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MAANKIiYTTösoplnlus (luonnos)

l. Osapuolet

Järvenpään kaupunki (Kaupunki)
0126541-4
PL 4I, O44OI JÄRVENPÄÄ

Filmilinna Oy (Filmilinna, Maanomistaja/Maanomistajat)

Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalo (Pysäköintitalo, Maanomis-
tajalMaanomistajat)

2. Sopimuksen tarkoitus ja tausta

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

Kaupunki on kaupunkikehityslautakunna ssa ',21.3.2024 g I 7 [4411a4y1 9sitl44, Sttii
kaupunginhallitus päättää edottaa kaupunginvaltuustolle tässä sopimuksessa tarkoi-
tetun asemakaavan hyväksymistä. Kaupunki tulee saattamaan kaupunginvaltuuston
hyväksymän asemakaavan muutoksen voimaan sen jälkeen, kun valtuuston päätös
on saanut lainvoiman.

Maankäyttösopimuksen tarkoituksena on, että Kaupunki ja Maanomistaj a/Maan-
omistajat sopivat tällä sopimuksella asemakaavan muuttamisesta, kunnallisteknii-
kan rakentamisesta sopimusalueella, kiinteistöjen luovutuksista ja asemakaavan
muuttamiseen liittyvistä korvauksista, sekä alueen pysäköintijärjestelyistä.

Uudenmaan Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV omistavat Filmi-
linna Oy:n koko osakekannan. Lisäksi Uudenmaan Osuuspankki omistaa 85 o/o

Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalon osakekannasta. Uudenmaan
Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV ovat allekirjoittaneet YIT
Housing Oy:n (YIT) kanssa esisopimuksen omistamiensa Filmilinnan ja Pysäköin-
titalon osakkeiden myymisestä YIT:lle uuden asemakaavan vahvistuttua. YIT:llä on
em. sopimuksen perusteella valtuutus myös edustaa UOP:tä ja Filmilinnaa asema-
kaavan muutosmenettelyssä. Selvyyden vuoksi todettakoon, että Järvenpään kau-
punki omistaa l5 % Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalon osakekan-
nasta.

Maankäyttösopimuksen tavoitteena on sopia toimista, jonka lopputulemana Maan-
omistajat hallitsevat korttelin 174 AL-59 osille osoitettua rakennusoikeutta ja Jär-
venpään kaupunki hallitsee korttelin 147 LPA-41 aluettaja sen rakennusoikeutta.

Kommentoinut lVPl l: 14.1 L2024 973
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3, Sopimusalue

Sopimusalue sijoittuu Järvenpäån kaupungin l. kaupunginosan kortteliin 147 , joka
jaottuu koillis- ja lounaispuolen alueisiin. Sopimusalueeseen kuuluvat kokonaan tai
osittain seuraavat kiinteistöt ja omistajat:

AL-59 korttelin 147 koillispuoli ("OP-kortteli")

Filmilinna Oy:n kokonaan omistamat Järvenpään kaupungin 1. kaupun-
ginosassa korttelissa 147 sijaitsevat kiinteistöt 186-1-147-23, 186-1-
1ct-zc, Åa-rt47-33 ja t86-1-t47-34 (oP -kortteli)j. Krlr'tslstojct -

pinta-alat ovat yhteensä 74 I I m2.

Järvenpään kaupungin omistama katualueen 186-1-9901-0 osa, jonka
pinta-ala on n. 80 m2.

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

Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalon (Pysäköintitalo) omis-
tuksessa oleva Järvenpään kaupungin l. kaupunginosan korttelissa 147

sijaitsevakiinteistö 186-l-147-37.1.K'!ql9j.Iö{'piltq-q!qqlkiblC!C!öre:
kisteriotteen mukaisesti 1836 m2.

Järvenpään kaupungin omistama Järvenpään kaupungin l. kaupungin-
osassa korttelissa 147 sijaitseva kiinteistö 186-l-147-38. Kiinteistön
pinta-ala on kiinteistörekisteriotteen mukaisesti 1725 m2.

Järvenpään kaupungin omistamat katualueiden osat 1 86-2-9901 -0, jonka
pinta-ala on n.405 m2 + n. l2l5 m2.

Sopimusalueen kartta on tämän sopimuksen liitteenä I

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 kem2, yhteensä 27

000 kem2. Alueelle tulevasta rakennusoikeudesta tulee toteuttaa liiketilarakenta-
mista vähintään 900 kem2 + 120 kem2, yhteensä 1 020 kem2. Asemakaavan muu-
toksen myötä alueelta poistuu 7 722 kem2 liiketilarakentamista. Kaupungille tar-
koitettua pysäköintitalon rakennusoikeutta asemakaavamuutoksessa on 9200
kem2.f

Asemakaavan muutoksen myötä rakennusoikeus tulee jaottumaan seuraavasti:

AL-59 (koillispuoli) asuin. 21 100 kem2

liike. 900 kem2

AL-59 (lounaispuoli) asuin. 4 880 kem2

Kommentolnut IVPZI; Kaksi pistettä

Kommentoinut lvP3l: Katsi pistettåi
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liike.

