Kauppakirja

Myyja Heinolan kaupunki
Y-tunnus: 1068892-9
Rauhankatu 3
18100 Heinola

Ostaja KOY Terveydenhuollon toimitilat TV
Y-tunnus: 3297736-9
Kotipaikka Heinola

Kaupan kohde
Heinolan kaupungissa osoitteessa Torikatu 13, 18100 Heinola sijaitseva tontin
vuokraoikeus, vuokraoikeudella sijaitsevat useassa eri vaiheessa rakennetut rakennukset
sekd liittymait. Vuokraoikeuden laitostunnus: 111-2-12-8-L1

Rakennuksen rakennusoikeudellinen kerrosala on 14 288 kem?.

Vuokraoikeuden pinta-ala
Kiinteistorekisteriotteen mukaan vuokraoikeuden pinta-ala on 15 522 m?.

Kaavoitustilanne ja kaavamiiriykset
Alueella on voimassa 15.8.1985 voimaan tullut asemakaava sitovalla tonttijaolla. Kiinteistd
kuuluu sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeseen. (YS-18f). Ostaja on tutustunut kohteen kaavamiiriyksiin sekd voimassa
olevaan asemakaavaan.

Kaupan ehdot
Talla kauppakirjalla luovutetaan kaupan kohde Ostajalle seuraavilla ehdoilla:

1. Kauppahinta
Kauppahinta on tasearvo kaupantekohetkelld [tasearvo 30.9.2022 on 7 801 056,70€].
Kauppahinta ei perustu vuokra-alueen tai rakennusten pinta-alaan eikd my0Oskéin
kayttdimattomén rakennusoikeuden madrdan.

2. Maksuehdot



Kauppahinnasta maksetaan kaupan tekotilaisuudessa 70 % eli xxx euroa. Loppukauppahinta
30 % maksetaan kokonaisuudessaan 31.12.2024 mennessd ja loppukauppahinnalle
maksetaan vuotuinen 12 kk Euribor + 2,0%-yksikkod. Myos loppukauppahinnan korko
maksetaan samalla suorituksella muun loppukauppahinnan kanssa. Ostajalla on oikeus
maksaa loppukauppahinta ennen viimeistd méérdpaivad, ilmoitettuaan siitd kuukautta ennen
maksua.

Kauppahinta maksetaan Myyjan tilille xxx

3. Omistusoikeuden siirtyminen
Kohteen omistusoikeus siirtyy Ostajalle timén kauppakirjan allekirjoituksin ja ostaja panttaa
kaupan kohteen, ilman erisopimusta, loppukauppahinnan vakuudeksi. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd kiinteiston ensisijainen pantti menee Ostaja kiinteistd Oy:n rahoittaja(pankille)
ja toissijainen pantti Myyjélle. Ostajan rahoittaja hakee kohteeseen tarvittavat panttikirjat ja
Ostaja ilmoittaa rahoittajalleen kaupungin toissijaisesta pantista.

4. Rasitukset ja rasitteet
Myyja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd kaupan kohteeseen ei kohdistu rasituksia eikd muita
rasiteoikeuksia, kayttdoikeuksia tai kiyttorajoituksia kuin kiinteistorekisteriotteeseen
merKkitty ticoikeus, ajoneuvojen pitdiminen ja kulkuyhteys asemakaava-alueella.

5. Kohteen hallinnan luovutus ja vaaranvastuun siirtyminen, vakuutus
Kaupan kohteen hallintaoikeus ja vaaranvastuu siirtyy Ostajalle kaupantekotilaisuudessa.
Myyjd jaa tiloihin vuokralaiseksi liitteend olevan vuokrasopimuksen mukaisesti.
Kaupankohteessa on my0s muita vuokralaisia liitteend olevan vuokralaislistauksen
mukaisesti.

Myyjé saa vuokratuotot 1.11.2022 asti ja Ostaja saa vuokratuotot 1.11.2022 alkaen. Myyja
vastaa kohteen vakuuttamisesta kaupantekopdivddn asti ja Myyjdn vakuutus paittyy
kaupantekopidivdnd. Ostaja vastaa kohteen vakuuttamisesta kaupantekopdivén jélkeisestd
paivisté alkaen.

