Esisopimuksen liite 1: Luonnos osakkeiden kauppakirjasta

OSAKKEIDEN KAUPPAKIRJA

Tama osakkeiden kauppakirja (jaljempana “Kauppakirja”) on tehty [e]. paivana [e]kuuta 2021.

1 OSAPUOLET

2 TAUSTA

3 KAUPAN KOHDE

Jarvenpaan kaupunki, Y-tunnus: 0126541-4,
PL 41, 0401 Jarvenpaa
(jaliempéana "Myyja”)

YIT Suomi Oy, Y-tunnus: 1565583-5,
Panuntie 11, 00620 Helsinki
(jaljempéana "Ostaja”)

Myyja ja Ostaja jadljempana yhdessd ”“Osapuolet” ja kumpikin erikseen
"Osapuoli”.

Jarvenpaan kaupungin ja YIT Suomi Oy:n vilisessa 8.1.2020 allekirjoitetussa
toteuttamissopimuksessa on sovittu muun muassa Jarvenpaan Perheld
korttelin  pysakointia koskevista periaatteista. Toteuttamissopimuksen
mukaisesti, Perheldan kortteliin toteutetaan noin 90 rakenteellista
pysakdintipaikkaa ja loput asemakaavan vaatimat paikat sijoitetaan Kiint. Oy
Asemanmden Paikoitustalo -nimiseen keskindiseen kiinteistéosakeyhtioon.
Osapuolet sopivat tdlla Kauppakirjalla kohdassa 3 kuvattujen osakkeiden
kaupasta. Talla kauppakirjalla Jarvenpaan kaupunki luovuttaa kohdassa 3
kuvatut omistamansa osakkeet Ostajalle. Osakekaupasta on [e].[e].2021
solmittu esisopimus osapuolten kesken.

Kaupan kohteena on Kiint. Oy Jarvenpadn Asemamaen Paikoitustalon (y-
tunnus: 0734297-8, "Yhti6”) B-osakkeet (1-106) (yhteensa 106 kappaletta) ja
C-osakkeet 1-8 (8 kappaletta), jotka oikeuttavat hallitsemaan autopaikkoja
Yhtion maardosin  omistamassa autopaikoitustalossa (”Pysdkdintilaitos”)
Yhtion yhtidjarjestyksen mukaisesti (kaikki talla kauppakirjalla luovutettavat
osakkeet jaljempdna ”"Osakkeet”).

Yhtié omistaa maardosan (253/366) Jarvenpdan kaupungin 1 kaupunginosan
129 korttelissa sijaitsevasta tontista 1 (kiinteistétunnus 186-1-129-1, “Tontti”)
sekda maardosan Tontilla sijaitsevasta edellda mainitusta Pysakointilaitoksesta.

4 KAUPPAHINTA JA SEN MAKSAMINEN

4.1

Kauppahinta

Osakkeiden velaton hinta on 570.000,00 euroa. Myyja vakuuttaa, etta
Osakkeisiin ei kaupantekopdivana kohdistu Yhtion lainaosuuksia, joten
Osakkeista maksettava kauppahinta on yhta suuri kuin edellda mainittu velaton
hinta ("Kauppahinta”).



4.2 Kauppahinnan maksaminen

Osapuolet ovat sopineet, ettd Ostaja ei maksa kauppahintaa tdssa yhteydessa
Myyijalle, vaan Myyijalle jaa Kauppahinnan suuruinen saatava Ostajalta.
Saatava tullaan kuittaamaan myohemmassa vaiheessa Ostajan toteuttaessa
autopaikkoja Myyijalle siten kuin edella mainitussa toteuttamissopimuksessa ja
tata osakekauppaa koskevassa esisopimuksessa ja sen liitteenda olevassa
urakkasopimusluonnoksessa on todettu.

5 VARAINSIIRTOVERO

Ostaja vastaa taman Kauppakirjan mukaisesta kaupasta menevasta
varainsiirtoverosta.

6 OMISTUSOIKEUDEN SIIRTYMINEN SEKA TUOTOT JA KUSTANNUKSET
6.1 Omistus- ja hallintaoikeus

Omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy Ostajalle tdman Kauppakirjan
allekirjoituksin. Hallintaoikeus osakkeilla Yhtion yhtidjarjestyksen mukaisesti
hallittaviin ~ autopaikkoihin  siirtyy, kun  Yhtiéta koskeva  urakka
Pysakaointilaitoksen korottamisesta ja peruskorjauksesta alkaa.

