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MAANKAYTTOSOPIMUS 19.2.2026

1. SOPIMUSOSAPUOLET
Tama maankayttosopimus (“Sopimus”) on tehty seuraavien osapuolten valilla:

Muhoksen kunta, y-tunnus 0186646-3,
Asematie 14, 91599 MUHOS / PL 39, 91501 MUHOS
("Kunta”)

ja

Ameta Oy, y-tunnus 1896242-7,
c/o Rinnetie 14, 85410 SIEVI
(“Maanomistaja”).

2. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

2.1

Tama Sopimus liittyy Pyhdnsivun asemakaavan seka Leppiniemen asemakaavan
muutoksen laadintaan. Sopimusalue (jdljempéana “Alue”) on maaritelty Liitteessa 1
(asemakaavaehdotus 15.12.2025). Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

2.2
Muhoksen kunnanhallitus on 24.6.2024 (§ 181) paattanyt kaynnistda Pyhansivun
asemakaavan ja Leppiniemen asemakaavan muutoksen laadinnan.

2.3
Kaavoitus perustuu Muhos Biopark -hankkeen esisuunnitelmaan (Muhos Biopark
Masterplan). Alue sijoittuu teknologia- ja elintarviketeollisuuden alueiden yhteyteen.

2.4

Muhoksen kunnan maankayttéohjelman 2023-2026 mukaisesti Muhos Biopark on yksi
kunnan kehittamisen karkialueista. Kaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa teollisuus- ja
datakeskustoimintaa seka niita palvelevia toimintoja.

2.5
Voimaantultuaan tdma Sopimus tayttaa alueidenkayttdlain 12 a luvussa tarkoitetun
velvollisuuden siltd osin kuin maanomistajan osallistumisesta asemakaavan
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toteuttamisesta Kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin tassa
Sopimuksessa sovitaan.

2.6

Talla Sopimuksella Osapuolet sopivat siitd, ettd maanomistajan osallistuminen
asemakaavan toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin toteutetaan ensisijaisesti
maanvaihdantana, jossa Kunta luovuttaa Maanomistajalle EN-tontin ja Maanomistaja
luovuttaa Kunnalle asemakaavan toteuttamiseksi tarvittavia alueita.

Koska Maanomistajan omille kiinteistdille ei muodostu asemakaavassa rakennusoikeutta,
Maanomistajalle ei synny arvonnousuun perustuvaa maankayttokorvausvelvollisuutta
Maanomistajan omien alueiden osalta. Mikali maanvaihdannan arvot eivéat ole tasapainossa,
Osapuolet suorittavat tasasuorituksen rahasuorituksena jaljempana sovitulla tavalla.

2.7
Osapuolet toteavat, ettd asemakaavan sisallosta ei voida tehda sitovia sopimuksia, eika
tama Sopimus sido Kunnan kaavoitusratkaisuja asemakaavan sisallon osalta.

2.8

Osapuolet toteavat, ettd kaavoitusprosessi on edennyt hyvaksymisvaiheeseen ja etta tama
Sopimus on laadittu kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen. Sopimuksen voimaantulo
seka tassa Sopimuksessa tarkoitetut suoritukset sidotaan asemakaavan ja Sopimusta
koskevien hyvaksymispaatosten lainvoimaisuuteen taman Sopimuksen mukaisesti.

3. MAANVAIHDANTA

3.1
Osa Maanomistajan velvoitteista ja Osapuolten valinen kokonaisjarjestely toteutetaan
maanvaihdantana Kunnan ja Maanomistajan valilla taman luvun mukaisesti.

3.2

Kunta luovuttaa Maanomistajalle vireilla olevan asemakaavan mukaisen EN-tontin, jonka
pinta-ala on noin 2,5 ha (25 310 m?) ja rakennusoikeus noin 17 717 kerrosalanelimetria. EN-
tontti on kokonaisuudessaan Kunnan omistama. EN tontille sijoitettava akkuvaraston suurin
sallittu liittymisteho on 249 MW.

3.3

Maanomistaja luovuttaa Kunnalle asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa yleisiksi
alueiksi osoittuvia M-, MY-, AK- seka AO-tontteja ja muita kaavan toteuttamiseen tarvittavia
alueita seuraavasti. Tie-, katu- ja muut yleiset alueet sisaltyvat Liitteessa 5 esitettyyn
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laskelmaan, ja niiden arvonmaaritys noudattaa Pyhansivun asemakaava ja Leppiniemen
asemakaavamuutos -prosessissa sovellettavia korvausperiaatteita Jurvakaisenmutkan,
Oulujoen ranta-alueen ja Leppiniemen jo voimassa olevan asemakaavan alueilta.

