MAANVUOKRASOPIMUS

1 JOHDANTO

1.1 Sopijapuolet

Vuokranantaja: Jarvenpaan kaupunki, 0126541-4

PL41 o
04401 JARVENPAA

Vuokralainen: PROY Oy, 31540771
perustettavien yhtididen lukuun
c/o Lari Hakanen
Lapinniemenranta 2
33900 TAMPERE

Kaupunginhallituksen paatoés 7.6.2021 § 158 on lainvoimainen.

1.2 Vuokra-alue

Jarvenpaan kaupungin 11. kaupunginosan korttelissa 1143 sijaitseva
tontti 11 (kiinteistétunnus: 186-11-1143-11), osoitteessa Nummikatu 3.

Tontin pinta-ala on 2581 m?.

2 VUOKRA-ALUEEN KAYTTO

2.1 Kayttotarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi maanvuokralain (258/66) 3 luvun

tarkoittamalla tavalla asuinrakentamiseen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta silla on kaikki toi-
minnassaan tarvittavat viranomaisluvat ja etta se noudattaa toimintaan-
sa liittyvia lainsdadannon ja viranomaisten mahdollisesti asettamia vaa-

timuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ei saa rakentamistoimenpiteilla eika muillakaan toimenpi-
teilla aiheuttaa vuokranantajalle tai kolmansille vahinkoa tai haittaa.

2.2 Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu rakentamaan asemakaavan, rakennusjarjestyk-
sen ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen uudisrakennuksen 3 vuoden
kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lukien siihen valmiusasteeseen, etta
rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa kayttoonottotarkastuksen.
Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentaa em. velvoiteaikaa.

Tontin 10 alueelle rakennetaan leikkialue yhteiskayttéon tontin 11 kans-
sa. Tontin autopaikkajakauma tarkentuu arkkitehtisuunnittelun yhtey-
dessa. Yhteiskayttoalueista laaditaan tonttien valinen yhteisjarjestely- tai

rasitesopimus ennen rakennusluvan myoéntamista.



2.3 Kunnossapito ym.
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan rakennusten ja vuokra-alueen
kunnossapidosta, siisteydesta ja turvallisuudesta.

2.4 Maaperan pilaamiskielto
Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, ettd vuokra-alue ei vuok-
ralaisen toimesta eikd muutoinkaan pilaannu tai roskaannu. Mikali vuok-
ra-alue tai osa siita on kuitenkin vuokra-aikana ymparistonsuojelulain
(527/2014) 16 §:n tarkoittamalla tavalla pilaantunut, vuokralainen on
velvollinen huolehtimaan alueen puhdistamisesta siten kuin sanotun lain
133 §:ssa saadetaan. Vuokralaista koskee myds ymparistonsuojelulain
(527/2014) 139 § mukainen selontekovelvollisuus maa-alueen luovutuk-
sen yhteydessa.

Mikali vuokralainen laiminlyo tassa tarkoitetun velvollisuutensa, vuok-
ranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja
peria toimenpiteesta aiheutuneet kustannukset vuokralaiselta.

Vuokralaiselle on annettu FCG:n 4.10.2010 tekema vuokrauksen koh-
teena olevan tontin maaperan haitta-ainetutkimus. Tutkimuksen perus-
teella tontilla todetun jatepitoisen maan kuljetus- ja vastaanottokustan-
nuksista sekd maaperan puhdistuksesta aiheutuvien normaalien maan-
rakennustoiden lisaksi tulevista kaivutdista vastaa vuokranantaja.

Mikali kiinteistolla todetuista ennen vuokra-ajan alkamista syntyneista
mahdollisesti muista maaperan tai pohjaveden pilaantumisesta ja ros-
kaantumisesta ja pilaantuneen maaperan poiskuljettamisesta seka vi-
ranomaisten edellyttamista muista puhdistamis- ja ennalleen saattamis-
kustannuksista (ml. puhdistustoiden edellyttamista valiaikaisjarjestelyis-
td) viranomaisten vaatimassa laajuudessa aiheutuu rakennushankkee-
seen kuuluvien normaalien maanrakennuskustannusten liséksi ylimaa-
réisia puhdistuskustannuksia, vastaa vuokranantaja naista ylimaaraisis-
ta kustannuksista asuinrakentamisen tasoon.

