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Aiesopimus kiinteiston maaraalojen ja maaraosien
vaihdoista, maaraalojen ja maaraosien kaupan
esisopimuksesta seka korttelin pysakointilaitoksen,
yhteiskayttotilojen ja piha-alueiden toteuttamisesta

1. Osapuolet

Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7

01300 Vantaa

(jaliempana “Kaupunki”)

Kiinteistd Oy M2-Kodit (Y-1839043-0)
c/o Y-Saatio, PL 322, 00531 Helsinki

(jaljempéana "M2-Kodit”)

(Sopimuksen osapuolet jaljempéné yhdessa "Osapuolet”)

1. Sopimusalue

Sopimusalue sijoittuu Vantaan Martinlaakson kaupunginosassa kaupungin omistamien voimassa
olevan tonttijaon mukaisten tonttien 17550/5 ja 17550/6, M2-Kotien omistamien tonttijaon
mukaisten tonttien 17550/2, 17550/3, 17550/4, 17550/9, 17550/10 sek& osapuolten yhdessa
omistaman tonttijaon mukaisen tontin 17550/8 alueelle (jaljempéana ”Sopimusalue™).
Sopimusalue sijoittuu kiinteistdjen 92-17-550-1, 92-17-9903-2 ja 92-411-4-20 alueille.

Sopimusalueella on voimassa Raappavuorenrinne 2 -niminen asemakaava (nro 002449), jossa
alue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi merkinnélld AK sekd autopaikkojen
korttelialueeksi merkinnalla LPA. Sopimusalueen laskennallinen pinta-ala on yhteensa
22 586 m2. Sopimusalueen sijainti on esitetty liitekartassa 1.

2. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Osapuolten tavoitteena on kehittdd ja asemakaavoittaa sopimusalueen kerrostalotontit ja
pysakaintijarjestelyt kustannuksiltaan toteuttamiskelpoisiksi. Osapuolet hakevat omistamilleen
alueille asemakaavamuutosta valittomaésti taman sopimuksen astuttua voimaan.

Talla aiesopimuksella sovitaan alustavasti sopimusalueelle haettavaan asemakaavamuutokseen
liittyvistd jarjestelyistd, kuten Kkiinteistdjen madrdalojen ja maéaérdosien vaihdoista, seka
tavoitteista liittyen asuinkerrostalotonttien ja pysakointilaitoksen rakentamisvelvollisuuksiin ja
osapuolten vastuisiin.
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Osapuolet ovat tehneet sopimusalueelle kohdistuvan maankayttésopimuksen 4.12.2024. TAmé
sopimus ei korvaa miltdéédn osin osapuolten aiemmin tekemad sopimusta eikd sen mukaisia
velvoitteita.

Taman aiesopimuksen solmimisen jalkeen, kun asemakaavan muutosehdotus on ollut nahtavilla,
osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tonttijaon mukaisen tontin 17550/6 maéarédalan ja
tonttijaon mukaisen tontin 17550/9 maaraosien vaihdosta sekd tontin 17550/9 maaraosien
kaupan esisopimuksesta ja toteuttamissopimuksesta, jossa tarkemmin sovittaisiin
kaavoitettavien asuinkerrostalotonttien, pysakdintilaitoksen, yhteiskédyttotilojen ja piha-
alueiden rakentamisvelvollisuuksista, -vastuista ja -aikataulusta seké kustannustenjaosta.

Osapuolten 4.12.2024 tekeman maankayttosopimuksen perusteella M2-Kodeilla on oikeus
toteuttaa korttelialueelle 14 800 k-m2 valtion tukemia pitkén korkotuen vuokra-asuntoja seka
9400 k-m2 vapaarahoitteisia omistusasuntoja sopimuksessa maaritellyin ehdoin. Selvyyden
vuoksi osapuolet toteavat, ettd mainittu ehto koskee ainoastaan asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotoa, ei itse asuinrakennusten rakentamista tai sen  aikataulua.
Asemakaavamuutoksen myotd mahdollisesti vdhenevan rakennusoikeuden vuoksi osapuolet
sitoutuvat neuvottelemaan uudelleen tésté sopimusehdosta.