LPA-41 (lounaispuoli) pysäköinti.

120 kem2

9 200kem2

5. Sopimuskorvausjaarvonnousun jakautuminen

Maanomistaja maksaa Kaupungille asemakaavan muutoksesta koituvasta hyödystä
kertakorvauksena (Maankäyttömaksu) :

Hyödyn arviointi perustuu kaavamuutoksessa saatavan lisärakennusoikeuden ar-
voon425 €/kem2 (asuminen) ja 310 €/kem2 (liiketilat). Hyödystä vähennetään alu-
eelta poistuva liikerakennusoikeuden arvo. Koska järjestelyissä ratkaistaan myös
kaupungin keskusta-alueen pysäköintiin liittyviä haasteita, käytetään maankäyttö-
korvauksen laskemisessa 40 % korvausperiaatetta. Korvausta määriteltäessä huo-
mioidaan vähennyksenä purkukustannukset 1 035 000,00 euroa

Maanomistaja Filmilinna Oy maksaa kertakorvausta (Maankäyttömaksua)
I 706 072,00 euroa.

6. Sopimuskorvauksen maksaminen ja palautuminen

Kertakorvaus (Maankäyttömaksu) maksetaan yhdessä erässä kahden (2) viikon si-
sällä Maankäyttösopimuksen allekit'oittamisesta Järvenpään kaupungin osoittaman
laskun mukaisesti tai Järvenpäiin kaupungin tilille (tilinumero).

Maksettu maankäyttömaksu palautuu maksajalle, mikäli tässå sopimuksessa tarkoi-
tettu asemakaava ei saa lainvoimaa l8 kk sisällä tämän Maankäyttösopimuksen al-
lekirjoittamisesta. Järvenpään kaupunki on velvollinen palauttamaan maankäyttö-
maksun maksajalle kahden (2) viikon sisällä maankäyttömaksun palautumisvelvoit-
teen voimaantulosta. Palautuvalle maankäyttömaksulle ei makseta korkoa l8 kk
ajalta. Edellä mainitusta poiketen Osapuolet voivat yhteisesti sopia toisin mitä
maankäyttömaksun palauttamisesta on sovittu.

7. lOsakekaupanesisopimud

Järvenpään kaupunki sitoutuu myymään ja Maanomistaja Kiinteistöosakeyhtiö Jär-
venpään Pysäköintitalo / Filmilinna Oy tai Maanomistajan määräämä taho sitoutuu
ostamaan Järvenpään kaupungin omistaman osuuden 15 % Kiinteistöosakeyhtiö
Järvenpään Pysäköintitalon koko osakekannasta hintaan 158 340,00 euroa, kun
kaikki seuraavat osakekaupan edellytykset ovat täyttyneet:

- tässä sopimuksessa tarkoitettu asemakaava on saanut lainvoiman; ja
- Uudenmaan Osuuspankki (UOP) ja OP Koti Uusimaa Oy LKV ovat myy-

neet omistamansa osakekannat yhtiöistä Kiinteistöosakeyhtiö Järven-
pään Pysäköintitalo ja Filmilinna Oy YIT Housing Oy:lle (YIT).

Maanomistaja Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalo maksaa AL-59 kort-
telin 147 lounaispuolen osalta kertakorvausta (Maankäyttömaksua) 858 904,00 [eu- -

roa.

Kommentoinut lVPil: Määräaika mihin asti kaupunki si
toutuu. Kaupuki ei voi sitoutua. måfittelonättömäksi
ajaksi.

Komm€ntoinut [VP4l: Käytetiiän 100% konausta, vaikka
kaupunki joutuu silloin maksamm ilselleen yhtiön kauttå
kowausta Tulee ongelmaksi meidiin kmalta mtaa alennusta
yhtiölle naksusta sfl vuoksi, €ttä kaupunki on osaomistaja. (

422240,00q

Vatii yhtiöltä Dåätöksen rnaksm iyviwksestå
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Osakekauppojen aikataulusta sovitaan, ettäpstajalalon q!\el S uqqqek4qppgjgrl te- --

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

Kaupunki vakuuttaa tämän Maankäyttösopimuksen alleki{oitushetkellä, että Kiin-
teistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalo ei ole mitään sellaista, joka rikkoisi liit-
teenä 3 olevassa kauppakirjaluonnoksessa olevia Myyjän Vakuutuksia tai mitään
sellaista Yhtiön toimintaan, sen tonttiin tai niiden arvoon olennaisesti negatiivisesti
vaikuttavia seikkoja, joilla voisi olla vaikutusta ostajan halukkuuteen tehdä
Kaupat.

Ostajalla on oikeus tämän sopimuksen allekirjoittamisen jälkeen suorittaa Kiinteis-
töosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitaloa koskevat oikeudelliset, taloudelliset, vero-
tukselliset sekä ympäristöasioita koskevat due diligence -
tarkastukset haluamassaan laajuudessa. Ostajalla on oikeus käyttää tarkastuksen to-
teuttamiseksi ulkopuolisia asiantuntijoita. Kaupunki sitoutuu toimittamaan ostajalle
due diligence -tarkastusta varten kaikki ostajan tai tämän neuvonantajan kohtuu-
della pyytämät asiakirjat ja tiedot.

