$ 1/9

MAANKAYTTOSOPIMUS JA LUOVUTUSKIRJA

1. SOPUUAPUOLET

Liperin kunta
Y 0169583-6
PL 20, 83101 LIPERI

Aavakax Oy (Liperin Mylly / myoh. “maanomistaja”)
Y-tunnus 3169064-9

Meijeritie 1, 83100 LIPERI

yhteyshenkil6 Jukka-Pekka Karki

2. SOPIMUSALUE JA KAAVATILANNE

Tama sopimus koskee Liperin kunnan kirkonkylan korttelissa 66 sijaitsevaa Mylly-
ranta kiinteistd3, kiinteistétunnus 426-405-32-67. Sopimusalue on esitetty liitekar-
tassa 1.

Voimassa oleva kaava

Sopimusalueella on voimassa kunnanvaltuuston 19.3.2007 hyvaksymd asemakaava.
Kiinteisté on asemakaavassa teollisuusrakennusten korttelialuetta, jolla ymparistd
asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia (TY). Korttelin suurin sallittu kerros-
luku on IV.

Suunnittelun lahtokohdat

Aavakax Oy (Liperin Mylly) on jattanyt Liperin kuntaan 29.1.2021 kaavamuutoshake-
muksen ja siihen liittyvén tontinkdyttésuunnitelman koskien Myllyn alueelia koske-
vaa kiinteist6a 426-405-32-67.

Kaavamuutos

Elinympiéristélautakunta péatti kokouksessaan 09.02.2021 § 31 hyvéksyd asemakaa-
voituksen kaynnistamisti koskevan sopimuksen (mm. aikataulun ja sisallén tavoit-
teet sekd kustannustenjako) ja paatti aloittaa asemakaavan muuttamisen. Maan-
kdyttosopimus laaditaan ja piitetddn erikseen kaavaehdotusvaiheen jélkeen.
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Maankayttésopimuksen pohjana oleva kaavaehdotus
Aluetta koskeva Myllyn alueen (osa korttelista 66) asemakaavan muutosehdotus Il
paivaykselld 18.1.2023 pidettiin MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nah-
tavilld 1.2.-6.3.2023. Nahtéavilldolon jilkeen vahdisesti 14.4.2023 tasmennetty ase-
makaavaratkaisu on sopimuksen liitteend 5. Sopimusalueelle on osoitettu seuraavia
korttelialueita:

e asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

e rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AKR)

e erillispientalojen korttelialue (AO)

e asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

e autopaikkojen korttelialue (LPA)

e lihivirkistysalue (VL)

e katualueita (sis. pp/h ja pp/t alueet).

3. SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd osapuolet sopivat asemakaavan (paivitetty eh-
dotus Il 14.4.2023) mukaisista maankéyttémaksuista, jotka liittyvdt asemakaava-
muutoksen toteutukseen. Sopimuksen voimassaolo edellyttdd, ettd ns. Myllyn alu-
een asemakaavan valtuuston hyviksyntapaatos saa lainvoiman.

Tall3 sopimuksella sovitaan liitteiden 3 ja 4 mukaisesti kunnallistekniikan / infran ra-
kentamisesta seka alueen suunnitteluun (kaavoitus ym.) ja toteuttamiseen ja ylldpi-
toon liittyvistd kustannuksista ja niiden korvaamisesta sekd my®s liitteena 2 olevan
kartan mukaisesti maa-alueiden luovutuksesta kunnalle.

Todetaan, etts tima sopimus ja aluetta koskeva asemakaavoitus ovat oikeudelli-
sesti eri asioita. Asemakaava muodostaa kuitenkin perustan talle sopimukselle ja
sen hyvaksymatta jadminen (tai hyvaksynnan ja@minen vaille lainvoimaa) mitatoi
taman sopimuksen ilman eri toimenpiteita. Télldin osapuolet pitavat muodostuneet
kulut omana vahinkonaan, eiki osapuolille muodostu korvausvelvoitetta toisen ku-
luihin (kunnan kaavoituskorvausta lukuun ottamatta).

