1 500 €)

Vaihdettavat alueet on esitetty liitteessi 2.
3. Vaihdon ehdot

Viliraha

Maanomistaja maksaa vaihdossa Tuusulan kunnalle vilirahaa 161 708 euroa. Viliraha mak-
setaan 14 péivén kuluessa siit, kun Tuusulan kunnanhallituksen vaihtokirjan hyviksymisti
koskeva péitos on tullut voimaan ja vaihtokirja on allekirjoitettu.
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Omistus ja hallintaoikeus
Omistus- ja hallintaoikeus vaihdettaviin alueisiin siirtyvit sopijapuolille, kun Tuusulan kun-
nanhallituksen vaihtokirjan hyviksymisté koskeva péitos on tullut voimaan, kun vaihtokirja
on allekirjoitettu ja kun viliraha on kokonaisuudessaan maksettu.

Rakennukset, rakenteet, puusto
Vaihdettavilla alueilla ei ole rakennuksia.

Vaihdettavilla alueilla oleva kasvillisuus ja puusto siséltyy alueisiin.

Kunnan luovuttamalla alueella on pumppaamon huoltotie rakenteineen seké lakkautettavan
Yleisen tien (kiinteistétunnus 858-895-2-2) alueella tien pengeralue rakenteineen. Siitd mi-
ten rakentaminen pengeralueella toteutetaan, on sovittava Kunnan teknisen toimen kanssa,

jotta asemakaavassa kaduksi merkityn alueen rakentaminen ja kunnossapito ei vaikeudu.

Maanomistajan luovuttama alue on Kalliotien vieri- ja pengeraluetta.

Kiinnitykset, rasitukset , panttioikeudet
Vaihdon kohteisiin/ kiinteistdihin ei kohdistu 17.3.2015 péivittyjen rasitustodistusten mu-
kaan rasituksia tai rajoituksia.

Sopijapuolet vastaavat ja vakuuttavat, etti kiinteistoihin ei kohdistu mitisin muita sopimuk-
seen tai suostumukseen perustuvia kdyttSoikeuksia kuin sopijaosapuolien aiemmin tekemdt
keskindiset sopimukset kulkuyhteyden jérjestimisestd pumppaamolle.

Mikéli sopijapuoli timén esisopimuksen voimassaoloaikana hakee kiinteist66n kiinnityksis,
sopijapuoli huolehti kustannuksellaan siité, ettd pantinhaltija suostuu vapauttamaan luovu-
tettavan alueen kiinnitysvastuusta. Sopijapuoli sitoutuu kustannuksellaan vapauttamaan luo-
vutettavan alueen emékiinteistoon kohdistuvista kiinnityksisté ja hakemaan vapauttamista
viimeistéén kuukauden kuluessa lopullisen vaihtokirjan voimaantulosta.

Alueet luovutetaan kiinnityksist4 ja rasituksista vapaina.

Kiinteistorasitteet
Kiinteist6lla Pumpputie RN:0 2:321 on voimassa kiinteistorekisteristd esisopimuksen alle-
kirjoitushetkelld ilmenevit rasitteet, kdyttdoikeudet ja kdyttorajoitukset.

Kiinteist51ld4 Mulltag RN:0 2:322 on voimassa kiinteistérekisteristi esisopimuksen allekir-
joitushetkelld ilmenevit rasitteet, kiyttoikeudet ja kiiyttorajoitukset.

Kiinteistdlle, josta alue luovutetaan ei saa ennen luovutetun alueen omistus- ja hallintaoi-
keuden siirtymistd perustaa uusia rasitteita, kdyttdoikeuksia tai kdyttorajoituksia ilman alu-
een vastaanottavan sopijapuolen kirjallista suostumusta.

Kulku pumppaamolle
Maanomistaja antaa Kunnalle korvauksetta kulkuoikeuden pumppaamolle asemakaavassa
TY- korttelialueen eteldosaan Maanomistajan tontin kautta pumppaamolle. Maanomistaja
rakentaa vanhaa tietd korvaavan, vihintdén sorapintaisen kulkureitin pumppaamolle omis-
tamansa kiinteistén kautta Kunnan kommentoimien suunnitelmien mukaan ennen nykyisen
pumppaamon tien poistamista kiytostd. Kyseisen tien tulee soveltua vihintiin 3-akselisen
ja 20 tn painavalle loka-autolle. Maanomistaja takaa esteettémén kulun pumppaamolle, tar-
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vittaessa sopivin ketju-, lukko- , avain- tai numero-(puhelinohjaus) kiytinnodin. Kulkuoi-
keuden rakentamis- ja kunnossapitokustannuksista vastaa Maanomistaja seké kulkurasittei-
den perustamiskustannuksista Kunta.

