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RYKMENTINPUISTON AIESOPIMUS

SOPIMUKSEN OSAPUOLET

Tuusulan kunta (Kunta)
Suomen valtio/ Senaatti — Kiinteistot (Senaatti-Kiinteist6t)

1. SOPIMUKSEN TAUSTAA
1.1 Sopimukset

Osapuolet ovat 12.4.2007 allekirjoittaneet yhteistydsopimuksen, jolla on sovittu mm.
alueiden luovutuksesta ja kaavoituksen periaatteista Hyrylan entisella varuskunta-alueella.

YhteistyGsopimuksen mukaisesti Osapuolet ovat 28.11.2008 allekirjoittaneet kauppakirjan,
jolla Kunta osti Rykmentinpuistosta n. 145 ha:n alueen 3,5 €/ m2.

Osapuolet ovat 11.11.2011 allekirjoitftaneet sopimuksen asemakaavoituksen
kdynnistamiseksi Rykmentinpuistossa. Sopimuksen litekarttaan 1. rajattua Senaatti —
Kiinteistdjen asemakaavaluonnosalueella omistamaa alueita nimitetdan tassa
aiesopimuksessa maankayttosopimusalueeksi.

Senaatti — Kiinteistdt on 28.8.2012 valtuuttanut Kunnan neuvottelemaan Rykmentinpuiston
Hypa —hankkeen toteutuksesta kolmannen osapuolen kanssa. Liikekeskuksen
konseptikilpailun toteuttamisesta Osapuolet ovat sopineet 8.5.2014.

1.2 Kaavoitus

Tuusulan kunnanvaltuusto hyvaksyi Rykmentinpuiston osayleiskaavan kokouksessaan
7.5.2012. Valtuuston paatoksen mukaisen osayleiskaava-alueen pinta-ala on n. 480 ha,
tavoitteellinen mitoitus n.15 000 uutta asukasta ja kokonaiskerrosala vaihtelee valilia
820 000 k-m? — 1 060 000 k-m2.

Lentomelun vuoksi KHO on paatoksellaan 13.10.2014 kumonnut kaavan itdosasta eraat
A-2- ja AP - varaukset. Muilta osin KHO pysytti osayleiskaavan kunnanvaltuuston
paatdksen mukaisena. KHO:n paatoksen kartta on liitteena 2.

Alueen ensimmaisen asemakaavaluonnoksen (Rykmentinpuisto) on
kuntakehityslautakunta paattanyt tammikuussa 2014 asettaa MRA 30 §:n mukaisesti
nahtaville. Luonnoksessa kokonaiskerrosala on 560 500 k-m®. Asemakaavakartta (luonnos
VE1/11.12.2013) ja alueen maanomistus on esitetty liitteessa 3.

Maankayttdsopimusalueelle on asemakaavaluonnoksessa (VE1/ 11.12.2013) osoitettu

rakennusoikeutta yhteensa n. 259 400 k-m2
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2. SOPIMUKSEN KOHDE

Talla aiesopimuksella Osapuolet sopivat yhteistydsopimuksen 2007 kohdassa 1. mainitun
nykyisen toteutetun k-m? -maaran ja kohdan 4. "Maankayttosopimusten periaatteet”
tdsmentamisesté seka periaatteista, joilla Rykmentinpuiston suunnittelu-, sopimus- ja
toteutusvalmistelua jatketaan.

3. RYKMENTINPUISTON JATKOTYOVAIHEET
3.1 Maankayton suunnittelu

Osapuolet jatkavat yhteistydssd maankayttésopimusalueen asemakaavaluonnosten
jatkokehittamista siten, ettd Rykmentinpuistolle asetetut tavoitteet toteutuvat.
Suunnitelmien jatkokehittdmiseen voivat osallistua myos tulevien hankkeiden toteuttajat
(Hypa, Kauppakeskus, asuntorakentajat ja —rakennuttajat) omien kortteleidensa osalta.

Keskeisié tavoitteita ovat:
- laadukas ja viihtyisa asuinalue, jossa on hyvat kaupalliset ja julkiset palvelut
- kaava- ja suunnitteluratkaisut mahdollistavat monipuocliset asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuodot. Normaalilla ARA - rahoituksella tuotettavan vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotannon osuus on yhteensa 20 %
- hyvaa kaupunkikuvaa muodostavat ja toteutuskustannuksiltaan kohtuulliset
pysakointiratkaisut
- kysyntaa vastaavat hankekoot

Yksityiskohtaisemmin asuntojen hallinta- ja rahoitusmuodoista sekd ARA — osuuden
sijoittamisesta sovitaan Osapuolten kesken myohemmin tehtivissa
maankayttdsopimuksissa.

3.2 Rakennusoikeuden osittelu ja maankayttosopimuskorvaus

Vuonna 2007 allekirjoitetun yhteistydsopimuksen kohdan 4. mukaan Senaatti - Kiinteistét
luovuttaa maankayttdsopimuskorvauksena Kunnalle puoclet saamastaan uudesta
lisdrakennusoikeudesta. Mikali uusi lisdrakennusoikeus on yli 100 000 k-m?, saa Kunta
ylittévasta osasta 60 % ja Senaatti - Kiinteistot 40 %.

Yhteistyosopimuksen 2007 kohdassa 1. on arvioitu, ettd nykyinen toteutettu
rakennusoikeus on n. 50 000 k-m?, Osapuolet toteavat, etté nykytilanteessa taméa
rakennusoikeus on 35 700 k-m?, kun myydyt, puretut ja kunnalle IT -museon ostolla
siirtyvat rakennukset (vrt. kohta 3.3) on vahennyksena otettu huomioon.

3.2.1. Senaatti-kiinteistdille osoitettavat tontit

Nykyisesta toteutetusta rakennusocikeudesta on tehtyjen tarkistusten ja kiinteistékauppojen
jalkeen kohdistamatta 35 700 k-m? (vrt. kohta 3.2).
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Tasta rakennusoikeudesta kohdistetaan Senaatti-kiinteistdjen omistukseen jaiville

tonteille:

- vanhat tiiliset toimistorakennukset ja varasto (sr-2) 2 766 k-m?
- Olympiakasarmi (sr-3) 4 735 k-m?
- ruokala (sr-3) 3 097 k-m?
- Fincent 3 762 k-m?
Yhteensa 14 360 k-m?

Kaavassa em. rakennuksille erotetaan oma tontti, joka mahdollistaa myés
nykyisenkaltaisen toiminnan jatkumisen.

Osapuolet etsivat yhdessa ratkaisuja Olympiakasarmin ja muiden sailytettavaksi
maéarattyjen rakennusten uusickaytdlle ja myodtavaikuttavat hankkeiden eteenpain
viemisessa.

Osapuolet selvittivat yhdessa mahdollisuuita kehittaa torialueen sisélle sijoittuvien
vanhojen tiilisten toimistorakennusten ja niiden lahiympariston kayttda esim.
kasitydlaisten ty6- ja myyntitiloina.

Torialueella uimahallin laheisyydessa sijaitsevan varastorakennus jaa Senaatti-
kiinteistojen omistukseen. Rakennuksen kaytosta sovitaan mydhemmin erikseen.

Hyvityskorvaus

Nykyisesta rakennusoikeudesta jad Senaatti-kiinteistoille osoitettujen tonttien jalkeen
laskennallisesti kohdistamatta viela 21 340 k-m2. Tama rakennusoikeus hyvitetdan
Senaatti-kiinteistoille rahasummana (= hyvityskorvaus), jonka arvo on 3,58 M€
(hyvittamisesta on sovittu kohdassa 3.2.2).

