Esisopimuksen liite 2: tontin kauppakirjamalli Sivul/7

Asianro KAUPPAKIRJA

MYYJA: Kuopion kaupunki, Y-tunnus 0171450-7
Tulliportinkatu 31,
70110 KUOPIO

jaliempana "Kaupunki” tai "Myyja’.

OSTAJA: Finnpulp Oy, 2547020-1
Technopolis, Innopoli 1
Tekniikantie 12
02150 ESPOO

jaliempana "Ostaja”.
KAUPAN KOHDE
Kuopion kaupungissa tontti 297-22-21-12. Tontin pinta-ala on 893372 mZ.

Tontti on asemakaavassa osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolle saa si-
joittaa merkittavan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (asemakaa-
vamerkinta T/kem-2). Kaupan kohteella ei sijaitse rakennuksia.

KAUPPAHINTA

Kauppahinta on euroa.

Kauppahinta on maksettava viimeistaan kaupantekotilaisuudessa.

KAUPAN TARKOITUS
Osapuolet ovat . . allekirjoittaneet kaupan kohdetta koskevan esisopimuksen. Osa-
puolet allekirjoittivat . . kaupan kohdetta koskevan maanvuokrasopimuksen. Vuok-

rasopimuksella Kuopion kaupunki luovutti tontin hallinnan biotuotetehtaan ja sen tarvitsemien
oheistoimintojen rakentamista varten. Kiinteistokaupan esisopimuksen mukaan osapuolet si-
toutuivat tekemaan tontista kiinteistékaupan viimeistdan kuuden kuukauden kuluessa siita
hetkesta, kun tehtaan rakentaminen maanvuokrasopimuksessa sovitussa laajuudessa aloite-
taan maankaytto- ja rakennuslain 149 c §:n 2. momentissa tarkoitetulla tavalla. Tehtaan ra-
kentaminen on esisopimuksen ja vuokrasopimuksen mukaisesti aloitettu, joten talld kauppa-
kirjalla osapuolet sopivat tonttia koskevasta kiinteistdkaupasta.

Kaupan tarkoituksena on luovuttaa kaupan kohde biotuotetehtaan ja sen tarvitsemien oheis-
toimintojen tontiksi.

Kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus paattyy omistusoikeuden siirtyessa Ostajalle ta-
man sopimuksen perusteella. Tassa yhteydessa Osapuolet tekevat tilityksen, jossa Vuokra-
lainen maksaa vuokrasopimuksen mukaisen mahdollisen maksamattoman osan vuokrasta
Vuokranantajalle tai Vuokranantaja palauttaa mahdollisesti likaa maksetun vuokran osan
Vuokralaiselle korotta.
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KAUPAN MUUT EHDOT

1 Omistus- ja hallintaoikeus

Omistusoikeus kiinteistoon siirtyy Ostajalle heti kun kauppahinta on kokonaan maksettu. Hal-
lintaoikeus on siirtynyt .. allekirjoitetun maanvuokrasopimuksen nojalla.

2 Kiinnitykset ja panttioikeudet

Kiinteistd myydaan rasitteista ja rasituksista vapaana. Kiinteistoon ei ole vahvistettu kiinteis-
tokiinnityksia.

3 Rasitteet ja tontilla olevat johdot

Kaupan kohdetta rasittavat seuraavat kiinteistérekisterista iimenevat rasitteet:

Tieoikeus (000-2010-K46831) / Leveys: 10 m
Rekisterdintipvm: 24.1.2019
Oikeutetut kiinteistot: 297-430-1-17 KESAMOKKI, 297-430-1-19 SUVINIEMI,
297-430-1-28 HEIKINMAKI, 297-430-1-98 LUKKOSALMI, 297-430-1-121 KAIS-
LARANTA, 297-430-1-276.

Lisaksi kaupan kohteena olevalla tontilla sijaitsevat seuraavat johdot:

- Ranta-Toivala-Uuhimaki vesihuolto-osuuskunnan omistama vesijohto ja viemari-
johto

- Kuopion Vesi Oy:n omistamat vesi- ja viemarijohdot

- Savon Voima Verkko Oy:n omistama sahkdjohto, joka kulkee Lukkosalmentielta
Savon Sellulle

Ostaja on tietoinen rasitteiden, oikeuksien ja johtojen sijainnista. Ostaja vastaa em. rasittei-
den, oikeuksien ja johtojen tarvittavasta siirtdmisesta aiheutuvista kustannuksista. Siirtdminen
on tehtava oikeuden- ja johtojenhaltijoiden hyvaksymalla tavalla siten, ettd aiheutuvat haitat
minimoidaan.

