LUONNOS 11.5.2022

Kaupunginhallitus 6.6.2022 Liite 4 § 248

KIINTEISTOJEN KAUPPAKIRJA

OSAPUOLET

VR-Yhtymai Oyj (y-tunnus 1003521-5), PL 488 (Radiokatu 3), 00101 Helsinki
(jaljempéana "Myyja”)

Mikkelin kaupunki (y-tunnus 0165116-3), PL 33, 50101 Mikkeli (jéljempéana
”Ostaja”)

Myyjé ja Ostaja jdljempéné erikseen "Osapuoli" ja yhdesséd "Osapuolet".

1 KAUPAN KOHDE

1.1 Kaupan kohteena ovat seuraavat Mikkelin kaupungissa sijaitsevat kiinteistot
niilld sijaitsevine rakennuksineen ja rakennelmineen (jdljempand yhdessa
”Kiinteistot™):

osoitteessa Ratakatu 7 sijaitseva MAALIIKENNEASEMA-niminen
tila, kiinteistotunnus 491-402-6-38 (jéljempédnd
”Terminaalikiinteisto™). Terminaalikiinteiston pinta-ala on
kiinteistorekisteritietojen mukaan 3,788 ha ja silld sijaitsee noin 2000
m? suuruinen terminaalirakennus.

osoitteessa [ ] sijaitseva KUORMAUSALUE-niminen tila,
kiinteistétunnus 491-402-6-36 (jaljempana
”Kuormausaluekiinteist6”). Kuormausaluekiinteiston pinta-ala on
kiinteistorekisteritietojen mukaan 0,9414 ha, eikd silld sijaitse
rakennuksia.

osoitteessa [ | sijaitsesva RAUTATIEASEMA-niminen tila,
kiinteistotunnus 491-402-6-35 (jdljempdna “Pysidkointikiinteisto”).
Kiinteistdon pinta-ala on kiinteistorekisteritietojen mukaan 0,2693 ha,
eika silla sijaitse rakennuksia.

1.2 Kiinteistéihin mahdollisesti liittyvit ja luovutettavissa olevat vesi-, viemari- ja
sdahkoliittymit ja niitd koskevat sopimukset siirretdén Ostajalle korvauksetta
kaupan yhteydessa.

2 KAUPPAHINTA JA SEN MAKSU

2.1 Kauppahinta

Kiinteistdjen kauppahinta on yhteensa kaksimiljoonaa
kaksisataakaksikymmentaviisi (2.225.000,00) euroa (”Kauppahinta”), joka
jakautuu Kiinteistojen vililld seuraavasti:

Terminaalikiinteistod: 1.800.000,00 euroa
Kuormausaluekiinteist6: 372.000,00 euroa
Pysékointikiinteistd: 53.000,00 euroa.
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2.2

2.3

24

2.5

Kauppahinnan maksu

Kauppahinnasta maksetaan Myyjélle kaupantekotilaisuudessa 1.139.000 euroa.
Loppuosa kauppahinnasta, eli 1.086.000 euroa on maksettava Myyjille
viimeistddn 31.8.2023. [NB: Vakuus tarvitaan maksamatta jaéneelle
kauppahinnalle (pankin tai luottovakuuttajan takaus).|

Viivistyneelle Kauppahinnan maéédrdlle on maksettava korkolain mukaista
viivastyskorkoa.

Kauppahintasuoritukset tehddidn Myyjén tilille [FI17 80001300035004].
Lisdkauppahinta (Kuormausaluekiinteisto)

Kuormausaluekiinteistd on luovutettu Ostajalle kdytettdviksi katualueena, ja
Kuormausaluekiinteiston osalta Kauppahinta on mééritetty katualuekdyton
mukaisesti.

Mikali kymmenen (10) vuoden sisdlld timén kauppakirjan allekirjoitushetkesta
lukien Kuormausaluekiinteistolle laaditaan asemakaava, joka sisdltdd
rakennusoikeutta, on Ostaja (tai kulloinenkin muu Kuormausaluekiinteiston
omistaja) velvollinen maksamaan Myyjélle lisdkauppahintaa. Myyjélle
maksettava lisdkauppahinta on 50 % asemakaavassa Kuormausaluekiinteistolle
osoitetun rakennusoikeuden arvosta.

