OSAKEKAUPPAKIRJALUONNOS LPA-KORTTELI [luonnos]

(Sulkeissa kursivoidulla Kauppakirjaan tarkennettavat), samoin [@] -merkityt.
(Luonnoksen ehtoja voidaan muuttaa Esisopimuksen voimassaolon tai DD-tarkastuksen aikana sel-
vidvien seikkojen perusteella huomioiden sen, mita Esisopimuksessa on sovittu.)

1. OSAPUOLET
1.1. Myyja

Jarvenpaan kaupunki (Y-tunnus 0126541-4)
Jaljempana "Myyja”.

1.2. Ostaja
Kiinteisté Oy Jdrvenpddn Pysdkéintitalo/Filmilinna Oy tai jommankumman médrddmd taho
jaljempana ”Ostaja”
Edellda mainitut sopijapuolet jaljempana yhdessa ”Osapuolet” ja erikseen “"Osapuoli”.

2. KAUPAN KOHDE
Kaupan kohteena ovat Kiinteistdosakeyhtio Jarvenpaan Pysakointitalo -nimisen yhtion (jal-
jempana "Yhti6”) osakkeet nrot XXX eli 15 % Yhtion osakekannasta. Yhtion Y-tunnus on
0486473-8.
Yhti6 omistaa Jarvenpaan kaupungissa korttelissa 147 sijaitsevan kiinteiston 186-1-147-37,
jonka pinta-ala on 1836 m2. Yhtion omistama kiinteisto jaljempana “Yhtion kiinteistd ” tai ”
LPA-41 alue.”
Yhtion omistama kiinteisto sijaitsee asemakaava-alueella. Asemakaava Mannilantie 32-34 on

saanut lainvoiman [@] ja asemakaavan kiinteistdille on osoitettu yhteensa rakennusoikeutta
asuntorakentamisen osalta 2440 kem? ja liiketilojen rakentamisen osalta 60 kem?

3. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Tama osakekauppa perustuu . . allekirjoitettuun Maankayttésopimukseen. Maan-
kdyttosopimuksessa ollaan sovittu Yhtion osakekannan kauppasta.

4. KAUPPAHINTA JA SEN MAKSAMINEN

Kauppahinta:

Kauppahinta on 158 340,00 euroa. Myyja vakuuttaa, ettd Osakkeisiin ei kaupantekopaivdna
kohdistu Yhtion lainaosuuksia, joten Osakkeista maksettava kauppahinta on yhta suuri kuin
edelld mainittu velaton hinta ("Kauppahinta”)

Kauppahinnan maksaminen:




Kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa ja kauppahinta kuitataan vastaanotetuksi
taman kauppakirjan allekirjoituksin.

5. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

Omistusoikeus kaupan kohteena oleviin osakkeisiin siirtyy Ostajalle taman Osakekauppakir-
jan allekirjoituksiin, kun kauppahinta on maksettu..

Hallintaoikeus ja vaaranvastuu siirtyy Ostajalle omistusoikeuden siirtyessa.
[tarvittavat osakekirjoja koskevat kirjaukset, mikdli sellaisia on, tdydennetddn]

Myyja vastaa yhtiovastikkeista ja muista osakkeenomistajille kuuluvista maksuista ja kustan-
nuksista seka saa hyvakseen Osakkeiden perusteella hallinnoitavista autopaikoista mahdolli-
sesti saatavan tuoton siihen paivaan saakka (ko. paiva mukaan lukien), kunnes hallintaoikeus
siirtyy Ostajalle.

Myyja vakuuttaa, ettd kaupantekohetkelld kaikki eraantyneet vastike- ym. maksut on suori-
tettu tdysimaaraisesti.

Vastuu yhtiovastikkeista ja muista osakkeenomistajalle kuuluvista maksuista ja kustannuk-
sista seka oikeus tuottoihin siirtyy Ostajalle hallintaoikeuden siirtymispaivda seuraavasta pai-
vasta lukien.

