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MAANKAYTTOSOPIMUS (luonnos)

1.

Osapuolet

Jarvenpaédn kaupunki (Kaupunki)
0126541-4 ) o
PL 41, 04401 JARVENPAA

Filmilinna Oy (Filmilinna, Maanomistaja/Maanomistajat)

Kiinteistdosakeyhtié Jirvenpddn Pysikéintitalo (Pysikdintitalo, Maanomis-
taja’Maanomistajat)

2. Sopimuksen tarkoitus ja tausta

Jérvenpéédn kaupunki ja Maanomistajat ovat solmineet puitesopimuksen (Kaavoi-
tusjohtaja 16.4.2020 § 5), jonka periaatteiden pohjalta asemakaavan (OP-kortteli,
Mannilantie 32-34) muutosta on viety eteenpéin.

kaupunginhallitus paatt4a edottaa kaupunginvaltuustolle tissd sopimuksessa tarkoi-
tetun asemakaavan hyvéaksymistd. Kaupunki tulee saattamaan kaupunginvaltuuston
hyvaksyman asemakaavan muutoksen voimaan sen jéilkeen, kun valtuuston p#ités
on saanut lainvoiman.

Maankéyttosopimuksen tarkoituksena on, ettd Kaupunki ja Maanomistaja/Maan-
omistajat sopivat télld sopimuksella asemakaavan muuttamisesta, kunnallisteknii-
kan rakentamisesta sopimusalueella, kiinteistdjen luovutuksista ja asemakaavan
muuttamiseen liittyvistd korvauksista, seka alueen pysakointijarjestelyista.

Uudenmaan Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV omistavat Filmi-
linna Oy:n koko osakekannan. Lisiksi Uudenmaan Osuuspankki omistaa 85 %
Kiinteistbosakeyhtio Jarvenpddn Pysakdintitalon osakekannasta. Uudenmaan
Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV ovat allekirjoittaneet YIT
Housing Oy:n (YIT) kanssa esisopimuksen omistamiensa Filmilinnan ja Pysikéin-
titalon osakkeiden myymisesté YIT:lle uuden asemakaavan vahvistuttua. YIT:114 on
em. sopimuksen perusteella valtuutus myés edustaa UOP:ti ja Filmilinnaa asema-
kaavan muutosmenettelyssd. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd Jarvenpiin kau-
punki omistaa 15 % Kiinteistoosakeyhti§ Jarvenpidn Pysikointitalon osakekan-
nasta.

Maankayttdsopimuksen tavoitteena on sopia toimista, jonka lopputulemana Maan-
omistajat hallitsevat korttelin 174 AL-59 osille osoitettua rakennusoikeutta ja Jér-
venpaan kaupunki hallitsee korttelin 147 LPA-41 aluetta ja sen rakennusoikeutta.

| Kommentoinut [VP1]: 14.11.2024 §73
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3. Sopimusalue
Sopimusalue sijoittuu Jarvenpéan kaupungin 1. kaupunginosan kortteliin 147, joka
jaottuu koillis- ja lounaispuolen alueisiin. Sopimusalueeseen kuuluvat kokonaan tai

osittain seuraavat kiinteistot ja omistajat:

AL-59 korttelin 147 kaillispuoli ("OP-kortteli™)

Filmilinna Oy:n kokonaan omistamat Jarvenpaan kaupungin 1. kaupun-
ginosassa korttelissa 147 sijaitsevat kiinteistot 186-1-147-23, [86-1- -
147-24, 186-1-147-33 ja 186-1-147-34 (OP -koriteli), Kiinteistojen .. - | Kommentoinut [VP2]: Kaksi pistetti
pinta-alat ovat yhteensd 7411 m2.
- Jirvenpidin kaupungin omistama katualueen 186-1-9901-0 osa, jonka
pinta-ala on n. 80 m2.

AL-59 korttelin 147 lounaispuoli ("LPA-kortteli™)

- Kiinteistdosakeyhtié Jarvenpddn Pysékointitalon (Pysékdintitalo) omis-
tuksessa oleva Jdrvenpién kaupungin 1. kaupunginosan korttelissa 147
sijaitseva kiinteisto 186-1-147-37. ., Kiinteistdn pinta-ala on kiinteistore- | Kommentoinut [VP3]: Kaksi pistettd
kisteriotteen mukaisesti 1836 m2. )

Jirvenpéin kaupungin omistama Jarvenpaén kaupungin 1. kaupungin-
osassa korttelissa 147 sijaitseva kiinteisté 186-1-147-38. Kiinteistén
pinta-ala on kiinteistorekisteriotteen mukaisesti 1725 m2.

Jarvenpéan kaupungin omistamat katualueiden osat 186-2-9901-0, jonka
pinta-ala on n. 405 m? + n. 1215 m?

Sopimusalueen kattta on tdmén sopimuksen liitteend 1.