6.2 Vaaranvastuu
Vaaranvastuu kaupan kohteesta siirtyy Ostajalle omistusoikeuden siirtyessa.
6.3  Vastuu kustannuksista ja oikeus tuottoihin

Myyja vastaa vyhtidvastikkeista ja muista osakkeenomistajille kuuluvista
maksuista ja kustannuksista sekd saa hyvdkseen Osakkeiden perusteella
hallinnoitavista autopaikoista mahdollisesti saatavan tuoton siihen paivdan
saakka (ko. paivda mukaan lukien), kunnes hallintaoikeus siirtyy Ostajalle.

Myyja vakuuttaa, ettd kaupantekohetkelld kaikki erdadntyneet vastike- ym.
maksut on suoritettu taysimaaraisesti.

Vastuu yhtiovastikkeista ja muista osakkeenomistajalle kuuluvista maksuista ja
kustannuksista sekd oikeus tuottoihin siirtyy Ostajalle hallintaoikeuden
siirtymispaivaa seuraavasta paivasta lukien.

7 TUTUSTUMINEN KAUPAN KOHTEESEEN

Ostaja on tutustunut Yhtiota ja Tonttia koskeviin seuraaviin asiakirjoihin
ennen taman Kauppakirjan allekirjoittamista:

e kaupparekisteriote [xx.xx.20xx];

e yhtidjarjestys [xx.xx.20xx];

e lainhuutotodistus [xx.xx.20xx];

e kiinteistorekisteriote [xx.xx.20xx];
e rasitustodistus [xx.xx.20xx];

e hallinnanjakosopimus [xx.xx.20xx].



Osapuolet toteavat, ettd Ostaja on suorittanut Yhtiota ja Tonttia koskien Due
Diligence -tarkastuksen sen materiaalin perusteella, mitd silla on ollut
saatavissa maaliskuun 2021 loppuun mennessd. Myyjan tarkastusta varten
toimittamasta aineistosta tehty listaus sekd Myyjdn antamat vastaukset
tarkastuksessa esitettyihin kysymyksiin on otettu tdman kauppakirjan liitteeksi
7. Myyja sitoutuu korvaamaan kaikki kulut, kustannukset, menetykset ja/tai
vahingot, jotka aiheutuvat Yhtidlle ja/tai Ostajalle siltd osin kuin Myyja ei ole
pystynyt toimittamaan Ostajalle aineistoa tai/ja selvitystd Due Diligence -
tarkastuksessa esitettyihin Q&A listauksesta ilmeneviin yksildityihin kohtiin.

Myyija on toimittanut Due Diligence -tarkastuksen jdlkeen paivittyneet tiedot ja
tarvittavan aineiston Ostajalle. [Mikali Myyja ei ole toimittanut tarvittavaa
paivitettya aineistoa muokataan kirjauksia sen mukaisesti.]

8 MYYJAN VAKUUTUKSET

Myyja antaa Ostajalle tdmdn 8 kohdan mukaiset vakuutukset
kaupantekopaivana.

a. Myyijalla on taysi ja riidaton omistusoikeus Osakkeisiin. Osakkeet on taysin
maksettu. Myyja luovuttaa Osakkeet Ostajalle kaikista rasitteista vapaina.
Osakkeista ei ole annettu osakekirjoja.

b. Milldan ulkopuolisella tai kolmannella taholla ei ole etuosto-oikeutta tai
minkdan muun tyyppista sivu- taikka valiintulo-oikeutta, esim. lunastus-,
pantti- tai muuta vastaavaa oikeutta Osakkeisiin.

c. Yhtio ei ole osallisena oikeudenkaynneissa tai hallintoprosesseissa eika
Yhtion tiedossa ole minkaan téllaisen vireille tuloa tai uhkaa.

d. Myyjdn tiedon mukaan Yhtion yhtidoikeudelliset asiakirjat on laadittu ja
niiden sadilytys on jarjestetty pakottavan lainsdaadanndn edellyttamalla
tavalla. Kaikki Yhtion, sen osakkeenomistajien ja hallituksen tarpeelliset
kokoukset sekd muut yhtioikeudelliset toimet on pidetty, tehty laillisesti
ja oikein seka kaikki yhtiokokousten ja hallitusten paatokset on
asianmukaisesti kirjattu poytakirjoihin. Yhtion hallussa on kaikki lain
edellyttdma kirjanpitoaineisto sekd muut olennaiset tiedot ja asiakirjat,
jotka liittyvat Yhtion toimintaan. Yhtion kaupparekisteriote ja yhtiéjarjestys
ovat Kauppakirjan liitteiden mukaiset, eika niihin ole vireilld muutoksia.

e. Yhtio ei ole Myyjan omistusaikana harjoittanut mitdan muuta toimintaa
kuin omistanut ja hallinnut Tonttia. Lainhuutotodistus on taman
Kauppakirjan Liitteena 4.

f. Yhtiolla ei ole Myyjan omistusaikana ollut tyontekijoita.

g. Yhtion omistamaan Tonttiin ei kohdistu mitdan kiinnityksid, rasituksia,
rasitteita, erityisida oikeuksia tai muita kolmansien osapuolien oikeuksia



kuten liitteend olevista rasitustodistuksesta ja kiinteistorekisteriotteesta
ilmenee (Liitteet 5 ja 6).