Puistot, kadut ja yleiset alueet (Alue/Lohko; puustoarvio 3.6 kohdan mukaisesti):

1. Jurvakaisen mutka, pinta-ala 49782 m?, a-hinta 1,4 €/m?, arvo 69 695 €
2. Oulujoen ranta-alue, pinta-ala 27 410 m?, a-hinta 1,4 €/m?, arvo 38 374 €
3. Leppiniemen AK, pinta-ala 29 642 m?, a-hinta 1,4 €/m?2, arvo 41 499 €

Pinta-alat tarkennetaan lohkomistoimituksesa.

Tontit (puusto: ei erilliskorvausta):

957/1-3, pinta-ala 6 197 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 92 955 €, puusto: ei erilliskorvausta
956/1-2, pinta-ala 3 156 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 47 340 €, puusto: ei erilliskorvausta
955/1-2, pinta-ala 3 898 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 58 470 €, puusto: ei erilliskorvausta
954/1-2, pinta-ala 3 809 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 57 135 €, puusto: ei erilliskorvausta
952/1-2, pinta-ala 3 388 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 50 820 €, puusto: ei erilliskorvausta
953/1, pinta-ala 1 750 m?, a-hinta 15 €/m?, arvo 26 250 €, puusto: ei erilliskorvausta

AO-tonttien yhteismaara: pinta-ala 22 198 m?, arvo 332 970 €, puusto: ei erilliskorvausta.

3.4

Maanomistajan luovutusten arvo on yhteensa 482 538 € (ilman puuston arvoa). Tasta
Alue/Lohko 1-3 arvo on 149 568 € ja AO-tonttien arvo 332 970 €. Kunnan Maanomistajalle
luovuttaman EN-tontin arvo on 531 510 € (17 717 kem? x 30 €/kem?). Liitteen 5 laskelmassa
Maanomistajan luovutuksiin sisaltyvat myos puisto-, katu-, tie- ja muut yleiset alueet osana
maanvaihdon kokonaisvastiketta (Jurvakaisenmutka, Oulujoen ranta-alue ja Leppiniemen
AK).

3.5
Alustava tasasuoritus on 531 510 € - 482 538 € = 48 972 £, jota tarkennetaan 3.6 kohdan
mukaisesti puustoarvion valmistuttua.

3.6 Puustoarvio ja lopullisen tasasuorituksen maaraytyminen

Maanomistaja tilaa omalla kustannuksellaan puolueettomalta ja ammattitaitoiselta
metsaarvioijalta puustoarvion ainoastaan seuraaville alueille: Jurvakaisen mutka, Oulujoen
ranta-alue ja Leppiniemen AK. Puustoarvio perustuu maastotarkastukseen ja yleisesti
hyvaksyttyihin metsan arvonmaaritysmenetelmiin.
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Puustoarvion perusteella maaritetty puuston arvo vahennetaan tdysimaaraisesti alustavasta
tasasuorituksesta. AO-tonttien osalta todetaan, ettd Muhoksen kunnan yleisten
toimintamallien mukaisesti tonteilla ei korvata puustoa erikseen, vaan hinnoittelu perustuu
tontin pinta-alaan ja neliohintaan puustoineen; AO-tontteihin ei kohdisteta puustoarviota eika
erillista puustovahennysta.

Lopullinen tasasuoritus maaraytyy siten, ettd EN-tontin arvosta vdhennetdaan maanomistajan
luovutusten arvo ja edella tarkoitettujen alueiden puustoarvio. Mikali ndin laskettu erotus on
positiivinen, maanomistaja suorittaa erotuksen kunnalle. Mikali erotus on nolla tai
negatiivinen, maanomistajalle ei muodostu maksuvelvollisuutta, ja mahdollinen kunnan
suoritettava erotus maksetaan maanomistajalle.

Lopullinen korvaus ja mahdollinen Kunnan suoritus muodostuvat puustoarvion
valmistumisen jalkeen ja vahvistetaan seka huomioidaan alueiden luovutusten yhteydessa
laadittavissa kauppakirjoissa.

4. RAHAKORVAUS

4.1

Koska Maanomistajan omille kiinteistdille ei muodostu asemakaavassa rakennusoikeutta,
Maanomistajalle ei synny arvonnousuun perustuvaa maankayttokorvausta Maanomistajan
omien alueiden osalta.

4.2
Mahdollinen rahasuoritus maaraytyy maanvaihdannan tasasuorituksen perusteella ja
tarkentuu puustoarvion valmistuttua.