4. Asemakaavan muutos

Kaupunki on laatinut puitesopimuksen periaatteiden pohjalta asemakaavan muutok-
sen (Mannilantie 32-34, OP-kortteli), jonka mukaan Maanomistajille tarkoitetulle
maa-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 22 000 kem2 + 5 000 kem?2, yhteensé 27
000 kem2. Alueelle tulevasta rakennusoikeudesta tulee toteuttaa liiketilarakenta-
mista vihintdin 900 kem2 + 120 kem?2, yhteensé 1 020 kem2. Asemakaavan muu-
toksen my6td alueelta poistuu 7 722 kem? liiketilarakentamista. Kaupungille tar-
koitettua pysakointitalon rakennusoikeutta asemakaavamuutoksessa on 9 200
kem2.f

Asemakaavan muutoksen my6té rakennusoikeus tulee jaottumaan seuraavasti:

AL-59 (koillispuoli) asuin. 21 100 kem?
liike. 900 kem®

AL-59 (lounaispuoli) asuin, 4 880 kem?
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liike. 120 kem?
LPA-41 (lounaispuoli)  pysékéinti. 9 200 kem?
5. Sopimuskorvaus ja arvonnousun jakautuminen

Maanomistaja maksaa Kaupungille asemakaavan muutoksesta koituvasta hyodysté
kertakorvauksena (Maankayttomaksu):

Hy6dyn arviointi perustuu kaavamuutoksessa saatavan lisdrakennusoikeuden ar-
voon 425 €/kem? (asuminen) ja 310 €/kem? (liiketilat). Hyodysta vihennetién alu-
eelta poistuva liikerakennusoikeuden arvo. Koska jérjestelyissé ratkaistaan myés
kaupungin keskusta-alueen pysékdintiin liittyvid haasteita, kidytetddn maankaytto-
korvauksen laskemisessa 40 % korvausperiaatetta. Korvausta méériteltidessd huo-
mioidaan vahennyksend purkukustannukset 1 035 000,00 euroa

Maanomistaja Filmilinna Oy maksaa kertakorvausta (Maankayttdmaksua)
1 706 072,00 euroa.

Maanomistaja KiinteistGosakeyhtié Jarvenpain Pysakéintitalo maksaa AL-59 kort-

telin 147 lounaispuolen osalta kertakorvausta (Maankéyttdmaksua) 358 904,00 (eu- .- | Kommentoinut [VP4]: Kiytetdin 100% korvausta, vaikka |
roa. | kaupunki joutuu silloin maksamaan itselleen yhtion kautta
korvausta. Tulee ongelmaksi meidin kannalta antaa alennusta |
yhtidlle maksusta sen vuoksi, ettd kaupunki on osaomistaja. ( |
6. Sopimuskorvauksen maksaminen ja palautuminen 422 240,00€) |

|
Kertakorvaus (Maankdyttomaksu) maksetaan yhdessé erdssé kahden (2) viikon si- ¥ aatliyhtishid paérOkecn makeun fyvitykscta |
salla Maankayttésopimuksen allekirjoittamisesta Jirvenpadn kaupungin osoittaman

laskun mukaisesti tai Jarvenpaédn kaupungin tilille (tilinumero).

Maksettu maankdyttomaksu palautuu maksajalle, mikali tdssd sopimuksessa tarkoi-
tettu asemakaava ei saa lainvoimaa 18 kk sisélld timén Maankéytt6sopimuksen al-
lekirjoittamisesta. Jarvenpaédn kaupunki on velvollinen palauttamaan maankaytts-
maksun maksajalle kahden (2) viikon sisélld maankayttdmaksun palautumisvelvoit-
teen voimaantulosta. Palautuvalle maankdyttdmaksulle ei makseta korkoa 18 kk
ajalta. Edelld mainitusta poiketen Osapuolet voivat yhteisesti sopia toisin mitd
maankdyttomaksun palauttamisesta on sovittu.

7. 0sakekaupan esisopimus | Kemmentoinut [VP5): Madriaika milin asti kaupunki si-
| toutuu. Kaupunki ei voi sitoutua. maarittelemattomaksi
Jarvenpiin kaupunki sitoutuu myymaéén ja Maanomistaja Kiinteistdosakeyhtio Jéar- ks
venpédn Pysédkointitalo / Filmilinna Oy tai Maanomistajan méadradma taho sitoutuu
ostamaan Jarvenpéadn kaupungin omistaman osuuden 15 % Kiinteistdosakeyhtié
Jérvenpaan Pysdkointitalon koko osakekannasta hintaan 158 340,00 euroa, kun

kaikki seuraavat osakekaupan edellytykset ovat tdyttyneet:

- tdssd sopimuksessa tarkoitettu asemakaava on saanut lainvoiman; ja

- Uudenmaan Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV ovat myy-
neet omistamansa osakekannat yhtidistd Kiinteistbosakeyhtié Jarven-
paén Pysakdintitalo ja Filmilinna Oy YIT Housing Oy:lle (YIT).
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Osakekauppojen aikataulusta sovitaan, etté [Ostajallg on oikeus vaatia kauppojen te- - | Kommentoinut [VP6]: Mys myyjali tytyy olla oikeus. |

koa, kun kaupan ehdot ovat tdyttyneet. Osakekaupoissa noudatetaan liitteen 3 mu-
kaista Osakekauppakirjaluonnosta.

Kaupunki vakuuttaa tdimén Maankayttdsopimuksen allekirjoitushetkelld, ettd Kiin-
teistbosakeyhti6 Jarvenpdan Pysédkointitalo ei ole mitéan sellaista, joka rikkoisi liit-
teend 3 olevassa kauppakirjaluonnoksessa olevia Myyjidn Vakuutuksia tai mitidn
sellaista YhtiGn toimintaan, sen tonttiin tai niiden arvoon olennaisesti negatiivisesti
vaikuttavia seikkoja, joilla voisi olla vaikutusta ostajan halukkuuteen tehda
Kaupat.

