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ESISOPIMUS MAARAALOJEN MYYNNISTA
SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Asemakaava-alue sijaitsee Tikkurilan suuralueella Hakkilan kaupunginosassa. Alue on
Lahdenvaylan ja Koivukyldanvaylan liittyman lounaispuolella Rusokalliolla osoitteessa Vanha
Porvoontie 250-252.

Vanhan Porvoontien ja Vantaan Energian Oy:n 110 kV:n voimajohtolinjan vdlinen alue
asemakaavoitetaan tuotanto-, varasto- ja logistiikkatoimintojen korttelialueeksi.
Voimajohtolinjan lansi- ja pohjoispuoleiset alueet asemakaavoitetaan virkistysalueiksi.
Asemakaava-alue on talla hetkelld rakentamatonta kallioista metsaa.

Asemakaava-alueen pinta-ala on n. 25,3 ha. Korttelialueita (T, TY, TKT) on yhteensa noin 7,19
ha, virkistysalueita (VL, VP) yhteensa noin 7,51 ha ja suojaviheraluetta (EV) yhteensa noin 3,19
ha. Korttelialueiden rakennusoikeus on yhteensa 60 500 k-m?, jolloin korttelialueiden
keskimaarainen tehokkuus e = 0,5.

Kaava-alueen maanomistajia ovat Spoki Oy c/o Sponda Oyj, yksityinen kuolinpesa ja Vantaan
kaupunki. Spoki Oyj ja kuolinpesa ovat sitoutuneet allekirjoitetulla esisopimuksella myymaan
kaava-alueeseen kuuluvat omistamansa Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen (T) ja
Teollisuusrakennusten korttelialueen, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY) Jatke Toimitilat Oy:lle, perustettavan yhtion tai maaraamansa lukuun
asemakaavan tullessa voimaan. Talld esisopimuksella maaraalojen myynnistd Vantaan kaupunki
sitoutuu myymaan Jatke Toimitilat Oy:lle omistamansa T korttelialueiden maéaraalat. Kaupungin
omistus T- korttelista on n. 22% .

| LOPULLISEN KAUPAN TOTEUTUMISEN EDELLYTYKSET

Kohdassa Il mainitut osapuolet sitoutuvat tekeméaan kohdan Il mukaisen kauppakirjan kolmen kuukauden
kuluessa siita, kun Asemakaava 661000 on tullut voimaan.

Tama esisopimus lakkaa olemasta voimassa, mikdli Vantaan kaupunginvaltuusto ei ole hyvaksynyt
Asemakaavaa 31.12.2027 mennessa.

Selvennyksena todetaan, ettd mikali Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2027 mennessa hyvaksynyt
Asemakaavan, mutta paatoksestd on valitettu, pysyy tdma esisopimus voimassa. Mikali
valitusviranomainen on lainvoimaisella paatoksella hyvaksynyt valituksen siten, ettd Asemakaava ei tule
voimaan miltdan osin, tama esisopimus lakkaa olemasta voimassa.

Mikali olosuhteissa tapahtuu tdman esisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen huomattavia muutoksia,
joiden takia esisopimusta on tarkistettava, pysyy tdma esisopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat
neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tallainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan
oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.
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Osapuolet eivat esitd tdaman esisopimuksen mahdollisissa raukeamistapauksissa minkadanlaisia
korvausvaatimuksia.

Il KAUPPAKIRJA

Myyja Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7
01300 Vantaa
(jaljempéana "Kaupunki”)

Ostaja Jatke Toimitilat Oy (Y-tunnus: 3240098-1) perustamansa yhtion tai
maardamansa yhtién lukuun
Radiokatu 3
00240 Helsinki
(jaljempana "Ostaja”)

Kaupan kohde Noin 1171 mZn suuruinen maédrdala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-206
ja
Noin 2 862 mZn suuruinen madrdala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-106
ja
Noin 3 652 mZn suuruinen madrdala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-108
ja
Noin 3 657 m%n suuruinen maardala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-107
ja
Noin 4 354 mZn suuruinen maardala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-109
ja
Noin 192 m?:n suuruinen maaraala Vantaan kaupungin Hakkilan
kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-112
ja
Noin 59 mZn suuruinen maardala Vantaan kaupungin Hakkilan

kaupunginosassa sijaitsevasta kiinteistosta 92-402-1-110

(jaljempana yhdessa “Maaraala”). Maaraalan kokonaispinta-ala on 15 947
m?2.