Mikali kaavoituksen myota Senaatti-kiinteistéjen omistukseen jaaville em. tonteille
osoitetaan uutta lisdrakennusoikeutta, vahenee hyvityskorvaus lisérakennusoikeuden
suhteellisen osuuden verran. Lisdrakennusoikeuden tarpeesta sovitaan yhteisesti.

3.2.2 Maankayttdsopimuskorvaus

Silté osin kun maankéyttdosopimusalueelle asemakaavoitettava rakennuscikeus ylittaa
Senaatti-kiinteistéille osoitettavien tonttien nykyisen toteutetun rakennusoikeuden,
hyvityskorvaukseen kaytetyn rakennusoikeuden ja Kunnalle IT —museon ostolla tulevan
rakennusoikeuden (vrt. kohta 3.3), jaetaan "uusi lisdrakennuscikeus” sopijapuolten
kesken seuraavasti:

Uuden lisdrakennusoikeuden maérd 100 000 k-m?2 asti:

Senaatti-kiinteistit saa hyvityskorvauksen (kohta 3.2.1) sopimusalueen
tonttimyyntitulosta. Hyvityskorvauksen vahennyksen jélkeen Tuusulan kunta
saa maankayttosopimuskorvauksena puolet uusien lisdrakennusoikeustonttien

.
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jaljelle jaavasta tonttimyyntitulosta, kun koko tonttimyyntitulosta on ensin
vahennetty tonttiin kohdistuneet mahdolliset nykyisten rakennusten purkukulut,
myyntikulut ym. myytyyn tonttiin suoraan kohdistuneet kustannukset.
Senaattikiinteistdjen ja Kunnan oman organisaation kuluja ei huomioida
tilityslaskelmissa.

Tahéan 100 000 k-m? -maéaraan asti laskettavaan rakennusoikeusoikeuteen
luetaan esim. liikekeskuskortteli, HYPA — kortteli ja yhtenaiskoulun toimintoihin

varattu Y-tontti seka lisaksi AK-rakentamista ns. aloituskortteleissa.

Uuden lisdrakennusoikeuden maara 100 000 k-m? ylittavalta osalta:

Tuusulan kunta saa maankayttésopimuskorvauksena 60% uusien
lisarakennusocikeustonttien em. tavalla maaritellysta tonttimyyntitulosta.

Maankayttdsopimusalueen kaavoittaminen etenee vaiheittain. Jokaiseen
asemakaavavaiheeseen liitetdan uuden lisdrakennusoikeuden ja maksetun
sopimuskorvauksen péivityslaskelma,

3.2.3 Yhteisesti kilpailutettavat tontit

Osapuolten kesken tehtdvissd maankayttosopimuksissa maaritellddn ne asunto- tai
liikerakentamiseen osoitetut tontit, joiden osalta Senaatti-kiinteistot luovuttaa Kunnalle
maankayttésopimuskorvauksena ¥ méairdosan omistuksen. Tallaiset tontit myydaan
osapuolten yhteiseen lukuun, jolloin maapohjan osaomistus purkautuu. Kiinteistoilla
sijaitsevien rakennusten omistusoikeus sailyy Senaatti-kiinteistéilla siihen saakka,
kunnes tontti myydaan tai silla oleva rakennus puretaan.

Edella kuvattua maardosan omistusoikeuden luovutusta ei sovelleta Senaatti-
kiinteistoille osoitettavien tonttien (kohta 3.2.1.), Y-tonttien/ yleisten alueiden (kohta
3.2.4) eika Kunnalle kiinteistékaupalla siirtyvan IT —museon alueen (kohta 3.3.) osalta.

Osapuolet voivat yhteisesti myds sopia, ettd osa tai kaikki tontit jaetaan siten, etta
kumpikin osapuoli saa omistukseensa omat tontit. Jako suoritetaan tonttien kaypia arvoja
kayttden siten, ettd omistusten arvot vastaavat em. jakoperusteita. Tonttien mahdollisesta
jakamisesta voidaan sopia maankayttdsopimusten yhteydessé, jolloin asemakaavan
sisaltd on tiedossa.

Hinnoittelu, luovutusehtoja

Vapaarahoitteiseen rakentamiseen tarkoitetut tontit myydaan kilpailuttamalla
markkinahintaan.

Tuleviin luovutuskirjoihin (kauppakirja, vuokrasopimus) otettavista ja kolmatta osapuolta
koskevista oikeuksista/ velvoitteista sovitaan kirjaus Osapuolten kesken myShemmin
tehtavissa maankayttosopimuksissa. Mikali luovutuksiin sisaltyy tavanomaisesta
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poikkeavia velvoitteita tai ehtoja, sovitaan niiden huomioimisesta esim. kauppahinnan
jakamisessa erikseen.

Ohjausryhma

Alueen markkinointia ja tonttien myyntia, em. paivityslaskelman yllapitoa, alueen
toteutusjarjestysta ohjaamaan ja rakentamisen laatutason varmistamista varten osapuolet
perustavat ochjausryhman, johon kumpikin osapuoli nime&a kaksi edustajaa.
Ohjausryhman puheenjohtajana ja koollekutsujana toimii Tuusulan kunnan edustaja.
Ohjausryhmaa voidaan tarvittaessa tdydentada osapuolten niin sopiessa alueen muiden
toteutuskumppaneiden edustaijilla.

Ohjausryhma voi asettaa reunaehtoja ja tavoitteita tonttien myynnille. Se myds sopii siita,
miten tonttien luovutukset valmistellaan paatbksentekoa varten. Osapuolet tekevat
kumpikin omalta osaltaan kaupanteon edellyttaméat paatokset.

Lopullisten kauppojen tekeminen edellyttdd molempien osapuolien paéattavien tahojen
puoltavia paatoksia. Senaatti-kiinteistdjen osalta luovutuksiin sovelletaan lakia oikeudesta
luovuttaa valtion kiinteistdvarailisuutta.

3.2.4 Kunnalle luovutettavat Y-tontit ja yleiset alueet

Y-tontit ja yhdyskuntateknisen huollon tontit/ alueet Senaatti-kiinteistét luovuttaa Tuusulan
kunnan omistukseen ja kunta korvaa Senaatti-kiinteistdlie sen jako-osuuden kayvalla
hinnalla. IT — museon kaupasta sovitaan kohdassa 3.3.

Yleiset alueet Senaatti-kiinteistot luovuttaa Kunnan omistukseen korvauksetta
yhteistyosopimuksen 2007 kohdassa 4. sovitun mukaisesti. Luovutukset tehdaén
viimeistaan 6 kuukauden kuluttua asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.

3.3 IT -museo ja Sikokallio

Osapuolten yhteisena tavoitteena on, ettd Suomen valtion/ Senaatti — Kiinteistdjen
omistamista IT-museon ja Sikokallion alueista osapuolet valmistelevat erilliset
kiinteistokaupat.

IT — museon alue

Télla hetkellda museoalue on vuokrattu Maanpuolustuskorkeakoululle (MpKK).
Vuokra-alue on vuokrasopimuksen liitekartan mukaan n. 22 900 m?, ja silla sijaitsee neljd
(4) rakennusta yhteispinta-alaitaan n.1 963 k-m?2.

