Kiinteiston kauppakirja LUONNOS

1. Osapuolet

1.1 Myyja
Kangasniemen kunta (y-tunnus 0164690-3)
Otto Mannisentie 2, 51200 Kangasniemi
jalijempana "Myyja".

1.2 Ostaja

Kesko Oyj (y-tunnus 0109862-8)
PL 1, 00016 Kesko
jaljempana "Ostaja".

Myyja ja Ostaja jaljempana yhdessa "Osapuolet”.

2. Kaupan kohde

Kimarinasema-niminen tila (kiinteistotunnus 213-407-25-2), Kangas-
niemen kunnassa. Kaupan kohteena on koko kiinteistd.

Kaupan kohteen osoite: Asematie 1, 51200 Kangasniemi

Kiinteistolla sijaitsee Kiinteistdé Oy Kangasniemen Matkakiinteiston
omistama lilkerakennus. LAmpdkeskus sijaitsee osittain kiinteistolla.

Kiinteistorekisteriotteen [x.x.2026] mukaan tilan pinta-ala on 0,534
hehtaaria (5 340 m?). Kohteen hinta ei maaraydy pinta-alan perus-

teella.
3. Kaupan ehdot

3.1 Kauppahinta

Kiinteiston Kauppahinta on kaksisataaneljdkymmentakuusituhatta

(246 000,00) euroa.

3.2 Maksuehdot

Koko kauppahinta suoritetaan kokonaisuudessaan taman kauppakir-
jan ("Kauppakirja”) allekirjoituksen yhteydessa Myyjan ilmoittamalle
pankkitilille ja kuitataan maksetuksi tdman Kauppakirjan allekirjoi-

tuksin
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3.3 Omistusoikeuden siirtyminen

Omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy Ostajalle koko kauppahin-
nan tultua maksetuksi.

3.4 Hallintaoikeuden siirtyminen

Hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy Ostajalle samalla hetkella
omistusoikeuden siirtymisen kanssa.

4. Kiinteiston kauppaa koskevat tarkemmat ehdot
4.1 Kiinteiston rasitukset ja rasitteet seka muut vastaavat tiedot

Rasitustodistuksen [xx.xx.2026] mukaisesti kiinteistédn ei kohdistu
kiinnityksia eika panttikirjoja.

Kiinteistolla sijaitsee Rinki-ekopiste, jonka toiminta paattyy viimeis-
tdan omistus- ja hallintaoikeuden siirtyessa.

Kiinteistolla sijaitsee osittain ldmpokeskus ja puistomuuntamo. Ne
rasittavat kiinteist6d ja niiden toimintaedellytykset on turvattava.
Osapuolet sitoutuvat siihen, ettd lampokeskuksen kaytdsta ja huol-
losta sekd muusta toiminnan edellytysten jarjestelyista tehdaan eril-
linen rasitesopimus Ostajan ja ldmpd/energiayhtididen kesken.

Rasitesopimuksella sovitaan myés linja-autoliikenteen paatepysakin
toteuttamisesta seka saattoliikenteen kulkureitistd ja siihen liitty-
vasta kolmesta perdkkaisesta autopaikasta. Erillista korvausta naista
rasitteista ei suoriteta. Osapuolet tiedostavat naiden toteutumisen
olevan Myyjalle merkityksellisia ja ovat siten taman kaupan ehtoja.

Siltd osin kuin Myyja on rasitesopimuksen osapuoli, rasitesopimus
allekirjoitetaan samassa yhteydessa kuin tama Kauppakirja allekirjoi-
tetaanjajos nain eitoimittaisi, sitoutuvat osapuolet joka tapauksessa
neuvottelemaan ja sopimaan tallaisista rasitteista niin pian kuin on
mahdollista.

4.2 Kiinteistosta aiheutuvat kulut ja tuotot

Myyja vastaa kaupan kohteena olevaan kiinteistoon kohdistuvista
vastuista, kuluista, kustannuksista, veroista ja muista julkisoikeudel-
lisista maksuista omistusoikeuden siirtymispaivaan asti. Taman jal-
keiseltd ajalta niista vastaa Ostaja. Myyja vastaa kiinteistdn hoito- ja
yllapitokustannuksista omistusoikeuden siirtymispaivaan asti, minka
jalkeen niista vastaa Ostaja.

2/8



3/8

4.3 Kiinteiston vaaranvastuu

Myyja vastaa kaupan kohteelle aiheutuvista vahingoista omistusoi-
keuden siirtymispdaivaan asti, minka jalkeen vaaranvastuu siirtyy Os-
tajalle.