Maaraalan asemakaavamerkinta on T-alue.
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Maéraala on merkitty oheiseen karttaliitteeseen (liite 1).
Kauppakirjan ehdot

Taman kaupan kaikki ehdot on esitetty tassa kauppakirjassa.
1. Kauppahinta

1.1 Kauppahinta on 1 988 683 euroa. Kauppahinta on maksettu Kaupungin lahettdamaa laskua
vastaan ennen kaupantekotilaisuutta ja kuitataan maksetuksi tdman kauppakirjan
allekirjoituksin.

2. Omistus- ja hallintaoikeus

2.1 Madraalan omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Ostajalle tdman kauppakirjan
allekirjoitushetkella.

3. Verot ja maksut

3.1 Tasta kaupasta menevan varainsiirtoveron maksaa Ostaja.

3.2 Maardalaan kohdistuvista veroista ja maksuista, joiden maksuunpanon perusteena on
Madaraalan hallintaoikeuden siirtymisen jalkeinen aika, vastaa Ostaja. Ne muut verot ja
maksut, joiden peruste on hallintaoikeuden siirtymista edeltavaltd ajalta, kuuluvat
Kaupungin vastattaviksi.

4. Kiinnitykset ja rasitukset

4.1 Kaupunki luovuttaa Madrdalan rasitustodistuksen mukaisesti kiinnityksistd ja muista
rasituksista vapaana.

5. Rasitteet, kdyttooikeudet ja kdyttorajoitukset

5.1 Madraalaan kohdistuvat muut rasitteet, kdyttooikeudet ja kayttorajoitukset ilmenevat
kiinteistorekisteriotteesta.

6. Kohteeseen tutustuminen

6.1 Ostaja on tarkastanut Madrdalan, sen alueen ja rajat seka tutustunut alueen maasto-
olosuhteisiin. Ostaja on verrannut naitd seikkoja Maardalasta esitetyista asiakirjoista
saataviin tietoihin. Ostajalla ei ole huomauttamista naiden seikkojen osalta.

6.2 Ostaja vastaa mahdollisen rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten
suorittamisesta sekda maaperdn edellyttamistd hankkeen toteuttamiseen liittyvista

rakenteellisista ratkaisuista.

7. Asiakirjoihin tutustuminen
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7.1 Ostaja on tutustunut Maardalaa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat lainhuutotodistus,
rasitustodistus, kiinteistorekisteriote, kaavakartat ja -maaraykset seka johtokartta. Lisaksi
Ostaja on tutustunut itsendisesti Vantaan kaupungin rakennusjarjestykseen, Maardalan
luovutusta  koskevaan  pdatokseen seka alueelle  mahdollisesti  laadittuun
rakentamistapaohjeeseen, lahiymparistésuunnitelmaan ja korttelisuunnitelmaan.

7.2 Ostaja on tutustunut itsenaisesti myos naapurikiinteistoja koskeviin asiakirjoihin, joita ovat
kaavakartat ja -maaraykset seka johtokartta.

8. Irtaimisto

8.1 Tata kauppaa ei seuraa mitdan irtaimistoa, eikd irtaimen omaisuuden myymisestad ole
tdman kaupan yhteydessa tehty eri sopimusta.

9. Maaperd ja jatteet

9.1 Kaupungin tietojen mukaan Maaraalalla ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi
aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista, eikd Maaraalalla ole jatetta.

9.2 Mikali myohemmin kuitenkin ilmenee tarvetta pilaantuneen maaperan tai pohjaveden
puhdistamiseen taikka jatteiden poistamiseen, Ostaja on velvollinen valittémasti ottamaan
yhteyttda Kaupunkiin, jotta tarvittavasta menettelystd voidaan sopia, huomioiden myds
aiheuttamisperiaatteen mukainen pilaantumisen aiheuttajan ensisijainen
puhdistamisvastuu. Tall6in Kaupunki vastaa pilaantuneiden maa-ainesten poistamisesta ja
pohjaveden puhdistamisesta sekd jatteiden poistamisesta aiheutuvista tavanomaisiin
maanrakennuskustannuksiin  nahden  ylimaardisista  suorista  lisdkustannuksista
toimivaltaisen viranomaisen edellyttamaan tasoon. Tyon tekemisesta sovitaan erikseen.