Ostaja vastaa kustannuksellaan tontilla olevien johtojen sijainnin selvittdmisesta ennen kaivu-
toihin ryhtymista.

4 Verot, maksut ja vastuu vahingoista

Myyija vastaa kiinteistosta suoritettavista veroista ja maksuista seka kiinteistoa kohdanneista
vahingoista siihen saakka, kunnes omistusoikeus siirtyy ostajalle. Myyja ei vastaa niista va-
hingoista, jotka mahdollisesti ovat kohdanneet kiinteistda sina aikana, kun Ostaja on hallinnut
tonttia . .20 __ allekirjoitetun maanvuokrasopimuksen nojalla. Ostaja vastaa sanotuista
veroista ja maksuista seka vahingoista omistusoikeuden siirtymisen jalkeen.

Ostaja suorittaa kauppaan liittyvan varainsiirtoveron ja maksaa kaupanvahvistajan palkkion.

5 Kohteeseen tutustuminen

Ostaja tuntee kiinteiston hallittuaan sitd maanvuokrasopimuksen nojalla. Ostaja on tarkasta-
nut kiinteiston, sen alueen ja rajat seka tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Ostaja on ver-
rannut naita seikkoja kaupan kohteesta esitetyista asiakirjoista saataviin tietoihin. Ostajalla ei
ole huomauttamista naiden seikkojen osalta.
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Myyja vakuuttaa, ettd se on kiinteistOkauppaa koskevaa esisopimusta solmittaessa antanut
Ostajalle kaikki tiedossaan olevat kaupan kohdetta koskevat tiedot, joiden Myyja on ymmar-
tanyt ja/tai Myyjan olisi tullut ymmartaa voivan vaikuttaa kaupan kohteen kuntoon, maaperaan
ja kaupan kohteeseen kohdistuviin rasitteisiin.

Ostaja vastaa kustannuksellaan rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimus-
ten suorittamisesta ja maaperan edellyttdmista hankkeen toteuttamiseen liittyvista rakenteel-
lisista ratkaisuista.

6 Asiakirjoihin tutustuminen

Ostaja on tutustunut kiinteistda koskeviin asiakirjoihin, joita ovat:

1. Lainhuutorekisterin ote

2. Rasitustodistus

3. Kiinteistorekisterinote

4. Alueen kaavakartat ja -maaraykset

7 Rakentamisvelvoite

Ostaja sitoutuu rakentamaan tontille asemakaavan ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen
biotuotetehtaan oheistoimintoineen. Uudisrakennusten, joiden kerrosala on vahintadan 80 000
k-m?, rakentaminenon . . (neljan vuoden kuluessa vuokra-ajan alkamisesta lasket-
tuna) mennessa tehtava siihen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen on
suorittanut rakennuksissa maankaytto- ja rakennuslain edellyttdman hyvaksyttavan kayttoon-
ottokatselmuksen.

Ostaja vastaa rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperatutkimusten suorittamisesta
ja maaperan edellyttamista hankkeen toteuttamiseen liittyvista rakenteellisista ratkaisuista.
Myyja ei vastaa maaperan soveltuvuudesta rakentamiseen, mutta vastaa maaperan pilaan-
tumisesta alla kohdan 10 mukaisesti. Myyja ilmoittaa, ettd sen tietoon ei ennen __._ .20
solmittua maanvuokrasopimusta ole tullut mitdan senlaatuista maaperan tai pohjaveden pi-
laantumista, joka edellyttaisi valittdmia ennallistamistoimia.

Ostaja vastaa kustannuksellaan siita, etta ostajalla on kaikki rakentamiseensa ja toimintaansa
varten tarvittavat viranomaisluvat ja etta ostaja noudattaa toimintaansa liittyvia lainsaadannon
ja viranomaisten lupaehdoissa asettamia vaatimuksia ja maarayksia.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostaja vastaa suhteessa Myyjaan kustannuksellaan yksin
rakennushankkeestaan ja sen toteuttamisesta aiheutuvista kustannuksista.

8 Johtojen ym. sijoittaminen

Ostaja sallii kaupungin osoittamien yhdyskuntaa tai kiinteistéa palvelevien tarpeellisten johto-
jen, laitteiden yms. ja niiden kiinnikkeiden seka jalankulkutasojen ja jalankulku-ulokkeiden ja
niiden katosten kannattimien sijoittamisen kKiinteistdlle, sen yli ja silla sijaitseviin rakennuksiin
edellyttden, etta sijoittaminen ei aiheuta olennaista haittaa biotuotetehtaan toiminnalle eika
biotuotetehtaan liiketoiminnan kehitysmahdollisuuksille.