4.4 Kiinteistéon tutustuminen ja ostajan saamat tiedot kaupan kohteesta

Ostaja on suorittanut kiinteistolla katselmuksen ja saanut Myyjalta
seka tarjouspyyntdaineistosta kohdetta koskevat tiedot. Katselmus
kiinteistolla ja Kiinteistd Oy Kangasniemen Matkakiinteiston omista-
missatiloissa on suoritettu 26.2.2026. Katselmuksessa on tarkistettu
mm. Myyjan hallinnassa olevat tilat, Kiinteistd Oy Kangasniemen Mat-
kakiinteiston hallinnassa olevat tilat (mm. tekniset tilat). Lisaksi on
tarkistettu kiinteiston maa-alue. Katselmuksessa tuli ilmi muun mu-
assa, etta kiinteistolla on lampdkeskuksen lisaksi Suur-Savon Sahko
Oy:n/Jarvi-Suomen Energia Oy:n puistomuuntamo, joka rasittaa kiin-
teistdoad. Rakennelmat on tehty Myyjan luvalla kiinteistolle.

Ostaja on huomioinut, ettd kohteen tarjouspyyntdaineisto on alusta-
vaatietoa, jonka ostaja on tarkistanut. Myyja tai Myyjan neuvonantaja
eivat vastaa tarjouspyyntdaineiston oikeellisuudesta.

Ostajalla on ollut mahdollisuus suorittaa due diligence -tarkastus en-
nen allekirjoituspaivaa kaymalla lapi Myyjan sille antamat tiedot seka
suorittamalla tdssa kohdassa mainitun katselmuksen. Due diligence
aineiston koko sisaltd vahvistetaan sahkoisella allekirjoituksella tai
muulla yksiselitteisella tavalla.

Ostaja on saanut tarjouspyyntoaineiston lisaksi Myyjalta pyytamansa
tiedot due diligence-tarkastusta varten.

Ostaja on oikeutettu suorittamaan kaikki tarvittavat tarkastuksen
kaupan kohteessa kuitenkin siten, etta Ostajan tulee tarvittaessa
kustannuksellaan ennallistaa tarkistuksen aiheuttamat vauriot.

Ostaja on tutustunut seuraaviin kiinteistdoa koskeviin asiakirjoihin:

1. Lainhuutotodistus
2. Rasitustodistus

3. Kiinteistorekisteriote
4. Johtokartta

Lisaksi Ostaja on tutustunut voimassa olevaan asemakaavakarttaan
ja maarayksiin.



4.5 Kiinteiston maapera

Ostaja vastaa pilaantuneiden maiden (PIMA) tutkimuksista, poista-
misesta ja kasittelysta. Ostajalla on oikeus laskuttaa kaikki naista ai-
heutuvat kustannukset myyjaltd markkinahintaperusteisesti. Tama
merkitsee sita, ettd Ostajan tulee kilpailuttamalla tai muutoin osoit-
taa se, ettd kustannukset ovat syntyneet kdyvalld hinnalla. Ennen
kustannusten muodostumista tulee kuulla kuntaa tehtavissa tilauk-
sista. Kunnan vastuu on voimassa kaksi (2) vuotta omistus- ja hallin-
taoikeuden siirtymisesta lukien.

4.6 Kiinteiston lainhuuto ja varainsiirtovero

Ostaja vastaa lainhuudatuskustannuksista. Ostaja vastaa varainsiir-
toveroista.

4.7 Sahkoliittymasopimus, vesi- ja viemariliittymat

Selvyyden vuoksitodetaan, etta kaikki kiinteistolla toimivan Kiinteisto
Oy Kangasniemen Matkakiinteiston nimiin tehdyt sahko-, vesi-, vie-
mari- ja muut vastaavat liittymasopimukset seka niihin perustuvat oi-
keudet ja velvollisuudet kuuluvat Kiinteisté Oy Kangasniemen Matka-
kiinteistolle.

4.8 Kiinteistoinvestoinnit

Kaupan kohteessa ei ole tehty arvonlisaverolain 11 luvussa tarkoitet-
tuja kiinteistdinvestointeja, joten kyseisessa luvussa selostettu ar-
vonlisaveron tarkistusoikeus ja -velvollisuus eivat siirry Ostajalle.

4.9 Etuostolain mukainen vakuutus

Etuostolakia (608/1977) ei sovelleta kiinteiston luovutukseen, koska
myyjana on Kangasniemen kunta, jolla etuosto-oikeus lain mukaan
on.