Ostajalla on oikeus tdméan sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen suorittaa Kiinteis-
tbosakeyhtié Jarvenpéadn Pysakointitaloa koskevat oikeudelliset, taloudelliset, vero-
tukselliset sekd ympéristoasioita koskevat due diligence -

tarkastukset haluamassaan laajuudessa. Ostajalla on oikeus kayttaa tarkastuksen to-
teuttamiseksi ulkopuolisia asiantuntijoita. Kaupunki sitoutuu toimittamaan ostajalle
due diligence -tarkastusta varten kaikki ostajan tai timén neuvonantajan kohtuu-
della pyytamit asiakirjat ja tiedot.

Mikali tdssé tarkoitetussa ostajan haluamassaan laajuudessa suorittamassa due dili-
gence -tarkastuksessa selvidisi tai ilmenisi Kiinteistbosakeyhtié Jarvenpddn Pysa-
kdintitalon toimintaan, sen tonttiin tai niiden arvoon olennaisesti

negatiivisesti vaikuttavia seikkoja, joista Ostaja i ole ollut tietoinen tdmén Sopi-
muksen allekirjoitushetkelld, Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan téllaisten seik-
kojen vaikutuksesta kauppaan ja sen ehtoihin.

8. Maanvaihdot
Maanomistus on tarkoitus jdrjestella siten, ettd lopputilanteessa Jarvenpain kau-
punki omistaa asemakaavamuutoksen mukaisen korttelin 147 LPA-41 alueen (ton-
tin 48) ja korttelin 147 AL-59 alueen mukaisen tontin -46, sekd kortteliin liittyvat
katualueet. Maanomistajat (Kiinteistdosakeyhtié Jarvenpaan Pysékéintitalo ja Fil-
milinna Oy) tulevat omistamaan asemakaavamuutoksen mukaiset AL-59 korttelin

147 tontit -39, -40, 41, -42, -43, -44, -45 ja -47.

Osapuolet tilld maankayttosopimuksella toteuttavat seuraavat maanvaihdot siten,
ettd maanvaihtojen lopputulemana on edelld kuvatun mukainen.

Jérvenpadn kaupunki luovuttaa Maanomistajalle (Filmilinna Oy) seuraavat alueet:

- 1. 310 m? suuruisen maéraalan katualueesta 186-1-9901-0
- n. 80 m? suuruisen madraalan katualueesta 186-2-9901-0

Maanomistaja (Filmilinna Oy) luovuttaa Jarvenpéan kaupungille:
- n. 415 m? suuruisen maaréalan kiinteistostd 186-1-147-34

Vaihdettavien/luovutettavien alueiden arvo katsotaan samansuuruisiksi ja Osapuol-
ten valill4 ei vaihtojen/luovutuksien osalta suoriteta erillistd korvausta.
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Luovutettavat maaraalat koskevat vain maapohjaa ja vaihtojen yhteydessa ei luovu-
teta irtainta omaisuutta tai kiinteistolla sijaitsevia rakennuksia.

Vaihdettaville magrialoille kiinteistdjen 186-1-147-34, 186-1-9901-0 ja 186-2-
9901-0 osalta kohdistuu seuraavat kiinteistorekisterin mukaiset rasitteet: 186-1962-
K9 (Yhteisseinérasite). Yhteisseindrasite koskee kiinteistoja 186-1-147-34 ja -35.
Vaihdettavien alueiden osalta ei ole muita kiinteistérekisterin mukaisia rasitteita tai
kéyttooikeuksia ja muita uusia toimituksia ja hakemuksia ei ole vireilla.

Luovutuksen (mééirédala n. 415 m2) yhteydessé kiinteisté1la 186-1-147-34 sijaitseva
rakennus jai osittain luovutettavalle méérédalalle. Osapuolet sopivat jadvén raken-
nuksen osalta tarkemmin kohdassa 11. (Oikeudet ja rasitteet).

Vaihdettaville madraaloille kiinteistdjen 186-1-147-34, 186-1-9901-0 ja 186-2-
9901-0 osalta ei kohdistu rasitustodistuksen mukaan kiinnityksié, pantteja tai muita
vastaavia. Osapuolet vakuuttavat ja vastaa siité, ettd vaihdon kohteena oleviin maa-
raaloihin ei kohdistu mitéén rasituksia tai erityisia oikeuksia kuten liitteend olevassa
rasitustodistuksesta ilmenee. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd maéraalat vaihdetaan
kaikista kiinnityksistd ja muista sen-kaltaisista rasituksista vapaana. | muotoili: Fontin vari: Punainen, Yliviivattu

. . . . T m 5 .. . muotoili: Fontin véri: Punainen
Alueet ja vaihdettavien alueiden sijainnit on kuvattu liitteend 2 olevassa kartassa.

9. Kiinteistokauppa ja esisopimus

Osapuolet solmivat tdssd Maankdyttdsopimuksessa kiinteistokaupan esisopimuksen
n. 965 m2 suuruisen maérdalan osalta, joka sijoittuu kiinteistolle 186-1-147-37.
Madréala sijoittuu tissd Maankéyttdsopimuksessa tarkoitetun asemakaavan LPA-
41 alueelle.

Jarvenpaan kaupunki (Ostaja) sitoutuu ostamaan Maanomistajalta (Myyja)

965 m2 suuruisen méadrdalan kiinteistostd 186-1-147-37 (Kaupan kohde), jonka
kauppahinta on 227 061,83 euroa (Kauppahinta) kiinteistokaupan edellytyksen tay-
tyttya.