Tontilla on tehty koekuoppia ja tontilla on havaittu jatteita ja pima maita
laajemmassa maarin kuin fcg:n raportissa. Sipti Environment Oy on teh-
nyt paivitetyt maaperan haitta-ainekartoituksen ja pilaantuneen maape-
ran puhdistuksen yleissuunnitelman 31.8.2022, joka on vuokralaisen ja
vuokranantajan tiedossa. Tontti puhdistetaan ja kunnostetaan ELY-
keskuksen ja konsulttiyhtio Sipti Environment Oy pilaantuneen maape-
ran puhdistuksen yleissuunnitelman 31.8.2022 ennen rakentamista, kus-
tannuksista vastaa Jarvenpaan kaupunki.

2.5 Alivuokraus
Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuok-
ra-aluetta tai osaa siitd kolmannelle, ellei vuokranantaja anna téahéan kir-
jallista suostumustaan.

2.6 Katselmukset
Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokra-alueella katselmuksia sen
selvittamiseksi, ovatko vuokra-alue ja silla sijaitsevat rakennukset sopi-
muksen mukaisessa kunnossa ja noudatetaanko tdméan sopimuksen
maarayksia myos muutoin. Katselmuksesta tulee iimoittaa ennalta vuok-
ralaiselle.

2.7 Johtojen ym. sijoittaminen
Vuokralainen sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistoa
palvelevien tarpeellisten johtojen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden
seka jalankulkutasojen ja jalankulku-ulokkeiden ja niiden katosten kan-



nattimien sijoittamisen vuokra-alueelle, sen yli ja silla sijaitseviin raken-
nuksiin.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteista vuokralaiselle aiheutuva suoranainen
haitta tai vahinko korvataan erikseen tehtdvan sopimuksen mukaisesti.

2.8 Luovutusvelvollisuus

Jos kaupunki ennen vuokra-ajan paattymista tarvitsee osaa vuokra-
alueesta katualueeksi, yleisten rakennusten rakennusmaaksi tai muuksi
yleiseksi alueeksi, vuokralainen on velvollinen luovuttamaan alueen.

Alueen luovuttamisesta vuokralaiselle aiheutuva haitta korvataan erik-
seen tehtavalla sopimuksella.

3 VUOKRASUHTEEN KESTO

3.1 Vuokra-aika

4 MAKSUT

4.1 Vuokra

Vuokra-aika alkaa syyskuun 1. paiva 2022 ja paattyy elokuun 31. paiva
2072.

Vuokralaisella, joka on tayttanyt taman sopimuksen mukaiset velvoit-
teensa, on etuoikeus vuokrakauden paattyessa saada alue uudelleen
vuokralle, mikali se uudelleen luovutetaan vuokralle samanlaiseen asun-
totarkoitukseen.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa viimeistaan yhta (1) vuotta ennen vuok-
rakauden paattymista, tuleeko rakennuspaikka uudelleen vuokrattavaksi
samanlaiseen tarkoitukseen ja milla ehdoilla.

Jos vuokralainen haluaa kayttaa mainittua etuoikeuttaan, hanen on teh-
tava siita viimeistaan kuutta (6) kuukautta ennen vuokrakauden paatty-
mista vuokranantajalle kirjallinen ilmoitus uhalla, ettd muutoin han me-
nettaa etuoikeutensa.

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuotuista vuokraa, joka on kym-
menentuhatta (10.000) euroa.

Vuotuinen vuokra maksetaan etukateen kahdessa yhta suuressa eras-
sa, ensimmainen era viimeistadan helmikuun 10. paivana ja toinen era
viimeistaan heinakuun 10. paivana vuokranantajan lahettdman laskun
mukaisesti.

Vuokran suuruus on laskettu kayttden rakennusoikeutta 800 k-m?. Mikali
vuokralainen rakentaa tontille enemman kuin 800 k-m?, vuosivuokra ko-
rotetaan vastaamaan 2000 k-m? rakennusoikeutta. Kaupunki tulee
muuttamaan myéhemmin asemakaavalla tontin rakennusoikeuden vas-
taamaan tontin rakennustarvetta.