Verot ja maksut
Sopijapuolet vastaavat vaihdettavista alueista maksettavista veroista ja maksuista omistus-
ja hallinta-ajaltaan.

Kumpikin sopijapuoli vastaa saamansa alueen erottamis- ja lainhuudatuskustannuksista.
Kiinteistdvero maksetaan kiinteistéverolain mukaisesti.

Maaperiin ja pohjaveden pilaantuminen
Ympiristonsuojelulain 139§:n mukaisena selontekona sopijapuolet ilmoittavat, ettd sopija-
puolien tiedossa ei ole, ettd vaihdossa luovuttamansa alueen maaperé olisi pilaantunut ym-
péristénsuojelulain 16 ja 17 §:ssé séddellylld tavalla. Sopijaosapuolien tiedossa ei ole, etté vaih-
don kohteena olevilla kiinteist5illd olisi harjoitettu sellaista toimintaa, joka olisi voinut aiheuttaa
maaperin roskaantumista ja/tai maaperin tai pohjaveden pilaantumisen.

Osapuolet ovat tietoisia maaperén ja pohjaveden puhdistamisvelvollisuudesta ympéristénsuojelulain
(527/2014) mukaisesti.

Muut luovutusehdot
Lopullinen vaihtokirja allekirjoitetaan viimeistdén kolmen (3) kuukauden kuluessa siit4, kun
aluetta koskeva asemakaava (nro 3472) on tullut voimaan tai viimeistin kolmen (3) kuu-
kauden kuluessa siit4, kun em. tieoikeus on lakannut ja alue on kiinteistétoimituksella rekis-
terdity Tuusulan kunnan omistukseen.

Jos asemakaavalla tontinosaksi muodostuneen, lakanneen maantiealueen siirtyminen Kun-
nalle viivéstyy ja ndin viivéstyttdd lopullisten aluevaihtojen suorittamista, sitoutuu Kunta,
maanomistajan niin vaatiessa, suorittamaan jo tehtévisséi olevat muut sopimuksen mukaiset
aluevaihdot ja allekirjoittamaan niihin liittyvit sopimukset.

F. Muut sopimusehdot

1. Alueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtiminen
Maanomistaja vastaa, ellei Kunnan kanssa erikseen toisin sovita, Kuntaan nihden kaikista
tdmén sopimuksen mukaisista velvoitteista, mikili luovuttaa asemakaava-alueella omista-

maansa aluetta osittain tai kokonaan kolmannelle timén sopimuksen voimassa ollessa.

Maanomistaja ei saa siirtéi tétd sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kunnan
suostumusta.

2. Vakuus

Maanomistaja sitoutuu luovuttamaan Kunnalle 30 pdivin kuluessa asemakaavan voimaantu-

losta 290 053 euron suuruisen vakuuden. Vakuutena luovutetaan edelld mainitun suuruinen
pankkitakaus.
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Vakuus vapautuu, kun timén sopimuksen mukainen sopimuskorvaus on kokonaan makset-
tu.

3. Sopimussakko

Mikili Maanomistaja ei méérdaikana luovuta vakuutta, maksa sovittuja korvauksia tai tee
sovittua aluevaihtoa mé#4rdaikaan mennessé taikka muutoin téytd timén sopimuksen ehtoja,
sitoutuu Maanomistaja maksamaan Kunnalle sopimusrikkomuksen seurauksena sopimus-
sakkoa sopimuskorvauksen kaksinkertaisen m##rén. Sopimussakko on maksettava 30 pi-
vén kuluessa siitd, kun Kunta on esittinyt Maanomistajalle kirjallisen vaatimuksen sopimus-
sakon maksamisesta, ellei Maanomistaja sithen mennessé korjaa ko. sopimusrikkomusta.

Selvyyden vuoksi sopijapuolet toteavat, ettd sopimussakko on erillinen seuraamus kustakin
sopimusrikkomuksesta eiké se vapauta mink#én sopimusvelvoitteen tiyttimisestd tai sopi-
musvelvoitteen tdyttimisestd aiheutuvien kustannusten maksamisesta.

4. Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus sekii raukeaminen

Témé sopimus tulee Maanomistajaa sitovaksi, kun YIT Rakennus Oy:n hallitus on p#ttinyt
sopimuksen allekirjoituksesta ja sopimus on allekirjoitettu ja Kuntaa sitovaksi kun sopimus
on allekirjoitettu ja Tuusulan kunnanhallitus on sen lainvoimaisesti hyviksynyt seki Tuusu-
lan kunnanvaltuuston aluetta koskeva hintapéatos ( Valt 16.3.2015 §34) on saanut lainvoi-
man.

Mikéli asemakaava (nro 3472) tulee Maanomistajan omistamalla alueella voimaan olennai-
sesti toisenlaisena kuin asemakaava oli ehdotusvaiheessa tdmén sopimuksen allekirjoitus-
hetkelld, sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai padttimisestd. Kuitenkin,
mikéli muutos on vihéinen eiké rakennusoikeus muutu enempii kuin +/- 100 k-m?, muutos
ei aiheuta t&mén sopimuksen tarkistamista.

Mikili asemakaava (nro 3472) ei miltdén osin tule voimaan Maanomistajan asemakaava-
alueella omistamalla alueella viiden (5) vuoden kuluessa t&méan sopimuksen allekirjoittami-
sesta, neuvottelevat sopijapuolet sopimuksen jatkamisesta tai raukeamisesta. Sopimuksen
rauetessa, tai jos sopimus em. neuvotteluissa sovitaan pasttyviksi, sopijapuolilla ei ole oi-
keutta mihinkéén vaatimuksiin sopimuksen nojalla eivitka sopijapuolet ole velvollisia mi-
hink#én korvauksiin sopimuksen raukeamisen tai pa4ttymisen johdosta. T#ll6in Maanomis-
taja ja Kunta voivat kuitenkin vaatia timén sopimuksen kohdassa E. todetun aluevaihdon
esisopimuksen purkamista.

S. Erimielisyyksien ratkaiseminen
Tatéd sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja vasta
sen jélkeen Tuusulan kirdjdoikeudessa.
Titi maankiyttisopimusta ja alueiden vaihtoa koskevaa esisopimusta on tehty kolme yhtiipitiiviii
kappaletta, yksi kummallekin sopijapuolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.
Liitteet 1) Ote asemakaavakartasta / Maantiekyl4 II asemakaava ja asemakaavan

muutos (nro 3472) Ehdotus/Tuusulan kaavoituslautakunta 27.5.2009
2 ) Vaihdettavat alueet

MWL
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Tuusulassa 17. pdividnd maaliskuuta 2015

TUUSULAN KUNTA

Kunnanhallitus

Hannu Haukkasalo Tuula Hyttinen
kuntakehitysjohtaja kunnansihteeri

KIINTEISTO OY FOCUS GATE LOGISTICS

My [l

Mikko Kuusakoski
Koy Focus Gate Logistics ja YIT Rakennus Oy
puolesta valtakirjalla

Kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd Kiinteistd Oy Focus Gate Logisticsin ja YIT Rakennus
Oy:n puolesta valtakirjalla Mikko Kuusakoski seki kuntakehitysjohtaja Hannu Haukkasalo ja kun-
nansihteeri Tuula Hyttinen Tuusulan kunnan puolesta ovat allekirjoittaneet timin maankiyttésopi-
muksen ja alueiden vaihtoa koskevan sopimuksen ja ettd he ovat olleet yhti aikaa lisni sopimusta
vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil$llisyyden ja todennut, etti sopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssi sdddetylld tavalla.

Aika ja paikka edelld mainittu

M QB—\
Aﬁtti Reijonen
Toimitusinsindéri
Kaupanvahvistaja, tunnus 8581/2
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Liite 1 Sopimus 17.3.2015
Kiinteisté Oy Focus Gate Logistics

Tuusulan kunta Kiinteisté Oy Focus Gate Logistics

JINVINSNNL VHNVA -

&
hal

Ruotsinkyld N\

N
N ////((
N £Q E

Asemakaava ja asemakaavan muutos / Ehdotus 27.5.2009 1:2 000

meeeeee  Kiinteistdé Oy Focus Gate Logisticsin omistama alue

858 -411-2- 322 858-411-10-14



AT

Liite 2 Sopimus 17.3.2015
Kiinteistd Oy Focus Gate Logistics

Tuusulan kunta
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