Hankkeen kehittamisen tavoitteet

Osapuolet asettavat korttelin toteuttamiskelpoisuuden varmistamiseksi korttelin kehittdmisen
tavoitteiksi seuraavaa:

- Tutkitaan pysakoinnin jarjestdminen taloudellisesti edullisemmin, voimassa olevan
tonttijaon mukaisten tonttien 17550/9 ja 17550/8 alueilla

- Korttelin lansiosaan sijoittuvien voimassa olevan tonttijaon mukaisten tonttien 17550/2,
17550/3, 17550/4 ja 17550/5 rakennusoikeutta alennetaan 3 500 k-m2:iin

Liséksi osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan seuraavasta jarjestelysta korttelin alueella:

- Korttelin omistusosuuksia jarjesteltaisiin ennen asemakaavamuutosta siten, etta
asemakaavamuutoksen my6ta alueen arvon aleneminen kohdistuisi molemmille
osapuolille tasapuolisesti nykyisen asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden maaran
perusteella laskettujen tonttien arvojen suhteessa.

Osapuolet ovat tietoisia siitd, ettd tdman hankkeen edellyttdmé asemakaavamuutosprosessi ei
valttdmaétta johda asemakaavamuutoksen hyvéksymiseen. Osapuolet sitoutuvat olemaan
esittdmatta toiselleen korvausvaatimuksia sill& perusteella, ettd kaavoitusprosessi ei johda
asemakaavan muutoksen hyvaksymiseen tai mikali lopullisesta toteuttamissopimuksesta,
vaihdosta ja/tai kaupan esisopimuksesta ei paasta yhteisymmarrykseen.

Maaraalan seka maaraosien vaihdot

Osapuolten suorittama vaihto ennen asemakaavamuutosta

Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan vaihdosta sopimusalueelle kohdistuvan
asemakaavamuutosehdotuksen nahtavilla olon jalkeen seuraavasti:
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Kaupunki luovuttaisi M2-Kodeille liitekartassa 2 esitetyn noin 2 230 m? suuruisen maaraalan
tonttijaon mukaisesta tontista 17550/6, joka sijoittuu kiinteiston 92-17-550-1 alueelle.
Maéréalan laajuus ja ulottuvuus tarkistetaan kaavamuutosehdotuksen néhtavilldolon jalkeen,
vaihtokirjan laatimisen yhteydessa. Maaraalalla on rakennusoikeutta 4 150 k-m?2. Méaaraalan
luovutushinta olisi 1 836 950,00 euroa. Madaraala luovutettaisiin kaupunginhallituksen
paattdmien luovutushetkella voimassa olevien luovutusehtojen mukaisesti, noudattaen myds
kaupunginhallituksen 18.9.2023 § 18 paattamia kerrostaloasuntojen pinta-alasaantelyé seké
vaatimusta toteuttaa tontille rakennettava asuinkerrostalo A-energialuokkaisena. Maéaréalan
luovutuksessa huomioitaisiin osapuolten tekeméassa maankayttosopimuksessa sovittu maarays,
jonka mukaan madraalalle saa toteuttaa ainoastaan valtion tukemia pitk&n korkotuen vuokra-
asuntoja.

M2-Kodit luovuttaisi kaupungille 495/1000 suuruisen maaréosan liitekartassa 3 esitetysta
kiinteistoista 92-17-550-1 ja 92-411-4-20 erotettavista, yhteensa 2 794 m?2 suuruisista
madaraaloista, joka kasittda voimassa olevan tonttijaon mukaisen tontin 17550/9 alueen.
Madraosan luovutushinta olisi 902 336,67 euroa.

M2-Kodit maksaisi valirahaa vaihdossa 934 613,33 euroa.