Kiinteistékaupan edellytyksend on, ettd Jarvenpédian kaupunki on myynyt omista-
mansa osakekannan (15 %) Jarvenpain Pysakdintitalosta kohdan 7. mukaisesti.

Myyijélld on oikeus vaatia kauppoja, kun kiinteistokaupan edellytys on tayttynyt.

Kiinteistokauppa tulee kumminkin suorittaa viimeistddn kahden (2) vuoden sisélla

kiinteist6kaupan edellytyksen taytyttya.

Kiinteistoa 186-1-147-37 koskeva kiinteistkaupan sopimus on liitteend (liite 8.).
10. Maaperi

Téssd Maankéyttosopimuksessa mainittujen maanvaihtojen (kohta 8.) ja kiinteist6-

kauppojen (kohta 9.) Ympéristésuojelulain (527/2014) 139 § mukainen selonteko
ja menettely on esitetty alla.
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Osapuolet vakuuttavat antaneensa toisillensa kaikki tiedot, joiden voidaan perustel-
lusti olettaa vaikuttavan kohdan 8. maanvaihtoihin tai kohdan 9. kiinteist6kaupasta
paittdmiseen.

Osaan alueesta on tehty selvitys maaperin pilaantuneisuudesta koskien kiinteist6d
186-1-147-37 (12.12.2019 Taratest). Selvityksessd ei havaittu maaperén pilaantu-
neisuutta. Alueella (kortteli 147) on annettu perustamistapalausunto (KR-Tiimi Oy
16.8.2017). Lausunnossa on annettu huomio, ettd arseenin pitoisuus yhdesséd ha-
vainto pisteessa ylittdd kynnysarvot. Muiden arvojen ja mittaus pisteiden osalta pi-
laantuneisuutta tai siihen viittaavaa ei ole havaittu.

Osapuolet toteavat, ettei nykyisen tiedon mukaan tdssd Maankayttésopimuksessa
tarkoitettujen kohteiden maapera ei ole pilaantunut.

Osapuolet vastaavat saamilleen kiinteist6ille/médrdaloille tehtdvistd, normaaleista
maanrakennustéiden kustannuksista.

Osapuolten maaperén pilaantuneisuuteen liittyva vastuu kohdistuu Kiinteiston/méia-
raalan olosuhteisiin, jotka vallitsevat lopullisen kiinteistén/méaéraalan luovutuksen
hetkella.

Mikali rakentamisen yhteydessa tdssd Maankayttdsopimuksen kohtien 8. ja 9. tar-
koitetuissa alueissa 10ytyy Ympiristosuojelulain mukaista maaperidnpilaantunei-
suutta, Osapuolten tulee viipymatta olla yhteydessa toiseen, jotta jatkotoimista voi-
daan sopia. Vastuiden ja kustannusten osalta noudatetaan Ymparistosuojelulakia,
ellei Osapuolet ole toisin sopineet.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei Osapuolilla ole oikeutta siirtad em. ymparistdasi-
oihin liittyvid vastuitansa. Lisaksi todetaan, ettei tdlla ehdolla kuitenkaan rajoiteta
Osapuolten oikeuksia suhteessa kiinteiston/kiinteistojen aikaisempiin omistajiin.
Osapuolet siirtdvat luovutettavien alueiden saajalta luovuttajalle puheoikeuden vaa-
tia korvauksia kiinteiston aiemmilta omistajilta.

11. Oikeudet ja rasitteet

Osapuolet sitoutuvat my6tavaikuttamaan siihen, ettd kaikki korttelin 147 toteutta-
misen mahdollisesti edellyttamat rasite-, yhteisjarjestely-, tms. sopimukset saadaan
asianmukaisesti tehtya.

Kulkureitti

Maanomistaja sitoutuu siihen, ettd Jarvenpadn kaupunki saa pysyvén kayttGoikeu-
den asemakaavassa merkitylle alueelle “"Rakennukseen jatettava kulkuaukko.” Alue
sijoittuu asemakaavan mukaiselle AL-59 tontille -44. Kulkuaukon tarkoituksena on
vhdist4d Venny Soldaninraiti ja Sibeliuksenkadun kevyenliikenteen vayla. Kaytto-
oikeus rajoittuu katutasoon ja sen pinta-ala ja lopullinen toteutus tarkentuvat raken-
nusluvan yhteydessé. Kulkuaukon osalta solmitaan erillinen rasitesopimus, kun lo-
pullinen toteutus on selvilla. Kulkuaukon rasitesopimuksessa noudatetaan seuraavia
periaatteita:
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- Tontin -44 omistaja/rakennuttaja (Rasitettu) vastaa kulkuaukon rakenta-
misen kustannuksista

- Omistajalla/rakennuttajalla (Rasitettu) ei ole velvollisuutta toteuttaa Kul-
kuaukkoa sellaisella laatutasolla, joka ylittdisi alueella olevan yleisil-
meen laatutason

- Jarvenpddn Kaupunki (Oikeutettu) vastaa kulkuaukon hoito- ja kdyttokus-
tannuksista, sekd vastuu vakuutuksista kolmansille osapuolille

