LUONNOS

TAMA KIINTEISTON KAUPPAKIRJA ("Kauppakirja") on allekirjoitettu tanééan [e].[e].2025 seuraavien
osapuolten valilla:

(1)

(2)

1.1

1.2

1.3

1.4

21

2.2

23

3.1

EMBALLATOR METALPAK OY (Y-tunnus 2771970-1), Tampereentie 463, 33880
Lempaala ("Myyja"); ja

LEMPAALAN KUNTA (Y-tunnus 0150783-1), PL 36, 37501 Lempaala ("Ostaja").
Myyija ja Ostaja jaljempana yhdessa "Osapuolet".
TAUSTA JA TARKOITUS

Myyja omistaa osoitteessa Tampereentie 463, Lempaala sijaitsevat kiinteistot 418-425-
11-27, 418-425-11-54, 418-425-11-157, 418-444-14-4 ja 418-444-27-3 seka kiinteistdilla
sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat (kiinteistot niilld sijaitsevine rakennuksineen ja
rakennelmineen jaljempana yhdessa "Kiinteistét"). Kiinteistjen lainhuutotodistukset,
rasitustodistukset, Kiinteistorekisteriotteet ja karttaliitteet ovat taman Kauppakirjan
liitteena 1.1.

Osapuolet ovat aiemmin solmineet varaussopimukset koskien Ostajan omistamia
osoitteessa Perasalonkaari, Lempaalad sijaitsevia maaraaloja ("Maaraalat"), jolla
Maaraalat on varattu Myyjalle. Osapuolten tarkoituksena on, ettd Myyja ostaa Maaraalat
erilliselld kauppakirjalla ja rakennuttaa Maaraaloille uuden tehdaskokonaisuuden
("Rakennushanke"). Osapuolten tarkoituksena on liséksi, ettd Myyja vuokraa Ostajalta
Kiinteistdt Rakennushankkeen ajaksi erilliselld liikkehuoneistonvuokrasopimuksella
("Vuokrasopimus").

Taman Kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa Osapuolet allekirjoittavat myos
erillisen Maaraaloja koskevan kauppakirjan, jossa Ostaja myy Myyjalle Maaraalat, seka
taman Kauppakirjan liitteena 1.3 olevan maaraaikaisen Vuokrasopimuksen.

Myyja on halukas myymaan ja Ostaja on halukas ostamaan Kiinteistot tassa
Kauppakirjassa maaritellyin ehdoin.

KAUPAN KOHDE JA KAUPPA

Taman kaupan kohteena ovat kohdan 1.1 mukaiset Kiinteistot. Myyjalla on taysi ja
rajoittamaton omistusoikeus Kiinteistdihin, ja Kiinteistdt ovat vapaasti luovutettavissa
Ostajalle.

Kaupan kohde myydaan yhtend kokonaisuutena eikd kaupan purkaminen yksittaisten
kaupan kohteeseen kuuluvien kiinteistdjen osalta ole mahdollista.

Myyja myy tdman Kauppakirjan ehtojen mukaisesti Kiinteistét Ostajalle ja Ostaja ostaa
Kiinteistot Myyjalta.

KAUPPAHINTA

Kiinteistdistd maksettava kauppahinta on 1.450.000,00 euroa ("Kauppahinta").
Kauppahinta on kiintea, eika se ole alisteinen millekdan tarkistuksille.



3.2

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

Kauppahinta ~maksetaan 14  vuorokauden kuluessa tédman Kauppakirjan
allekirjoittamisesta Myyjan pankkitilille [e].

OMISTUSOIKEUDEN SIIRTYMINEN

Kiinteistdjen omistus- ja hallintaoikeus, seka vaaranvastuu siirtyy Myyjalta Ostajalle, kun
Kauppahinta on kokonaisuudessaan vastaanotettu.

RASITUKSET JA RASITTEET
Kiinteistot myydaan rasituksista ja kiinnityksista vapaana.

Myyja vakuuttaa, ettd Kiinteistoihin ei Myyjan tietojen mukaan kohdistu mitaan muita
rasitteita kuin kiinteistorekisteriotteilta [#].[#].2025 iimenevat rasitteet, ja etta Kiinteistoihin
ei kohdistu muita kirjallisia tai suullisia sopimuksia, jotka vaikuttaisivat Kiinteistjen
kayttoon.