Osapuolet toteavat, ettd maaraalojen ja maaraosien suuruudet seka kauppahinnat ja véliraha
perustuvat taman sopimuksen kohdan 3 mukaisiin osapuolten tavoitteisiin. Mikéli
asemakaavamuutosehdotuksessa osoitetaan rakennusoikeutta téasta tavoitteesta poikkeava
maarda, tai muutosehdotus poikkeaa muuten olennaisesti osapuolten tavoitteista, osapuolet
sitoutuvat neuvottelemaan vaihdosta uudelleen siten, etté osapuolten kohdassa 3 mainittu
tavoite alueen arvon alenemisen jakamisesta toteutuu.

Vaihtokirjassa sovittaisiin vaihdon purkavasta ehdosta siten, etta molemmilla osapuolilla olisi
oikeus purkaa vaihto, mikéli sopimusalueelle kohdistuva asemakaavamuutos ei saa lainvoimaa
sovitussa maaraajassa.

Vaihdosta sovittaisiin erikseen maakaaren muotoméaaraysten mukaisesti. Osapuolten
tavoitteena on suorittaa vaihto ennen asemakaavamuutoksen voimaan tuloa. Osapuolet
toteavat, ettd mainittu aikataulu on tavoitteellinen. Hankkeen viivastyessa osapuolet
sitoutuvat neuvottelemaan vaihdosta osapuolten yhdessa katsomassa kohtuullisessa
aikataulussa huomioiden taman sopimuksen voimassaoloajan.

Selvyyden vuoksi osapuolet toteavat, ettd tdmé sopimus on aiesopimus, eika se sido osapuolia
maaradalojen tai maaraosien vaihtoon tai kauppaan.

Osapuolten suorittamat kaupat asemakaavamuutoksen jalkeen

Osapuolten tavoitteena on kehittéé sopimusalueelle sijoittuvaa korttelialuetta siten, etta
litekartassa 3 esitetty mééréala osoitetaan asemakaavamuutoksessa autopaikkojen
korttelialueeksi (LPA). LPA-korttelialue voi ulottua myds voimassa olevan tonttijaon mukaisen
tontin 17550/8 (LPA) alueelle.

Asemakaavamuutoksen tultua voimaan kaupunki myisi perustettavalle pysakointiyhticlle
omistamansa maaréosat asemakaavan mukaisesta LPA-tontista. Tontin ulottuvuus tarkentuu
asemakaavamuutoksen laatimisvaiheessa. M&éréosan kauppahinta perustuisi ulkopuolisen
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kiinteistdarvioitsijan (AKA) maarittamaan pysakoéintialueiden hintaan, ja on tdman hetken
arvion mukaan 45 €/m? (maapohjan pinta-ala).

Osapuolet omistavat voimassa olevan tonttijaon mukaisen tontin 17550/8 (LPA) yhdessa siten,
ettd kaupunki omistaa siitd 254/739 suuruisen maaraosan ja M2-Kodit 485/739 suuruisen
méaérdosan. Mikali tontti 17550/8 osoitetaan kokonaan tai osittain asemakaavamuutoksessa
osaksi sitd ymparoivia AK-tontteja, osapuolet neuvottelevat asemakaavan mukaisten AK-
tonttien osien luovuttamisesta toiselle osapuolelle kdaypaan hintaan asemakaavan tultua
voimaan. Hinta madritettaisiin alueelle osoitettavan asuinrakennusoikeuden mukaan.

Vastaavasti, mikali asemakaavamuutoksen my0dté voimassa olevan tonttijaon mukainen tontti
17550/8 (LPA) osoitetaan joltain osin korttelin yhteiskayttoé varten, osapuolet neuvottelevat
maaraosien myynnista toiselle osapuolelle. Maéréosan suuruus méaritettaisiin
asemakaavamuutoksen maaraysten mukaisesti tonttia kayttavien AK-tonttien
asuinrakennusoikeuksien suhteessa.

Osapuolet sopivat erikseen yhteiskayttoon osoitettujen rakennusten ja piha-alueen
hallinnanjaosta.

Osapuolet asettavat tavoitteeksi neuvotella edelld mainittujen kauppojen sitovasta
esisopimuksesta asemakaavamuutoksen nahtavilla olon jalkeen.