Rakennusten rakenteet

Kohdan 9. (Maanvaihdot) mukaisella kiinteist114 186-1-147-34 sijaitsee rakennus,
joka ulottuu osittain luovutettavalle méaéraalaile (n. 414 m2). Rakennus on tarkoi-
tettu purettavaksi (lupatunnus: LP-186-2022-01769, LP-186-2022-01768 ja LP-
186-2022-01770), mutta on osittain viela kdytdssd. Osapuolet sopivat, ettd luovu-
tettavalle madrdalalle jadville rakennuksen osalle perustetaan tarvittavat rasitteet ja
saaja (Jarvenpiidn kaupunki) sallii olemassa olevan rakennuksen ja sen rakenteiden
sijoittumisen luovutettavalle méaérdalalle. Rakennuksen osan sijoittuminen maara-
alalle on kuvattu liitteessd 12. Rakennuksen osan osalta sovitaan Osapuolten kanssa
seuraavaa:

- Rakennuksen ylldpidosta kokonaisuudessaan vastaa rakennuksen omis-
taja;
- Vaaranvastuusta rakennuksen osalta vastaa rakennuksen omistaja;
- Rakennuksen asianmukaisesta purkamisesta purkulupien: LP-186-2022-
01769, LP-186-2022-01768 ja LP-186-2022-01770 mukaan vastaa ra-
kennuksen omistaja. Rakennukset puretaan sokkelia ja vélittdmid tuki-
rakenteita mydden. Rakennusjéte poistetaan maéraalalta. Osapuolet so-
pivat, ettd purkuvastuu ei koske maahan upotettuja paaluja tai muita vas-
taavia tukirakenteita, joista ei ole Y mpéristdsuojelun mukaista maaperdn
pilaantuneisuus vaaraa tai haittaa alueen yleiselle rakentamiselle. Osa-
puolet sopivat, ettd edelld mainitut paalut tai vastaavat tukirakenteet jéd-
viit Jarvenpéin kaupungin omistukseen ja sen vastuulle;
- Osapuolten vilillda ei makseta korvauksia, rakennuksen viliaikaisesta
jadmisestd maardalalle tai rakennuksen purkamiseen liittyen;
Rakennuksen omistajan vastuu rakennuksen purkamisesta ja muista velvoitteista loppuu, kun raken-
nusluvan mukainen purkutyé on saatu paatokseen.
12. Muut maksut

Kaupunki ei tule perimdin Maanomistajilta asemakaavan muutoksen laatimiskus-
tannuksia.

Asemakaavan muutoksesta aiheutuvista kiinteistdnmuodostuskustannuksista vastaa
maanomistaja.

13. Kunnallistekniikan rakentaminen ja kustannukset
Maankdyttésopimus perustuu siihen, ettd rakentaminen pysyy Sopimusalueen si-
silld. Taten Hankkeella ei ole valitontd vaikutusta Kaupungin kunnallisteknisiin in-

vestointeihin.

Kaupunki vastaa Sopimusalueen rajojen ulkopuolella olevien alueiden kehittami-
sestd (esim. Kévelykatu, liikennejirjestelyt Mannilantielld, jne.), hyviksyttyjen
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katusuunnitelmien mukaisesti. Sopimuspuolet sopivat yhdessa hulevesien kisitte-
lystd ja mahdollisuuksista viivyttda niita tonteilla.

Mikali rakentaminen aiheuttaa Sopimusalueen ulkopuolisille katurakenteille tai ra-
kenteille suoria korjaustarpeita, vastaavat Maanomistajat ndistd kustannuksista ai-
heuttamiensa vahinkojen osalta. Toteuttamisaikataulusta sovitaan erikseen. Selkey-
den vuoksi todettakoon, ettd Maanomistajan ei ole velvollinen korvaamaan raken-
tamisesta aiheutuvia normaalien toimien tuomaa viivéstystd tai vdhdistd haittaa,
joka rakentamisesta aiheutuu.

Sopimusaluetta laajempaa kokonaisuutta palvelevat, erityisen kunnallis-

tekniikan rakentamisesta tai erityisen viestintdtekniikan siirroista aiheutuvista kus-
tannuksista vastaa Kaupunki. Mahdolliset siirrosta johtuvat kdyténnontoimet ja ty6t
sovitaan Osapuolien kanssa erikseen, miten ja kenen toimesta tyst tullaan toteutta-
maan. Osapuolet sitoutuvat sithen, ettd rakentamisen kannalta olennaiset tyét ja toi-
met toteutetaan ilman aiheetonta viivéstysta.
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14. Asemakaavan muutoksen toteuttaminen ja rakentamisvelvollisuus

Maanomistaja toteuttaa tontille laadukkaat asuin- ja liikerakennukset (viittaus to-

H . . . . [ oo v o
teutussuunnitelmiin ja kaupunkikehityslautakunnassa 21.3.2024 § 17 paatiksessi | Kommentoinut [VPT]: 14.11.2024 §73
esitettyyn asemakaavaan liitteineen).

Rakentamisalueet pyritddn suunnittelemaan sekéd rajaamaan vaikutuksiltaan mah-
dollisimman tarkoituksenmukaisiksi ja Osapuolet pyrkivét siihen, ettd rakentaminen
aloitetaan ja saatetaan ensimmaisind valmiiksi kdvelykatuun rajautuvilla tonteilla.

Maanomistajan rakentamisen velvoite katsotaan toteutetuksi, kun asemakaavan
korttelin 147 tontit -41, -43 ja 44 ovat rakentuneet 31.12.2033 mennessa.

Mikéli Maanomistajista johtuvasta syysté edelld sanottuja rakentamisvelvoitteita ei
tdytetd maardaikoihin mennessd, Maanomistajat sitoutuvat suorittamaan kaupun-
gille sopimussakkona miljoona (1.000.000 €) euroa, huomioiden kuitenkin alla mai-
nitut erityisehdot.