6. Kaupan kohteeseen kohdistuvat maksut
Myyjd vastaa kaikista kaupan kohteen kéyttokustannuksista (séhko-, vesi-, jatevesi-, ja
jatehuolto) sekd mahdollisista hoito-, korjaus- ja ylldpitokustannuksista kaupantekopéivaan
asti, jonka jélkeiseltd ajalta niistd vastaa Ostaja.

Kauppakirjan liitteend on listaus kaupankohteen huoltosopimuksista ulkopuolisilta
palveluntarjoajilta. Myyja siirtdd tdlld kauppakirjalla kaikki huoltosopimukset Ostajalle
kaupantekopdivéstd alkaen. Ostaja sitoutuu ilmoittamaan siirrosta palveluntarjoajille.

Myyjé on julkisyhteisond vapautettu kiinteistoveron maksusta eikd vuoden 2022 osalta nédin
ollen makseta kiinteistoveroa. Ostaja vastaa kiinteistoverosta vuodesta 2023 alkaen.

7. Kaupan kohteen hyviksyminen ja myyjin antamat tiedot.
Ostajalle on annettu mahdollisuus tutustua kaupan kohteeseen haluamassaan laajuudessa.
Ostajalle ei ole jitetty kertomatta mitidén olennaista Myyjén tiedossa olevaa kaupan kohdetta
koskevaa tietoa, joka olisi kaupan paittimisessd saattanut vaikuttaa Ostajan ratkaisuihin.



Ostaja on huolellisesti tutustunut kaupan kohteeseen ja hyviksyy sen sellaisena kuin se
tdmin kauppakirjan allekirjoitushetkelld on.

Ostaja on tutustunut Sitowise Oy 21.2.2022 piivittyyn rakennuksen kuntoraporttiin seké
x.Xx.2022  pdivattyithin ~ vuokratontin ~ lainhuutotodistukseen,  rasitustodistukseen,
kiinteistorekisteriotteeseen ~ ja  tonttikarttaan. Ostaja  on  tutustunut  myos
asemakaavamadrdyksiin ja vuokratontin rakennusoikeuteen.

Ostaja vastaanottaa kaupantekotilaisuuden jilkeen rakennuspiirustukset, kiyttoonotto- ja
lopputarkastuspoytékirjat ja rakennustapaselostuksen sekd muut kaupan kohteisiin liittyvat
asiakirjat, jotka sijaitsevat kaupankohteessa. Ostaja on tietoinen em. asiakirjojen sijainnista ja
on tutustunut niihin itse parhaaksi katsomassaan laajuudessa. Ostaja hyvéksyy saaneensa
riittdvat tiedot ja asiakirjat kaupan kohteista.

Myyjén antamana ympéristonsuojelulain (2004/86) 139 §:n mukaisena selvityksend Myyja
ilmoittaa, ettd myytdvd maanvuokraoikeus ja rakennus ovat olleet asemakaavan mukaisessa
kaytossi, eikd myyntikohteessa ole todettu olevan maaperin tai pohjaveden pilaantumista.

Ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan sellaisena kuin se on esitelty, eikd Ostajalla ole kaupan
jilkeen Myyjdd kohtaan kaupan kohteen kunto, aiempi kéyttotarkoitus ja tavanomainen
kuluminen huomioon ottaen, mitddn sen laatuun tai kuntoon perustuvia vaatimuksia.

Ostaja on ammattimainen kiinteistdsijoittaja ja ostaa kaupan kohteen oman liiketoimintansa
harjoittamiseksi omiin laskelmiinsa perustuen. Myyja ei ole Ostajan suunnitelmista tietoinen
eikd mitenkdin vastuussa niiden toteutumisesta. Kaupankohde myydéén sellaisena kuin se
on, kaikkine vikoineen ja puutteineen, olivatpa ne mitd tahansa. Myyji ei siis vastaa mistddan
rakennuksissa, rakenteissa, materiaaleissa, eristeissd, pinnoissa, vesi- ja viemdri-, ilmastointi-
tai sdhkojohdoissa, koneissa, laitteissa, varusteissa jne. olevista virheistd eikd myoskddn
kaavoituksesta tai ilmoitetusta tontin tai rakennuksen pinta-alasta.