Taman Kauppakirjan Liitteend 3 oleva viimeisin tilinpaatés on laadittu
Yhtion vakiintuneen kirjanpitokdytannén mukaisesti ja antaa oikeat ja
riittdvat tiedot Yhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
tilinpaatoshetkelld. Yhtiolla ei ole sitoumuksia eikd vastuita, jotka eivat
ilmene Kauppakirjasta ja sen liitteista.

Kiinteistolld ei ole vuokralaisia. Yhtiolla ja/tai Myyjalla ei ole
vuokranantajavastuita tai mitddn muitakaan vastaavia vuokrasopimuksiin
liittyvia velvoitteita tai vastuita. Myyja ei ole vuokrannut Osakkeilla
yhtidjarjestyksen mukaisesti hallittavia autopaikkoja eikd niitd koske
mikaan sellainen sopimus, joka rajoittaisi niiden kayttoa

Myyjan tiedon mukaan Yhtio on laatinut ja palauttanut veroviranomaisille
vaadittavat veroilmoitukset ja muut veroviranomaisille toimitettavat
asiakirjat sekd maksanut ajallaan erdantyneet verot. Yhtiolla ei
allekirjoituspdivana ole vireilld verotarkastusta, eivdatka veroviranomaiset
ole ilmaisseet, etta verotarkastukselle olisi perusteita.

Myyja vakuuttaa ja vastaa, ettei Tontilla sijaitsevaan rakennukseen ole
tehty sellaisia kiinteistdinvestointeja, jotka aiheuttaisivat arvonlisaverolain
(30.12.1993/1501) 120 §:n mukaisen kiinteistdinvestoinnin
tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden siirtymisen Ostajalle tai joiden
perusteella  Yhtiolla Kauppakirjan allekirjoituspdivand olisi em.
tarkistusoikeus ja -velvollisuus. Kaikki varainsiirto- ja muut verot
Osakkeiden aiemmista luovutuksista on asianmukaisesti maksettu.

Myyja tai Myyjan tiedon mukaan Yhtid eivat Kauppakirjan
allekirjoituspdivddan mennessa ole vastaanottaneet kirjallista tai suullista
ilmoitusta Yhtiota sitovien pakottavien ymparistolakien tai -maaraysten
rikkomisesta. Myyja vastaa maaperdn sekd pohjaveden pilaantumisen
puhdistamisesta siten kuin jaljempana kohdassa 12 on todettu.

. Myyja on toimittanut Ostajalle kaikki hallussaan olevat Yhtitta ja Osakkeita
sitovat sopimukset seka sitoumukset. Myyjan tiedon mukaan Yhti6lla ei ole
muita sopimuksia.

Myyjan tiedon mukaan Yhtion toteuttamiin rakennushankkeisiin ei liity
selvittamattomia tai tilittdmattomia vastuita eikd urakkasopimuksiin tai
edelld mainittuihin rakennushankkeisiin liity riitoja, erimielisyyksid tai
muita vaatimuksia, eika sellaisten uhkaa ole olemassa. Tontilla tehtyjen
urakkasuoritusten vastaanotto-, takuu- ja jalkitarkastukset seka
taloudellisen loppuselvityksen tarkastukset on asianmukaisesti suoritettu
ja todetut puutteet asianmukaisesti korjattu. Tontilla ei ole kdynnissa
olevia rakennus- eikd korjausurakoita, eikd Yhtion aiempiin rakennus- tai
korjausurakoihin liittyvia vakuuksia, joissa Yhtio olisi merkitty edunsaajaksi,
ole Yhtion hallussa.