Tuusulan kunnanvaltuusto on kokouksessaan 12.12.2011 hyvaksynyt ponnen, jossa
edellytetdan |IT —museon alueen hankkimista kunnan omistukseen. Hankinnalla
turvattaisiin llmatorjuntamuseon pysyminen Tuusulassa nykyisella paikallaan

Rykmentinpuistossa. f )
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Osapuolet ovat neuvotelleet alueen hankkimisesta kunnalle. Osapuolet jatkavat hankinnan
valmistelua seuraavalta pohjalta:

- IT-museon sijaintia tarkastellaan suunnittelualueella, joka on laajempi, kuin
lopullinen museokayttéén varattu alue/ kaupan kohde

- museoalueen tarkempi sijainti ja laajuus maaraytyvat asemakaavatyén
yhteydessa tai sen viivastyessa, erillistarkasteluun perustuen. Tavoitteena on,
ettd kaupan kohde (liite 4) vastaa kokoluokaltaan nykyistd museokaytéssa
olevaa aluetta pinta-alaltaan n. 3,1 ha

- ostaessaan kaupan kohteen ja kohteessa olevat rakennukset tulee niiden
nykyinen toteutettu rakennuscikeus Kunnalle (samalla maéaralla pienenee
Senaatti —kiinteistéjen nykyinen toteutettu rakennusoikeus) (vrt. kohta 3.2.)

- museorakennusocikeus (YM) 3 500 k-mZiin saakka tulee kaupalla Kunnalle eika
sita lasketa yhteiseen lukuun luovutettavaan lisdrakennusoikeuteen.
Suunnittelualueelle tdman sopimuksen voimassacloaikana osoitettavaa muuta
lisdrakennusoikeutta kasitelldin samoilla periaatteilla, kuin muualle
sopimusalueelle osoitettua rakennusoikeutta

- kauppahinta museoalueesta on 420 000 € jos kaupan kohteen pinta-ala ei
oleellisesti muutu

Osapuolten tavoitteena on, etta kiinteistokauppa tehdaan viimeistaan vuoden kuluessa
tdman aiesopimuksen allekirjoittamisesta.

Sikokallio

Paaesikunta on kirjeellaan 7.2.2010 ilmoittanut, ettd maavoimien tarpeet Sikokallion
harjoitusalueella paattyvat viimeistaan vuoden 2015 lopussa.

Sikokallion alueella Osapuolet tissé aiesopimuksessa tarkoittavat liitekarttaan 5 rajattua
n. 58,8 ha:n aluetta.

Rykmentinpuiston osayleiskaavassa alue on merkitty osin asuin-/ tydpaikka-alueeksi seké
virkistys-, retkeily- ja ulkoilualueeksi (vrt. kohta 1.2). Lentomelun vuoksi KHO on
paatoksellaan 13.10.2014 kumonnut alueelle sijoittuvan Rykmentinvuoren ("Sikokallion™)
A-2- varauksen.

Osapuolet ovat neuvotelleet alueen hankkimisesta kunnalle. Osapuolet jatkavat hankinnan
valmistelua seuraavalta pohjalta:

- alue ostetaan/ myydaan raakamaana kauppahinnalla 3,06 M€

- kauppahinnasta 20 % maksetaan kauppaa tehtaessa ja loppukauppahinta 5
vuoden korottomalla maksuajalla 4
(&

)
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- omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy Kunnalle kaupantekohetkelld ja
hallintaoikeus viimeistdan, kun puolustusvoimien tarpeet alueella paattyvat

Osapuolten tavoitteena on, ettd kiinteistékauppa tehdaan ennen osapuolten vélisen
ensimmaisen maankayttdosopimuksen allekirjoittamista. Kauppakirja voidaan Senaatti -
Kiinteistojen puolesta allekirjoittaa sen jalkeen, kun puolustusvoimien ilmoitus alueesta
luopumisesta on saatu ja kun Senaatti - Kiinteistéjen hallitus on kaupan hyvaksynyt. Mikali
Senaatti - Kiinteistéjen hallitus ei hyvaksy kauppaa, tama aiesopimus raukeaa.

3.4 Kaavoituksen, rakentamisen ja kunnallistekniikan aikataulu

Koko maankéyttdsopimusalue on mukana Rykmentinpuiston asemakaavaluonnoksessa,
joka oli nahtavilla 13.2. — 14.4.2014 vilisena aikana. Sopimusalueella ensimmaiseni
kaavoiteftava alue sisaltaa ainakin HYPA:n, liikekeskuksen, kortteli 5707 eli "Senaatin
aloituskorttelin® seké Fincentin ja ruokalarakennuksen korttelin ja ndiden itdpuoliset korttelit
koulukortteli mukaan lukien. Muita osa-alueita viedaan eteenpéin liilkekeskuksen
etelapuoilisilla alueilla, jotka ovat pddosin Kruunuasuntojen omistuksessa. Tahan kaavaan
voi siséltyd myds alueita maankayttésopimusalueelta. IT-museon alueen kaavoituksen
aikataulu on esitetty taman sopimuksen kohdassa 3.3. Sopimusalueen muiden alueiden
kaavoitusta jatketaan mydhemmin.

Rykmentinpuiston rakentaminen kaynnistyy alueen halki kulkevan paikadun varrelta.
Tavoitteena on, ettd alueen rakentaminen ka@ynnistyisi Liikekeskus- ja Hypa hankkeilla
seka asuntorakentamisella viereisella AKR -korttelissa.

Yhteistydsopimuksen 2007 kohdan 5 mukaisesti Kunta rakentaa
maankayttésopimusalueen kunnaliistekniikan kadut, vesijohdot, viemérit ym.
maankayttosopimuksessa sovitussa aikataulussa ja lisdksi noudatetaan
yhteisty6sopimuksessa 2007 sovittuja ehtoja.

Osapuolten tavoitteena on, ettd Senaatti — Kiinteistojen omistama nykyinen
kaukolampodverkko siirtyy Kunnan omistukseen erikseen sovittavin ehdoin.

Yksityiskohtaisemmin kunnallistekniikan rakentamisesta ja kaukolampdverkon siirtymisesta
sovitaan Osapuolten kesken mydhemmin tehtivissd maankayttésopimuksissa.

Osapuolet tasmentévat vuosittain tulevien vuosien rakentamiskelpoisten tonttien tarpeen ja
kunnallistekniikan rakentamisohjelman.

Osapuolten tavoitteena on, ettd maankayttésopimusalueella on jatkuvasti tarjolla
rakentamiskelpoisia tontteja.

Toteutusjarjestysta kuvaava kartta on liitteena 6.

o &
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3.5 Pysakointi

Maankayttdsopimusalueella Osapuolet selvittavat yhteistyossa erilaisia
pysakointiratkaisuja ja —malleja. Tavoitteena on, etta eri osa-alueille toteutettavat
pysakaointiratkaisut mahdollistavat tavoitteiden mukaisen asuntotuotannon.

3.6 Rykmentinpuiston energiaratkaisu

Tuusulan kunnanhallitus on kokouksessaan 23.2.2015 hyvaksynyt Tuusulan kunnan ja
Keravan Energia Oy:n valilla 12.2.2015 allekirjoitetun Rykmentinpuiston energiaratkaisua
koskevan aiesopimuksen.

Kunta tiedottaa Senaatti - Kiinteistolle energiaratkaisun valmistelun etenemisesta.