5. Myyjan vastuun rajoitukset
5.1 Myyjanvastuu

Taman kohdan 5 rajoitukset huomioon ottaen Myyja on vastuussa kai-
kesta sellaisesta Ostajalle tai Yhtiolle aiheutuneesta valittomasta va-
hingosta, joka on aiheutunut siita, etta Myyja on rikkonut tdman Kaup-
pakirjan mukaisia Myyjan vakuutuksia taikka muita taman Kauppakir-
jan mukaisia velvoitteitaan. Myyja vastaa kiinteistdn ominaisuuksista
vain siltad osin kuin on antanut niista vakuutuksia.
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Vahinko, jonka Myyja korvaa, katsotaan ensisijaisesti kauppahinnan
alennukseksi. Kauppahinnan alennus on ainoa korvaus, johon Osta-
jalla on taman Kauppakirjan perusteella oikeus, eikd muu korvaus tai
seuraus (kuten kaupan purku) tule kyseeseen.

Myyjan korvausvastuun maara on enintdan 10 % Kkiinteistéon kaupan
kauppahinnasta. PIMA-vastuista on lisaksi maarayksia taman Kaup-
pakirjan kohdassa 4.5.

5.2 Myyjan korvausvastuun rajoitukset

Myyja ei ole vastuussa Ostajalle aiheutuneesta vahingosta silta osin

kuin:

(a)

Vahinko tosiasiallisesti vahentada Ostajan maksettavaksi tule-
vaa veroa.

Vahinko on tosiasiallisesti korvattu vakuutuksen nojalla tai
kolmannen osapuolen toimesta.

Vahinko on ehdollinen eika viela toteutunut. Edella sanotusta
huolimatta Ostajalla on aina oikeus ennen Myyjan kunkin vas-
tuuajan paattymista esittda vaatimus ehdollisen vahingon
korvaamisesta varatakseen oikeuden vaatia korvauksia.

Vahinko johtuu kaupantekopaivan jalkeen voimaan tulleesta
lainsaadannosta, tai lainsaadannon, viranomaisvaatimuksen
tai hallintokdytanndn tai verojen muutoksesta, joka ei ollut
voimassa kaupantekopaivana.

Ostaja ei ole parhaansa mukaan ja kohtuullisin keinoin rajoit-
tanut Vahinkoa.

Vahinko johtuu Ostajan normaaliin liiketoimintaan kuulumat-
tomasta, toiminnasta (tai toimimattomuudesta) kaupanteko-
paivan jalkeen eika edella mainittu poikkeama ole aiheutunut
Myyjan sopimusrikkomuksesta.

Vahingon korvaamista koskeva vaatimus on:

(a)

Esitettava Myyjalle kirjallisesti, ja siita on mahdollisuuksien
mukaan kaytava ilmi vaadittu summa seka kohtuullisesti yksi-
loidyt perusteet vaatimukselle.

Esitettava Myyjalle viimeistadn kahdeksantoista (18) kuukau-
den kuluessa taytantodnpanopaivasta, lukuun ottamatta ve-
roja koskeviin Myyjan vakuutuksiin perustuvat vaatimukset,
jotka on esitettava Myyjalle viimeistdan kolmen (3) kuukauden
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kuluttua siita, kun kyseiseen Veroon soveltuva jalkiverotus-
aika on kulunut umpeen.

Myyja ei missdan tilanteessa vastaa valillisista tai epasuorista va-
hingoista tai menetyksista (mukaan lukien mutta ei rajoittuen tulon
menetys, liikevaihdon menetys tai goodwill-arvon menetys).

Vahingon maarassa otetaan huomioon vain tosiasiallinen vahinko,
jolloin mahdollinen verotuksessa tehtava vdhennys pienentaa tosi-
asiallisen Vahingon maaraa, eika Ostaja ole oikeutettu korvaukseen
silta osin kuin kulu, kustannus tai vahinko on jo huomioitu kauppa-
hinnassa.

6. Sopimusta koskevia yleisia maarayksia

6.1

Koko Kauppakirja

Tama Kauppakirja liitteineen muodostaa Osapuolten koko sopimuk-
sen ja yhteisymmarryksen tassa Kauppakirjassa tarkoitetusta osake-
kaupasta ja siihen liittyvista jarjestelyista, ja se korvaa kaikki Osa-
puolten aiemmat suulliset tai kirjalliset neuvottelut, luonnokset, aie-
sopimukset, tarjouspyynnot, tarjoukset, muistiot ja muut aihetta kos-
kevat esitykset ja sitoumukset siltd osin kuin niista ei nimenomaisesti
ole otettu maarayksia tdhan Kauppakirjaan.

Kauppakirjan liitteet ovat erottamaton osa tata Kauppakirjaa. Mikali
taman Kauppakirjan tekstin ja sen liitteiden valilla on ristiriita, sovel-
letaan ensisijaisesti taman Kauppakirjan tekstia.