Mikäli tässä tarkoitetussa ostajan haluamassaan laajuudessa suorittamassa due dili-
gence -tarkastuksessa selviäisi tai ilmenisi Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysä-
köintitalon toimintaan, sen tonttiin tai niiden arvoon olennaisesti
negatiivisesti vaikuttavia seikkoja, joista Ostaja ei ole ollut tietoinen tämän Sopi-
muksen allekirjoitushetkellä, Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tällaisten seik-

kojen vaikutuksesta kauppaanja sen ehtoihin.

Kommentoinut [VP6l: Myös nyyjällä tåytyy olla oikes.

8, Maanvaihdot

Maanomistus on tarkoitus jä{estellä siten, että lopputilanteessa Järvenpään kau-
punki omistaa asemakaavamuutoksen mukaisen korttelin 147 LPA-41 alueen (ton-
tin 48) ja korttelin 147 AL-59 alueen mukaisen tontin -46, sekä kortteliin liittyvät
katualueet. Maanomistajat (Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpään Pysäköintitalo ja Fil-
milinna Oy) tulevat omistamaan asemakaavamuutoksen mukaiset AL-59 korttelin
I 47 tontit -39, -40, -41, -42, -43, -44, -45 ja -41 .

Osapuolet tällä maankäyttösopimuksella toteuttavat seuraavat maanvaihdot siten,
että maanvaihtojen lopputulemana on edellä kuvatun mukainen.

Järvenpäån kaupunki luovuttaa Maanomistajalle (Filmilinna Oy) seuraavat alueet:

- n. 310 m2 suuruisen määräalan katualueesta 186-1-9901-0
- n. 80 m'suuruisen määräalan katualueesta 186-2-9901-0

Maanomistaja (Filmilinna Oy) luovuttaa Järvenpään kaupungille:

- n. 415 m'suuruisen määräalan kiinteistöstä 186-l-147-34

Vaihdettavien/luovutettavien alueiden arvo katsotaan samansuuruisiksi ja Osapuol-
ten välillä ei vaihtojen/luovutuksien osalta suoriteta erillistä korvausta.
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Luovutettavat määräalat koskevat vain maapohjaaja vaihtojen yhteydessä ei luovu-
teta irtainta omaisuutta tai kiinteistöllä sijaitsevia rakennuksia.

Vaihdettaville määräaloille kiinteistöjen 186-1-147-34, 186-1-9901-0 ja 186-2-
9901-0 osaltakohdistuu seuraavat kiinteistörekisterin mukaiset rasitteet: 186-1962-
K9 (Yhteisseinärasite). Yhteisseinärasite koskee kiinteistöjä 186-1-147-34 ja -35.
Vaihdettavien alueiden osalta ei ole muita kiinteistörekisterin mukaisia rasitteita tai
käyttöoikeuksia ja muita uusia toimituksia ja hakemuksia ei ole vireillä.

Luovutuksen (määräala n. 415 m2) yhteydessä kiinteistöllä 186-1-147 -34 sijaitseva
rakennus jää osittain luovutettavalle määräalalle. Osapuolet sopivat jäävän raken-
nuksen osalta tarkemmin kohdassa I l. (Oikeudetja rasitteet).

Vaihdettaville määräaloille kiinteistojen 186-l-147-34, 186-1-9901-0 ja 186-2-
9901-0 osalta ei kohdistu rasitustodistuksen mukaan kiinnityksiä, pantteja tai muita
vastaavia. Osapuolet vakuuttavatja vastaa siitä, että vaihdon kohteena oleviin mää-
räaloihin ei kohdistu mitään rasituksia tai erityisiä oikeuksia kuten liitteenä olevassa
rasitustodistuksesta ilmenee. Selvyyden vuoksi todetaan, etlämääräalat vaihdetaan
kaikista kiinnityksistä ja muista pen-kaltaiCiClq,!qS!tukq!C!4 y4!qq!4j

Alueetja vaihdettavien alueiden sijainnit on kuvattu liitteenä 2 olevassa kartassa.

9. Kiinteistökauppa ja esisopimus

Osapuolet solmivat tässä Maankäyttösopimuksessa kiinteistökaupan esisopimuksen
n. 965 m2 suuruisen määräalan osalta, joka sijoittuu kiinteistölle 186-1-147-37.
Määräala sijoittuu tässä Maankäyttösopimuksessa tarkoitetun asemakaavan LPA-
4 I alueelle.

Jårvenpään kaupunki (Ostaja) sitoutuu ostamaan Maanomistajalta (Myyjå)
965 m2 suuruisen määräalan kiinteistöstä 186-l-147-37 (Kaupan kohde), jonka
kauppahinta on 227 061,83 euroa (Kauppahinta) kiinteistökaupan edellytyksen täy-
tyttyä.