Ostaja on tietoinen kiinteistorekisteriotteella olevasta kiinteistoa 418-444-14-4 koskevasta
vanhentuneesta rakennuslain mukaisesta merkinnasta.

PURKAVA EHTO

Molemmilla Osapuolilla on oikeus purkaa tdman Kauppakirjan mukainen kauppa, mikali
Myyja ei ole 31.12.2025 mennessa saanut lainvoimaista rakentamislupaa Maaraaloja
koskevalle Rakennushankkeelle. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd rakentamisluvan
hakemisesta kustannuksineen vastaa Myyja. Mikali toinen Osapuoli vaatii taman
Kauppakirjan mukaisen kaupan purkamista, kaupan purkaminen toteutetaan yhteistydssa
Myyjan ja Ostajan kesken allekirjoittamalla Kiinteistdja koskeva maaramuotoinen
kiinteistokaupan purkusopimus ja siten, ettd kaupan purkautumisesta aiheutuisi
Osapuolille mahdollisimman vahan vahinkoa. Vuokrasopimuksen voimassaolo paattyy
samanaikaisesti kaupan purkamisen kanssa.

Mikali kauppa puretaan, Myyja on velvollinen palauttamaan Ostajalle Kauppahinnan ja
vastaavasti Ostaja on velvollinen palauttamaan Kiinteistdjen omistus- ja hallintacikeuden
Myyjalle. Kauppahinnan palautuessa Myyja on velvollinen maksamaan palautettavalle
Kauppahinnalle korkolain (632/1982, muutoksineen) 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa
siitd paivasta lukien, jona Myyja vastaanotti kauppahinnan.

Myyja ei vastaa mistdan valittomista tai valillisista vahingoista, joita kaupan purkaminen
voi Ostajalle aiheuttaa.

KIINTEISTOISTA AIHEUTUVAT KUSTANNUKSET

Myyja vastaa kaikista Kiinteistdihin kohdistuvista veroista ja muista julkisoikeudellisista
maksuista omistusoikeuden siirtymispaivaan asti (kyseinen paiva mukaan lukien). Taman
jalkeiselta ajalta niista vastaa Ostaja.

Myyja vakuuttaa, ettei Kiinteistdihin kohdistu maksamattomia Myyjan vastuulla olevia
maksuja. Vuodelta 2025 maaratysta kiinteistoverosta ja sen maksamisesta vastaa Myyja.
Kiinteistdjen hoito- ja yllapitokustannusten jakautumisen osalta noudatetaan osapuolten
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7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

valilld solmittavan Vuokrasopimuksen ehtoja Vuokrasopimuksen paattymiseen asti,
minka jalkeen niista vastaa Ostaja.

Ostaja vastaa tasta kaupasta aiheutuvista lainhuudatuskustannuksista,
varainsiirtoverosta ja kaupanvahvistajan palkkiosta.

TIEDOT KIINTEISTOISTA JA OSAPUOLTEN VASTUUT SEKA MYYJAN
VASTUUNRAJOITUKSET

Ostaja on tutustunut haluamassaan laajuudessa Kiinteistdja koskeviin asiakirjoihin ja
pyytanyt Myyjalta kaikkia Kiinteistdja koskevia haluamiansa tietoja, jotka Myyja on
toimittanut Ostajalle. Myyjan Ostajalle toimittamat kaupan kohdetta koskevat asiakirjat
ovat taman Kauppakirjan liitteena 8.1.

Kiinteistot myydaan taysin siind kunnossa ja sellaisina kuin ne ovat kaupantekohetkelld,
eikd Myyja vastaa miltdan osin niiden laadusta, ominaisuuksista tai mahdollisista
Kiinteistoihin liittyvista vastuista, riskeista tai virheistd (mukaan lukien myds vastuu
Kiinteistdiden maaperasta, pohjavedestd tai sen mahdollisesta pilaantumisesta pois
lukien mitd kohdassa 8.7 jaliempana sovitaan) tai edelld mainittuihin liittyen Ostajalle
aiheutuvista vahingoista. Myyja ei vastaa mydskaan piilevista virheistd. Ostaja hyvaksyy
Kiinteistot taysin sellaisina kuin ne ovat.