9.3 Kaupungin vastuu edelld tarkoitetuista toimenpiteista syntyneistda kustannuksista on
voimassa siihen asti, kunnes Maaraalalle kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen
rakennettava rakennushanke on ensimmaisen kerran viranomaisen toimesta hyvaksytty
kdyttoonotettavaksi. Taman jalkeen Ostaja vastaa pilaantumisesta ja siitd aiheutuvista
kustannuksista.

9.4 Kaupunki vastaa edelld tarkoitetuista toimenpiteistd syntyneistda kustannuksista joka
tapauksessa korkeintaan kymmenen vuoden ajan kauppakirjan allekirjoituspaivasta lukien.

9.5 Kaupungin vastuu ei koske kauppakirjan allekirjoituksen jalkeen aiheutunutta
pilaantumista tai roskaantumista. Ostaja vastaa kustannuksellaan Maardalalla ennen
kaupantekoa sijainneiden mahdollisten vahaisten roskien poistamisesta.

10. Oikeus johtojen ja yhdyskuntateknisten laitteiden ym. sijoittamiseen
10.1 Ostaja sallii Kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai Maaraalaa palvelevien tarpeellisten
rakentamislain (751/2023) 131 §:ssa tarkoitettujen johtojen ja niihin liittyvien laitteiden

rakennelmien ja laitosten sijoittamisen Maardalalle sekd rakentamislain 134 §:ssa
tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden, merkkien ja muiden laitteiden
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10.2

10.3

104

10.5

sijoittamisen tai kiinnittamisen rakennuksiin tai Maadraalan alueelle sekd vahaisten
katurakenteiden osien sijoittamisen Maaraalalle.

Ostaja sallii jalankulkutasojen ja -ulokkeiden sekd niiden katosten kannattimien
sijoittamisen Maaraalalle seka vahaisten katurakenteiden osien sijoittamisen Maaraalalle,
sen yli ja silld sijaitseviin rakennuksiin.

Asennus- ja rakentamistoiden jalkeen Kaupunki on velvollinen saattamaan Maardalan
sellaiseen kuntoon, jossa se oli ennen edelld mainittuihin toimenpiteisiin ryhtymista ja joka
ei ole valttdmatonta seurausta edelld mainittujen johtojen ja yhdyskuntateknisten
laitteiden ym. pysyvasta kayttamisesta.

Ostajalle korvataan edella mainituista toimenpiteista aiheutuva valitén vahinko.

Kaupungilla on oikeus Ostajaa enempaa kuulematta siirtda edella mainitut oikeutensa ja
velvollisuutensa vesihuoltolaissa (119/2001) tarkoitetulle vesihuoltolaitokselle.

11. Muut ehdot

111

11.2

Madraalaa ei saa kdyttdd muuhun kuin asemakaavan ja taman kauppakirjan mukaisiin
tarkoituksiin, eikd Maaraalalla saa harjoittaa toimintaa, joka kohtuuttomasti hairitsee
ymparistoa.

Ostaja sitoutuu liittdmaan Maardalan sahko-, vesi- ja viemariliittymiin sekd mahdollisiin
hulevesi- ja muihin liittymiin, tekemaan tarvittavat liittymasopimukset, vastaamaan
liittymis- ja kayttomaksuista sekd noudattamaan liittymisessa ja kaytossa voimassa olevia
yleisia liittymisehtoja ja maarayksia.

12. Erimielisyyksien ratkaiseminen

121

Tasta sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten valisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Itd-Uudenmaan karajaoikeuden ratkaistavaksi.

[lopulliset allekirjoitukset ja kaupanvahvistus]
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Tata esisopimusta on laadittu kolme yhtapitavaa kappaletta, yksi kullekin osapuolille ja yksi
kaupanvahvistajalle.

Vantaalla, [sopimuspvm numeraalein]

VANTAAN KAUPUNKI JATKE TOIMITILAT OY MAARAAMANSA
YHTION LUKUUN

[lakimiehen nimi] [hakijan allekirjoittajan nimi]
lakimies

LIITTEET

Liite 1 Kartta myytavista maaraaloista
KAUPANVAHVISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettad lakimies [lakimiehen nimi] Vantaan kaupungin puolesta ja [hakijan
allekirjoittajan nimi] Jatke Toimitilat Oy:n puolesta ovat allekirjoittaneet esisopimuksen ja ettd he ovat
olleet yhta aikaa lasna esisopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja
todennut, ettad esisopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saddetylla tavalla.