Kiinteistökaupan edellytyksenä on, että Järvenpään kaupunki on myynyt omista-
mansa osakekannan (1 5 %) Järvenpään Pysäköintitalosta kohdan 7. mukaisesti.

Myyjällä on oikeus vaatia kauppoja, kun kiinteistökaupan edellytys on täyttynyt.
Kiinteistökauppa tulee kumminkin suorittaa viimeistään kahden (2) vuoden sisällä
kiinteistökaupan edellytyksen täytyttyä.

Kiinteistöä 186-l-147-37 koskeva kiinteistökaupan sopimus on liitteenä (liite 8.).

Tässä Maankäyttösopimuksessa mainittujen maanvaihtojen (kohta 8.) ja kiinteistö-
kauppojen (kohta 9.) Ympäristösuojelulain(52712014) 139 $ mukainen selonteko
ja menettely on esitetty alla.

muotoili: Fontin våri: Punainen, Yliviivattu

muotoili: Fontin väri: Punainen

10. Maaperä
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Osapuolet vakuuttavat antaneensa toisillensa kaikki tiedot, joiden voidaan perustel-
lusti olettaa vaikuttavan kohdan 8. maanvaihtoihin tai kohdan 9. kiinteistökaupasta
päättämiseen.

Osaan alueesta on tehty selvitys maaperän pilaantuneisuudesta koskien kiinteistöä
186-1-147-37 (12.12.2019 Taratest). Selvityksessä ei havaittu maaperän pilaantu-
neisuutta. Alueella (kortteli 147) on annettu perustamistapalausunto (KR-Tiimi Oy
16.8.2017). Lausunnossa on annettu huomio, että arseenin pitoisuus yhdessä ha-
vainto pisteessä ylittää kynnysarvot. Muiden arvojen ja mittaus pisteiden osalta pi-
laantuneisuutta tai siihen viittaavaa ei ole havaittu.

Osapuolet toteavat, ettei nykyisen tiedon mukaan tässä Maankäyttösopimuksessa
tarkoitettujen kohteiden maaperä ei ole pilaantunut.

Osapuolet vastaavat saamilleen kiinteistöille/määräaloille tehtävistä, normaaleista
maanrakennustöiden kustannuksista.

Osapuolten maaperän pilaantuneisuuteen liittyvä vastuu kohdistuu Kiinteistön/mää-
räalan olosuhteisiin, jotka vallitsevat lopullisen kiinteistön/määräalan luovutuksen
hetkellä.

Mikäli rakentamisen yhteydessä tässä Maankäyttösopimuksen kohtien 8. ja 9. tar-
koitetuissa alueissa löytyy Ympäristösuojelulain mukaista maaperänpilaantunei-
suutta, Osapuolten tulee viipymättä olla yhteydessä toiseen, jotta jatkotoimista voi-
daan sopia. Vastuiden ja kustannusten osalta noudatetaan Ympäristösuojelulakia,
ellei Osapuolet ole toisin sopineet.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei Osapuolilla ole oikeutta siirtää em. ympäristöasi-
oihin liittyviä vastuitansa. Lisäksi todetaan, ettei tällä ehdolla kuitenkaan rajoiteta
Osapuolten oikeuksia suhteessa kiinteistön/kiinteistöjen aikaisempiin omistajiin.
Osapuolet siirtävät luovutettavien alueiden saajalta luovuttajalle puheoikeuden vaa-
tia korvauksia kiinteistön aiemmilta omistaj ilta.

11. Oikeudet ja rasitteet

Osapuolet sitoutuvat myötävaikuttamaan siihen, että kaikki korttelin 147 toteutta-
misen mahdollisesti edellyttämät rasite-, yhteisjärjestely-, tms. sopimukset saadaan

asianmukaisesti tehtyä.

Kulkureitti
Maanomistaja sitoutuu siihen, että Järvenpään kaupunki saa pysyvän käyttöoikeu-
den asemakaavassa merkitylle alueelle "Rakennukseenjätettävä kulkuaukko." Alue
sijoittuu asemakaavan mukaiselle AL-59 tontille -44. Kulkuaukon tarkoituksena on
yhdistää Venny Soldaninraiti ja Sibeliuksenkadun kevyenliikenteen väylä. Käyttö-
oikeus rajoittuu katutasoonja sen pinta-alaja lopullinen toteutus tarkentuvat raken-
nusluvan yhteydessä. Kulkuaukon osalta solmitaan erillinen rasitesopimus, kun lo-
pullinen toteutus on selvillä. 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 ylittäisi alueella olevan yleisil-
meen laatutason

Järvenpään Kaupunki (Oikeutettu) vastaa kulkuaukon hoito- ja käyttökus-
tannuksista, sekä vastuu vakuutuksista kolmansille osapuolille