Lisdkauppahintaa laskettaessa rakennusoikeusnelion yksikkohintana kdytetadn
hyvityksen maksuhetken mukaista kohtuullista markkinahintaa siten kuin
Osapuolet siitd sopivat. Jos Osapuolet eivit péadse sopimukseen hyvityksen
madrdstd, yksikkOhintana noudatettavan  kohtuullisen —markkinahinnan
madrittelee kaksi Osapuolten yhdessd valitsemaa puolueetonta ammattimaista
arvioitsijaa. Jos Osapuolet eivét kykene yhdessd nimeédméén arvioitsijoita, niin
kumpikin Osapuoli nimedd yhden riippumattoman arvioitsijan.

Ostajan (tai kulloisenkin muun Kuormausaluekiinteiston omistajan) on
maksettava hyvitys kahden (2) kuukauden kuluessa siité, kun rakennusoikeutta
koskeva kaava on tullut voimaan.

Ostaja on velvollinen siirtimédn tdméan sopimuskohdan 2.3 mukaisen ehdon
kutakin Kuormausaluekiinteiston uutta omistajaa velvoittavaksi ja Ostaja
vastaa tdimén sopimuskohdan mukaisista velvoitteista suhteessa Myyjdéan siihen
asti, kunnes chto on siirretty sitovasti uuden Kuormausaluekiinteiston
omistajan vastattavaksi.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettéd téssd kohdassa 2.3 tarkoitettu lisdkauppahintaa
koskeva ehto ei voi missddn olosuhteissa johtaa tissd kauppakirjassa jo sovitun
Kauppahinnan alentamiseen tai palautukseen taikka muuhun Myyjén
maksamaan hyvitykseen.

Varainsiirtovero

Ostaja maksaa kaupasta aiheutuvan varainsiirtoveron.

Kaupanvahvistajan palkkio

Kaupanvahvistajan palkkion maksaa Ostaja.
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3 OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUDEN SIIRTYMINEN, VAARANVASTUU

3.1

3.2

Omistus- ja hallintaoikeus Kiinteistéihin siirtyvdt Myyjaltd Ostajalle tdméin
kauppakirjan allekirjoituksin ja kun Kauppahinnan ensimmainen erd (1.139.000
€) on maksettu Myyjélle. Terminaalikiinteiston hallintaoikeutta rasittaa
kohdassa 5.6 tarkoitettu Postin vuokrasopimus.

Vaaranvastuu Kiinteistoistad siirtyy Ostajalle kauppakirjan allekirjoituspdivana.
Myyjélld on kauppakirjan allekirjoituspdivdan saakka (allekirjoituspéiva
mukaan lukien) kaupan kohdetta koskeva asianmukainen vakuutus, jonka
jélkeen Kiinteistojen vakuuttamisesta vastaa Ostaja.

4 KAUPAN KOHDETTA KOSKEVAT TIEDOT JA VAKUUTUKSET

4.1

4.2

Kiinteistoja koskevat asiakirjat

Ostaja on tutustunut mm. seuraaviin Kiinteistdja koskeviin asiakirjoihin,
sellaisina kuin ne ovat voimassa tdmén kauppakirjan allekirjoitushetkellé:

- Kkiinteistorekisteriotteet

- lainhuutotodistukset

- rasitustodistukset

- voimassa oleva asemakaava (asemakaavaméiirayksineen)

- Aiesopimus Osapuolten ja Osuuskauppa Suur-Savon vililld maankéyton
tavoitteista, kaavoituksesta sekd kauppapaikan muodostumisen vastuista ja
velvoitteista ns. Veturitallien alueella

- [Edelld mainitussa Aiesopimuksessa viitatut erillisselvitykset ja niihin
liittyvét raportit.]

- [Maaperén pilaantumista sekd niiden kunnostamista koskevat selvitykset,
raportit, viranomaispaitokset yms.]

- [Vuokrasopimus koskien Postin terminaalirakennusta]

- [Kaikki muut Ostajalle luovutetut asiakirjat.]