Edell4 tassa kohdassa luetellut méaraajat perustuvat olettamaan, ettd kortteleiden
asemakaavamuutos on saanut lainvoiman viimeistdan 31.12.2025. Mikéli asema-
kaavan lainvoimaistuminen siirtyy 31.12.2025 myéhéisemmaksi, siirtyvat rakenta-
misvelvoitteen médraajat vastaavan ajanjakson.

Kaupunki voi perustellusta syystd myontad Maanomistajille lisdajan rakentamisvel-
voitteeseen yhden vuoden kerrallaan.

Kaupunki sitoutuu myoéntdméaén Maanomistajan tai Maanomistajien kirjallisesta
pyynnosté edella sanotun rakentamisvelvoitteen lisdajan, jos yleinen talous-, raha-
markkina- tai muu suhdannetilanne (kuten erittdin poikkeuksellinen rakennuskus-
tannusten nousu) tai toteuttamisedellytykset ovat kiinteist6- ja rakennusalalla tai
asuntomarkkinoilla vallitsevan yleisen kasityksen mukaan niin heikko/heikot, ettei
taloudellisia edellytyksid asuntojen rakentamiselle ole, koska objektiivisesti arvioi-
den asuntoihin ei todennékdisesti tulla saamaan ostajia, sijoittajia ja/tai rahoittajia
tavanomaisin litketoiminnan kannalta hyvaksyttidvin ehdoin.

Edella tassa kohdassa mainitun 1 miljoonan euron sopimussakon maraa
vihennetdéan korttelin 147 tonttien -41, -43 ja -44 mydnnettyjen rakennuslupien
mukaan suhteessa tonttien rakennusoikeuteen. Sopimussakon maksuvelvoitteet
poistuvat kokonaan, kun viimeinen rakennuslupa tonttien -41, -43 ja -44 osalta on
lainvoimainen ja tonteille -4 1, -43 ja -44 sijoittuvat rakennukset ovat kayttdonotettu,
sekd Kaupunki on todennut rakentamisen tdyttdvan asemakaavan toteuttamisen vaa-
timukset.

e Muotoiltu: SisennysVasen: 0 cm
Ostaja sitoutuu toteuttamaan Tontit asemakaavan mukaisesti ja kuitenkin siten, etté:

1. Asuniojakauman tulee noudattaa kaupungin asuntojen koosta asettamaa sifinie- -~ | Muotoiltu: Luettelokappale, Automaattinen numerointi

|ya LKH 8.4.2019 §‘)l}]_‘|’ksm|la voi olla korkeintaan 35 Yo ja kolmioita tai isom- + Taso: 1 + Numerointityyli: 1, 2, 3, ... + Aloittava nro: 1
pia asuntoja (=perheasuntoja) tulee olla véihintian 30 % (ka. min 60 nv’) .+ Tasaueivasen » Tasas: 293 cm + Sisennd._3or.cm

2. Puolet toteutettavasta huoneistoalasta  laskettuna  tulee olla
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omistusasuntotuotantoa. | Kommentoinut [VP8): Tami puuttui vield sopimuksesta. |
« Tulee olla mukana, ettd menee meilli paatoksenteosta lapi.
. | Kommentoinut [VP9]: Tama puuttui sopitnuksesta. Tulee
. olla mukana, ettd menee meidén paditbksenteossa lipi.
15. Valtiontuki | Muotoiltu: Luettelokappale, Vasen, Rivivéli: 1, Ei

luettelomerkkejd tai numerointia, Leski- ja orporivien
esto, S4ad4 tila aasialaisen ja latinalaisen tekstin valissa,
Saads tila aasialaisen tekstin ja numeroiden valissa,
Sarkainkohdat: Ei ole kohdassa 0,29 cm + 2,57 ¢cm +
486cm+ 704cm + 943 cm + 11,71cm + 14cm

EU:n valtiontukisaéntéjen mukainen valtiontuen késite perustuu Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen SEUT (perussopimus) 107 artiklan 1 kohtaan.
SEUT 101 artiklan mukaisesti kiellettyja ovat sellaiset sopimukset, joiden tarkoi-
tuksena on estéd, rajoittaa tai vaaristaa kilpailua sisdmarkkinoilla tai joista seuraa,

N o N - M iltu: Si Vi : 3,57 cm, Ei
ettd kilpailu estyy, rajoittuu tai vadristyy sisamarkkinoilla. [ vt SLpe

luettelomerkkejé tai numerointia

Valtiontukea koskevia sddnnoksid sovelletaan kunnan tekemiin sopimuksiin. Maan- | Muotailtu: Sisennysvasen: 3,57 cm

kéyttdsopimusneuvottelut ovat kuntalain mukainen kunnan lakisaéteinen tehtdva.
Vaikka kunta ei hoida téta tehtdvaa kilpailutilanteessa markkinoilla, ja toiminta liit-
tyy kunnan maankéyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettujen tehtivien hoitoon, on
maankdyttésopimuksilla sellainen yksityisoikeudellinen luonne, jota kautta talou-
dellinen vaikuttaminen julkisista varoista on mahdollista. Téten valtiontukisaénte-
lya ei voida sivuuttaa, kun arvioidaan maankayttGsopimuskorvauksen maaraytymis-
perusteita.