6. PUITE- JA MAANKAYTTOSOPIMUKSET

Ostaja on tietoinen Yhtion kiinteistoon kohdistuvista Yhtion ja Jarvenpaan kaupungin vali-
sista [@] allekirjoitetusta puitesopimuksesta ja [®] allekirjoitetusta maankdyttésopimuksesta.
Maankayttosopimuksen mukaisesti Jarvenpaan kaupungille maksettavasta maankayttomak-
susta vastaa maanomistajana Yhtio. Maankdyttdmaksun maara on [e] euroa.

Talla osakekauppakauppakirjalla Myyja sitoutuu vastaamaan 15 %:n osuudesta Kaupungille

maksettavaa maankdyttémaksua samoin kuin Myyjan em. mukaan vastattavan maankaytto-
maksun osuuden maksamisen vakuudeksi asetettavasta vakuudesta.

7. LITTYMAT
Yhtion kiinteistéon kohdistuvat mahdolliset Liittymat ovat yhtion nimissa. [Liittymdit selvi-
tettdvd ennen kauppaa]

8. MYYJAN VASTUU RAKENNELMISTA/RAKENTEISTA SEKA MAAPERAN PILAANTUNEISUUDESTA

Vastuu rakennelmista/rakenteista:

Vastuu maaperan pilaantuneisuudesta sekd hautautuneista /haudatuista rakennus-,purku-
ym. jatteista:




[MAHDOLLISET TAYDENNYKSET DD:N AIKANA / ESISOPIMUSAIKANA ILMI TULEVIEN SEIKKO-
JEN JOHDOSTA MAHDOLLISIA]

9. MYYJAN VAKUUTUKSET

Myyija vakuuttaa, ettd Myyjan Vakuutukset pitavat paikkansa taman Osakekauppakirjan Alle-
kirjoituspaivana.

[MAHDOLLISET TAYDENNYKSET DD:N AIKANA / ESISOPIMUSAIKANA ILMI TULEVIEN SEIKKO-
JEN JOHDOSTA MAHDOLLISIA MYOS VAKUUTUSTEN OSALTA]

9.1. Myyjan omistusoikeus ja toimivalta Osakekaupan tekemiseen

9.2. Yhti6

Myyja omistaa Osakkeet ja Myyjalla on tdysi ja rajoittamaton oikeus myyda ja luovuttaa
Osakkeet Ostajalle seka suorittaa kaikki muut toimenpiteet, joita tdaman Osakekauppakirjan
ehtojen tayttdminen Myyjalta edellyttaa. Silta osin kuin kyse on Yhtion suoritettavista toi-
menpiteistd, Myyja osaltaan puoltaa niiden suorittamista ja Ostaja myo6tavaikuttaa siihen,
etta paatokset voitaisiin tehda yksimielisesti.

Osakkeet ovat vapaasti siirrettavissa Ostajalle, eika niitd rasita mikdaan pantti-, lunastus- tai
muu kolmannen osapuolen oikeus, ellei tasta ole erikseen nimenomaisesti sovittu tdssa Osa-
kekauppakirjassa. Mikali osakekirjat on annettu, ne siirretdan Ostajalle kaupanteossa 4. koh-
dan mukaan kauppahinnan maksua ja vakuuden luovuttamista vastaan.

Yhti6 on perustettu ja asianmukaisesti rekisterdity Suomen lakien mukaisesti ja harjoittaa
toimintaansa voimassaolevan yhtijarjestyksensa sekd Suomen lakien ja maardysten mukai-
sesti (Liite 6).

Yhti6 ole harjoittanut mitdan muuta toimintaa kuin omistanut, vuokrannut ja hallinnut kiin-
teistoa.

Yhtion osakepdaoma on taysin maksettu ja Osakkeet annettu ja merkitty laillisesti ja pate-
vasti.

Yhtion osake- ja osakasluettelo, jonka jaljennos on Liitteena 4 antaa oikean tiedon Osakkeista
ja osakkeiden omistajista. Yhtio on huolehtinut mahdollisista kauppaa edeltavista luovutuk-
sista aiheutuvista lainhuuto- ja varainsiirtoveroista ja kustannuksista.