Kiinteistoihin tutustuminen ja Myyjin vastuunrajoitus

Ostaja on tutustunut Kiinteistdihin. Ostaja on katselmuksiensa ym.
tarkastuksien yhteydessd ammattimaisena kiinteist6toimijana haluamallaan
tavalla  tarkastanut Kiinteistét. Ostajalle on ennen kauppakirjan
allekirjoittamista varattu mahdollisuus suorittaa kaikki haluamansa Kiinteistoja
koskevat ns. due diligence tarkastukset. Ostaja vakuuttaa, ettd se on
tarkastuksissa todennut Kiinteistdjen vastaavan niistd esitettyjd asiakirjoja ja
annettuja tietoja.

Ostaja on tietoinen Terminaalikiinteistollda sijaitsevan rakennuksen ja
rakenteiden kunnosta. Osapuolet sopivat, ettd Ostaja hankkii rakennuksen ja
rakennelmat purettaviksi ja ettd niiden nykyinen kunto ja purkuvelvollisuus on
otettu huomioon jo Kauppahinnan méérittelyssé.

Viitaten maakaaren 2 luvun 9 §:sséd lausuttuun, Osapuolet sopivat erityisesti ja
yksiloidysti siitd, ettd (a) Ostaja ottaa Kiinteistot vastaan siind kunnossa kuin ne
viimeksi Ostajalle esiteltdessd oli, ja ettd (b) Myyjd ei ole Ostajaa kohtaan
vastuussa mistdan Kiinteistdjen laatuvirheistd (ml. salaiset virheet) ja Ostaja
ilmoittaa, ettei se tule esittdmddn Myyjélle mitddn niihin kohdistuvia
vaatimuksia. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd edelld mainittu koskee myds
Kiinteist6illda kaupan jdlkeen mahdollisesti ilmenevdd pilaantumista, joiden
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4.3

osalta Osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet keskindisestd vastuunjaostaan
jéljempéna kohdassa 5.1.

Myyjin vakuutukset

Myyjé vakuuttaa, ettd se on ilmoittanut Ostajalle kaikki hallussaan olevat
oleelliset Kiinteistdjd koskevat tiedot ja nithin mahdollisesti ennen tdmén
kauppakirjan allekirjoittamista tietoonsa tulleet muutokset.

Myyjéd vakuuttaa, ettd Kiinteistoihin ei kohdistu (a) rasitustodistuksista
ilmenemittdmid velkakiinnityksiéd tai rasituksia, (b) kiinteistdrekisteriotteista,
asemakaavasta tai rasitesopimuksista ilmeneméttomid rasitteita, taikka (c)
kohdassa 4.1 mainituissa asiakirjoista ilmenemaéttomia rasitteita tai oikeuksia.

Myyjé ei anna Ostajalle muita Kiinteistdjd koskevia vakuutuksia.

5 ERITYISET SITOUMUKSET

5.1

Maaperiin pilaantuminen

Kiinteistdilld on tehty liitteessd 1 tarkoitetut pilaantumiseen liittyvét selvitykset
ja tutkimukset.

Vastuu Terminaalikiinteiston pilaantumisesta

Tutkimusten perusteella Terminaalikiinteiston maaperdssd on pilaantumista,
joka edellyttdd kunnostustoimenpiteit.

Myyja vastaa Terminaalikiinteiston maaperdn pilaantumisen kunnostamisesta
aiheutuvista kustannuksista. Myyjdn vastuu kunnostamisen kustannuksista
rajoittuu lisaksi:

- kauppakirjan allekirjoitushetkelld voimassa olleen lainsdddédnnon
edellyttimééan kunnostustasoon, jotta Terminaalikiinteist6d voidaan kayttda
[xxx] asemakaavan mukaiseen kdyttotarkoitukseen;

- vain niithin kunnostustoimenpiteisiin, joita asianomainen
ympéristoviranomainen on padtokselldén edellyttinyt;

- suoraan pilaantumisesta aiheutuvien kunnostustoimenpiteiden
suorittamiseen. Myyjd ei toisin sanoen vastaa sellaisista tOistd tai niihin
liittyvistd kustannuksista, jotka eivdt ole valttdimattomid pilaantuneiden
maiden puhdistamiseksi, tai joiden katsotaan kuuluviksi tavanomaisiin
maanrakennuskustannuksiin;

- ns. kynnysarvomaat ovat Ostajan vastuulla, eli niitd ei katsota Myyjin
kustannusvastuulla olevaksi pilaantumiseksi.