Tassa tarkoitetuista toimenpiteista kiinteistonomistajalle aiheutuva valitén vahinko korvataan
erikseen tehtavan sopimuksen mukaisesti.
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9 Vallintarajoitus

Ostaja sitoutuu olemaan myymatta tai muutoin luovuttamatta edelleen kiinteistoa tai sen osaa
ennen kohdassa 7 sovitun rakentamisvelvoitteen tayttamista, ellei Ostaja sitoudu siirtamaan
esisopimusta ja kaikkia siihen kuuluvia liitteita siirronsaajalle ja myyja anna siirtoon kirjallista
etukateista suostumustaan. Mikali Ostaja myy tai muutoin luovuttaa kiinteiston edelleen kol-
mannelle ennen rakentamisvelvoitteen tayttamista, on tehtavaan luovutuskirjaan sisallytet-
tava samat ehdot kuin tadssa kauppakirjassa.

10 Maaperan pilaantuminen

Mikali kaupan kohteen maapera on ennen osapuolten . .20 __ allekirjoittaman maanvuok-
rasopimuksen mukaista tontin hallintaocikeuden siirtymista ymparistonsuojelulain (527/2014)
16 tai 17 § tarkoittamalla tavalla pilaantunut, vastaa Myyja maaperan puhdistamisesta aiheu-
tuvista kustannuksista, jotka aiheutuvat viranomaisten maaraysten mukaisesta maaperan
kunnostamisesta. Mikali kaupan kohteelta 16ytyy ennen yllda mainitun maanvuokrasopimuksen
tekemistad tapahtunutta pilaantuneisuutta, pidetdan viivytyksettd neuvottelu, jossa jatkotoi-
menpiteistd sovitaan. Myyjan vastuulle tuleviin kustannuksiin lasketaan talléin pilaantuneen
maa-aineksen kaivusta, lajittelusta ja lastaamisesta aiheutuvat kustannukset. Pilaantuneen
maan kuljetuskustannuksiksi lasketaan pilaantuneen maa-aineksen kuljetuskustannukset vi-
ranomaisen maaraamaan vastaanottopisteeseen. Lisaksi lasketaan jatteiden ja pilaantuneen
maa-aineksen vastaanottomaksut. Myyja ei vastaa mahdollisista pilaantumisen aiheuttamista
viivytyksista eikd muistakaan valillisista kustannuksista.

Myyjan tassa tarkoitettu vastuu paattyy silld hetkella, kun kaupan kohteena olevalle tontille
rakennettava biotuotetehdas otetaan kayttéon tai viimeistaan silloin, kun kohdan 7 mukainen
rakentamiselle asetettu maaraaika tayttyy.

Ostajan on annettava kaikki maaperan pilaantumista koskevat selvitykset tiedoksi Myyjalle
korvauksetta.

Edellda maaperan pilaantumisesta sovittu Myyjan vastuu ei koske Ekokem-Palvelu Oy:Ita (ny-
kyaan Fortum Environmental Construction Oy) hankittua maaraalaa, joka on liitetty tdman
kauppakirjan kohteena olevaan tonttiin. Maaraala on tarkemmin esitetty litekartassa 1. Kysei-
sen alueen osalta maaperan puhdistamisesta ja kunnostamisesta aiheutuvista kustannuk-
sista vastaa Myyjan ja Ostajan valisessa suhteessa Ostaja.

11 Sopimussakko

Mikali Ostaja laiminly6 edelld kohdassa 7 tarkoitetun rakentamisvelvoitteen tai luovuttaa kiin-
teistdon sopimuksen vastaisesti edelleen, on Ostaja velvollinen kussakin tapauksessa suorit-
tamaan myyjalle sopimussakkona kauppahintaa vastaavan rahamaaran heti vaadittaessa.

Mikali sopimussakon maara ei riitd kattamaan todellisia aiheutuneita vahinkoja, Ostaja vastaa
sopimussakon ylittavalta osalta Myyjalle aiheutuvista vahingoista soveltuvien vahingonkor-
vausoikeudellisten periaatteiden ja saadodsten mukaisesti.

Myyja vastaa mahdollisesta sopimusrikkomuksestaan Ostajalle soveltuvien vahingonkor-
vausoikeudellisten periaatteiden ja sdadodsten mukaisesti.
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12 Rasitesopimus

Osapuolet ovat . .20 allekirjoittaneet rasitesopimuksen vesijohtojen ja sita varten tar-
vittavien laitteiden ja rakennelmien sijoittamisesta Myyjan omistamalle kiinteistdlle Kallan-
sorsa 297-430-1-241. Ostaja vastaa rasitesopimuksen mukaisista oikeuksista ja velvollisuuk-
sista tontin 297-22-21-12 omistajana tdman kauppakirjan mukaisesta omistusoikeuden siirty-
misesta lukien.