0. Myyja ei ole jattanyt ilmoittamatta mitdan tiedossaan olevaa Yhtion,
Tontin tai Osakkeiden tilaan vaikuttavaa olennaista seikkaa (ml.
sopimukset ja sitoumukset), josta Ostajan olisi kohtuudella voinut
edellyttda saavan tiedon ja joka olisi voinut vaikuttaa tahan
osakekauppaan. Myyja ei ole ennen taman Kauppakirjan allekirjoittamista
tai allekirjoitushetkelld antanut Ostajalle virheellistd tai harhaanjohtajaa
tietoa Yhtiosta, Tontista, Osakkeista tai mistdan naihin liittyvasta seikasta.

9 AUTOPAIKKOJEN JA PYSAKOINTILAITOKSEN KUNTO

Ostaja on tutustunut Myyjan toimittamaan Pysadkdintilaitoksen kunnosta
laadittuun kuntotutkimukseen 11.1.2019/11.1.2018, Sitowise, (Liite 8) ja
rakennettavuusselvitykseen 21.1.2019 (Liite 9).

Myyjéa on tietoinen, ettd taman kaupan edellytyksend on, ettd
Pysakointilaitoksen nykykunto mahdollistaa kuntoselvityksen mukaiset
peruskorjaustoimenpiteet seka laajennuksen 1-2 kerroksen korotuksella.

Mikali  Ostajan  mybhemmin  tekemissda  jatkotutkimuksissa  seka
korjaussuunnittelun yhteydessa paljastuu sellaisia rakenteellisia piilossa olevia
vikoja tai tulevaa kayttotarkoitusta ja/tai laajennusta haittaavia/vaarantavia
vikoja/puutteita sitoutuvat Osapuolet ensisijaisesti neuvottelemaan naiden
vikojen/puutteiden korjauksista seka korjauskustannuksista ja niiden jaosta tai
kauppahinnan alennuksesta. Ostajan tulee esittda tahdan perustuvat
mahdolliset vaatimuksensa Myyijadlle viipymatta kirjallisesti ennen tassa
tarkoitettujen vikojen ja puutteiden korjaustdiden aloittamista kuitenkin
viimeistdaan 31.12.2026.

10 YHTION HALLINTO JA ASIAKIRJIAT

Myyjan ndiden osakkeiden omistuksen nojalla nimedama Yhtion hallituksen
jasen jattaa paikkansa kaupantekopaivdana. Ostaja ja Myyja parhaan kykynsa
mukaan sitoutuvat myo6tavaikuttamaan siihen, ettd Yhtié kutsuu viipymatta
ylimaaraisen yhtidkokouksen koolle ja valitsee Yhtidlle uuden hallituksen
jasenen (paikkansa jattdneen sijaan) ja ilmoittaa valinnan kaupparekisteriin ja
rekisteréinnin Myyjalle.

11 VAHINGONKORVAUSVASTUU

Mikali Myyja ei tayta tdman Kauppakirjan mukaisia velvollisuuksiaan tai jokin
Myyjan Vakuutuksista ei pida paikkaansa siten kuin tdassa Kauppakirjassa on
sovittu, on Myyja velvollinen korvaamaan tasta Ostajalle aiheutuvan vahingon
tdysimaaraisesti.

Myyjan Vakuutuksia ja korvausvastuuta koskevat seuraavat rajoitukset:

1) Myyjan vastuu rajoittuu 25 prosenttiin taman Kauppakirjan
mukaisesta Kauppahinnasta (142,500,00 euroa), lukuun ottamatta kohtiin 8 a.
(Myyjan omistusoikeus ja toimivalta kaupan tekemiseen), 8 g. (Kiinteisto), 8 f.
(Tyontekijat), 8 j. (Verot), 8 k. (Arvonlisdverot) ja 8 | (Ymparistd) liittyvia
vahinkoja, joiden osalta Myyjan vastuuta ei ole euromaaraisesti rajattu.



2) Ostajan on esitettdva Myyijalle kaikki Kauppakirjaan perustuvat
vaatimuksensa kirjallisesti  viimeistddan kolmen (3) vuoden kuluessa
Allekirjoituspadivastda lukuun ottamatta kohtia 8 j. (Verot) ja 8 |
(Arvonlisaverot) liittyvia vahinkoja, joiden osalta Ostajan on esitettava
vaatimuksensa kuuden (6) kuukauden kuluessa siitd, kun kyseisten verojen
jalkiverotusaika on paattynyt, ja kohtaan 8 |. (Ymparistd) liittyvia vahinkoja,
joiden osalta Ostajalla on oikeus esittdd vaatimukset viiden (5) vuoden
kuluessa Allekirjoituspdivasta, ja kohtiin 8 a. (Myyjan omistusoikeus ja
toimivalta kaupan tekemiseen) ja 8 g. (Kiinteistd) liittyvid vahinkoja, joiden
osalta Ostajan oikeutta esittda vaatimuksia sovelletaan lakia velan
vanhentumisesta (728/2003).