3.7 Taide/ veistospuistohanke

Tuusulan kunnanhallitus on kesakuussa 16.6.2014 hyvaksynyt Ympéristotaiteen saation
kanssa tehtavan sopimuksen. Kunnanhallituksen paaidksen mukaan Kunta pyrkii
rahoittamaan omistamiensa taideteosten sijoittamisen Rykmentinpuistoon sisallyttamaila
"prosenttiperiaatteen” Rykmentinpuiston sopimuksiin.

Osapuolet neuvottelevat maankayttdsopimusten valmistelun yhteydessa
"prosenttiperiaatteen” sisallyttdmisesta myéhemmin tehtaviin tonttien luovutuskirjoihin.

4. OSAPUOLTEN SITOUMUKSET
Osapuolet sitoutuvat tdman aiesopimuksen voimassaoloaikana:
- vilpittdmassa mielessa ja parhaan kykynsa mukaan yhteistydssa valmistelemaan
aiesopimusta toteuttavat yksityiskohtaiset suunnitelmat ja toteuttamistoimenpiteet

seka kiinteistokaupat ja maankayttdsopimukset

- tiedottamaan toisilleen viipymatta tietoonsa saamistaan jatkotydvaiheiden
kannalta olennaisista asioista

- neuvottelemaan keskenaan hyvassa yhteisymmarryksessa asioiden
ratkaisemiseksi, mikali jatkotydn edetessa ilmenee ennalta arvaamattomia
seikkoja

5. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Tama aiesopimus tulee voimaan, kun sopimus on allekirjoitettu ja osapuolet ovat sen
lainvoimaisesti hyvaksyneet.

L
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Aiesopimus on voimassa siihen asti, kunnes Osapuolten allekirjoittamat
maankayttésopimukset an lainvoimaisesti hyvaksytty ja koko maankayttésopimusalue on
asemakaavoitettu.

6. AIESOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Osapuolella ei ole oikeutta siirtda tata aiesopimusta taikka siitéd johtuvia oikeuksiaan tai
velvollisuuksiaan kolmannelle ilman toisen Osapuolen etukéteen kirjallisesti antamaa
suostumusta.

7. MUUTOKSET

Tata aiesopimusta voidaan muuttaa tai tdydentaa ainoastaan Osapuoiten valiselld
kirjallisella ja allekirjoitetulla muutosasiakirjalla.

8. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tasta aiesopimuksesta johtuvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti Osapuolten valisin
neuvotteluin, mutta mikéli téllaiset neuvottelut eivat tuota tulosta, erimielisyydet ratkaistaan
valimiesmenettelyssa, jossa noudatetaan Keskuskauppakamarin valityslautakunnan
saantoja.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata aiesopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi (1) kummallekin
Osapuolelle.

Helsingissa 29.4.2015

Tuusulan kunta Suomen valtio/
Senaatti - Kiinteistot

AN [ N g
Tuula Hyttinen /Jafi' Sano/_‘

I\
annd-Joensivu
kunnanjohtaja kunnansihteeri toimitusjohtaja
LITTEET
Liite 1. Karita maankayttésopimusalueesta (Kaavoituksen kaynnistadmissopimus
11.11.2011)

Liite 2. Rykmentinpuiston osayleiskaava (KHO:n paatos 13.10.2014 )
Liite 3. Asemakaavakartta (luonnos VE 1) ja alueen maanomistus
Liite 4. Kartta iT —museon alueesta

Liite 5. Kartta Sikokallion alueesta

Liite 6. Toteutusjarjestysta kuvaava kartta
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SOPIMUS ILMATORJUNTAMUSEON KAYTOSTA JA YLLAPIDOSTA

1. Osapuolet
1.1 Tuusulan kunta/kasvatus- ja sivistystoimi (jaljempéana kunta)
1.2 llmatorjuntaséatio (jaljempéna saatio)

2. Yhteyshenkilot
2.1. Kunta
vt. Kasvatus- ja sivistystoimenjohtaja Jari Ware
p. 040 314 3330
jari.ware(a)tuusula.fi

2.2 Saatio
Museonjohtaja Esa Kelloniemi
p. 040 586 2580
esa.kelloniemi(a)ilmatorjuntamuseo.fi

3. Sopimuksen tavoite
Sopimuksen tavoitteena on toteuttaa jarjestely, jolla valtakunnallisesti merkittava
sotilas- ja kulttuuriperintd saadaan sailymaan Tuusulassa. Osapuolten tavoitteena
on yhteisty6ssé yhdistéda Klaavolan kotiseutumuseon ja limatorjuntamuseon alue
yhtenéiseksi museokampusalueeksi (jaljempéand museoalue). Museoalue
mahdollistaa molempien museoiden kehittdmisen toisiaan tukeviksi.

4. Taustaa
llImatorjuntamuseo on toiminut alueella vuodesta 1968 l&htien ja se avattiin
yleisélle vuonna 1969. Puolustusvoimat ja saati0 ovat solmineet
museoyhteistydsopimuksen, jossa on sovittu Sotamuseon esineistosta ja niiden
séilytysehdoista, nayttelytoiminnasta seka llmatorjuntamuseon kiinteistokulujen
korvaamisesta. Museoyhteistydsopimus on voimassa 31.12.2018 saakka.
Puolustusvoimat on ilmaissut tahtonsa jatkaa yhteisty6td museomateriaalin osalta
edelld mainitun sopimuksen pééattymispéivan jalkeen, mikali llmatorjuntamuseon
toimintaedellytykset tayttyvat.

Osapuolet toteavat, etta sd4tid on rakentanut osittain talkootyona ja lahjoitusvaroin
nayttelyhallit ja kahvilarakennuksen seké yll&pitanyt edelld mainittuja tiloja.

5. Sopimuksen kohde
Saatio sitoutuu yllapitdmadn kunnan omistamia alueita osoitteessa Klaavolantie 2,
04300 Tuusula.



Sopimusalue on n.3,4 ha:n suuruinen Iimatorjuntamuseon ja sen pysékdintialueen
muodostama kokonaisuus, jossa sijaitsee seuraavat rakennukset ja rakennelmat:

- Tuusula - halli (rak 91) (2005) 895 m2
- Helsinki - halli (rak 29) (1996) 762 m2
- Kahvila (rak 84) (1999) 130 m2
- Puustelli  (rak 52) (1721) 176 m2
- katokset, maakellari

- museoalueen ympéroiva aita

Selvyyden vuoksi osapuolet toteavat, ettd tdma sopimus ei koske s&ation vastuulle
kuuluvia museoesineitd, koneita, kalusteita, laitteita eikd muuta irtaimistoa.

Rykmentinpuiston osayleiskaavassa sopimusalue on merkitty julkisten palvelujen
ja hallinnon alueeksi (PY-1) (liite 1). Rykmentinpuisto — nimisissa
asemakaavaluonnoksissa (VE1 ja VE2/ 11.12.2013) alue on merkitty
museorakennusten (Y M, I, 3 500 k-m?) korttelialueeksi, jolla sijaitsee sr-2 -
merkinnélla suojeltava ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus, Kapteenin
Puustelli.

Sopimusalue ilmenee tarkemmin liitteestd 2. Sopimusalueen kaavaratkaisu ja
tarkempi rajaus maaraytyvat laadittavan asemakaavatyon tai erillistarkastelun
perusteella. Tavoitteena on, ettd alue on pinta-alaltaan riittdvan suuri turvaamaan
limatorjuntamuseon toimintaedellytykset ja ettd kaavaratkaisussa kayttotarkoitus ja
k-m2 -mé&aré noudattavat paéperiaatteiltaan asemakaavaluonnosta. Osapuolet ovat
tietoisia ja hyvaksyvat sen, ettd asemakaavan jatkokésittelyssa sopimusalueen
rajaus tulee muuttumaan.