Osapuolet kuitenkin pyrkivat toimimaan niin, ettd sopimusperustana oleva asema-
kaavan muutospaatds saa lainvoiman ja kaava asetetaan voimaan. Kunta ei ole vas-
tuussa mahdollisista valituksista johtuvista viivastyksista.
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4. SOPIMUKSEN SISALTO

4.1. KORVAUKSET

Tadman sopimuksen mukaisten Aavakax Oy omistaman tilan osalta arvioidut kaavoi-
tuskustannukset ja maankéytté- sekd yhdyskuntarakentamisen korvaukset kun-
nalle ovat yhteensi noin 289 901 euroa (alv 0%) sopimuksessa ja sen liitteissa esi-
tetyn mukaisesti. Katujen ja kunnallistekniikan maankayttkorvausmaksut ovat las-
kennallisia ja todelliset euromairit tarkentuvat urakoiden osalta, kun urakkakilpailu
on ratkennut ja lopullinen hinta on selvilld ja kun urakka on valmis. Arvonnousussa
on huomioitu myds mm. yleisille alueille jadvien rakennusten purkukustannukset
maanomistajalle. Korvaussummat eivit sisalld mahdollisesti lisdttavaa arvonlisdve-
roa.

Aavakax Oy:n nykyisen TY-tontin (pinta-ala noin 23 578 m?) kdytt6tarkoitus muut-
tuu edullisemmasta teollisuusalueesta arvokkaammaksi asuin- ja liikkealueeksi. Sopi-
musalueen nykyinen rakennusoikeus on 9 431 k-m2. Uusi maanomistajan haltuun
jasvien AK, AKR, AL, AO ja LPA korttelialueiden (pinta-ala noin 21 361 m?) rakennus-
oikeus on kaavamuutoksessa yhteensi 7 870 k-m2. Arvonnousu perustuu siten alu-
eiden kayttotarkoitusten muutokseen, parantaen merkittévasti alueiden toteutusta
ja rakentamisedellytyksia. Kaavasta muodostuu siten MRL:n 91 ¢ §:n mukaista mer-
kittavaa hyotyd, mikd antaa kunnalle mahdollisuuden vaatia sopimuksessa esitettyd
korvausta yhdyskuntarakentamisesta ym.

Maankayttokorvauksiin liittyvien maanomistajalle kohdistuvan asemakaavasta joh-
tuvan arvonnousun laskelmassa on huomioitu maankéayttokorvausta alentavana te-
kijana kunnallistekniikan rakentamiskustannusten jakautuminen yleisilld alueilla
kunnan ja maanomistajan kesken.

Korvausten ja kustannusten maksu

Maanomistaja sitoutuu maksamaan kaavoituksesta johtuvat kustannukset ja yhdys-

kuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset asemakaavan saatua lainvoiman seu-

raavasti:

e Kaavoituskorvaus maksetaan 30 péivin kuluessa siitd, kun kaavamuutoksen hy-
vaksyva paatds on saanut lainvoiman tai valitustapauksessa oikeus on lopulli-
sesti kasitellyt kaavaratkaisun tai jos sopimus puretaan.

e Maanomistajalle osoitetuista kadunrakennus / yhdyskuntarakentamisen (liite 4,
arvio 206 213 euroa) maksetaan 30 pdivan kuluessa seuraavasti:

o 10 % kun kaava on kuulutettu astumaan voimaan
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o 50 % kun infraurakan urakkasopimus on allekirjoitettu
o 20 % kun verkostot ja rakennekerrokset on toteutettu
o 20 % kun urakka on valmis kokonaisuudessaan

e Maanomistajalle osoitetuista vesihuollon liittymataksoista ja vesihuollon infra-
kuluista maksetaan seuraavasti:

o Vesihuollon liittymamaksut maksetaan voimassa olevien taksojen
mubkaisesti kunkin liittymasopimuksen yhteydessa.

o Vesihuollon infrarakentamisen maanomistajan kuluosuus (arvio
77 481 euroa) maksetaan tontin luovutuksen liittymien arvojen suh-
teessa (liite 4) luovutushetkelld ja muutoin on kokonaisuudessaan ol-
tava maksettuna viimeistdan kolmen (3) vuoden kuluessa vesihuollon
rakentamisen valmistumisesta.

e Jos tontti/kiinteistd luovutetaan osin tai kokonaisuudessaan kolmannelle osa-
puolelle ennen edelld mainittua aikaa, luovuttaja on velvollinen maksamaan
alueeseen kohdistuvat kaikki vield maksamattomat korvaukset 30 pdivan kulu-
essa alueen luovutuksesta, mikali muusta ei ole kirjallisesti sovittu.