Téssd sopimuksessa on otettu huomioon valtiontukisdanndkset sekd rakennusoi-
keuksien yksikkShintojen médrittelyssé (ulkopuoliset arviokirjat) ja purkukustan-
nusten arvioinnissa (saatu tarjous todellisista purkukustannuksista). Prosenttiosuus,
joka arvonnoususta tullaan perimédén maankéayttésopimukseen pohjautuen vastaa
Jarvenpian kaupungin maapoliittista linjaa seka niita periaatteita, joita myds muihin
kaupallisiin toimijoihin on sovellettu ja vastaaviin sopimuksiin kirjattu. Maankéayt-
tosopimus el siten sisalléd piilotukea tai muuta vastaavaa elementtid, joka olisi valti-
ontukisddnndsten vastainen.

16. Pysiikdinti ja autopaikat

Autopaikat kortteli 147 LPA-41 alue 64 kpl

Kaupunki sitoutuu solmimaan sopimuksen asemakaavan edellyttamien velvoiteau-
topaikkojen osoittamisesta Kaupungin omistamasta pysakéintilaitoksesta, joka to-
teutetaan korttelin 147 LPA-41 alueelle, asemakaavamuutoksen mukaisia tontteja
hallinnoiville asunto-osakeyhtidille tai niiden osakkeenomistajille.

Kaupunki luovuttaa omistamastaan pysékéintilaitoksesta ns. vapaaksi ostettavia
velvoiteautopaikkoja 64 kappaleetta. Velvoiteautopaikkojen vapaaksi ostosta sol-
mitaan sopimus velvoiteautopaikkojen osoittamisesta seké kitjattava rasite-/yhteis-
jérjestelysopimus. Liséksi autopaikkojen kayttdjat solmivat erillisen sopimuksen,
jossa sovitaan autopaikkojen kaytostd,

Velvoiteautopaikkojen vapaaksi ostaminen ei oikeuta pysdkdintioikeuteen pyséa-
kointilaitoksessa ilman korvausta.

Kustakin vapaaksi ostetusta velvoitepaikasta maksetaan kaupungille korvauksena
kymmenentuhatta (10 000) euroa / ap sidottuna elinkustannusindeksiin S p—
(1951:10=100), perusindeksina pidet4dn vuoden 2024 _ kuun pistelukua XXXX{ | Kommentoinut [VP10]: Tim3 pits tayttia
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ja vertailulukuna ostohetkei edeltivii viimeksi julkaistua pistelukua, Mapaaksi-os- -1

tetusta-velvoitepaikasta-ermakseta-hoitovastiletia- eika
muutakaan-yllapiokervausta;

Jarvenpédn kaupunki sitoutuu ja takaa, ettd korttelin 147 tonttien -39, -40, -41, -42,

-43, -44, -45 ja -47 omistajien asunto-osakeyhtididen osakkeen omistajilla on etu-
oikeus solmia sopimukset autopaikkojen (64 ap) kéytostd pysakointilaitoksessa.
Asunto-osakeyhtion osakkeen omistajat saavat ensisijaisuuden solmia sopimuksen
autopaikan vuokrasopimuksesta tai muusta vastaavasta sopimuksesta, jolla osapuoli
on oikeutettu pysdk6imaén pysdkdintihallissa. Tama etuoikeus koskee, vapaana ole-
via pysékdintipaikkoja tai vapautuvia pysakdintipaikkoja.

Jos Jarvenpéan kaupunki (Rasitettu) ei rakenna pysdkdintitaloa, on korttelin 147
tonttien -39, -40, -41, -42, -43, -44, -45 ja -47 maanomistajilla tai haltijoilla (Oikeu-
tetut) oikeus sijoittaa asemakaavan mukaiset velvoitepaikat (64 ap.) korttelin 147
LPA-41 tontille 48 rasitteena. Sijoittamisesta tehdéén erillinen rasitesopimus, jonka
osalta noudatetaan seuraavia ehtoja:

- Rasitepaikkojen toteuttamisen kustannuksista vastaa Oikeutetut
- Rasitepaikat toteutetaan maantasopysakointina
Rasitepaikkojen kéytté ja huoltokuluista vastaa Oikeutetut
Rasite on voimassa, kunnes korttelin 147 LPA-41 alueen pysakdintihallin
rakennustySt on alkanut.
Viliaikaiset pysakdintipaikat sovitaan erikseen Oikeutettujen ja Rasite-
tun valilla
Rasitettu sitoutuu siihen, ettéd alueelta on kaytettavissa riittéva tila 64 py-
sakointi paikalle on ja alue on kéytettdvissd ilman erilliskorvausta Oi-
keutetuille
- Rasitettu ei ole myGskéan oikeutettu korvauksiin rasitteen osalta
- Oikeutetuilla ei ole oikeutta saada Rasitetulta korvauksi, pysédkéintihallin
rakentamiseen liittyvien véliaikaisten ratkaisujen osalta. Eikd mydskéan
korvauksia maantasopaikkojen toteuttamisen kustannuksista tai alueen
muista parannustdista.

Rasitepaikat kortteli 147 LPA-41 alue 27 kpl

Jarvenpaian kaupunki varaa pysikdintilaitoksesta 27 autopaikkaa. Autopaikoilla
korvataan rasitteen 186-1983-K10 nykyiset rasitepaikat (27 kpl). Rasitepaikkoja
koskeva rasitesopimus liitteend 5, jossa sovitaan rasitepaikkojen (27 kpl) osalta.