Jos kiinteistol1d todetaan maaperédn saastumista ja maan poistaminen tulee valttdméttomaksi,
vastaa Myyjd pilaantuneiden maiden viranomaismiirdysten edellyttdmaistd kasittelystd ja
poiskuljetuksesta. Myyjén vastuu on voimassa 3 vuotta omistusoikeuden siirtymisesta lukien,
eikd koske tilannetta missd viranomainen ei pidd epdpuhtauksien poistamista valttamattomané
kiinteiston turvallisen kiyton kannalta.

8. Kaupan kohteen varusteet ja irtain omaisuus
Télld kaupalla ei myydd mitddn irtainta omaisuutta. Kaupankohteena oleva irtaimisto kuuluu
tiloissa toimiville vuokralaisille, eikd sitd myyda osana titd kauppaa.

9. Tapahtumat kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessi

Seuraavat toimenpiteet suoritettiin timén Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa:
(a)  Ostaja maksoi Kauppahinnan Myyjan pankkitilille
(b)  Ostaja ja Myyja allekirjoittavat liitteend olevan Maanvuokrasopimuksen

(¢) Myyja toimitti ostajalle Liittymdsopimusten kopiot sekd listauksen kaupankohteen huolto- seké
palvelusopimuksista (suulliset ja kirjalliset)

(d) Myyjé toimitti Ostajalle kaupankohteen kaikki vuokrasopimukset ja siirsi ne ostajalle.
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(e) Myyjé ja Ostaja allekirjoittivat huoltosopimuksen, jossa Myyjd sitoutuu méirdajan toimittamaan
kaupankohteeseen nykyisté vastaavaa huoltopalvelua Ostajalle

(f)  Myyjé ja Ostaja allekirjoittivat liitteend olevan vuokrasopimuksen koskien kaupankohteen tilojen
vuokraamista takaisin Myyjélle.

(g) Myyjé toimitti Ostajalle liitteend olevat arvonlisdverolain 209 k §:n ja 209 1 §:n mukaiset selvitykset
kaupankohteeseen tehdyistd kiinteistdinvestoinneista.

(h)  Osapuolet esittivit toisilleen tdmédn Kauppakirjan allekirjoittajien valtakirjat ja/tai Osapuolten
asianmukaiset padtokset kaupan ja siihen liittyvien toimien (mukaan lukien ylld mainitut osapuolten
viliset sopimukset) hyvéiksymisesté.

Osapuolet vahvistivat tdmidn Kauppakirjan allekirjoituksin ylld kuvattujen toimenpiteiden tulleen
suoritetuksi. Kaikki ylld kuvatut toimenpiteet ja suoritukset muodostavat yhden kokonaisuuden, jossa
yksittidisen toimenpiteen tai suorituksen ei katsota tapahtuneen ennen kuin kaikki mainitut toimenpiteet ja
suoritukset on tehty.

10. Kirjaaminen ja varainsiirtovero
Ostaja vastaa tdstd kaupasta aiheutuvista kirjaamiskustannuksista sekd varainsiirtoverosta,
joiden méérd on huomioitu kauppahinnassa.

11. Liittymésopimukset
Myyja siirtdd Ostajalle kauppakirjan allekirjoituksella vuokraoikeutta ja silld sijaitsevia
rakennuksia koskevat vesi- ja viemdrisopimukset sekd Elenia Oy:n sdhkon- sekd Loimua
Oy:n kaukolimmonliittymisopimusten omistuksen tiydelld omistusoikeudella ilman eri
korvausta. Ostaja ilmoittaa siirrosta palvelun tarjoaja yhtidille viipymatta.