e Maanomistaja on velvollinen ilmoittamaan maanluovutuksesta maankdytt66n
30 péivan kuluessa hankinnasta. Osoite: Kaavoitus, Liperin kunta, Varolantie 3,
83100 Liperi, sahkdposti kirjaamo@liperi.fi

e Aikaisempi maanomistaja on korvausvelvollinen siihen saakka maarapdivineen,
ettd on saatu kirjallinen sopimus, joka todistaa, etta uusi omistaja on ottanut
korvausvastuun vastaan ja kunta on hyvaksynyt luovutuksen.

e Maankayttékorvauksen myohastyneesta maksusta maksetaan korkolain 4 §:n
mukainen korko.

e Kunta saa kunnallistekniset liittymamaksut voimassa olevien taksojen mukai-
sesti.

Kaavoituskorvaus (mm. MRL 59§. Liperin kunnan maankayton taksa ja kaavoitus-
sopimus)
Kunta perii liitteen 4 mukaisen kaavoituskorvauksen ja asemakaavan laadinnasta.

Maankéayttésopimuksen mukaiset korvaukset (MRL 91 a, b ja c §, Liperin kunnan
maapoliittinen ohjelma, maankiyton toteuttamisohjelma, kaavoitussopimus)
Kuntaosapuoli ja maanomistaja ovat yhdessa hyvaksyneet liitteen 4 mukaisen ar-
vonnousun arvion / laskelman. Kunta perii litteen 4 mukaisen maankayttékorvauk-
sen asemakaavan laadinnasta johtuvasta arvonnoususta (1/3 osaa arvonnoususta).

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset (MRL 91 d§, maan-
kdyton toteuttamisohjelma, kaavoitussopimus)
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Kunta perii liitteen 4 arvion mukaisen osuuden kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvista kustannuksista. Kunnallistekniset korvaukset madrittyvat tarkemmin
toteutuneiden kustannusten mukaan.

4.2.VAKUUS JA TILIPANTTAUS

Kunta vaatii maanomistajan osaksi lasketuista liitteend olevista yhdyskuntarakenta-
misen kuluista 100 prosenttia vastaavan pankkivakuuden tai sopimuksellisesti yhte-
nevin tilipanttauksen (68 % kokonaissummasta, eli noin 283 694 euroa (alv 0%,
summaan lisdtdan tarvittaessa alv).

Vakuus on oltava kunnalla kokonaisuudessaan ennen kuin asemakaava kuulutetaan
astumaan voimaan. Vakuus palautetaan samassa rytmissd, kun taman maankaytto-
sopimuksen mukaiset maanomistajalle osoitetut kadunrakennus / yhdyskuntara-
kentamisen toimenpiteet on suoritettu ja rakentamisen kulut on maksettu (sopi-
muksen kohta 4.1. Korvausten ja kustannusten maksu). Samoin toimitaan tilipant-
tauksessa.

Vesihuollon infrarakentamiseen liittyva vakuus palautetaan samassa rytmissa kuin
vesihuollon maanomistajan kuluosuus on maksettu kohdan 4.1 mukaisesti.

5. ALUEIDEN LUOVUTUS (MRL 948)

Maanomistaja luovuttaa kiinteistén Myllyranta 426-405-32-67 asemakaavan mukai-
set katu- ja yleiset alueet kunnalla korvauksetta (Meijeritie, Myllykuja, pp/h, pp/t ja
VL -alueet) litekartan 2 mukaisesti. Ndiden pinta-ala on yhteensé noin 2 217 m2.
Pinta-ala tarkentuu kiinteistétoimituksessa. Néiltd osin kunta laittaa kiinteistétoimi-
tuksen vireille ja vastaa toimituksen kustannuksista.

6. ALUEIDEN YLLAPITO

Voimassa olevassa kaavassa alueella kulkeminen tapahtuu tontin sisdisid ajovaylia
pitkin. Lisdksi alueen kunnallistekniikka on maanomistajan vastuulla ja ylldpitamaa.
Kaavamuutoksen myétd alueella muodostuu katuverkosto ja muita yleisia alueita.
Ylldpidosta (mm. talvikunnossapito, yleisten alueiden huolto ja korjaukset ym.) vas-
taa kuntaosapuoli.
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Kunta vastaa sopimusalueen alueellisten runkojohtojen ylldpidosta yleisilld alueilla
ja korttelialueilla. Maanomistaja vastaa kustannuksellaan korttelialueiden ns. tontti-
johtojen tai vain niitd palvelevien laitteiden yllapidosta, muuttamisesta tai siirtami-
sesta.