Sopimusalueen maaperén ymparistotekninen tutkimus (Golder Associates Oy/
9.11.2016) on liitteend 3. Tutkimusten perusteella kohteen maaperéé ei luokitella
pilaantuneeksi, eivétka todetut pitoisuudet aiheuta kohteessa kunnostustarvetta
missaan kayttomuodossa. Tayttdmaassa todetut rakennusmateriaalit eivat rajoita
kohteen nykykayttoa (museo).

6. Kayttooikeus
S&atio kayttadd taman sopimuksen perusteella sopimusaluetta museotoimintaan.

Taman lisaksi saatio saa kayttad sopimusaluetta museotoimintaa tukevaan
toimintaan. Museotoimintaa tukevana toimintana voidaan pitaa erilaisia
varainhankintatapahtumia, ilmatorjunnan perinnetilaisuuksia, yhdistysten
kokouksia, museon talkootoimintaan osallistuvien jarjestdjen kokoontumisia, seka
yleisolle tarkoitettuja kulttuuripalveluita kuten konsertteja ja tanssitapahtumia seka
erilaisia teematapahtumia (mm. Tuusula-péivd, Laskiaistapahtuma).



7. Osapuolten velvoitteet
Osapuolet sitoutuvat tdman sopimuksen voimassaoloaikana:
- tiedottamaan toisilleen viipymatta tietoonsa saamistaan sopimusalueen kannalta
olennaisista asioista
- neuvottelemaan kesken&én hyvéssé yhteisymmarryksessa asioiden
ratkaisemiseksi, mikali sopimuksen voimassaoloaikana ilmenee ennalta
arvaamattomia seikkoja

Lis&ksi osapuolet sitoutuvat seuraaviin velvoitteisiin:

- osapuolten hoito- ja yllapitovastuut madraytyvat alla olevan yllapidon
vastuunjakoluettelon mukaisesti ja t4ssa sopimuksessa tai sen liitteissa
mainittujen velvoitteiden mukaisesti.

Vastuunjakoluettelo

Saatio

- yll&pitad limatorjuntamuseon toimintaa ja tuottaa museopalveluita

- vastaa sopimusalueen hoidosta- ja yllapidosta, joka kasittad pienimuotoiset,
jatkuvan kunnostuksen piiriin liittyvat yllapitokorjaukset

- vastaa sopimusalueen vartioinnista, turvajarjestelyisté ja lukitusjarjestelméasté
seka niiden aiheuttamista kustannuksista

- vastaa sopimusalueen lammityksest4, sdhkostd, vedestd, valaistuksesta,
jatehuollosta ja puhtaanapidosta sek& niiden aiheuttamista kustannuksista

- vastaa sopimusalueen paloturvallisuuden yllapidosta sek& mahdollisista uusista
paloturvallisuuteen liittyvistd viranomaismaarayksisté ja niiden aiheuttamista
kustannuksista

- vastaa ulkoalueiden hoidosta siséltden muun muassa ulkoalueiden
puhtaanapidon, lumityot, liukkauden torjunnan, nurmikon leikkuun, kasvity6t
seka tieston kunnossapidon

- vastaa muusta kuin kiinteistolle kohdistuvasta ilkivallasta aiheutuneista kuluista

- vastaa museoesineidensd, koneidensa, kalusteidensa ja laitteidensa sekd muun
irtaimistonsa yll&pidosta ja huollosta siten, etteivat sopimusalueelle
sijoittamansa laitteet ja varusteet vahingoita sopimusaluetta

Sa&atio huolehtii kustannuksellaan vastuunjakoluettelon mukaiset s&atiolle kuuluvat
vastuut ja velvoitteet. Saatidlle kuuluvista yll& mainituista velvoitteista aiheutuvat
kustannukset siséltyvat timén sopimuksen kohdassa 8. mainittuun
yllapitokorvaukseen.

Kunta

- vastaa sopimusalueen peruskorjauksesta seké perusparantamisesta
(korjausinvestoinnit), joista tehtdvista toimista sovitaan osapuolten kesken
erikseen tdman sopimuksen kohdassa 8. tarkemmin maéritellyll& tavalla



- vastaa kiinteistolle kohdistuvasta vahingosta ja ilkivallasta aiheutuneista
kuluista ottaen kuitenkin huomioon mit4 kohdassa 9. todetaan

- vastaa pysakdintialueen ja museon sisdisten paateiden lumenaurauksesta,
kunnes s&ation kayttoon on taloussuunnitelman mukaisesti hankittu tarvittava
kalusto

- maksaa vuosittain saatidlle timéan sopimuksen kohdassa 8. tarkemmin
madritellyn yllapitokorvauksen

Tassa sopimuksessa peruskorjauksella tarkoitetaan suhteellisen suurta ja erillista
hanketta, jossa korjataan tai uusitaan kunnan omistukseen kuuluvan sopimusalueen
olemassa olevia rakenteita, rakennusosia, kalusteita, varusteita, jarjestelmia ja
laitteita.

Tassa sopimuksessa perusparantamisella tarkoitetaan kunnan omistukseen
kuuluvan sopimusalueen laatutason muuttamista olennaisesti alkuperéista tasoa
paremmaksi. Perusparantaminen voi kohdistua olemassa oleviin korjauskohteisiin
tai perusparantamishankkeen myota sopimusalueelle liitetddn tai rakennetaan jotain
uutta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tdssé kohdassa mainitut velvoitteet koskevat
sopimuksen kohteena olevia sisa- ja ulkotiloja.

8. Kunnan maksamat korvaukset
Kunta korvaa saatiolle timan sopimuksen kohdassa 7. mainittujen s&atiolle
kuuluvien vastuiden ja velvoitteiden hoitamisesta aiheutuvat yll&pitokustannukset
(yllapitokorvaus). Yll&pitokorvauksen perusteena oleva arviolaskelma on esitetty
liitteend 4 olevassa taloussuunnitelmassa. Yllapitokorvauksen kokonaisméaré voi
olla korkeintaan 49 200 (alv 0 %) euroa vuodessa.

Sa4tio sitoutuu seuraaman taman sopimuksen toteuttamisesta saatidlle aiheutuvia ja
yllapitokorvauksella katettavia todellisia yllapitokustannuksia, jotka sdatio sitoutuu
raportoimaan vuosittain kunnalle.

Kunta maksaa yllapitokorvauksen sa4tiélle vuosittain tammikuun loppuun
mennessa.

Kunta sitoutuu taloussuunnitelmassa (liite 4) tarkemmin kuvatulla tavalla
sopimuksen kohteen korjausinvestointeihin (peruskorjaukset ja
perusparantaminen).

9. Muut sopimusehdot
Saation tulee pitaa sopimusalue siistissa kunnossa ja huolehtia siitg, etté
sopimusalue ei roskaannu tai pilaannu. Mikéli sopimusalue tai osa siitd on



sopimuksen voimassaoloaikana pilaantunut tai roskaantunut, saation on
valittomasti ilmoitettava tastd kunnalle ja toimivaltaiselle viranomaiselle. Liséksi
s&4tio on velvollinen kustannuksellaan hakemaan puhdistamisessa tarvittavat luvat
seka puhdistamaan kustannuksellaan alueen ympéristoviranomaisen edellyttdmaén
tasoon.