3) Taman kohdan 9 mukaisia vastuunrajoituksia ei sovelleta
miltdadn osin, mikdli Myyja on toiminut toérkean huolimattomasti tai
tahallisesti.

12 YMPARISTOVASTUU

13 MUUT EHDOT

13.1 Kulut

13.2 Muutokset

13.3 Koko sopimus (ei

Myyja ilmoittaa ymparistonsuojelulain (527/2014) 139 §:n mukaisesti, etta
Myyjan tiedon mukaan Kiinteiston alueella ei ole harjoitettu sellaista
toimintaa tai kasitelty sellaisia jatteita tai aineita, jotka olisivat aiheuttaneet
tai saattaneet aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Mikali saastuneisuutta tai pilaantuneisuutta mydhemmin ilmenee tai
poistettavia jatteita Iloytyy, Myyja vastaa omistamiensa Osakkeiden
mukaisessa suhteessa Yhtion kaikista osakkeista toimenpiteista ja
kustannuksista, joita maaperan ja pohjaveden puhdistamisesta asemakaavan
mukaisen kayttotarkoituksen edellyttdmaan tasoon asti aiheutuu.

Kukin Osapuoli vastaa itselleen aiheutuneista, tdman Kauppakirjan mukaisen
kaupan tekoon liittyvistd sekd Kauppakirjan paattamiseen (hyvaksymiseen)
liittyvista kustannuksistaan ja kuluistaan.

Kaikki tdman Kauppakirjan muutokset on tehtdva kirjallisesti ja kaikkien
Osapuolten toimivaltaisen edustajan asianmukaisesti allekirjoitettava, jotta
muutokset olisivat sitovia.

muita sopimuksia)

Tama Kauppakirja liitteineen muodostaa Osapuolten vialisen taman
Kauppakirjan kohteena olevia Osakkeita koskevan koko sopimuksen ja
syrjayttdaa kaikki Osapuolten viliset aiemmat sopimukset (mm. edelld
mainitun esisopimuksen ja toteutussopimuksen), valipuheet ja sitoumukset



13.4 Siirtaminen

Osapuolilla ei ole oikeutta siirtdd tata Kauppakirjaa tai tahan Kauppakirjaan
perustuvia oikeuksia tai velvollisuuksia kolmannelle osapuolelle ilman toisen
Osapuolen kirjallista etukateissuostumusta.

13.5 Salassapito

Osapuolet sitoutuvat pitdmaan salassa tdman Kauppakirjan sisallon, ellei
Osapuolella ole velvollisuutta tiedon antamiseen lain, viranomaismaaraysten,
porssin sdantdjen tai tuomioistuimen paatoksen perusteella. Osapuolet
tiedottavat tdman Kauppakirjan mukaisesta kaupasta yhteisesti sovittavalla
tavalla.

14 SOVELTUVA LAKI JA ERIMIELISYYKSIEN RATKAISU

Tahan Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia sen lainvalintasdannoksia
lukuun ottamatta.

Tastda Kauppakirjasta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet pyritdan
sopimaan neuvotteluteitse. Mikdli Osapuolet eivat paise neuvotteluteitse
yhteisymmarrykseen, ratkaistaan erimielisyydet [ta-Uudenmaan
karajaoikeudessa.

15 ALLEKIRJOITUKSET

Tata Kauppakirjaa on tehty kolme (3) samansisaltoista kappaletta, yksi (1)
Ostajalle, yksi (1) Myyijalle ja yksi (1) Yhtiolle.

Jarvenpaassa, [x]. paivana [x]kuuta 2021

Myvia:
JARVENPAAN KAUPUNKI

[nimi], valtakirjalla

Ostaja:
YIT SUOMI OY perustettavien yhtididen lukuun

[nimi], valtakirjalla

LITTEET
Liite 1: Kaupparekisteriote (per kaupantekopaiva)
Liite 2: Yhtidjarjestys (per kaupantekopaiva)
Liite 3: Tilinpaatos [PVM]

Liite 4: Lainhuutotodistus (per kaupantekopaiva)



Liite 5:
Liite 6:
Liite 7:
Liite 8:
Liite 9:

Rasitustodistus (per kaupantekopaiva)
Kiinteistorekisteriote (per kaupantekopaiva)
DD-aineistolistaus ja Q&A [PVM]

Pysakaointilaitoksen kuntotutkimus 1.11.2019, Sitowise
Rakennettavuusselvitys 21.1.2019