Alue on liitetty kaukolampoon. Kaukolammadssa olijat ja liittyjat vastaavat toimitta-
jan kanssa tarvittavista verkostomuutoksista ja niiden kustannuksista.

7. ALUEIDEN RAKENTAMINEN JA MUUT EHDOT

Korttelialueiden rakentaminen, rakennustapa ja aikataulu
Maankayttésopimuksesta ei aiheudu uutta rakentamisvelvoitetta. Maanomistaja
pyrkii rakentamaan alueen rakennusoikeuden tayteen mahdollisimman pian. Kort-
telialueiden markkinoinnista ja myynnista vastaa maanomistaja alueidensa mukai-
sesti. Kunta pyrkii osaltaan myétavaikuttamaan rakennuslupien saamiseen asema-
kaavan mukaiseen rakentamiseen.

Kun sopimus on allekirjoitettu ja kaavan hyvaksyntapaatds on lainvoimainen, saa
maanomistaja hakea riskillddn asemakaavan ja tdman sopimuksen perusteella tar-
vitsemiaan rakentamisen lupia. Rakennus- tai purkulupaa ei kuitenkaan voida
myo6ntaa ja uudisrakentamista aloittaa ennen kuin kaava on kuulutettu astumaan
voimaan ja tdima sopimus on kokonaisuudessaan voimassa, ellei muuta yhdessa so-
vita.

Alueen rakennettavuus asuntotuotantoon ym. perustuu alueelliseen yleispiirteiseen
maaperiselvitykseen. Rakennuspaikkakohtaisista maaperatutkimuksista ja rakenta-
mistavasta vastaa maanomistaja. Kunta ei vastaa maaperdselvityksista mahdollisista
poikkeavista olosuhteista.

Kiinteisto- ja tonttijaotus
Maanomistaja vastaa alueellaan tapahtuvista tonttijaotuksista ja -toimituksista.

Yleisten alueiden rakentamisaikatauluarvio

e Kunnallistekninen suunnittelu on laadittu vuonna 2022.

e Vuoden 2023 talousarviossa on varauduttu, ettd kunnallistekninen valmius
(tiet ja vesi/viemariverkosto) rakennetaan padosin vuonna 2023 ja loppuosa
vuonna 2024. Rakentaminen edellyttda talousarvion hyvaksyntaa talta osin.

e Rakentamisen kdynnistymisen valmius 2023

Yleisten alueiden rakentamisen urakkakilpailutus voidaan aloittaa kunnan toimesta
tdman sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. Katujen ja kunnallistekniikan

=6 =
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rakentamissopimus voidaan allekirjoittaa ja niiden rakentaminen voidaan aloittaa
vasta, kun kaavan voimaan astuminen on kuulutettu. Edelld mainitut toimenpiteet
ajoitetaan maanomistajan asiaan liittyvaan rakentamisvalmiuteen, huomioiden kui-
tenkin kunnan ajallinen ja taloudellinen valmius vastaaviin toimenpiteisiin.

Korttelialueiden rakentamisaikatauluarvio
Maanomistaja vastaa korttelialueiden rakentamisesta asemakaavaehdotuksen mu-
kaisesti (sisiltden LPA-alueen). Rakentamiselle tavoitellaan seuraavaa aikataulua:

e AO tonttien markkinointi / luovutus alkaa vuonna 2023.

e Muut alueet toteutetaan kysynnan mukaan.

Ymparistohaitat

Mikali sopimusalue tai osa siitd on ympéristonsuojelulain (527/2014) 16 tai 17 §:n
tarkoittamalla tavalla pilaantunut, on aiheuttaja velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta siten kuin lain 133 §:ssi sdadetdan. Mikali edelld mainittua aiheut-
tajaa ei saada korvausvastuuseen tai vahingon tai haitan aiheuttajaa ei voida to-
deta, vastaa Aavakax Oy maanomistajana edelld mainituista haitoista ja niiden kun-
nostuksesta. Myds kunnalle luovutettavilla alueilla vastuu ymparistéhaitoista ja nii-
hin liittyvistd kunnostustoimista sailyy aiheuttajalla tai Aavakax Oy:lla.

8. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO, SITOVUUS ja SOPIMUKSEN PURKAMINEN

Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus
Tama sopimus tulee voimaan ja sitoo maanomistajaa sopimuksen allekirjoittami-
sesta alkaen ja kuntaa, kun kunta on kuuluttanut kaavan lainvoimaiseksi.

Sopimus on voimassa siihen saakka, kunnes kaikki tdssa sopimuksessa maaritetyt
velvoitteen on tdytetty tai muutoin yhdessa sopivat sen paattymisesta.

Vastaiset luovutukset

Tama sopimus sitoo kokonaisuudessaan maanomistajaa myos vastaisissa luovutuk-
sissa (tilanteessa, jossa maanomistaja vaihtuu osittain tai kokonaan). Omistuksen
vaihtuessa siita tulee valittomasti ilmoittaa kunnalle.

Mahdollisesti luovuttaessaan (vuokraus, myynti tai muu vastaava hallintaoikeuden

muutos) tontin, tontinosan ja rakennukset edelleen, tontin omistaja sitoutuu siirta-
méain tdman sopimuksen velvoitteet luovutuksensaajalle ja ottamaan taman maan-
kayttésopimuksen kokonaisuudessaan luovutuskirjan liitteeksi.

www.liperi.fi
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Vastaavalla tavalla on meneteltivi pelkén tontin tai pelkdn rakennuksen edelleen
luovutuksessa. Tilldin tontin ja rakennuksen omistajat ovat yhteisvastuussa taman
sopimuksen velvoitteista.

Kaikissa edellisissd kappaleissa mainituissa luovutuksissa myyja on velvollinen toi-
mittamaan luovutuskirjasta jaljennéksen kunnalle.

Sopimuksen purkaminen

Jos Myllyn alueen asemakaavamuutosta ei aseteta sopijapuolien yhteisestd paatok-
sestd kuulutuksella voimaan, sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta
tai paattamisestd ja alueiden luovutuksesta erikseen.

Jos sopimus puretaan tai se muutoin raukeaa, sopijapuolilla ei ole oikeutta mihin-
kaan vaatimuksiin sopimuksen nojalla eivatkd osapuolet ole velvollisia mihinkdan
korvauksiin sopimuksen purkautumisen johdosta (kunnan kaavoituskorvaus ja urak-
kakilpailutuskustannukset pois lukien).

Hallintovalitustapauksessa maanomistajalla on valituksen jattamisesta yhden vuo-
den kuluessa oikeus purkaa sopimus.

9. SOPIMUKSEN NOUDATTAMINEN

Sopimusta koskevat erimielisyydet, joista ei padsta keskindiseen sopimukseen, rat-
kaistaan yleisessd tuomioistuimessa, ensiasteena Pohjois-Karjalan kdrdjdoikeus.

10.LITTEET:

Liite 1: Maankayttosopimuksen aluekartta

Liite 2: Luovutettavat alueet asemakaavakartalla (ehdotus Il pvm. 18.1.2023)
Liite 3: Arvio kunnallistekniikan rakentamisesta 16.11.2022

Liite 4: Kaavoituskustannukset ja maankayttokorvaukset 22.5.2023

Liite 5: Asemakaavaehdotus Il hyvaksyntda varten paiv. 14.4.2023

www.liperi.fi
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ALLEKIRJOITUKSET

Tata sopimusta on tehty kolme yhtapitdvaa kappaletta, yksi kummallekin osapuo-
lelle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Liperissa 16. pdivana elokuuta 2023.

LIPERIN KUNTA

Hannele Mikkanen uni Pekonen
kunnanjohtaja tekninen johtaja

MAANOMISTAJA

usjohtaja, Aavakax Oy

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd sopimusosapuolet kunnanjohtaja Hannele Mikka-
nen ja tekninen johtaja Jouni Pekonen Liperin kunnan puolesta seka Jukka-Pekka
Karki Aavakax Oy:n puolesta ovat yhta aikaa ldsna ollen allekirjoittaneet tamén luo-
vutuskirjan luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildlli-
syyden ja todennut, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssd sadade-
tylla tavalla.

Aika ja paikka edelld mainitut

' mN\;‘\)\\.\
Aija Koistinen
Maanmittauslaitoksen maaraama kaupanvahvistaja,
kv-tunnus 402000/734

www. liperi.fi
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