Vuokranmaksu alkaa kun maan puhdistustyot ja paaluty6t ovat valmiit,
kuitenkin viimeistaan 1.6.2023.

4.2 Indeksiehto

Vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin seuraavasti:

Kohdan 4.1 mukaista vuosivuokraa (perusvuokra) muutetaan virallisen
elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokran muutoksen suu-
ruus ilmenee, kun perusindeksia verrataan tarkistusindeksiin. Mikali tar-



kistusindeksin luku on korkeampi tai alempi kuin perusindeksin luku, pe-
rusvuokraa korotetaan tai alennetaan vastaavasti.

Tarkistettu vuosivuokra lasketaan seuraavasti:
Perusindeksina on vuoden 2022 keski-indeksiluku. Tarkistusindeksi on

edellisen vuoden keski-indeksiluku. Tarkistettu vuosivuokra saadaan,
kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksilla ja kerrotaan perusvuokralla.

4.3 Muut maksut

Vuokralainen liittaa kustannuksellaan tontin kunnallisteknisiin laitteisiin
Jarvenpaan Veden kanssa tehtdvan sopimuksen mukaisesti.

Jarvenpaan Vesi tulee perimaan kiinteistolta kulloinkin voimassa olevan
taksan mukaisen vesihuollon liittymismaksun.

Tontin lohkomiskulut peritdan erikseen Jarvenpaan kaupungin kiinteisto-
toimitusmaksutaksan 1 §:n mukaisesti. Mainitut kulut peritaan vuokran
ensimmaisen eran maksamisen yhteydessa.

5 MUUT SOPIMUSEHDOT

5.1 Lunastus

Vuokralaisella on oikeus lunastaa tontti sen jalkeen, kun tontille on ra-
kennettu vuokrasopimuksen tarkoittama rakennus. Tontin lunastushinta
maaraytyy sen hetkisen alueen asuintonttien hintatason mukaisesti.

5.2 Katualue ja puusto

Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana kiinteistoon rajoit-
tuva katu ja yleinen alue maaraytyvat sen mukaan kuin laissa kadun ja
eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/78) on
saadetty seka asianomaisessa kunnallisessa saannossa maarataan.

Milloin kaupunki ei ole aloittanut kadunpitoa tai tehnyt kadunpitopaatos-
ta maankaytto- ja rakennuslain 86 §:n mukaisesti, mutta katua kuitenkin
kaytetaan yleiseen likenteeseen, vuokralainen on velvollinen huolehti-
maan kunnossa- ja puhtaanapidosta kuten yleiseen kayttoon luovutettu-
jen katujen osalta on saadetty ja maaratty, ellei toisin ole sovittu.

Kaupunki pidattaa itselldan oikeuden ottaa edella tarkoitetut tehtavat tai
osan niista suorittaakseen, jolloin tontinhaltija on velvollinen suoritta-
maan todellisia kustannuksia ja yleiskuluja vastaavan korvauksen, jonka
kaupunki paattaa. Lisaksi vuokralainen sitoutuu pitamaan kunnossa ka-
tualueella olevan tonttiin rajoittuvan viheralueen.

Muita kuin tontin rakennettavaksi tarkoitetulla osalla kasvavia puita ei
saa kaataa ilman kaupungin lupaa. Puiden lahoamisen vuoksi tai niiden
aiheuttaessa vaaraa, ei lupaa kaatamiseen tarvita.

5.3 Vuokralaisen muut velvoitteet

Vuokralainen on tietoinen ja sitoutuu noudattamaan kaupunginhallituk-
sen 8.4.2019 § 90 paattamaa linjausta asuntojakaumasta. Asunnoista
saa olla enintdan 35% yksioita. Kolmioita tai tata isompia asuntoja tulee
olla vahintdan 30% asunnoista, naiden asuntojen keskikoko tulee olla
vahintdan 60 m2.

5.4 Vuokrasuhteen paattyminen

Kun vuokrasopimus paéattyy, vuokranantaja on velvollinen lunastamaan
itselleen vuokra-alueella olevat vuokralaisen rakentamat rakennukset
seka pysyvaan kayttoon tarkoitetut laitteet ja laitokset. Lunastusvelvolli-
suus ei kasita ilmeisia ylellisyyslaitteita eika rakennuksia, laitteita ja lai-
toksia, joita on kaytetty muuhun kuin vuokrasopimuksen tarkoitukseen
tai rakennettu ilman asianmukaista lupaa tai lupaehtojen vastaisesti.