13 Katujen muutostoiden kustannukset

Ostajalla ei ole taman sopimuksen perusteella oikeutta vaatia katujen, vesi- ja viemarijohtojen
yms. tekemistd ennen kuin Kaupunki katsoo voivansa tehda ne.

Mikali Ostajan tehdashankkeen johdosta aiheutuu tarve Kuopion kaupungin omistamiin ny-
kyisiin liikennevayliin kohdistuville muutoksille Sorsasalossa (esimerkiksi Paivarannantien
korkeusaseman muutoksille, siltajarjestelyille tai naiden jarjestelyiden edellyttamalle maa-alu-
eiden hankinnalle rakennuksineen), vastaa Ostaja tallaisten jarjestelyjen Kuopion kaupungille
aiheutuvista valittdmista kustannuksista siten kuin myéhemmin erikseen tarkemmin sovitaan
lukuun ottamatta Kuopion kaupungille aiheutuvia siséisia hallinto- ja tilaajakustannuksia. Tal-
laisille hankkeille pyritdan yhteistydssa saamaan ulkopuolista rahoitusta esimerkiksi valtion
taholta ja siten saamaan Ostajalle aiheutuvaa kustannusvastuuta pienemmaksi.

14 Maamassat

Tehtaan rakennustdissa syntyvat ylijgdmamassat ovat Ostajan omaisuutta. Tehtaan raken-
nustdissa syntyville ylijgdmamassoille pyritdan yhteistydssa I6ytamaan sijoituspaikka/sijoitus-
paikkoja. Ostaja vastaa ylijgdmamassojen sijoituspaikkoihin siitdmisesta ja Igjittamisesta ai-
heutuvista kustannuksista. Kaupungin omistamille alueille Osapuolten nain sopiessa siirretta-
vat ylijgamamassat siirtyvat Kaupungin omistukseen korvauksetta.

15 Vesihuolto ja hulevedet

Ostaja vastaa liittymismaksusta ja muista vesihuoltolain (119/2001) kiinteiston omistajalle tai
haltijalle asettamista velvoitteista.

Kaupan kohteena oleva kiinteistd ei kuulu vesihuoltolaitoksen toiminta-alueeseen. Mikali Os-
taja haluaa liittyd vesihuoltolaitoksen verkostoon, vastaa Ostaja yksin siita aiheutuvista kus-
tannuksista.

Kuopion kaupungin hulevesijarjestelmasta aiheutuvien kustannusten kattamiseksi kaupunki
perii kiinteistdjen omistajilta tai haltijoilta vuosittaisen hulevesimaksun kulloinkin voimassa
olevan taksan mukaisesti.

Luonnontilaiselta alueelta kaupan kohteelle tulevien vesien johtaminen hulevesiviemariin tai
ymparistéon kuuluu kustannuksineen Ostajalle. Vesia ei kuitenkaan saa johtaa siten, ettad
siitd on haittaa naapureille tai vesialueelle, ellei lainsaadanndsta ja tai viranomaisluvista
muuta johdu.

16 Mahdolliset tulevat luovutukset

Mikali Ostaja kohdassa 7 sovitun rakentamisvelvollisuuden toteuttamisen jalkeen siirtaa kau-
pan kohteena olevan Kiinteiston omistus- tai hallintaoikeuden tai kiinteiston osa-alueen tai
maaraosan omistus- tai hallintaoikeuden kolmannelle, on Ostaja velvollinen siirtdmaan taman
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sopimuksen kohtien 8, 12, 13 ja 15 mukaiset ehdot luovutuksensaajaa sitovaksi siten, etta ne
sitovat kolmatta osapuolta kaupunkiin nahden.

17 Irtaimisto

Taman kiinteistdnkaupan yhteydessa ei ole myyty irtaimistoa, eika sellaisen luovuttamisesta
ole tehty eri sopimustakaan.

[Allekirjoitukset seuraavalla sivulla)
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Allekirjoitukset

Tata kauppakirjaa on tehty kolme (3) yhtapitavaa kappaletta, yksi myyjalle, yksi Ostajalle ja
yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Kuopiossa __. kuuta 20___ .

KUOPION KAUPUNKI

FINNPULP OY

JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta valtakirjalla Kuopion kaupungin
puolesta myyjana seka Finnpulp Oy:n puolesta ostajana ovat allekirjoitta-
neet tdman luovutuskirjan ja ettd he ovat olleet yhta aikaa lasna luovutusta vahvistettaessa.
Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, etté luovutuskirja on tehty maa-
kaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut.

NN, julkinen kaupanvahvistaja
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