- Myyjd ei vastaa pilaantumisen Ostajalle aiheuttamista vélillisistd
vahingoista tai kuluista, kuten kunnostustoimenpiteiden mahdollisesti
aiheuttamista viivastyksistd Ostajan rakentamishankkeelle;

- lisdksi Myyjin vastuun edellytyksend on, ettd Ostaja ilmoittaa maaperén
pilaantumishavainnoista Myyjédlle kirjallisesti viimeistddn yhden (1)
kuukauden kuluessa havainnostaan ja jadljempéand sovittuun Madrapdivaan
mennessa.
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5.2

53

Myyjédn kustannusvastuulle kuuluvat kunnostustoimenpiteet toteutetaan
seuraavasti: 1) kunnostustoimenpiteiden toteutuksesta vastaa Ostaja ja
kunnostus suoritetaan Terminaalikiinteiston rakentamisen edellyttdmien
kaivutdiden yhteydessd, ii) Ostaja ja Myyjd sopivat yhdessd viranomaisille
esitettdvdstd  puhdistussuunnitelmasta, 1iii) kunnostus on suoritettava
kustannustehokkaimmalla tavalla ja Ostaja ja Myyjd sopivat yhdessa
puhdistuskustannusten =~ minimoimisesta, iv) Myyjdlld on  oikeus
kustannuksellaan valvoa puhdistustoimenpiteiden suoritusta ja kustannusten
kertymistd, sekéd halutessaan nimetd téhén erillinen valvoja.

Myyjdn tdmdn kohdan 5.1. mukainen vastuu Terminaalikiinteiston
pilaantumisen kustannuksista on kaikissa tilanteissa voimassa enintdén viisi (5)
vuotta kauppakirjan allekirjoittamisesta ("Madridpaiva”). Myyjd vastaa
sellaisista maaperdn kunnostamisesta aiheutuvista kustannuksista, jota
koskevan pilaantumishavainnon Ostaja on ilmoittanut Myyjélle edelld todetulla
tavalla Madrapdivddn mennessa.

Vastuu Kuormausaluekiinteiston ja Pysdkaointikiinteiston pilaantumisesta

Tutkimusten perusteella Kuormausaluekiinteiston ja Pysdkointikiinteiston
maaperdssd on pilaantumista, joka voi edellyttdd kunnostustoimenpiteit.

Myyjé ei vastaa miltddn osin Kuormausaluekiinteiston tai Pysdkointikiinteiston
maaperdn pilaantumisen kunnostuksesta tai muista Kuormausaluekiinteistoon
tai  Pysékointikiinteistoon  liittyvistd — ympdéristovastuista  (esimerkiksi
ympdaristonsuojelulain tai muun ympéristdlainsddddnnon perusteella), vaan
niistd vastaa kaikilta osin Ostaja kustannuksellaan (myds siind tapauksessa, ettd
vaatimus esitettiisiin Myyjélle). Kuormausaluekiinteiston ja
Pysdkointikiinteiston pilaantumiseen liittyvét riskit ja vastuut on otettu
huomioon jo Kauppahinnan méérittelyssé.

Rakennuksen ja rakenteiden purkaminen

Ostaja vastaa kustannuksellaan Terminaalikiinteistolla sijaitsevan rakennuksen,
rakennelmien ja muiden rakenteiden purkamisesta (mukaan Iukien
Kiinteist6illa mahdollisesti olevat johdot, putket ja kaapelit, joiden siirtdmista
hanke edellyttdd). Ostaja vastaa rakennuksen tai rakennelmien rakennusosissa
mahdollisesti olevasta asbestista, homekasvustosta tai muista haitta-aineista.