Myyija ei vastaa miltaan osin Kiinteistdilla olevien rakennusten tai rakennelmien teknisesta
kunnosta, kuten esimerkiksi rakenteiden, teknisten jarjestelmien, rakennusmateriaalien,
pinnoitteiden tai kalusteiden puutteista tai virheista taikka vesi- ja viemari-, iimastointi- tai
sahkdjohtojen kunnosta, toiminnasta tai mahdollisista korjaustarpeista taikka mistaan
muista mahdollisista puutteista tai virheista. Erityisesti todetaan, ettd Myyja ei myodskaan
vastaa em. tekniseen kuntoon liittyvistd mahdollisista virheista tai puutteista, vaikka
tallaiset virheet tai puutteet johtuisivat salaisista tai piilevista virheista. Myyja ei vastaa
Kiinteist6illd mahdollisesti olevista kosteus-, asbesti- tai homevaurioista tai -vahingoista.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Osapuolet sopivat erikseen vuokra-ajan aikaisesta
rakennusten ja rakennelmien kunnossapidosta Vuokrasopimuksessa.

Myyja vakuuttaa antaneensa Ostajalle, ja Ostaja vahvistaa saaneensa Myyjalta
ymparistonsuojelulain (527/2014, muutoksineen) mukaisesti kaikki tiedot Kiinteistoilla
harjoitetusta toiminnasta seka jatteista tai aineista, jotka ovat saattaneet aiheuttaa tai ovat
aiheuttaneet maaperan tai pohjaveden pilaantumista, sekd alueella tehdyista
tutkimuksista ja puhdistustoimenpiteista.

Ostaja on tietoinen, ettd Kiinteistdjen maaperaa ei ole tutkittu mahdollisen maaperan
pilaantumisen selvittdmiseksi. Myyja ei vastaa tdman Kauppakirjan allekirjoittamisen
jalkeen suoritettavista maaperan pilaantumista koskevista tutkimuksista aiheutuvista
kustannusta, vaan mahdollisen tutkimusten tilaamisesta ja kustannusta vastaa Ostaja.

Ostaja on tietoinen liitteen 8.6 mukaisesta Kiinteistilld havaitusta maaperan
vajoamisesta. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostajan tarkoituksena on Kiinteistjen
jatkokehitys tarvittavine maanrakennustoineen.

Mikali Kiinteistéjen maapera osoittautuu pilaantuneeksi tai jos maaperassa on Myyjan
nykyisessa toiminnassa syntyneita roskia, rakennus- tai muita jatteitd, Myyja vastaa
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8.8

8.9

10

10.1

10.2

10.3

maaperan puhdistamisesta Ostajalle aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista nykyisen
kayttotarkoituksen (teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue) vaatimaan tasoon,
verrattuna niihin  kustannuksiin, jotka Ostajalle aiheutuisivat tavanomaisista
maanrakennustoista tilanteessa, jossa maapera ei olisi pilaantunut. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd kaikista Kiinteistdjen mahdollisesta jatkokehittamisesta (esim. kaavoitus
asuinrakentamiseen) aiheutuvista, ylld maaritellyn teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueelta edellytettdvan tason ylittavistd maaperan puhdistamisvelvoitteista
kustannuksineen vastaa Ostaja. Myyja vastaa taman kohdan mukaisista ylimaaraisista
kustannuksista kymmenen (10) vuoden ajan tdman Kauppakirjan allekirjoittamisesta ja
enintdan 750.000 euroon asti ja sita ylittavistd puhdistamiskustannuksista vastaa yksin
Ostaja. Mikdli Myyjd tédman Kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen joutuisi
ymparistoviranomaisen tai muun kolmannen tahon vaatimuksesta vastuuseen
Kiinteistdjen maaperan puhdistamisesta, Ostaja sitoutuu korvaamaan Myyijalle aiheutuvat
kulut 750.000 euroa ylittavilta osin.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kohdat 8.3 ja 8.6 sisaltavat maakaaren 2 luvun 9 §:n
mukaisen nimenomaisen poikkeuksen maakaaren saanndksiin siten, etta Ostajalla ei ole
oikeutta vedota mihinkddn maakaaren mukaisiin seuraamuksiin (kuten esim.
hinnanalennukseen, kaupan purkuun ja/tai vahingonkorvaukseen) ja vastuuaikaan edella
kohdissa 8.3 ja 8.6 sanottujen seikkojen osalta.