Lunastusta maksetaan 60% siitd maarasta, mihin lunastettava omaisuus
vuokrasuhteen paattymien ajankohtana arvioidaan siind kunnossa, mis-
sa se silloin on. Maan arvon kokoamista ja rakennusten tuottoa ei arvi-
oinnissa oteta huomioon.

Milloin vuokranantaja on edella kohdassa 4.1 mainitulla tavalla ilmoitta-
nut vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-aja pidentamiseen vahintaan
15 vuodeksi entisin ehdoin tai edellisen sopimuksen paattymista valitto-
masti alkavan uuden vuokrasopimuksen tekemiseen padosin entisin eh-
doin tai sellaisesta vuokranmaksusta, joka ei ylita rakennuspaikan kay-
paa vuokraa uudelleen vuokraamisen ajankohtana, mutta vuokralainen
ei ole hyvaksynyt tarjousta, vuokranantaja ei ole velvollinen suoritta-
maan lunastusta. Talldin vuokralainen on velvollinen vuokrasuhteen
paattyessa viemaan pois omistamansa rakennukset, laitteet ja muun
vuokra-alueelle tuodun irtaimen omaisuuden. Vuokralainen on velvolli-
nen siistimaan alueen.

Mikali tassa tarkoitettua vuokralaisen omaisuutta ei ole poistettu alueelta
kuuden (6) kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta,
vuokranantajalla on oikeus myyda ne vuokralaisen lukuun julkisella huu-
tokaupalla seka siistia alue myynnista saaduilla varoilla.

5.5 Vuokraoikeuden siirto
Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta siirtda vuokraoi-
keus kolmannelle. Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen il-
moittamaan vuokranantajalle 3 kk kuluessa siirrosta. llmoitukseen on lii-
tettava jaljennos siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa, kuten maakaares-
sa on saadetty.

5.6 Kiinnitykset
Vuokralaisella on vuokranantajaa enempaa kuulematta oikeus turvata
vuokraoikeuden pysyvyys kirjaamalla vuokraoikeus erityisena oikeutena.

Vuokralainen antaa vuokranantajalle sopimuksen tarkoittamien velvolli-
suuksiensa tayttamisen seka vuokranantajalle vuokralaisen sopimusrik-
komuksista mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen korvaamiseksi vakuu-
deksi kolmen vuokraa vastaavan panttioikeuden parhaalla etusijalla
vuokralaisen vuokraoikeuteen ja rakennuksiin.

Em. kiinnitykset hakee vuokranantaja vuokralaisen kustannuksella.

5.7 Viivastyskorko
Mikali vuokran tai muun tdhan sopimukseen perustuvan maksun suorit-
taminen viivastyy, eraantyneille saataville maksetaan korkolain (633/82)
4a §:n mukainen viivastyskorko erdpaivasta lukien.

5.8 Sopimuksen purkaminen
Vuokrasopimuksen irtisanomisesta on voimassa, mita siité maanvuokra-
laissa (258/66) on saadetty.

5.9 Sopimuksen rikkominen
Jos vuokralainen rikkoo tdman sopimuksen ehtoja tai sen nojalla annet-
tuja maarayksia, on han velvollinen kaupungille maksamaan, paitsi va-
hingonkorvausta, sopimussakkoa kulloinkin enintdan vuotuisen vuok-
ranmaksun kolminkertaisen maaran.

5.10 Erimielisyyksien selvittaminen
Tasta sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset riitaisuudet ratkaistaan kiin-
teiston sijaintipaikan karajaoikeudessa.



5.11 Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan vuokralaisen osalta heti ja kaupungin
osalta sitten, kun kaupungin sopimuksen hyvaksymista koskeva paatos
on saanut lainvoiman.

Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi
kummallekin sopijapuoclelle.

Jarvenpaassa 6.9.2022

JARVENPAAN KAUPUNKI PROY QY
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Juhana Hiironen Lari Hakanen
maankayttojohtaja toimitusjohtaja
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