6(7)



ESISOPIMUS MAARAALOJEN MYYNNISTA

& Vantaa

Luonnos 27.8.2025
[asian VD-numero]

Vantaalla, [sopimuspvm numeraalein]
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	Selvennyksenä todetaan, että mikäli Vantaan kaupunginvaltuusto on 31.12.2027 mennessä hyväksynyt Asemakaavan, mutta päätöksestä on valitettu, pysyy tämä esisopimus voimassa. Mikäli valitusviranomainen on lainvoimaisella päätöksellä hyväksynyt valituksen siten, että Asemakaava ei tule voimaan miltään osin, tämä esisopimus lakkaa olemasta voimassa.
	Mikäli olosuhteissa tapahtuu tämän esisopimuksen allekirjoittamisen jälkeen huomattavia muutoksia, joiden takia esisopimusta on tarkistettava, pysyy tämä esisopimus voimassa, mutta osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarkistuksista erikseen. Tällainen huomattava muutos voi olla esimerkiksi Asemakaavan oleellinen muuttuminen tai Asemakaavan voimaan tuleminen osittain vain tiettyjen alueiden osalta.
	1.	Kauppahinta
	1.1	Kauppahinta on 1 988 683 euroa. Kauppahinta on maksettu Kaupungin lähettämää laskua vastaan ennen kaupantekotilaisuutta ja kuitataan maksetuksi tämän kauppakirjan allekirjoituksin.

	2.	Omistus- ja hallintaoikeus
	2.1	Määräalan omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Ostajalle tämän kauppakirjan allekirjoitushetkellä.

	3.	Verot ja maksut
	3.1	Tästä kaupasta menevän varainsiirtoveron maksaa Ostaja.
	3.2	Määräalaan kohdistuvista veroista ja maksuista, joiden maksuunpanon perusteena on Määräalan hallintaoikeuden siirtymisen jälkeinen aika, vastaa Ostaja. Ne muut verot ja maksut, joiden peruste on hallintaoikeuden siirtymistä edeltävältä ajalta, kuuluvat Kaupungin vastattaviksi.

	4.	Kiinnitykset ja rasitukset
	4.1	Kaupunki luovuttaa Määräalan rasitustodistuksen mukaisesti kiinnityksistä ja muista rasituksista vapaana.

	5.	Rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset
	5.1	Määräalaan kohdistuvat muut rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset ilmenevät kiinteistörekisteriotteesta.

	6.	Kohteeseen tutustuminen
	6.1	Ostaja on tarkastanut Määräalan, sen alueen ja rajat sekä tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Ostaja on verrannut näitä seikkoja Määräalasta esitetyistä asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei ole huomauttamista näiden seikkojen osalta.
	6.2	Ostaja vastaa mahdollisen rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperätutkimusten suorittamisesta sekä maaperän edellyttämistä hankkeen toteuttamiseen liittyvistä rakenteellisista ratkaisuista.

	7.	Asiakirjoihin tutustuminen
	7.1	Ostaja on tutustunut Määräalaa koskeviin asiakirjoihin, joita ovat lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistörekisteriote, kaavakartat ja -määräykset sekä johtokartta. Lisäksi Ostaja on tutustunut itsenäisesti Vantaan kaupungin rakennusjärjestykseen, Määräalan luovutusta koskevaan päätökseen sekä alueelle mahdollisesti laadittuun rakentamistapaohjeeseen, lähiympäristösuunnitelmaan ja korttelisuunnitelmaan.
	7.2	Ostaja on tutustunut itsenäisesti myös naapurikiinteistöjä koskeviin asiakirjoihin, joita ovat kaavakartat ja -määräykset sekä johtokartta.

	8.	Irtaimisto
	8.1	Tätä kauppaa ei seuraa mitään irtaimistoa, eikä irtaimen omaisuuden myymisestä ole tämän kaupan yhteydessä tehty eri sopimusta.