Selvyyden vuoksi osapuolet toteavat, etta tdméa sopimus on aiesopimus, eika se sido osapuolia
madrdalojen tai maardosien vaihtoon tai kauppaan eikd myoskaan niitd koskevaan
esisopimukseen.

Pysakointilaitoksen ja yhteiskayttotilan rakentaminen

Osapuolet sitoutuvat alla esitetyn periaatteen mukaisesti myéhemmin neuvottelemaan
pysakdintilaitoksen ja yhteiskayttotilan toteuttamisesta ja tahan liittyvasta
toteuttamissopimuksesta.

Pysakointilaitoksen rakentaminen

Osapuolet asettavat tavoitteeksi, ettd M2-Kodit rakentaisi valmiiksi kaavamuutoksessa
osoitetulle LPA-tontille pysakaintilaitoksen viimeistéaan silloin, kun sopimusalueelle on
rakennettu 40 % kaavan mukaisesta asuinrakennusoikeudesta.

Pysakaintilaitoksen toteutuskustannuksina huomioidaan rakennusurakan kustannukset, seka
suunnittelu- ja rakennuttamiskustannukset, rahoituskustannukset ja liitttymékustannukset.
Toteutuskustannuksille tulee saada Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (myah.
Varke) ja Kaupungin hyvéksyntéd ennen kuin Pysékdintilaitoksen toteutuksesta koituu
Kaupungille kustannuksia. Molemmilla osapuolilla on oikeus saada tarkastaa
rakennusurakoiden sekd muiden toteutuskustannusten kustannuslaskelmat.
Pysakaintilaitoksen perustamiseen ja hallinnoimiseen seka suunnitteluun, rakentamiseen ja
rakennuttamiseen liittyvat ehdot siséllytetddn toteuttamissopimukseen. Todetaan selvyyden
vuoksi, ettd ndista ehdoista ei ole sovittu vield mitdan eikd myosk&an sovita sitovasti talla
aiesopimuksella.
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Liséksi osapuolet asettavat pysakointiyhtion jarjestelyissa tavoitteiksi seuraavaa: Ellei Varke
muuta edellytd, M2-Kodit perustaisi pysakointiyhtion, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallinnoida sopimusalueelle rakennettavaa pysakdintilaitosta. Yhtidjarjestys ja muut yhtiéta
koskevat asiakirjat on laadittava siind muodossa, etté jarjestelylla voidaan hyddyntaa
pysakointiyhtion mahdollisuus vahentaé rakentamiskustannusten arvonlisévero verotuksessa.
Pysakadintiyhtion toiminnan arvonlisaverollisuudesta haetaan tarvittaessa Verohallinnon
ennakkoratkaisu. Yhtidjarjestykselld ja muilla pysakdintiyhtitita koskevilla asiakirjoilla ja
sopimuksilla tulee varmistaa se, etta pysakointiyhtién osakkeita voi omistaa taman sopimuksen
osapuolten liséksi vain alueelle perustettavat asunto-osakeyhtiot.

Kaupunki olisi velvollinen osallistumaan pysakointilaitoksen edella mainittuihin
toteutuskustannuksiin siihen toteutettavien kaupungin omistamien tonttien autopaikkojen
suhteessa. Toteutuskustannuksiin osallistuminen jarjestettaisiin siten, etta kaupunki merkitsisi
tai ostaisi autopaikkoja vastaavan maaran pysakaintiyhtion osakkeita.
Toteuttamissopimuksessa sovittaisiin maksuerataulukosta, jonka aikataulun mukaisesti
kaupunki osallistuisi rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Osapuolet arvioivat, etta pysakaointilaitokseen tulisi toteuttaa autopaikkoja kaupungin tontteja
varten 69 kappaletta ja M2-Kotien tontteja varten 190 kappaletta, eli yhteensa 259 kappaletta.
Laskelmassa ei ole huomioitu asemakaavassa mahdollisesti sallittuja véhennyksia
autopaikkamaarasta. Lopullinen autopaikkamaara tarkentuu asemakaavamaaraysten
mukaisesti asemakaavan tultua voimaan. Mikali LPA-tontille osoitetaan maantasopaikkoja
korttelin AK-tontteja varten, jaetaan niiden hallinta seka rakentamiskustannukset osapuolten
omistamien tonttien rakennusoikeuksien suhteessa.