Yhti6ta kohtaan ei ole aloitettu konkurssi-, saneeraus-, tai selvitystilamenettelya eikad hake-
musta tallaisten menettelyjen aloittamiseksi ole tehty. Yhtiolle tai sen varallisuudelle ei ole
maaratty pesanselvittdjas, selvitysmiesta, selvittdjaa tai muuta vastaavaa henkil6a.

Yhtion yhtidjarjestys on voimassa Liitteen 5 mukaisena eika Yhtiossa ole tehty mitdan paa-
toksia yhtitjarjestyksen muuttamiseksi. Yhtidjarjestys ja Liitteena 6 oleva kaupparekisteriote
vastaavat Yhtion voimassaolevaa tilannetta ja sisaltavat oikeat tiedot.

9.3. Yhtion asiakirjat; taloudellinen tieto



Yhtion yhtidoikeudelliset asiakirjat on laadittu ja niiden sailytys on jarjestetty pakottavan
lainsadadannon edellyttamalla tavalla.

Kaikki Yhtion, sen osakkeenomistajien ja hallituksen tarpeelliset kokoukset sekda muut yhtio-
oikeudelliset toimet on pidetty, tehty laillisesti ja oikein seka kaikki yhtiokokousten ja halli-
tusten paatokset on asianmukaisesti kirjattu poytakirjoihin.

Taman Osakekauppakirjan liitteena 2 oleva Yhtion valitilinpaatos [dd.mm.yyyy=kaupanteko-
paivd] on laadittu Yhtion useana vuonna noudattaman vakiintuneen kirjanpitokdaytannon
mukaisesti ja antaa oikeat ja riittdvat tiedot Yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta tilinpaatoshetkella.

Yhticlla ei ole Allekirjoituspdivana muita merkittavia velvoitteita tai vastuita kuin ne, jotka
ilmenevat Yhtion liitteena 2 olevasta valitilinpaatoksesta ja tasta kauppakirjasta.

Yhtion Osakkeiden osaomistajan Myyjan Yhtiolle maksettavaksi mahdollisesti kuuluvat erat
on maksettu kokonaisuudessaan oikea-aikaisesti Allekirjoituspaivaan asti.

9.4. Yhtion kiinteisto

Yhti6lla on [e] pdivatyn lainhuutotodistuksien ilmentavalla tavalla taysi omistus- ja hallintaoi-
keus Yhtion Kiinteistoon (Liite 7).

Yhtion Kiinteistoon ei kohdistu minkaanlaisia suojeluvelvoitteita, jotka haittaisivat tai estai-
sivat kokonaan tai osittain nykyisten rakennelmien ja rakenteiden purkamisen Yhtion Kiin-
teistolta. Yhtion Kiinteistd on rakentamaton asfaltoitu (tarkistettava) autopaikoitusalue.

Yhtion kiinteistoon ei kohdistu mitdan kiinnityksia, rasituksia, rasitteita, erityisia oikeuksia tai
muita kolmansien osapuolien oikeuksia tai jotka seuraavat laista tai alemman asteisista saa-
doksista kaavoituksesta taikka kaavoitussdaantelystd muutoin kuin mita [e] paivatyista rasi-
tustodistuksesta (Liite 8) ja kiinteistorekisteriotteesta (Liite 9) ja kohdasta 5 ilmenee. Kolman-
nella osapuolella ei ole hallintaoikeutta tai kdyttéoikeutta Yhtion kiinteistdon, sen ainesosiin
tai tarpeistoon Yhtion sijasta.,

Yhtion kiinteistdilld olevat mahdolliset sahko-, vesi-, viemari- ja kaukolampoliittymat ja naita
koskevat sopimukset ovat voimassa ja niiden mukaiset liittymamaksut on maksettu taysi-
maaraisesti. Sopimukset liitteena 3.