Sa4tio on velvollinen hoitamaan sopimusaluetta huolellisesti ja huolehtimaan siita,
ettd sopimusalueen kéayttajat noudattavat kohteen jarjestysmaarayksia ja muita
kohteen kayttoon liittyvia maarayksia sekd mitd muuten terveyden, siisteyden ja
jarjestyksen séilyttdmiseksi on sédédetty tai méaaratty.

Osapuolet suorittavat vuosittain katselmuksen sopimusalueella, jonka tavoitteena
on seurata sopimuksen toteutumista.

Kunnalla on edelld mainitun liséksi oikeus suorittaa katselmuksia sopimusalueella
ja tehda sopimusalueen yllapitoon ja hoitoon liittyen tarkastuksia. Edella
mainituissa tilanteissa tarkastetaan, onko sopimusalue sopimuksen mukaisessa
kunnossa ja onko tdman sopimuksen mukaisia ehtoja noudatettu. Jos tarkastus
aiheuttaa muistutuksia, tulee s&ation korjata puutteellisuudet kunnan erikseen
méaaraaméassé kohtuullisessa ajassa.

Sopimusalueella sijaitseva kahvilarakennus on museoalueen yhteisk&ytossa
erikseen sovittavalla tavalla.

Kunnalla on oikeus sopimusalueen k&yttoon erikseen sovittavalla tavalla.

10. Toimenpiteet vahingon- tai hengenvaaran aiheuttavien vikojen ja puutteiden
johdosta

Sopijapuolet ovat velvollisia valittdmasti ilmoittamaan toiselle osapuolelle
kiinteistolla havaitsemansa viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai
vahingonvaaraa rakennukselle, sité kayttaville tai siell4 olevalle omaisuudelle. Vian
havainneen osapuolen on vélittdmasti ryhdyttdva toimenpiteisiin kohteen kayttajien
turvallisuuden suojaamiseksi. S&atiolla on velvollisuus ryhtyé korjaustoihin
valittomasti edelld mainittujen vikojen tai puutteiden korjaamiseksi.

11. Vakuutukset
S&4tio vastaa toimintaansa liittyvistd omaisuus- ja vastuuriskeista seka
sopimuskohteessa olevan oman omaisuutensa vakuuttamisesta. Satié vakuuttaa
henkilostonsé.

Kunta vastaa kiinteistovakuutuksen sekd muiden omaan toimintaansa liittyvien
vakuutusten ottamisesta.



12. Vahingonkorvaus
Sopijapuolella on oikeus saada vahingonkorvausta toisen sopijapuolen
sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta valittoméasta vahingosta.

13. Sopimuksen voimassaolo
Tama sopimus tulee voimaan 1.1.2019 alkaen, mikali:
- seon allekirjoitettu,
- o0sapuolet ovat sen lainvoimaisesti hyvaksyneet,
- kunta on saanut sopimusalueen omistukseensa ja hallintaansa ja
- Puolustusvoimien ja saation valinen Museoyhteisty6sopimus
museomateriaalien osalta jatkuen 1.1.2019 alkaen on allekirjoitettu

Mikali kunta ei ole saanut sopimusaluetta omistukseensa ja hallintaansa
viimeistaan 1.1.2019, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan erikseen sopimuksen
voimaantulosta.

Sopimus on voimassa toistaiseksi. Elleivat Osapuolet toisin sovi, sopimus péattyy
kun Puolustusvoimien ja sdation valinen Museoyhteistydsopimus paattyy. Saation
on hyvissa ajoin ilmoitettava kunnalle Museoyhteistydsopimuksen paattymisests,
kuitenkin viimeistéan kuusi (6) kuukautta ennen Museoyhteistyosopimuksen
paattymista.

Osapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos toinen osapuoli olennaisesti rikkoo
tamén sopimuksen velvoitteita eiké kohtuullisessa ajassa (yksi kuukausi) korjaa
laiminlyonti&én kirjallisesta huomautuksesta huolimatta.

14. Sopimuksen siirtaminen
Saatiolla ei ole oikeutta siirtad tata sopimusta taikka siita johtuvia oikeuksiaan tai
velvollisuuksiaan kolmannelle ilman kunnan etukateen kirjallisesti antamaa
suostumusta.

15. Sopimuksen muuttaminen
Tatd sopimusta voidaan muuttaa tai tdydent&4 ainoastaan osapuolten valisella
kirjallisella ja allekirjoitetulla muutosasiakirjalla. Suulliset muutokset ovat
mitattomia.

16. Erimielisyyksien ratkaiseminen
Tasta sopimuksesta johtuvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti osapuolten
valisin neuvotteluin, mutta miké&li tallaiset neuvottelut eivat tuota tulosta,
erimielisyydet ratkaistaan Tuusulan k&rdjéoikeudessa.



17. Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys
Tahan sopimukseen liitteind kuuluvat lisaksi seuraavat sopimusasiakirjat:
1. Rykmentinpuiston osayleiskaava (ote)
2. Sopimusalue
3. Ympéristotekninen tutkimus
4. Taloussuunnitelma

Taman sopimuksen lisdksi sopimussuhteessa noudatetaan myos liitteiden
sopimusasiakirjoissa sovittua. Jos timan sopimuksen ja siin& mainittujen liitteiden
sisallot ovat keskendan ristiriidassa, noudatetaan niita edelld mainitussa
jarjestyksessa.

18. Paivays ja allekirjoitukset

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi (1) kummallekin
osapuolelle.

Tuusulassa 19.12.2016

Tuusulan kunta

Hannu Joensivu, kunnanjohtaja Jari Wére, vt. kasvatus- ja
sivistystoimen johtaja

limatorjuntasaatio

Hannu Herranen, hallituksen puheenjohtaja Esa Kelloniemi, museonjohtaja



IT-museo

KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS

Taman esisopimuksen tarkoituksena on sopia esisopimuksen kohteena olevan alueen ja silla
sijaitsevien rakennusten ja laitteiden ym. kiinteistokaupan edellytyksista, ehdoista ja
ajankohdasta seuraavasti:

SOPIJAPUOLET

Myyja Suomen valtio,
jota edustaa Senaatti-kiinteistdt, (y-tunnus 1503388-4)
Lintulahdenkatu 5 A,
00530 Helsinki
(jaliempéana "Myyja”)

Ostaja Tuusulan kunta (y-tunnus: 0131661-3)
PL 60
04301 Tuusula
(jallempana "Ostaja”)

1. TAUSTAA

Tuusulan kunnanvaltuusto on kokouksessaan 12.12.2011 hyvaksynyt ponnen,
jossa edellytetdan limatorjuntamuseon alueen hankkimista kunnan omistukseen.
Hankinnalla turvattaisiin limatorjuntamuseon pysyminen Tuusulassa nykyisella
paikallaan Rykmentinpuistossa. Museo on toiminut alueella vuodesta 1968
l&htien.

Sopijapuolet ovat 29.4.2015 allekirjoittaneet aiesopimuksen, jonka mukaan ne
valmistelevat limatorjuntamuseon alueesta kiinteistokaupan. Talla
kiinteistokaupan esisopimuksella ja sen pohjalta my6hemmin tehtavalla
kiinteistOkaupalla toteutetaan em. aiesopimusta (liite 1).

2. ESISOPIMUKSEN JA KAUPAN KOHDE

Esisopimuksen ja Kaupan kohteena (jaljempana "Kaupan kohde”) on yhteispinta-
alaltaan n. 3,4 ha:n suuruinen alue, joka muodostuu kiinteistéjen 858 - 402-2-36 ja
858 - 402-3-85 méaaraaloista. Alueen rakennukset, rakenteet ja laitteet seka
ymparoiva aita ja puusto sisaltyvat kauppaan.