4.3

Mahdollinen rahasuoritus (Maanomistajan Kunnalle maksettava tasasuoritus tai Kunnan
Maanomistajalle maksettava erotus) suoritetaan kuukauden kuluessa siitd, kun Pyhansivun
asemakaava ja Leppiniemen asemakaavan muutos seka tata Sopimusta koskevat
hyvaksymispaatokset ovat saaneet lainvoiman. Suoritus suoritetaan kertakorvauksena.

5. KATUALUEET JA INFRASTRUKTUURI

5.1

Maanomistaja luovuttaa asemakaavan ja asemakaavan muutoksen mukaiset katu- ja
tiealueet sekd muut yleiset alueet Kunnalle osana maanvaihdon kokonaisvastiketta
Liitteessa 5 esitetyn laskelman mukaisesti. Katu- ja tiealueiden sekd muiden yleisten
alueiden luovutus huomioidaan osapuolten valisessa maanvaihdannan arvonmaarityksessa
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eika niista suoriteta erillista, Liitteessa 5 esitetyn kokonaisvastikkeen lisaksi maksettavaa
korvausta.

52

Maanomistaja sallii yhdyskuntateknisten johtojen ja laitteiden sijoittamisen kiinteistoilleen,
mikali sijoittamista ei voida kohtuullisin kustannuksin jarjestaa toisaalle eika sijoittaminen
kohtuuttomasti esta alueen kayttoa.

6. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA PAATTYMINEN

6.1
Tama Sopimus tulee voimaan, kun Aluetta koskevat asemakaavat ovat saaneet lainvoiman,
Sopimus on Osapuolten allekirjoittama ja Kunnan hyvaksymispaatos on saanut lainvoiman.

6.2

Mikali asemakaavat eivat saa lainvoimaa tai tulevat Alueen osalta olennaisesti toisenlaisina
voimaan, Osapuolet neuvottelevat Sopimuksen jatkamisesta, muuttamisesta tai
paattamisesta. Sopimuksen paattyessa Osapuolilla ei ole tahdn Sopimukseen perustuvia
vaatimuksia.

7. MUUT EHDOT

7.1
Tama Sopimus muodostaa Osapuolten valisen koko sopimuksen tassa asiassa.

7.2
Sopimukseen tehtdvat muutokset on tehtava kirjallisesti.

7.3
Sopimuksen siirto edellyttaa toisen Osapuolen etukateen antamaa kirjallista suostumusta.

7.4
Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Sopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan
Oulun karajaoikeudessa.

7.5
Sopimuksen liitteet ovat erottamaton osa tata Sopimusta.
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8. LITTEET

Liite 1 Asemakaavaehdotus 15.12.2025

Liitteet 2—4 Kartat luovutettavista alueista

Liite 5 Kiinteistovaihdannan ja maankéayttokorvauksen laskelma (Excel)
Liite 6 Kartta kunnan luovuttamasta EN tontista

9. ALLEKIRJOITUKSET

Té&ta sopimusta on tehty kaksi (2) saman sanaista kappaletta yksi (1) kunnalle ja yksi (1)
maanomistajalle.

Muhoksella . kuuta 2026

Ameta Oy

Johanna Takanen

Muhoksen Kunta

Kimmo Hinno
Kunnanjohtaja
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Liite 2 Lohkomiskartta Jurvakaisenmutka
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Liite 3 Lohkomiskartta, Oulujoen ranta-alue
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Liite 4, Lohkomiskartta, Leppinemen AK
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Liite 5, laskelma

AMETAN LUOVUTUKSET:
Puistot , kadutja yleiset alueet nykyisessa Leppinemen asemakaavassa ja Pyhansivun asemakaavaehdotuksessa

Alue/Lohko pinta-ala a-hinta yhteend Puusto

1. Jurvakakaisen mutka 49782 1.4 69695

2. Dulujoen ranta-alue 27410 1.4 38374

3. Leppiniemen AK 29642 14 41499

Tontit pinta-ala a-hinta yhteena Puusto

957/1-3 6197 15 92955 | ei edlliskorvausta

956/1-2 3156 15 47340 | ei edilliskorvausta

955/1-2 3898 15 58470 | ei edlliskorva

954/1-2 3809 15 57135 | i eilliskorva

952/1-2 3388 15 50820 | ei eilliskorvausta

953/1 1750 15 26250 | ei edlliskorvausta

Kaikki yhteensa 22198 482 538 €

Kunta luovuttaa pinta-ala tehokkuus |rak.oikeus e/kem2 arvo yhteensa

1. Pyhansivun AK ehdotuksen EN tontti 25310 0,7 17717 30 531510€
[Korvaus 48972 €
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Liite 6, kunnan luovuttama EN tontti
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