Pysakdintiyhtion tavanomaiset hallinnointi-, huolto- ja yllapitokustannukset ("Tavanomaiset
hoitokulut™) ja kaikki muutkin Pysakdintiyhtion kustannukset katettaisiin pysakdintiyhtion
osakkailta perittavilla vastikkeilla. Kaupungilla on kuitenkin oikeus vaatia, etta silté osin kuin
Pysakdintiyhtion osakkeen tuottamaa pysakointioikeutta ei ole otettu kayttdon, niin
ensimmaisen 5 vuoden ajan Pysakointiyhtion perustamisesta lukien kyseiselle Kaupungin
omistamalle osakkeelle yhtitjarjestyksen mukaan jyvitettava osuus Tavanomaisista
hoitokuluista katetaan vastikkeen sijaan pysakointiyhtion lukuun otettavalla lainalla, jonka
lainapddoma ja josta lainasta aiheutuvat rahoituskustannukset jyvitetaan kyseiseen
osakkeeseen kohdistuvaksi velkaosuudeksi. Velkaosuuden lyhentéamisté ja sen rahoituskuluja
varten Kaupungilta ei perittdisi rahoitusvastiketta, mutta Kaupungin myydesséa kyseisen
pysakaointiyhtion osakkeen tulisi Kaupungin siséllyttaa kauppakirjaan ostajalle velvoite maksaa
kaupantekopdivéné velkaosuus ja sille kertyneet rahoituskulut takaisin pysakointiyhtiolle.
Mikali kaupunki ei ole myynyt pysakointilaitoksen kayttdon ottamisen jalkeen viiden vuoden
aikana pysékaointiyhtion osakkeita, olisi se velvollinen maksamaan velkaosuuden ja sille
kertyneet rahoituskulut takaisin pysakointiyhtidlle.

Todetaan selvyyden vuoksi, etté naista ehdoista ei ole sovittu vield mitééan eikd myoskéaén
sovita sitovasti télla aiesopimuksella.

Yhteiskayttotilojen ja yhteisten piha-alueiden rakentaminen

Osapuolet asettavat tavoitteeksi, ettd M2-Kodit rakentaisi sopimusalueelle mahdollisesti
asemakaavassa maéaratyn korttelin yhteiskayttotilat seké korttelin yhteiskdytt6on osoitetut
piha-alueet valmiiksi, kun sopimusalueelle on rakennettu 40 % kaavan mukaisesta
asuinrakennusoikeudesta.
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Yhteiskayttotilojen ja yhteisten piha-alueiden toteutuskustannuksina huomioidaan
rakennusurakan kustannukset, seké suunnittelu- ja rakennuttamiskustannukset,
rahoituskustannukset ja liitttymakustannukset. Toteutuskustannuksille tulee saada Varken ja
Kaupungin hyvéksynta ennen kuin yhteiskayttétilojen ja yhteisten piha-alueiden toteutuksesta
koituu Kaupungille kustannuksia. Molemmilla osapuolilla on oikeus saada tarkastaa
rakennusurakoiden sekd muiden toteutuskustannusten kustannuslaskelmat.
Yhteiskayttotilojen ja yhteisten piha-alueiden suunnitteluun, rakentamiseen ja
rakennuttamiseen liittyvat ehdot sisallytetddn toteuttamissopimukseen. Todetaan selvyyden
vuoksi, etté ndista ehdoista ei ole sovittu vield mitdan eikd myoskaan sovita sitovasti talla
aiesopimuksella.