Rakennusten rakenteet
Kohdan 9. (Maanvaihdot) mukaisella kiinteistöllä 186-l-147 -34 sijaitsee rakennus,
joka ulottr:u osittain luowtettavalle määräalalle (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 vielä käytössä. Osapuolet sopivat, että luovu-
tettavalle määräalalle jäävälle rakennuksen osalle perustetaan tarvittavat rasitteet ja
saaja (Järvenpään kaupunki) sallii olemassa olevan rakennuksen ja sen rakenteiden
sijoittumisen luovutettavalle määräalalle. Rakennuksen osan sijoittuminen määrä-
alalle on kuvattu liitteessä I 2. Rakennuksen osan osalta sovitaan Osapuolten kanssa
seuraavaa:

Rakennuksen ylläpidosta kokonaisuudessaan vastaa rakennuksen omis-
taja;
Vaaranvastuusta rakennuksen osalta vastaa rakennuksen omistaja;
Rakennuksen asianmukaisesta purkamisesta purkulupien: LP -186-2022-
01 769, LP- I 86 -2022-017 68 ja LP -186-2022-01770 mukaan vastaa ra-
kennuksen omistaja. Rakennukset puretaan sokkelia ja välittömiä tuki-
rakenteita myöden. Rakennusjäte poistetaan määräalalta. Osapuolet so-
pivat, että purkuvastuu ei koske maahan upotettuja paaluja tai muita vas-

taavia tukirakenteita, joista ei ole Ympäristösuojelun mukaista maaperän
pilaantuneisuus vaaraa tai haittaa alueen yleiselle rakentamiselle. Osa-
puolet sopivat, että edellä mainitut paalut tai vastaavat tukirakenteet jää-
vät Järvenpään kaupungin omistukseenja sen vastuulle;
Osapuolten välillä ei makseta korvauksia, rakennuksen väliaikaisesta

Rakennuksen omistajan ".,,"Tä'uT*ft1TX1:l'""J?:Ji:ru::nr,ffii,ll il'i'J,il, o* *u*-
nusluvan mukainen purkutyö on saatu päätökseen.

12, Muut maksut

Kaupunki ei tule perimään Maanomistajilta asemakaavan muutoksen laatimiskus-
tannuksia.

Asemakaavan muutoksesta aiheutuvista kiinteistönmuodostuskustannuksista vastaa
maanomistaja.

13. Kunnallistekniikan rakentaminen ja kustannukset

Maankäyttösopimus perustuu siihen, että rakentaminen pysyy Sopimusalueen si-
sällä. Täten Hankkeella ei ole välitöntä vaikutusta Kaupungin kunnallisteknisiin in-
vestointeihin.

Kaupunki vastaa Sopimusalueen rajojen ulkopuolella olevien alueiden kehittämi-
sestä (esim. Kävelykatu, liikennejä{estelyt Mannilantiellä, jne.), hyväksyttyjen
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katusuunnitelmien mukaisesti. Sopimuspuolet sopivat yhdessä hulevesien käsitte-
lystä ja mahdollisuuksista viivyttää niitä tonteilla.

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

Sopimusaluetta laajempaa kokonaisuutta palvelevat, erityisen kunnallis-
tekniikan rakentamisesta tai erityisen viestintätekniikan siirroista aiheutuvista kus-
tannuksista vastaa Kaupunki. Mahdolliset siirrostajohtuvat käytännöntoimetja työt
sovitaan Osapuolien kanssa erikseen, miten ja kenen toimesta työt tullaan toteutta-
maan. Osapuolet sitoutuvat siihen, että rakentamisen kannalta olennaiset työtja toi-
met toteutetaan ilman aiheetonta viivästystä.
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14. Asemakaavan muutoksen toteuttaminen ja rakentamisvelvollisuus

Maanomistaja toteuttaa tonti lle laadu kkaat asuin- ja I iikerakennukset
teutussuunnitelmiin ja kaupunkikehityslautakunnassa Qt.l.ZOZ+ g tl
esitettyyn asemakaavaan liitteineen).

Rakentamisalueet pyritään suunnittelemaan sekä rajaamaan vaikutuksiltaan mah-
dollisimman tarkoituksenmukaisiksi ja Osapuolet pyrkivät siihen, että rakentaminen
aloitetaan ja saatetaan ensimmäisinä valmiiksi kävelykatuun rajautuvilla tonteilla.

Maanomistajan rakentamisen velvoite katsotaan toteutetuksi, kun asemakaavan
korttelin 147 tontit -41, -43 ja 44 ovat rakentuneet3l.12.2033 mennessä.

Mikäli Maanomistajista johtuvasta syystä edellä sanottuja rakentamisvelvoitteita ei
täytetä määräaikoihin mennessä, Maanomistajat sitoutuvat suorittamaan kaupun-
gille sopimussakkona miljoona ( 1.000.000 €) euroa, huomioiden kuitenkin alla mai-
nitut erityisehdot.

Edellä tässä kohdassa luetellut määräajat perustuvat olettamaan, että kortteleiden
asemakaavamuutos on saanut lainvoiman viimeistään 31.12.2025. Mikäli asema-
kaavan lainvoimaistuminen siirtyy 3 I . 12.2025 myöhäisemmäksi, siirtyvät rakenta-
misvelvoitteen määräajat vastaavan ajanjakson.