17. Sopimuksen voimaantule, sitovuus ja raukeaminen

Tama sopimus tulee voimaan kaupunkia ja Maanomistajaa sitovaksi sen jalkeen,
kun tdma sopimus on allekirjoitettu ja kun kaupungin sopimuksen hyvéksymistd
koskeva paatos on lainvoimainen.

| Komr

muotoili: Fontin vari; Punainen, Yliviivattu

[VP12]: Maanc vastaavat auto-
paikkojen hoitamisesta ja ylldpidosta aiheutuvista kustannuk-
sista erikseen perittdvin kuukausittaisen hoitovastikkeen mu-
kaisesti. Hoitovastike kattaa pysikdintilaitoksen yllipidosta,
huollosta ja korjaamisesta aiheutuvat kustannukset. Hoitovas-
tike miardytyy samojen periaatteiden mukaisesti, kuin mui-
den pysikdintilaitoksen autopaikkojen pitkaaikaisesti kdytti-

vien tahojen kanssa

muotoili: Fontin vari: Punainen, Yliviivattu

| muotoili: Fontin viri: Punainen, Yliviivattu
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Edelld mainitusta poiketen, sopimuksen mukaiset maksuvelvoitteen (kohta 6-. sopi-
muskorvaus) astuu voimaan tdman maankdyttdsopimuksen allekirjoittamisesta ja
rakentamiseen liittyvat velvoitteet (kohta 14) astuvat voimaan vasta, kun asema-
kaava on saanut lainvoiman sellaisessa muodossa, jossa osapuolet ovat sen hyvak-
syneet. Osapuolten katsotaan hyvaksyneen asemakaavan sellaisenaan, mikéli Osa-
puolet eivit tee, oikaisuvaatimusta / valitusta Kaupungin paatoksesta koskien tdssa
sopimuksessa tarkoitettua asemakaavanmuutoksen hyvéksyntéa.

Mikali asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan sisélléltadn olennaisesti toi-
senlaisena, Osapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai paattdmisesti. Sel-
vyyden vuoksi todettakoon, ettd Osapuolet sitoutuvat purkamaan sopimuksen, mi-
kili osapuolet eivit pddse sopimukseen sopimuksen jatkamisesta tai uuden sopi-
muksen teosta.

Sopimuksen rauetessa Osapuolilla ei ole oikeutta mihinkéén vaatimuksiin sopimuk-
sen nojalla, eivitkd Osapuolet ole velvollisia mihinkaén korvauksiin sopimuksen
raukeamisen johdosta.

Sopimus paittyy, kun Osapuolien velvoitteet on taytetty.
18. Sopimusalueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtiiminen

Mikali Maanomistaja luovuttaa sopimusalueita osittain tai kokonaan kolmannelle
osapuolelle taman sopimuksen voimassa ollessa, niin sopimuksen allekirjoittanut
Maanomistaja vastaa edelleen kaupunkiin néhden tdmén sopimuksen mukaisista
velvoitteista, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

Kaupunki sitoutuu sallimaan tdmén sopimuksen mukaisten velvoitteiden osittaisen
tai tdyden siirron kolmannelle ja kaupungin on hyvaksyttiva siirto, jos maanomis-
taja ilmoittaa kaupungille siirrosta kirjallisesti kuukautta ennen siirtoa ja siirron-
saaja asettaa tdman sopimuksen mukaisen vakuuden.

Selkeyden vuoksi todettakoon, ettd Maanomistajalla on kuitenkin oikeus luovuttaa
tdssé sopimuksessa Maanomistajalle kuuluvat alueet kolmannelle, ilman kaupungin
kuulemista.

19. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet, joita osapuolet eivit pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan
Ita-Uudenmaan kardjdoikeudessa.



20. Liitteet
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Asemakaava_OP-kortteli

Kartta korttelin 147 maanvaihdot

Kiinteistdosakeyhti6 Jirvenpain Pysakéintitalo osakekauppakirja 15 % osakeosuu-
desta luonnos

Purkukustannus selvitys (salassa pidettivi)

Rasitesopimus 27 ap.

Luonnos Rasite/vapaaksi ostosopimuksesta X

Sopimus LPA-41 viliaikaisesta kaytdsti

Luonnos_Kiinteistokaupakirja_965 m2 maééraalan kiinteistosta 186-1-147-37
Perustamistapalausunto (KR-Tiimi Oy, 16.8.2014)

. Selvitys maaperan pilaantuneisuudesta (Taratest, 12.12.2019)
. Purkuluvat: LP-186-2022-01769, LP-186-2022-01768 ja LP-186-2022-01770
. Rakennuksien sijainti méédriala 414 m2

[Allekijoitukset seuraavalla sivulla]
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Allekirjoitukset

Téatd maankdyttésopimusta on laadittu kolme saman siséltdistd kappaletta; yhdet
kullekin sopijaosapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle

Jarvenpaan kaupunki

Juhana Hiironen
kaavoitusjohtaja

Filmilinna Oy Kiinteistoosakeyhti6 Jarvenpaén Pysa-
kéintitalo

Eero Joensuu Eero Joensuu
(valtakirjalla) (valtakirjalla)

Kaupanvahvistajan todistus

Kaupanvahvistajana todistan, ettd puolesta, Ostajan puolesta ja ovat allekirtjoittaneet timén kaup-
pakitjan ja ovat olleet yht aikaa lasna kauppakirjaa allekirjoitettaessa. Olen tarkastanut allekirjoit-
tajien henkiléllisyyden ja todennut, ettd kauppakirja on tehty maakaaren (540/95) 2 luvun 1 §:ssii
saiidetylld tavalla.