9.5. Vuokrasopimukset ja vuokravakuudet

Liitteen 10 mukaiset vuokrasopimukset (jaljempana ”"Vuokrasopimukset”) sisaltavat kaikki
Yhtioon liittyvat vuokrasopimukset. Vuokrasopimuksiin ei liity mitdan suullisia sopimuksia tai
sitoumuksia. Vuokrasopimusten mukaisia pysakointipaikkoja ei ole ali- eika edelleenvuok-
rattu. (tarkistetaan kaupantekoon mennessd)

Liite 11 sisaltaa kaikki Vuokrasopimusten mukaiset vuokravakuudet. Vuokrasopimusten mu-
kaiset liitteessa 11 listatut vuokravakuudet ovat Myyjan hallussa ja vapaasti luovutettavissa
Ostajalle. Liitteessa 11 listatut rahavakuudet ja niitd koskevat euromaéarat ovat oikeat ja
Vuokrasopimusten mukaiset. (vakuudet tarkistettava allekirjoituspdivind).



Vuokrasopimusten mukaisia erddntyneita vuokria ei ole rastissa eika Vuokrasopimuksiin liity
mitdan avoinna olevia vuokralaisten esittamia vaatimuksia tai reklamaatioita.

Kaikki muut kuin liitteesta 10 ilmenevat pysakointipaikkoihin kohdistuvat vuokrasopimukset
on paatetty eika naihin sopimuksiin liittyvia velvoitteita tai vastuita ole vuokralaisen tai vuok-
ranantajien osalta avoinna Allekirjoituspaivana. Myyja on palauttanut kaikki paatettyihin
vuokrasopimuksiin liittyvat vuokravakuudet vuokralaisille, ja vuokralaiset ovat kokonaisuu-
dessaan muuttaneet pois vuokrapaikoilta. [Tdmd tarkennetaan allekirjoituspdivénd]

Myyija vastaa tassa tarkoitettuihin  Vuokrasopimuksiin tai niiden irtisanomisiin liittyvista kai-
kista vastuista ja vaateista, jotka kohdistuvat Allekirjoituspaivaa edeltdavdan aikaan, sen jal-
keiseen aikaan kohdistuvilta osin ndista vastaa Ostaja.

[MAHDOLLISET TAYDENNYKSET DD:N AIKANA / ESISOPIMUSAIKANA ILMI TULEVIEN SEIKKO-
JEN JOHDOSTA MAHDOLLISIA]

9.6. Muut sopimukset

Yhtioon tai Yhtion kiinteistoon liittyen ei ole voimassa muita sopimuksia kuin Liitteessad 12
yksiléidyt sopimukset (jaljempana “"Sopimukset”) (puite- ja maankéyttésopimus mukaan liit-
teeseen)

Liitteessa 12 yksildidyt Sopimukset ovat voimassa sen sisaltoisind kuin ne on Ostajalle esi-
tetty eika niihin liity muita suullisia sopimuksia tai sitoumuksia. Mitdan Sopimuksiin perustu-
via oikeuksia ei ole siirretty, pantattu tai muutoin luovutettu kolmansille.

9.7. Tyontekijat

9.8. Verot

Yhti6lla ei ole eika ole ollut tyontekijoita. (tarkistetaan kaupantekoon mennessd)

Myyja vastaa mahdollisista Ostajalle ja/tai Yhtiolle aiheutuvista Yhtion aiempiin tyontekijoi-
hin_liittyvista tai niistd aiheutuvista kaikista kuluista ja vahingoista.

Yhti6 on maksanut ajallaan ja tdysimaaraisesti kaikki sekd ssdnnénmukaisessa verotusmenet-
telyssd maaratyt ettd oma-aloitteisesti raportoidut ja suoritetut verot (Yhtion tulo-, arvon-
lisd-, varainsiirto- ja muut verot ja veronluonteiset maksut, sisadltden niita koskevat sanktiot ja
korot seka viranomaismaksut ja veronkorotukset), jotka ovat erddntyneet ennen Osakekaup-
pakirjan allekirjoituspaivaa tai allekirjoituspaivana.

Yhti6 on laatinut ja palauttanut veroviranomaisille vaadittavat veroilmoitukset ja muut vero-
viranomaisille toimitettavat asiakirjat soveltuvan lainsdddannon ja veroviranomaisten ohjei-
den mukaisesti seka maksanut ajallaan erdantyneet verot.

Yhti6lla ei allekirjoituspdivana ole verotukseen liittyvaa erimielisyytta tai riitaa veroviran-
omaisten kanssa. Yhtiolle ei aiheudu vero- tai muita maksuseuraamuksia mistaan Yhtion ja
Myyjan valilla solmituista sopimuksista, jarjestelyistd ja/tai menettelyista.