Kaupunki voi perustellusta syystä myöntää Maanomistajille lisäajan rakentamisvel-
voitteeseen yhden vuoden kerrallaan.

Kaupunki sitoutuu myöntämään Maanomistajan tai Maanomistajien kirjallisesta
pyynnöstä edellä sanotun rakentamisvelvoitteen lisäajan, jos yleinen talous-, raha-
markkina- tai muu suhdannetilanne (kuten erittäin poikkeuksellinen rakennuskus-
tannusten nousu) tai toteuttamisedellytykset ovat kiinteistö- ja rakennusalalla tai
asuntomarkkinoilla vallitsevan yleisen käsityksen mukaan niin heikko/heikot, ettei
taloudellisia edellytyksiä asuntojen rakentamiselle ole, koska objektiivisesti arvioi-
den asuntoihin ei todennäköisesti tulla saamaan ostajia, sijoittajia jaltai rahoittajia
tavanomaisin liiketoiminnan kannalta hyväksyttävin ehdoin.

Edellä tässä kohdassa mainitun I miljoonan euron sopimussakon määrää
vähennetään korttelin 147 tonttien -41, -43 ja -44 myönnettyjen rakennuslupien
mukaan suhteessa tonttien rakennusoikeuteen. Sopimussakon maksuvelvoitteet
poistuvat kokonaan, kun viimeinen rakennuslupa tonttien -41, -43 ja -44 osalta on
lainvoimainenja tonteille -4 I , -43 ja -44 sijoittuvat rakennukset ovat käyttöönotettu,
sekä Kaupunki on todennut rakentamisen täyttävän asemakaavan toteuttamisen vaa-
timukset.

Ostaja sitoutuu toteuttarnaan Tontit asemakaavan mukaisestija kuitenkin siten, ettåi:

l. Asuntojakauman tulee noudattaa kaupungin asunto-ierr ko . ' - '
lyä (KH 8.4.2019 $90). Yksiöitä voi olla korkeintaan 35 % ja kohnioita tai isom-
pia asuntoja (:perheasuntoja) tulee olla vähintään 30 % (ka. min 60 m'z)

2. Puolet toteutettavasta huoneistoalasta laskettuna tulee olla

Muotoiltu: Luettelokappale, Automaattinen numerointi
+ Taso: 1 + Numerointityyli: 1, 2, 3, ... + Aloittava nro: 1

+ Tasaus:Vasen + Tasaa: 2,93 cm + Sisennä: 3,57 cm

Kommentoinut avmt U.ll.2024 S'13

0cmMuotoiltu:
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omistusasuntotuotantoa.l

15. Valtiontuki

EU:n valtiontukisääntöjen mukainen valtiontuen käsite perustuu Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen SEUT (perussopimus) 107 artiklan I kohtaan.
SEUT 101 artiklan mukaisesti kiellettyjä ovat sellaiset sopimukset, joiden tarkoi-
tuksena on estää, rajoittaa tai vääristää kilpailua sisämarkkinoilla tai joista seuraa,

että kilpailu estyy, rajoittuu tai vääristyy sisämarkkinoilla.

Valtiontukea koskevia säännöksiä sovelletaan kunnan tekemiin sopimuksiin. Maan-
käyttösopimusneuvottelut ovat kuntalain mukainen kunnan lakisääteinen tehtävä.
Vaikka kunta ei hoida tätä tehtävää kilpailutilanteessa markkinoilla, ja toiminta liit-
tyy kunnan maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettujen tehtävien hoitoon, on
maankäyttösopimuksilla sellainen yksityisoikeudellinen luonne, jota kautta talou-
dellinen vaikuttaminen julkisista varoista on mahdollista. Täten valtiontukisäänte-
lyä ei voida sivuuttaa, kun arvioidaan maankäyttösopimuskorvauksen määräytymis-
perusteita.

Tässä sopimuksessa on otettu huomioon valtiontukisäännökset sekä rakennusoi-
keuksien yksikköhintojen määrittelyssä (ulkopuoliset arviokirjat) ja purkukustan-
nusten arvioinnissa (saatu tarjous todellisista purkukustannuksista). Prosenttiosuus,
joka arvonnoususta tullaan perimään maankäyttösopimukseen pohjautuen vastaa
Järvenpään kaupungin maapoliittista linjaa sekä niitä periaatteita,joita myös muihin
kaupallisiin toimijoihin on sovellettu ja vastaaviin sopimuksiin kif attu. Maankäyl
tösopimus ei siten sisällä piilotukea tai muuta vastaavaa elementtiä, joka olisi valti-
ontukisäännösten vastainen.

16. Pysäköinti ja autopaikat

Autopaikat kortteli 147 LP^-41 alue 64 kpl
Kaupunki sitoutuu solmimaan sopimuksen asemakaavan edellyttämien velvoiteau-
topaikkojen osoittamisesta Kaupungin omistamasta pysäköintilaitoksesta, joka to-
teutetaan korttelin 147 LPA-41 alueelle, asemakaavamuutoksen mukaisia tontteja
hallinnoiville asunto-osakeyhtiöille tai niiden osakkeenomistajille.