Kaupan kohde on rajattu liitteena olevalle kartalle (liite 2).

Tuusulan kunnanvaltuuston 7.5.2012 hyvaksymassa Rykmentinpuiston
osayleiskaavassa Kaupan kohteen alue on merkitty julkisten palvelujen ja
hallinnon alueeksi (PY-1). Alueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennus, Kapteenin Puustelli, on osoitettu sr -merkinnalla. Alueen osalta KHO on
ratkaisullaan 13.10.2014 (taltionro 3080) pysyttanyt kunnanvaltuuston paatoksen.



IT-museo

Rykmentinpuisto — nimisissa asemakaavaluonnoksissa (VE1 ja VE2/ 11.12.2013)
Kaupan kohteen aluetta on merkitty museorakennusten (YM, I, 3 500 k-m?)
korttelialueeksi, jolla sijaitsee suojeltava rakennus (sr-2, Kapteenin Puustelli).

Kaupan kohteen kaavaratkaisu ja tarkempi rajaus maaraytyvat laadittavan
asemakaavatyon tai erillistarkastelun perusteella. Sopijapuolet toteavat, etta
tavoitteena on, ettd Kaupan kohde on pinta-alaltaan riittdvan suuri turvaamaan
lImatorjuntamuseon toimintaedellytykset ja ettd kaavaratkaisussa
kayttotarkoitus ja k-m? -maara noudattavat paaperiaatteiltaan
asemakaavaluonnosta.

3. LOPULLISEN KIINTEISTOKAUPAN EDELLYTYKSET

Sopijapuolet sitoutuvat tekemé&an lopullisen kiinteistkaupan viimeistaan

kesakuun 2018 loppuun mennessa, mikali:

- kirjallinen ilmoitus Puolustusvoimien ja limatorjuntasaation valisen
museomateriaalia koskevan museoyhteistydsopimuksen jatkumisesta
1.1.2019 alkaen ja paéaperiaatteiltaan nykyisin ehdoin on saatu

- Kaupan kohteen kaavaratkaisusta on sopijapuolten kesken saavutettu
sellainen neuvottelutulos, jonka pohjalta kunta voi valmistella kaavan
vietavaksi ehdotuskasittelyyn. Neuvottelutuloksesta laaditaan poytékirja.

Neuvottelutuloksena syntyva kaavaratkaisu liitetaan kiinteistbkaupan
kauppakirjaan.

4. LOPULLISEN KIINTEISTOKAUPAN PAAEHDOT

Lopullinen kiinteistokauppa tehdaan seuraavilla padehdoilla:

Kauppahinta
Kauppahinta on 420 000 euroa ja sen maaraytymisperusteena on maapohjan/

rakennusoikeuden arvo aiesopimuksen mukaisesti.

Omistus- ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus Kaupan kohteeseen siirtyvat Ostajalle 1.1.2019 lukien,
edellyttaen, ettad kiinteistokauppa on tullut voimaan kohdan 3. mukaisesti ja
kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu.

Kiinnitykset, rasitukset ja panttioikeudet
Kaupan kohde luovutetaan vapaana kiinnityksista, rasituksista ja panttioikeuksista

eiké& siihen kohdistu vuokra- tai kayttooikeuksia.

Verot, maksut ja vastuu vahingoista
Myyja vastaa Kaupan kohteen julkisoikeudellisista ja kaikista muista maksuista,

joiden peruste kohdistuu omistusoikeuden siirtymista edeltavaan aikaan, minka
jalkeen niista vastaa Ostaja. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuoden 2019
kiinteistoverosta vastaa Ostaja.
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Myyja vastaa Kaupan kohteelle aiheutuvista vahingoista omistusoikeuden
siirtymiseen asti, minka jalkeen vaaranvastuu siirtyy Ostajalle. Vaaranvastuulla
tarkoitetaan vastuuta vahingosta, joka aiheutuu kiinteistdlle tulipalon, myrskyn,
vahingonteon tai muun kaupan osapuolista riippumattoman syyn vuoksi.

Myyjé vastaa Kaupan kohteen hoito- ja yllapitokustannuksista, joiden peruste
kohdistuu omistusoikeuden siirtymista edeltavaan aikaan, minka jalkeen niista
vastaa Ostaja.

Ostaja vastaa maaraalojen lainhuudatus- ja kiinteistonmuodostuskustannuksista.

Kaupan kohteeseen tutustuminen ja saadut tiedot

Myyja vakuuttaa antaneensa Ostajalle kaikki tiedossaan olevat kauppaan
vaikuttavat seikat ja niissd mahdollisesti tapahtuneet muutokset, jotka ovat
saattaneet vaikuttaa Ostajan ratkaisuihin kaupasta paattamisessa.

Ostaja ilmoittaa tutustuneensa Kaupan kohteeseen ja sita koskeviin kaava- ja
kiinteistorekisteritietoihin sekad ISS Proko Oy:n laatimiin kuntoarvioraporttiin
(12/2013) ja kuntotutkimukseen (30.12 2013).

Maaperan pilaantuminen

Myyjén tiedossa ei ole, etta kaupan kohteen maaperéa tai pohjavesi olisi
pilaantunut. Myyjan tiedossa ei myoskaan ole, etta Kaupan kohteessa olisi
harjoitettu sellaista toimintaa tai olisi sellaisia jatteita tai aineita, jotka olisivat
voineet pilata maaperan tai pohjaveden.

Kaupan kohteen koillis- ja etelaosassa sijaitsevat lImatorjuntamuseon
ulkonayttelyalueet. Niiden kantavuutta on rakentamisen yhteydessa parannettu
nostamalla maanpintaa maataytoilla. Maataytot ovat paaosin hiekkaa
ensimmaisen metrin osalta, jonka alapuolella on, osilla alueista, kaytetty
pohjatayttoissa betonikappaleita pohjanvahvistukseksi. Betonin mukana
pohjanvahvistuksiin on mennyt myds pienia maaria styroxin paloja seka
raudoitusrautaa.

Tutkimusten perusteella kohteen maaperaa ei luokitella pilaantuneeksi, eivatka
todetut pitoisuudet aiheuta kohteessa kunnostustarvetta missaan
kayttomuodossa. Tayttdmaassa todetut rakennusmateriaalit eivat rajoita kohteen
nykykaytt6a (museo). Kohteen alueella mahdollisesti myéhemmin tehtéavien
kaivutoiden yhteydessa tulee kuitenkin huomioida kohteen tutkimuksesta laaditun
ymparistoteknisen tutkimusraportin tulokset.

Tarkemmat havainnot kohteessa olevista taytoista on esitetty ymparistoteknisessa
tutkimusraportissa (Golder Associates Oy, Senaatti-kiinteistdt, Ymparistétekninen
tutkimus, Rykmentinpuisto, 9.11.2016). Tama raportti liitetdan kauppakirjaan.

Mikali Kaupan kohde my6hemmin osoittautuu pilaantuneeksi tai roskaantuneeksi
siina maarin, etta viranomainen maaraa alueen kunnostettavaksi, vastaa
kunnostamisesta ensisijaisesti pilaaja ja toissijaisesti Myyja kustannuksellaan,
kuten lopullisen kiinteistokaupan yhteydessa sovitaan.
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Kirjausta maaperan pilaantumisesta tarkennetaan lopullisen kiinteistokaupan
yhteydessa.