[Myyjd ja Yhtié ovat rekisterdityneet arvonlisdverovelvolliseksi Kiinteistén kdyttdoikeuden
luovuttamisesta Liitteen [®] mukaisesti. Liitteen [®] mukainen Myyjé vakuuttaa, etté arvonli-



sdverolliseksi haettuja tiloja on kdytetty jatkuvasti vihennykseen oikeuttavassa kdytéssd. Yh-
tié, Myyjd taikka Osakkeiden aiemmat osakkeenomistajat eivét ole tehneet arvonliséverolain
(1501/1993, muutoksin) 119 §:ssd tarkoitettuja Kiinteistéén kohdistuvia kiinteistdinvestoin-
teja 1.1.2009 tai sen jélkeen kdyttédnotettuja kiinteistéinvestointeja. Tdmdn vuoksi Myyjdlle
eikd Yhtiélle aiheudu velvollisuutta tarkistaa kiinteistéinvestointia koskevaa hankintaan sisél-
tyvdd veroa arvonliséverolain 121 a §:ssé sdddetylld tavalla. Kaupan yhteydessd ei siten
mydskddn siirry mitddn muuta kiinteistéinvestointia koskevaa tarkistusoikeutta tai -velvolli-
suutta Ostajalle. Mikdili jélkikéteen osoittautuu, ettd Yhtié, Myyjé taikka Osakkeiden aiem-
mat omistajat ovat tehneet 1.1.2009 tai sen jidlkeen 119 §:n mukaisiksi kiinteistéinvestoin-
neiksi luokiteltavia muita investointeja, on Myyjd velvollinen korvaamaan Ostajalle tai Yhti-
Olle tistd aiheutuvat vahingot ja maksuseuraamukset, mukaan lukien mahdolliset arvonli-
sdverovdhennysten tarkistusvelvollisuudesta aiheutuvat kustannukset.] (Yhtién taseessa
31.12.2018 vain maaomaisuutta, ei muuta k-omaisuutta kuten rakennuksia tms. Ap:en
kdyttd perustuu osakeomistukseen).

Myyja vastaa Verohallinnon tekeman veron oikaisun seurauksena Yhti6lle mahdollisesti maa-
rattavista veroista, jalkikdateen maarattavista arvonlisdveroista seka muista veroista tai viran-
omaismaksuista siltd osin kuin ne kohdistuvat Myyjan omistusaikaan ja niita ei ole huomioitu
tilintarkastetussa valitilinpaatoksessa. Mikali tallaisia verovastuita kaupanteon jalkeen ilme-
nee, Ostaja vastaa siitd, ettd Yhtio valtuuttaa Myyjan kustannuksellaan vaatimaan oikaisua
ja/tai valittamaan verotuspaatoksista, ja ettd valituksiin annettavien paatosten mukaiset
mahdolliset palautukset kuuluvat Myyjalle, jolle Yhti6 ne tilittda, mikali palautus tapahtuu
Yhticlle, ja toisaalta myds muutoksenhausta aiheutuvista kustannuksista vastaa Myyja.

9.9.Ymparisto

Yhti6 on noudattanut sitd koskevia ymparistéoikeudellisia lakeja ja alemmanasteisia saa-
doksia. Myyja tai Yhtio eivat Allekirjoituspdivadan mennessa ole vastaanottaneet kirjallista tai
suullista ilmoitusta Yhti6ta sitovien pakottavien ymparistolakien tai -maardysten rikkomi-
sesta eika sellaisten uhkaa ole Myyjan tiedossa.

9.10. Oikeudenkaynnit

Yhti6ta, Yhtion kiinteistoa tai sen kayttoa taikka Vuokrasopimuksia koskien ei ole kdynnissa

tai vireilld oikeudenkdynteja, vilimiesmenettelyja tai muita viranomaismenettelyja. Myyjan
tiedon mukaan ei ole olemassa téllaisen uhkaa tai perustetta, jonka perusteella Ostaja osak-
keiden omistajana, Vuokrasopimusten osapuolena tai muutoin joutuisi osalliseksi sellaiseen.