Kaupunki luovuttaa omistamastaan pysäköintilaitoksesta ns. vapaaksi ostettavia
velvoiteautopaikkoja 64 kappaleetta. Velvoiteautopaikkojen vapaaksi ostosta sol-
mitaan sopimus velvoiteautopaikkojen osoittamisesta sekä kirjattava rasite-/yhteis-
järjestelysopimus. Lisäksi autopaikkojen käyttäjät solmivat erillisen sopimuksen,
jossa sovitaan autopaikkojen käytöstä.

Velvoiteautopaikkojen vapaaksi ostaminen ei oikeuta pysäköintioikeuteen pysä-

köintilaitoksessa ilman korvausta.

Kustakin vapaaksi ostetusta velvoitepaikasta maksetaan kaupungille korvauksena
kymmenentuhatta (10 000) euroa I ap sidottuna elinkustannusindeksiin
( 195 I : l0:100), perusindeksinä pidetään vuoden 12024 _kuun pistelukua XXXX i Kommentoinut lVPl0l: Tärnä pitiiä täyttiiä

Kommentoinut [VP8l: Tiinä puuttui vielä sopimuksesta.
Tulfr olla mukana, ettå menee neillä päätökentssta läpi.

Komm€ntolnut IVPlrl: Ttunä puuttui sopinuksesta. Tule€
olla mukma että mfle meiön päätöksmtmssa läpi.

Muotoiltu: Luettelokappale, Vasen, Riviväli: 1, Ei

luettelomerkkejä tai numerointia, Leski- ja orporivien

esto, Säädä tila aasialaisen ja latinalaisen tekstin välissä,

5äädä tila aasialaisen tekstin ja numeroiden välissä,

Sarkainkohdat: Ei ole kohdassa 0,29 cm + 2,57 cm +

4,86cm+ 7,14cm+ 9,43cm+ 11,71 cm+ 14cm

Muotoiltu: Sisennys:Vasen: 3,57 cm, Ei

luettelomerkkejä tai numerointia

Muotoiltu; Sisennys:Vasen: 3,57 cm
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ja vertailulukuna ostohetkeä edeltävää viimeksijulkaistua pistelukul.ilqpqqlqjpq -,.,'-
tetusta velveitepai@
@i
Järvenpään kaupunki sitoutuu ja takaa, että korttelin 1 47 tonttien -39 , -40, -41, -42,
-43, -44, -45 ja -47 omistajien asunto-osakeyhtiöiden osakkeen omistajilla on etu-
oikeus solmia sopimukset autopaikkojen (64 ap) käytöstä pysäköintilaitoksessa.
Asunto-osakeyhtiön osakkeen omistajat saavat ensisijaisuuden solmia sopimuksen
autopaikan vuokrasopimuksesta tai muusta vastaavasta sopimuksesta, jolla osapuoli
on oikeutettu pysäköimään pysäköintihallissa. Tämä etuoikeus koskee, vapaana ole-
via pysäköintipaikkoja tai vapautuvia pysäköintipaikkoja.

Jos Järvenpään kaupunki (Rasitettu) ei rakenna pysäköintitaloa, 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 tehdään erillinen rasitesopimus, jonka
osalta noudatetaan seuraavia ehtoja:

- Rasitepaikkojen toteuttamisen kustannuksista vastaa Oikeutetut
- Rasitepaikat toteutetaan maantasopysäköintinä
- Rasitepaikkojen käyttö ja huoltokuluista vastaa Oikeutetut
- Rasite on voimassa, kunnes korttelin 147 LPA-41 alueen pysäköintihallin

rakennustyöt on alkanut.
- Väliaikaiset pysäköintipaikat sovitaan erikseen Oikeutettujen ja Rasite-

tun välillä
- Rasitettu sitoutuu siihen, että alueelta on käytettävissä riittävä tila 64 py-

säköinti paikalle on ja alue on käytettävissä ilman erilliskorvausta Oi-
keutetuille

- Rasitettu ei ole myöskään oikeutettu korvauksiin rasitteen osalta
- Oikeutehrilla ei ole oikeutta saada Rasitetulta korvauksi, pysäköintihallin

rakentamiseen liittyvien väliaikaisten ratkaisujen osalta. Eikä myöskään
korvauksia maantasopaikkojen toteuttamisen kustannuksista tai alueen
muista parannustöistä.

Rasitepaikat kortteli 147 LPA-41alue 27 kpl
Järvenpään kaupunki varaa pysäköintilaitoksesta 27 autopaikkaa. Autopaikoilla
korvataan rasitteen 186-1983-Kl0 nykyiset rasitepaikat (27 kpl). Rasitepaikkoja
koskeva rasitesopimus liitteenä 5, jossa sovitaan rasitepaikkojen (27 kpl) osalta.