Kaupunki olisi velvollinen osallistumaan korttelin yhteiskayttotilan ja korttelin yhteiskayttéon
osoitettujen piha-alueiden toteutuskustannuksiin yhteiskayttotiloja kayttavien kaupungin
omistamien korttelin AK-tonttien rakennusoikeuksien suhteessa. Toteuttamissopimuksessa
sovittaisiin maksuerataulukosta, jonka aikataulun mukaisesti kaupunki olisi velvollinen
osallistumaan rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Todetaan selvyyden vuoksi, etté Pysékdintiyhtion perustamisesta, Pysakadintilaitoksen,
yhteiskayttotilojen ja yhteisten piha-alueiden rakentamisesta, toteutussopimuksesta seké
naihin liittyvista ehdoista ei ole sovittu vield mitdan eikd my6skaan sovita sitovasti talla
aiesopimuksella.

Yhteisjarjestelyt

Mikéli asemakaavan toteuttaminen vaatii yhteisjarjestelyja, sovitaan niistd myéhemmin
erikseen. Selvyyden vuoksi todetaan, etté yhteisjarjestelysopimuksessa kaupunki on tonttien
omistajan roolissa mahdollisten rasitteiden perustamisen hyvaksyjana, ja mahdolliset
yhteisjarjestelysopimuksessa sovittavat toteuttamisvelvollisuudet siirretdan tonttien tulevien
ostajien vastuulle.

Muut ehdot

Sopimuksen velvoitteiden siirtdminen

Mikali osapuolet myyvéat tdmén sopimuksen voimassaoloaikana sopimusalueelta kiinteistoja,
maaraaloja tai maaraosia, osapuolet ovat velvollisia siirtdmaan tdmén sopimuksen mukaiset
velvoitteet sopimusalueen uusia omistajia koskeviksi.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

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

Sopimuksen voimaantulo ja voimassaolo

Sopimus tulee voimaan, kun Vantaan kaupunginhallitus on sen lainvoimaisesti hyvaksynyt ja
osapuolet ovat sen allekirjoittaneet.
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Mikali olosuhteissa tapahtuu tdman aiesopimuksen allekirjoittamisen jalkeen huomattavia
muutoksia, joiden takia aiesopimusta on tarkistettava, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan
tarkistuksista erikseen.
Mikali osapuolet eivat ole suorittaneet tdman sopimuksen kohdassa 4 mainittua ennen
asemakaavamuutoksen voimaantuloa tehtévaa vaihtoa 31.12.2030 mennessa, tai Vantaan
kaupunginvaltuusto ei ole hyvaksynyt asemakaavamuutosta 31.12.2031 mennessd, taikka
muutos ei saa lainvoimaa, tdmé& sopimus raukeaa.

Osapuolet sitoutuvat olemaan esittamatta taman sopimuksen mahdollisen raukeamisen
johdosta toisilleen minkaanlaisia korvausvaatimuksia.

Liitteet

1. Liitekarttal
2. Liitekartta 2
3. Liitekartta 3

Allekirjoitukset

Vantaalla pvm

Vantaan kaupunki Kiinteistd Oy M2-Kodit



LIITEKARTTA 1
AIESOPIMUS

Kiinteisto Oy M2-Kodit
Vantaan kaupunki

17 Martinlaakso

Sopimusalue

140 m



lauri.tolli
Tekstiruutu
17 Martinlaakso

Sopimusalue

lauri.tolli
Murtoviiva


LIITEKARTTA 2
AIESOPIMUS

Kiinteisto Oy M2-Kodit
Vantaan kaupunki

17 Martinlaakso

Kaupunki luovuttaa M2-Kodeille tontista
17550/6 noin 2 230 m2 suuruisen
madraalan, joka on rajattu kartalla
punaisella

140 m



lauri.tolli
Murtoviiva


LIITEKARTTA 3
AIESOPIMUS

Kiinteisto Oy M2-Kodit
Vantaan kaupunki

17 Martinlaakso

M2-Kodit luovuttaa kaupungille
495/1000 suuruisen maaraosan tontista
17550/9, joka on rajattu kartalla
punaisella

140 m



lauri.tolli
Murtoviiva