9.11. Tietojen antaminen

Myyja on antanut Ostajalle kaikki Yhtiota, Yhtion kiinteist6a ja Vuokrasopimuksia koskevat
olennaiset tiedot eikd Myyjan tiedossa ole mitdan sellaista olennaista tietoa, jota ei ole an-
nettu Ostajalle ja joka voisi olennaisesti vaikuttaa Ostajan paatokseen tehda tdman Osake-
kauppakirjan mukainen Osakekauppa.

Myyija ei ole ennen taman Kauppakirjan allekirjoittamista tai allekirjoitushetkelld antanut Os-
tajalle virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa Yhtiostd, Yhtion kiinteistosta, Vuokrasopimuk-
sista tai mistaan naihin liittyvasta seikasta.

Liitteen 15 mukaisesta Ostajan tarkastamasta due diligence -aineistosta ilmenevat Yhtion
kiinteistoon, Vuokrasopimuksiin tai muutoin kaupan kohteeseen liittyvat seikat pitdavat paik-
kansa Allekirjoituspdivana.



10. VEROT
Tasta kaupasta menevan varainsiirtoveron maksaa Ostaja.

Kaupan kohteeseen kohdistuvista veroista ja muista julkisoikeudellisista maksuista, joiden
peruste on ajalta ennen omistusoikeuden siirtymistd, vastaa Myyja ja sen jalkeen Ostaja. Li-
saksi Yhtion Kiinteistoveron 15 %:n osuus kauppakirjan allekirjoitusvuodelta jaksotetaan
Myyjan ja Ostajan kesken nadiden vastattavaksi Osakkeiden omistusajan mukaisesti, ja yli

oman vastuuosuutensa mahdollisesti maksanut laskuttaa yli menneen osan toiselta Osapuo-
lelta.

11. YHTION HALLINTO

Myyja luovuttaa Ostajalle nimedmiensa Yhtion hallituksen jasenten ja mahdollisen toimitus-
johtajan eroilmoitukset kaupantekotilaisuudessa.

Ostaja valitsee Yhtion ylimaaraisessa yhtiokokouksessa hallituksen jasenet ja mahdollisen
toimitusjohtajan eronneiden tilalle, antaa poytdkirjasta kopion Myyjalle ja sitoutuu viivytyk-
settd tekemaan tarvittavat kaupparekisteri-ilmoitukset henkilévaihdoksiin liittyen

Ostaja sitoutuu huolehtimaan siitd, etta Yhtion Osakekauppakirjan allekirjoitusta seuraavassa
varsinaisessa yhtiokokouksessa myonnetdan vastuuvapaus Yhtion eronneille hallituksen jase-

nille ja mahdolliselle toimitusjohtajalle, mikali Yhtion tilintarkastaja ei esita, ettad vastuuva-
pautta ei mydnneta.

13. SOVELTUVA LAKI JA ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN
Tahan Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia sen lainvalintasdanndksia lukuun ottamatta.

Erimielisyydet, joita osapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Itd-Uu-
denmaan karajaoikeudessa.
14. SOPIMUSKAPPALEET JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) samasisaltoista kappaletta, yksi (1) kummallekin
Sopijapuolelle.

Jarvenpéaassa [e]

Jarvenpaan kaupunki




[ostaja]

LITTEET
1. Esisopimus __ .4.2020
2. Valitinpaatos per kaupantekopdiva (tilintarkastamaton)
3. Yhtion Kiinteiston liittymasopimukset
4. Yhtion osake- ja osakasluettelo
5. Yhtion yhtidjarjestys
6. Yhtion kaupparekisterinote
7. Yhtion Kiinteistéjen lainhuutotodistukset
8. Yhtion Kiinteistojen rasitustodistukset
9. Yhtion kiinteistdjen kiinteistorekisteriotteet
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. Yhtion kiinteistoja koskevat vuokrasopimukset
. Edelld 10. kohdassa tarkoitettujen vuokrasopimusten vakuusluettelo
. Yhtiota sitovat muut sopimukset

. DD-aineisto