Muut kustannukset ja vastuut, Kiinteistojen kehittiminen

Ostaja vastaa kaikista infrakustannuksista, sekd mahdollisista hulevesiin,
pohjaveteen ja luontoarvoihin liittyvistd rakenteista ja toimenpiteistd, joita
vireilla olevan hankkeen tai uuden asemakaavoituksen toteuttaminen edellyttéa.

Osapuolet ovat tehneet tdmén kaupan silld edellytykselld, ettd Ostaja sitoutuu
sdilyttdmaan Pysdkointikiinteiston rautaticaseman liityntdpysakointikdytossa.
Vastaava velvoite pitdd siirtdd myos Pysdkointikiinteiston mahdollisen
my&hemmaén omistajan vastattavaksi.

Ostaja kehittdéd Kiinteistdjd omalla kaupallisella ja juridisella riskillddan. Myyjé
ei vastaa Kiinteistdjen soveltuvuudesta Ostajan suunnittelemaan kayttoon.
Myyjé ei vastaa suunnitteilla olevan hankkeen rakennettavuudesta tai sen
muusta toteutuskelpoisuudesta, eikd niihin liittyvistd riskeista.
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5.5

5.6

Verot ja viranomaismaksut

Myyjd vastaa kaikista Kiinteistoihin liittyvistd veroista ja muista
julkisoikeudellisista maksuista siltd osin kuin niiden peruste on ajalta ennen
omistusoikeuden siirtymispéivad, jonka jalkeen niistd vastaa Ostaja.

Maankaiyttosopimus

Osapuolet toteavat, ettd Kiinteistoja koskien ei ole tehty erillistd
maankéayttosopimusta eikd Osapuolilla ole siten avoimia
maankayttosopimukseen perustuvia velvoitteita. Selvyyden vuoksi todetaan,
ettd Myyjd ei ole velvollinen maksamaan my0dskddn uuteen asemakaavaan
mahdollisesti liittyvid maankdyton sopimuskorvauksia, eikd silld ole my6skéan
muita maankdyttoon liittyvid velvoitteita. Ostaja vastaa Kiinteistdjen
mahdollisesta tulevasta kaavoituksesta ja siihen liittyvisté vastuista ja riskeista.

Vuokrasopimus

Myyjédn ja Postin vélilld 1.10.2012 allekirjoitettu vuokrasopimus koskien
Terminaalikiinteistod siirretddn Ostajalle tdmén kauppakirjan allekirjoituksin.
Myyjd vastaa vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista ja on oikeutettu
vuokrasopimuksen mukaisiin tuottoihin omistusoikeuden siirtymispéivééan
saakka, jonka jdlkeen vastuu velvoitteista ja oikeus tuottoihin siirtyvét
Ostajalle.

6 ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Kaikki tdstd kauppakirjasta aiheutuvat erimielisyydet ratkaistaan lopullisesti
vilimiesmenettelyssd ~ Keskuskauppakamarin = vdlimiesmenettelysaantdjen
mukaisesti. Valimiesmenettelyn paikkana on Helsinki ja kielend suomi.

[ALLEKIRJOITUKSET SEURAAVALLA SIVULLA]
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7 ALLEKIRJOITUKSET

Tatd kauppakirjaa on laadittu kolme (3) samansanaista kappaletta, yksi (1)
Myyjélle, yksi (1) Ostajalle ja yksi (1) julkiselle kaupanvahvistajalle.

[Paikka], [ ].8.2022

VR-YHTYMA OYJ

[]

valtakirjalla

MIKKELIN KAUPUNKI

[] []

KIINTEISTON LUOVUTUKSEN VAHVISTUS

LIITTEET

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd [ ] VR-Yhtymi Oyj:n puolesta
Myyjédnd sekd [ ] ja [ ] Mikkelin kaupungin puolesta Ostajana ovat
allekirjoittaneet timén kauppakirjan, jolla kiinteistot luovutetaan, ja ettd he ovat
olleet yhtd aikaa ldsnd luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut
allekirjoittajien henkildllisyyden ja todennut, ettd luovutussopimus on tehty
maakaaren 2 luvun 1 §:ssd sdddetylld tavalla.

Paikka ja aika edelld mainitut.

1. Kiinteistdja koskevat pilaantumistutkimukset ja -selvitykset
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