6.2 Muutokset

Kauppakirjaa voidaan muuttaa tai tadydentaa vain Osapuolten kirjalli-
sella, molempien Osapuolten toimivaltaisten edustajien allekirjoitta-
malla sopimuksella. Suulliset sopimukset, menettelytavat tai yksit-
taiset sahkdpostiviestit eivat muuta tdman Kauppakirjan ehtoja, ellei
muutoksesta ole selkeasti ja nimenomaisesti sovittu edellda maini-
tulla tavalla.

Osapuolen viivastys tai laiminlydnti kayttaa jotakin taman Kauppakir-
jan mukaista oikeuttaan tai vaatia sen tayttamista ei merkitse oikeu-
desta luopumista eika esta Osapuolta myohemmin kayttdmasta ky-
seista oikeutta. Oikeudesta luopuminen on pateva vain, jos se teh-
daan kirjallisesti ja yksildidysti.

6.3 Oikeuksien javelvollisuuksien siirrettavyys

Kumpikaan Osapuoli ei saa ilman toisen Osapuolen etukateista kir-
jallista suostumusta siirtaa tai luovuttaa tata Kauppakirjaa tai mitaan
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siihen perustuvia oikeuksiaan tai velvollisuuksiaan kolmannelle (mu-
kaan lukien osittainen siirto), eika asettaa niitd pantiksi tai muutoin
vakuudeksi.

6.4 Ehtojen erillisyys

Mikali jokin taman Kauppakirjan ehto tai sen osa katsotaan toimival-
taisen tuomioistuimen, viranomaisen tai muun toimivaltaisen tahon
paatdkselld patemattomaksi, mitattdmaksi, taytdntédnpanokelvot-
tomaksi tai muuten soveltumattomaksi, kyseinen ehto tai sen osa
poistetaan tai sita sovelletaan vain silta osin kuin se on pateva ja tay-
tdntdonpanokelpoinen, eikd tdma vaikuta Kauppakirjan muiden ehto-
jen patevyyteen, voimassaoloon tai tdytdntddnpanokelpoisuuteen.

Osapuolet sitoutuvat tallaisessa tapauksessa viipymatta neuvottele-
maan ja sopimaan patemattdman, mitattéman tai taytantédnpano-
kelvottoman ehdon tilalle uudesta ehdosta, joka vastaa mahdollisim-
man hyvin alkuperaisen ehdon tarkoitusta ja taloudellista vaikutusta
jajoka on sovellettavan lain mukaan pateva ja taytantddnpanokelpoi-
nen.

6.5 Ilmoitukset

Kaikki tdhan Kauppakirjaan liittyvat ilmoitukset tulee toimittaa kirjal-
lisesti joko sdhkopostin tai kirjeen valityksella seuraavin tai Osapuol-
ten myéhemmin tdssa kohdassa sovittua menettelya noudattaen il-
moittamin yhteystiedoin ja yhteyshenkildille:

Myyjalle:

[Kangasniemen kunta / yhteyshenkild]
osoite: [o]

sahkdposti: [e]

Ostajalle:
Kesko Oy;j/
osoite: [o]
sahkdposti: [e]

Osapuoli voi muuttaa edelld mainittuja yhteystietojaan tai yhteys-
henkiloitaan ilmoittamalla tasta toiselle Osapuolelle taman kohdan
mukaisesti. Muutos tulee voimaan, kun muutosilmoitus katsotaan
toimitetuksi jaljempana kuvatulla tavalla.
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7. Allekirjoitukset

7.1 Kaupan osapuolten allekirjoitukset

[Paikka ja aika

Myyjan nimi Myyjan nimi
Myyjén edustaja Myyjan edustaja
ostajan nimi Ostajan nimi
Ostajan edustaja Ostajan edustaja]

7.2 Kaupanvahvistajan todistus

[Kaupanvahvistajana todistan, etté xx ja xx luovuttajana seké xx val-
takirjalla xx ja xx puolesta luovutuksensaajana ovat allekirjoittaneet
taman esisopimuksen ja etté he ovat olleet yhta aikaa ldsnéa esisopi-
musta vahvistettaessa. |

Olen tarkastanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, etta
luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 pykaldssa saadetylla ta-
valla.

Paikka ja aika kuten edella
[Kaupanvahvistajan nimi]
[Kaupanvahvistajan virka-asema + kaupanvahvistajan tunnus]

8. Liitteet

1. Lainhuutotodistus [kaupantekopaivan pvm]
2. Rasitustodistus [kaupantekopdaivan pvm]
3. Kiinteistorekisteriote [kaupantekopaivan pvm]