Irtaimisto
Taman Kiinteistokaupan yhteydessa ei myyda irtainta omaisuutta.

Muut ehdot
Muista ehdoista sovitaan lopullisen kiinteist6kaupan yhteydessa.

5. SOPIMUSSAKKO

Jos Ostaja kieltaytyy tekemasta lopullista kiinteistokauppaa taméan esisopimuksen
voimassaoloaikana vaikka kohdassa 3. mainitut kaupan tekemisen edellytykset
ovat tayttyneet, Ostaja sitoutuu maksamaan Myyjalle sopimussakkona puolet
(1/2) kohdassa 4. mainitusta kauppahinnasta.

Jos Myyja kieltaytyy tekemasta lopullista kiinteistbkauppaa taméan esisopimuksen
voimassaoloaikana vaikka kohdassa 3. mainitut kaupan tekemisen edellytykset
ovat tayttyneet, Myyja sitoutuu maksamaan Ostajalle sopimussakkona puolet
(1/2) kohdassa 4. mainitusta kauppahinnasta.

6. MUUT EHDOT

Taman esisopimuksen kaupanvahvistajan palkkiosta vastaa Ostaja.

Ostaja voi esisopimuksen voimassaoloaikana tehda Kaupan kohteessa
kustannuksellaan pienimuotoisia hoito- ja kunnostustoitd saatuaan Myyjalta
erillisen kirjallisen valtuutuksen.

7. ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO JA PURKUEHDOT

Tama esisopimus tulee voimaan kun se on allekirjoitettu ja sopijapuolet ovat sen
lainvoimaisesti hyvaksyneet. Esisopimus paattyy, kun lopullinen kiinteistokauppa
on tehty, kuitenkin viimeistaan 30.6.2018.

Tama esisopimus purkautuu ennen 30.6.2018, jos sopijapuolet yhteisesti
kirjallisesti paattavat etta lopullista kiinteistkauppaa ei kohdassa 3. todettuun
maaraaikaan mennesséa tehda.

Mikali esisopimus yhteisesta sopimuksesta puretaan, sopijapuolet eivat tule
esittdmaan toisiaan kohtaan mitd&an korvauksia ja kumpikin sopijapuoli vastaa
syntyneista omista seka ulkopuolisille maksamistaan kustannuksista.

8. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Kaikki tasta esisopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet pyritdan
sopimaan sopijapuolten kesken neuvotellen.
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Jos erimielisyytta ei pystyta sopimaan neuvottelemalla, ratkaistaan riitakysymys
Tuusulan karajaoikeudessa.

Tata kiinteistokaupan esisopimusta on tehty kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi
Myyjalle, yksi Ostajalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

LITTEET 1. Aiesopimus 29.4.2015
2. Kartta Kaupan kohteesta

ALLEKIRJOITUKSET

Tuusulassa 19. paivana joulukuuta 2016

Myyja Ostaja

Suomen valtio/

Senaatti - Kiinteistot Tuusulan kunta

Antti Ropponen Hannu Joensivu Tuula Hyttinen
kiinteistokehityspaallikko kunnanjohtaja kunnansihteeri
valtakirjalla

Kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta kiinteistokehityspaallikkd Antti Ropponen
valtakirjalla Suomen valtion / Senaatti-kiinteistdjen puolesta Myyjana sekéa kunnanjohtaja
Hannu Joensivu ja kunnansihteeri Tuula Hyttinen Tuusulan kunnan puolesta Ostajana ovat
allekirjoittaneet taman esisopimuksen ja etta he ovat olleet yhté aikaa lasna sita
vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, etté esisopimus
on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Aika ja paikka edella mainittu
Sari Tennijarvi

maanmittauslaitoksen maaraama
julkinen kaupanvahvistaja, tunnus 402713/136
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Kaytto- ja yllapitosopimus
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Kaytto- ja yllapitosopimus
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Taloussuunnitelma

Kayttotalous

Y llapitokorvaus

Y llapitokorvauksen peruste/ arviolaskelma (yllapitokulujen yléraja/ vuosi)

Ulkoalueiden hoitokulut 3000 €
Pienkorjaustarvikkeet ym. 3000 €
Siivous 800 € (tarvikkeet+konevuokra)
Sahko 41 000 € (lammitys/valaistus ym.)
Jatehuolto 1200 €
Vesi 200 €
Yhteensé 49 200 €

Y llapitokorvauksen kokonaisméara voi olla korkeintaan 49 200 € vuodessa (+ indeksitarkistukset/ kiin-
teiston yllapidon kustannusindeksi). Kokonaismaaran sisalla yksittdinen kustannusera voi poiketa esite-
tysta.

Museohenkilokunnan omana tyona/ talkootyéna

- paivittainen kiinteistonhoito 0€
- pienet vikakorjaukset Oe
- talvikunnossapito, kulkutiet 0€
- nurmikon hoito 0€
- istutusten hoito 0€
- siivous 0€

yht 0€

Investoinnit

Korjausinvestoinnit (peruskorjaukset ja perusparantaminen)

Korjaussuunnitelma:

2019
- uudet sahkoliittyméat + varautuminen aurinkosahkoon
- turvallisuusjarjestelmien (sis. paloilmoitusjarjestelman)
parantaminen
- kunnostus asuntomessujen “’sivukohteeksi” yht. 90 000 €

2020 — 2024

- Helsinki -hallin katon korjaus

- tyokoneiden hankinta

- investoinnit aikajaksolla keskimé&é&rin arviolta 25 000 €/ v
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2025 - 2029

Puustellin peruskorjaus, mm lattian uusinta/entisginti

Klaavolantien entisginti

katoksen ja huoltotilan rakentaminen (hallin siirto varuskunta-alueelta)
muut korjaukset rakennusten ja rakenteiden kunnon yllapitdmiseksi

investoinnit aikajaksolla keskimaarin arviolta 25 000 €/ v

2030 — 2034

energiajarjestelmien saneeraus (aurinko- ja ilmaldmpd) kayttokustannusten alenta-
miseksi

muut korjaukset rakennusten ja rakenteiden kunnon yll&pitdmiseksi, mm Tuusula-
hallin ja kahvion katteen uusinta

investoinnit aikajaksolla keskimaarin arviolta 25 000 €/ v

2035 alkaen ja kaytto- ja yllapitosopimuksen voimassaoloajan

korjaukset rakennusten ja rakenteiden kunnon yllapitamiseksi

investoinnit keskimaarin arviolta 25 000 €/ v

Huomioitavia tekij6itd em. kustannusarvioihin:

- Puustellin Iammitysjarjestelman muutos v. 2017 séhkdpuhaltimista ilmalampdpumppu- ja sateilijajar-
jestelmé&an pienentéé Puustellin sahkokuluja, arviolta 30% (nyt 28 MWh/vuosi =>20MWh)

- Helsinki-hallin katon lampdvuotojen korjaus katon peruskorjauksen yhteydessa pienentad hallin séh-
kdnkulutusta noin 30% (nyt 230 MWh/vuosi=> 150 MWh)

* em. toimenpiteilla s&éhkdenergiakulut (410 MWh/vuosi) pienenisivét 41 000€=> n. 33 000€/vuosi
(hinta-arvio 10c/KWh, sis. siirron ja s&hkon)

- tulevaisuudessa suunniteltujen aurinkovoima- ja ilmalampopumppujérjestelmien hyédyntaminen mah-
dollistaa huomattavan energiankulutuksen pienentdmisen.