12. Arvonlisivero
Ostaja on tietoinen siitd, ettd Myyjd on hakeutunut rakennuksen osalta arvonlisdvero
palautusvastuuvelvolliseksi. Verovelvollisuuden jatkuminen edellyttdd, ettd Ostaja
harjoittaa kiinteistolld tai tiloissa pelkdstddn arvonlisdverollista toimintaa tai hakeutuu
vuokraustoiminnan  osalta  arvonliséverolliseksi. =~ Ostaja  vastaa  tarvittaessa
arvonlisdverolliseksi hakeutumisesta osaltaan.

Myyjéd ilmoittaa, ettd kiinteiston rakennuksessa on viimeisen kymmenen vuoden aikana
toteutettu sellaisia peruskorjauksia, joista on tehty arvonlisdveropalautuksia. Osapuolten
tarkoituksena on, ettd kiinteistdinvestointeihin liittyvd arvonlisdveron védhennyksen
tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvét kaupanteon yhteydessd myyjiltd Ostajalle. Tahén
liittyen Ostaja vakuuttaa olevansa kaupantekohetkelld rekisterdity
arvonlisdaverovelvolliseksi ja hankkivansa kiinteiston liiketoimintaa varten.

Liitteend on Myyjén kaupan yhteydessd Ostajalle antama arvonliséverolain 209 k ja 1 §:ien
mukainen selvitys tarkistuksen maérén laskemiseksi ja Myyjéd vakuuttaa selvitysten olevan
alusta asti oikeat.

Mikili Ostajasta johtuvasta syysté arvonlisdveron viahennyksen palautusvastuu velvollisuus
el siirry Ostajalle, Ostaja on velvollinen korvaamaan Myyjélle siitd aiheutuvan
arvonlisdveron tarkistuksen mddrdn samoin kuin mahdollisen muun Myyjille téstéd
aitheutuvan vahingon.



13. Etuostolain mukainen vakuutus
Myyjé ja Ostaja vakuuttavat, etteivét he kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana ole tehneet
sellaisia kiinteistokauppoja, jotka olisi otettava huomioon Etuostolain 5 pykéldssi
mainitussa tarkoituksessa.

14. Erimielisyydet
Mahdolliset erimielisyydet pyritddn ensisijaisesti ratkaisemaan osapuolten vilisin
neuvotteluin. Mikili sopimukseen ei pééstd neuvottelemalla, ratkaistaan erimielisyydet
Péijat-Hameen kardjdoikeudessa.

15. Kauppakirjan hyviksyminen
Tamin kauppakirjan hyviksymme ja sitoudumme sitd noudattamaan. Kauppakirjaa on
laadittu kolme samansisiltoistd kappaletta, yksi kummallekin kaupan osapuolelle ja yksi
Suomen Toimitila Oy:lle.

Heinolassa xx.9.2022
Myyja Myyja
Jari Parkkonen Hanna Hurmola-Remmi
Kaupunginjohtaja Hallinto- ja kehitysjohtaja
Heinolan kaupunki Heinolan kaupunki
Ostaja

Pertti Karjalainen
Hallituksen puheenjohtaja
KOY Terveydenhuollon toimitilat IV

Kauppakirjan liitteet:

- Myyjin kaupparekisteriote ja valtuuston kokouksen poytékirja (pddtds myynnistd)

- Ostajayhtion kaupparekisteriote ja hallituksen kokouksen poytékirja (padtos ostosta)
- Kopio kaupan kohteen maanvuokrasopimuksesta

- Vuokratun kiinteiston lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistdrekisteriote ja tonttikartta
- Vuokraoikeuden rasitustodistus

- Vuokratontin asemakaavakartta ja -méaardykset

- Arvonlisiverolain 209 k ja 1 §:ien mukainen selvitys

- Myyjén ja ostajan vélinen vuokrasopimus

- Listaus voimassa olevista vuokrasopimuksista sekd vuokralaisista

- Listaus kohteen huoltosopimuksista