17, Sopimuksen voimaantulo, sitovuus ja raukeaminen

Tämä sopimus tulee voimaan kaupunkia ja Maanomistajaa sitovaksi sen jälkeen,
kun tämä sopimus on allekirjoitettu ja kun kaupungin sopimuksen hyväksymistä
koskeva päätös on Iainvoimainen.

muotoili: Fontin väri: Punainen, Yliviivattu

Komnrentoinut IVP1 2l: Mamomistajat vastmvat auto-
paikkojen hoitmisesta ja ylläpidosta aiheutuyista kstmuk-
sista enksefl ptrittäväh kuukausittaism hoitoviltikkem mu-
kaisesti. Hoitovastike kattaa pysiiköintilaitoksm ylläpidosta
huollosta ja korjannisesla aiheutuvat kustmrukset. Hoitovas-
tike mäåräytyy sanojen periåatteiden nukaisesti, kuin rnui-
dm pysäköintilaitoksen autopaikkojm pi&äaikaisesti käyttä-
vien tahojfl kilssa

muotoili: Fontin väri: Punainen, Yliviivattu

muotoili: Fontin väri: Punainen, Yliviivattu
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Edellä mainitusta poiketen, sopimuksen mukaiset maksuvelvoitteen (kohta 6 . sopi-
muskorvaus) astuu voimaan tämän maankäyttösopimuksen allekiq'oittamisesta ja
rakentamiseen liittyvät velvoitteet (kohta l4) astuvat voimaan vasta, kun asema-
kaava on saanut lainvoiman sellaisessa muodossa, jossa osapuolet ovat sen hyväk-
syneet. Osapuolten katsotaan hyväksyneen asemakaavan sellaisenaan, mikäli Osa-
puolet eivät tee, oikaisuvaatimusta / valitusta Kaupungin päätöksestä koskien tässä

sopimuksessa tarkoitettua asemakaavanmuutoksen hyväksyntää.

Mikäli asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan sisällöltään olennaisesti toi-
senlaisena, Osapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai päättämisestä. Sel-

vyyden vuoksi todettakoon, että Osapuolet sitoutuvat purkamaan sopimuksen, mi-
käli osapuolet eivät pääse sopimukseen sopimuksen jatkamisesta tai uuden sopi-
muksen teosta.

Sopimuksen rauetessa Osapuolilla ei ole oikeutta mihinkään vaatimuksiin sopimuk-
sen nojalla, eivätkä Osapuolet ole velvollisia mihinkään korvauksiin sopimuksen
raukeamisen johdosta.

Sopimus päättyy, kun Osapuolien velvoitteet on täytetty.

18. Sopimusalueiden luovuttaminen ja sopimuksen siirtäminen

Mikäli Maanomistaja luovuttaa sopimusalueita osittain tai kokonaan kolmannelle
osapuolelle tämän sopimuksen voimassa ollessa, niin sopimuksen allekirjoittanut
Maanomistaja vastaa edelleen kaupunkiin nähden tämän sopimuksen mukaisista
velvoitteista, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

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

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

19, Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet, joita osapuolet eivät pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan
Itä-Uudenmaan käräj äoikeudessa.



20. Liitteet
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l. Asemakaava_OP-kortteli
2. Kartta korttelin 147 maanvaihdot
3. Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpiiän Pysäköintitalo osakekauppakit'a I 5 % osakeosuu-

desta luonnos
4. Purkukustannus selvitys (salassa pidettåvä)
5. Rasitesopimus?T ap.
6. Luonnos Rasite/vapaaksi ostosopimuksesta X
7. Sopimus LPA-41 våliaikaisesta käytöstå
8. Luonnos_Kiinteistökaupakirja_96i m2 määräalan kiinteistöstä 186-l-147-37
9. Perustamistapalausunto (KR-Tiimi Oy, 16.8.2014)
1 0. Selvitys maaperän pilaantuneisuudesta (Taratest, 12.12.2019)
1 l. Purkuluvat: LP-186-2022-01769,LP-186-2022-01768 jaLP-186-2022-01770
12. Rakennuksien sijainti määräala 414 m2

IAllekit'oitukset seuraavalla sivulla]



Allekirjoitukset
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Tätä maankäyttösopimusta on laadittu kolme saman sisältöistä kappaletta; yhdet
kullekin sopijaosapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle

Jårvenpään kaupunki

Juhana Hiirouon
kaavoitusjohtaja

FilmilinnaOy
köintitalo

Kiinteistöosakeyhtiö Järvenpåän Pysä-

Eero }oensuu
(valtakirjalla)

Eero Joensuu
(valtakirjalla)

Kaupanvahvistajan todistus

Kaupanvahvistajana todistan, ettii puolesta, Ostajan puolestaja ovat allekiq'oittaneet tlimän kaup-
pakirjan ja ovat olleet yhtä aikaa liisnä kauppakirjaa allekirjoitettaessa. Olen tarkastanut allekirjoit-
tajien henkilöllisyyden ja todennui, että kauppakirja on tehty maakaaren (540/95) 2 lwun I $:sså
såädetyllä tavalla.