	9.	Maaperä ja jätteet
	9.1	Kaupungin tietojen mukaan Määräalalla ei ole aiemmin harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperän tai pohjaveden pilaantumista, eikä Määräalalla ole jätettä.
	9.2	Mikäli myöhemmin kuitenkin ilmenee tarvetta pilaantuneen maaperän tai pohjaveden puhdistamiseen taikka jätteiden poistamiseen, Ostaja on velvollinen välittömästi ottamaan yhteyttä Kaupunkiin, jotta tarvittavasta menettelystä voidaan sopia, huomioiden myös aiheuttamisperiaatteen mukainen pilaantumisen aiheuttajan ensisijainen puhdistamisvastuu. Tällöin Kaupunki vastaa pilaantuneiden maa-ainesten poistamisesta ja pohjaveden puhdistamisesta sekä jätteiden poistamisesta aiheutuvista tavanomaisiin maanrakennuskustannuksiin nähden ylimääräisistä suorista lisäkustannuksista toimivaltaisen viranomaisen edellyttämään tasoon. Työn tekemisestä sovitaan erikseen.
	9.3	Kaupungin vastuu edellä tarkoitetuista toimenpiteistä syntyneistä kustannuksista on voimassa siihen asti, kunnes Määräalalle kauppakirjan allekirjoittamisen jälkeen rakennettava rakennushanke on ensimmäisen kerran viranomaisen toimesta hyväksytty käyttöönotettavaksi. Tämän jälkeen Ostaja vastaa pilaantumisesta ja siitä aiheutuvista kustannuksista.
	9.4	Kaupunki vastaa edellä tarkoitetuista toimenpiteistä syntyneistä kustannuksista joka tapauksessa korkeintaan kymmenen vuoden ajan kauppakirjan allekirjoituspäivästä lukien.
	9.5	Kaupungin vastuu ei koske kauppakirjan allekirjoituksen jälkeen aiheutunutta pilaantumista tai roskaantumista. Ostaja vastaa kustannuksellaan Määräalalla ennen kaupantekoa sijainneiden mahdollisten vähäisten roskien poistamisesta.

	10.	Oikeus johtojen ja yhdyskuntateknisten laitteiden ym. sijoittamiseen
	10.1	Ostaja sallii Kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai Määräalaa palvelevien tarpeellisten rakentamislain (751/2023) 131 §:ssä tarkoitettujen johtojen ja niihin liittyvien laitteiden rakennelmien ja laitosten sijoittamisen Määräalalle sekä rakentamislain 134 §:ssä tarkoitettujen johtojen kiinnikkeiden, opasteiden, merkkien ja muiden laitteiden sijoittamisen tai kiinnittämisen rakennuksiin tai Määräalan alueelle sekä vähäisten katurakenteiden osien sijoittamisen Määräalalle.
	10.2	Ostaja sallii jalankulkutasojen ja -ulokkeiden sekä niiden katosten kannattimien sijoittamisen Määräalalle sekä vähäisten katurakenteiden osien sijoittamisen Määräalalle, sen yli ja sillä sijaitseviin rakennuksiin.
	10.3	Asennus- ja rakentamistöiden jälkeen Kaupunki on velvollinen saattamaan Määräalan sellaiseen kuntoon, jossa se oli ennen edellä mainittuihin toimenpiteisiin ryhtymistä ja joka ei ole välttämätöntä seurausta edellä mainittujen johtojen ja yhdyskuntateknisten laitteiden ym. pysyvästä käyttämisestä.
	10.4	Ostajalle korvataan edellä mainituista toimenpiteistä aiheutuva välitön vahinko.
	10.5	Kaupungilla on oikeus Ostajaa enempää kuulematta siirtää edellä mainitut oikeutensa ja velvollisuutensa vesihuoltolaissa (119/2001) tarkoitetulle vesihuoltolaitokselle.

	11.	Muut ehdot
	11.1	Määräalaa ei saa käyttää muuhun kuin asemakaavan ja tämän kauppakirjan mukaisiin tarkoituksiin, eikä Määräalalla saa harjoittaa toimintaa, joka kohtuuttomasti häiritsee ympäristöä.
	11.2	Ostaja sitoutuu liittämään Määräalan sähkö-, vesi- ja viemäriliittymiin sekä mahdollisiin hulevesi- ja muihin liittymiin, tekemään tarvittavat liittymäsopimukset, vastaamaan liittymis- ja käyttömaksuista sekä noudattamaan liittymisessä ja käytössä voimassa olevia yleisiä liittymisehtoja ja määräyksiä.

	12.	Erimielisyyksien ratkaiseminen
	12.1	Tästä sopimuksesta mahdollisesti syntyvät riitaisuudet, joita ei voida osapuolten välisin neuvotteluin ratkaista, annetaan Itä-Uudenmaan käräjäoikeuden ratkaistavaksi.

	KAUPANVAHVISTUS