Myyja on toimittanut Ostajalle tdman kauppakirjan liitteena 8.9 olevan arvonlisdverolain
(1501/1993, muutoksineen) 209 k §:ssa tarkoitetun selvityksen. Osapuolet toteavat, etta
Myyja on elinkeinonharjoittaja, jolle kiinteistdinvestointeja koskevan arvonlisdveron
tarkistusoikeus tai -velvollisuus on alun perin syntynyt tai jolle se on siirtynyt, Ostaja
hankkii Kiinteistét arvonlisaverollista liiketoimintaa varten, ja oikeus ja velvollisuus
tarkistaa kiinteistdinvestointeja koskeviin hankintoihin  sisaltyvan arvonlisaveron
vahennysta siirtyy luovutuksensaajalle.

VAKUUTUKSET

Myyja on vakuuttanut Kiinteistilld olevat rakennukset. Myyja paattdd nykyiset
vakuutukset omistusoikeuden siirtymispdivana ja Ostaja vastaa haluamassaan
laajuudessa rakennusten vakuuttamisesta omistusoikeuden siirtymispaivasta lukien.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Osapuolet ovat kuitenkin sopineet erillisessa
Vuokrasopimuksessa, ettd Myyja vuokralaisena vakuuttaa Kiinteistdillda sijaitsevat
rakennukset ja rakennelmat Vuokrasopimuksen voimassaolon aikana vahintdan niiden
teknisesta arvosta.

KINTEISTOLITTYMAT
Talla Kauppakirjalla Myyja siirtaa liitteessa 10.1 yksildidyt liittymasopimukset Ostajalle.

Ostaja tiedostaa, ettd liittymien siirto saattaa edellyttda erillistd palveluntarjoajan
suostumusta. Ostaja sitoutuu tekemaan viipymatta tarvittavat toimet liittymien
siirtAmiseksi Ostajan nimiin.

Myyja ei vastaa edella mainittujen liittymien siirrettdvyydesta tai kyseisten liittymien
siirtoon liittyvista kustannuksista.
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MUUT EHDOT

Tama Kauppakirja liitteineen kasittdd Osapuolten valisen Kiinteistdja koskevan
sopimuksen ja yhteisymmarryksen kokonaisuudessaan ja syrjayttda mahdolliset aiemmat
Osapuolten valiset Kiinteistdja koskevat tarjoukset, sopimukset sekd muut kirjalliset tai
suulliset neuvottelut.

Muutokset tdhan Kauppakirjaan tai sen liitteisiin on tehtava kirjallisesti ja molempien
Osapuolten on ne hyvaksyttava, eika Osapuoli voi vedota suullisesti tai hiljaisesti
vaitetyksi tapahtuneeseen muutokseen.

Myyija ei vastaa missaan tilanteessa Ostajalle aiheutuneista valillisistd vahingoista.

Tahan Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia, lukuun ottamatta lainvalintaa koskevia
saannoksia seka edella poissuljettuja maakaaren sdannoksia.

Tasta Kauppakirjasta aiheutuvat riidat, joita Osapuolet eivat kykene sopimaan,
ratkaistaan ensi vaiheessa siind karajaoikeudessa, jonka tuomiopiirissa Kiinteistot
sijaitsevat.

[allekirjoitukset seuraavalla sivulla)
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ALLEKIRJOITUKSET

Kauppakirjasta on tehty kolme (3) samansiséaltdistd kappaletta, yksi kummallekin
Osapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle.

EMBALLATOR METALPAK OY

[Nimi] [Nimi]
[Asema] [Asemal]

LEMPAALAN KUNTA

[Nimi] [Nimi]
[Asema] [Asemal]

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd [¢] Emballator Metalpak Oy:n edustajana luovuttajan
puolesta sekd [e] Lempaalan kunnan edustajana luovutuksensaajan puolesta ovat
allekirjoittaneet tdman Kauppakirjan ja ettd he ovat olleet yhtad aikaa I&dsna luovutusta
vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, ettad
Kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

[Paikka ja aika]

Nimi:
Julkinen kaupanvahvistaja
Julkisen kaupanvahvistajan tunnus:
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LITELUETTELO

Liite 1.1 Kiinteistjen  lainhuutotodistukset, kiinteistorekisteriotteet, rasitustodistukset ja
karttaliitteet

Liite 1.3 Vuokrasopimus

Liite 8.1 Tiedot Kiinteistdjen kunnosta ja Kiinteistdilla harjoitetusta toiminnasta
Liite 8.6 Maaperan vajoaminen

Liite 8.9 Arvonlisaverolain 209 k §:n mukainen selvitys

Liite 10.1 Kiinteistoliittymat

7(7)



