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KAUPPAKIRJA

1.

Myyija

Savonlinnan Opiskelija-asunnot Qy, Y-tunnus 0953727-7
Puistokatu 13, 57100 Savonlinna

("Myyja”)
Ostaja

Osuuskauppa Suur-Savo, Y-tunnus 0207220-0
PL 1, 50101 Mikkeli

("Ostaja")
Myyjé ja Ostaja jéljiempana yhdessé "Osapuolet” ja erikseen my6s "Osapuoli".
Tausta ja tarkoitus

Myyija omistaa Savonlinnan kaupungissa osoitteessa Satamakatu 1 sijaitsevan tontin 740-1-14-
15 ja osoitteessa Tottinkatu 17 sijaitsevan tontin 740-1-14-16 seka niillé sijaitsevat kerrostalora-
kennukset (tontti 14-15 sill4 sijaitsevine rakennuksineen "Tottin kiinteists” ja tontti 14-16 silla si-
jaitsevine rakennuksineen "Knut Possen kiinteistd”, Tottin kiinteistd ja Knut Possen kiinteistd yh-
dessa "Kiinteistat”).

Myyjéllé on sen ja Savonlinnan kaupungin valiseen 26.3.1997 tehtyyn sopimukseen, jota on muu-
tettu 27.2.1998 péivatylla asiakirjalla (yhdessa "Sopimus”), perustuvat oikeudet kiinteistélla 740-1-
34-4 sijaitsevaan pysékointitaloon.

Myyjé on jérjestényt tarjouskilpailun Kiinteistdjen myymiseksi hotellikdyttéGn. Ostaja on tarkasta-
nut Kiinteistbjen kuntoa valitsemiensa asiantuntijoiden avustuksella ja tehnyt mm. tdman perus-
teella Kiinteistoista indikatiivisen ostotarjouksen 15.3.2019. Ostaja on suorittanut Kiinteistsja kos-
kevan due diligence -tarkastuksen haluamassaan laajuudessa.

Osapuolet ovat kéyneet neuvotteluja Kiinteistsjen luovutukseen liittyen ja sopivat Kiinteistdjen
luovutuksesta t&dmén kauppakirjan ("Kauppakirja”) mukaisin ehdoin. Kauppakirjan ehdot korvaa-
vat kaikki tarjouspyynnon ja indikatiivisen tarjouksen ehdot seki mahdolliset suulliset ja kirjalliset
vélipuheet. Kauppakirja sisélt44 siten kaikki Myyjan ja Ostajan valiset kauppaan liittyvat ehdot.

Kaupan kohde

Kaupan kohteena ovat Kiinteistot.

Tontin 740-1-14-15 pinta-ala on kiinteistétietojdrjestelmén mukaan 662 m2. Tantille on vahvistettu
21.6.1995 voimaantuilut asemakaava ja 30.1.1996 hyvéksytty sitova tonttijako. Tontilla 740-1-14-
15 sijaitsevan rakennuksen kerrosala on 3.457 m? (ei tarkistusmitattu).

Tontin 740-1-14-16 pinta-ala on kiinteistétietojérjestelman mukaan 1.165 m2. Tontille on vahvis-

tettu 21.6.1995 voimaantullut asemakaava ja 30.1.1996 hyvéksytty sitova tonttijako. Tontilla 740-
1-14-16 sijaitsevan rakennuksen kerrosala on 3.056 m? (ei tarkistusmitattu).
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Myyjé on vienyt ennen kaupantekohetke Kiinteistailta pois haluamansa irtaimen omaisuuden.
Kaupantekohetkella Kiinteistoilld oleva Myyjan omistama irtain omaisuus (mm. huoneissa olevat
séngyt ja muu irtain) siirtyy ilman erillisté korvausta Ostajan omistukseen.

Liittymat

Kiinteistdja koskevat seuraavat liittymét ja sopimukset:

- kaukol@mpdliittyma: Suur-Savon Sahké Oy:n IBmpdsopimus N:o 210/95

- vesijohto- ja jatevesiviemariliittymat: Myyjan ja Savonlinnan Veden valinen sopimus kiinteis-
ton liittdmisestd vesihuoltolaitokseen ja sen kaytosta nro 1654

- sahkéliittyma: Jarvi-Suomen Energia Oy:n sopimus, liittyman tunnus 214776, kayttdpaikan
tunnus 300892.

Myyja siitédé Kauppakirjan allekirjoituksin em. liittymét Ostajalle edellyttden, ettd ne ovat vapaasti
siirrettavissa, siten, etta liittymat siirtyvat Ostajalle samalla hetkelld, kun omistusoikeus Kiinteist&i-
hin siirtyy Ostajalle.

Ostaja sitoutuu noudattamaan Myyjan ja Savonlinnan Veden sopimusta kiinteiston liittamisesta
vesthuoltolaitokseen ja sen kéytdsta nro 1654 siihen saakka, kun Ostaja on allekirjoittanut oman
sopimuksen.

Ostaja ilmoittaa Kiinteistojen omistusoikeuden seké edell mainittujen liittymien siirtymisesta niita
koskevien sopimusten sopimuskumppaneille valittdmasti Kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen.

Myyja vastaa liittymien ja niihin perustuvien hyédykkeiden kustannuksista, jotka perustuvat Kiin-
teistéjen omistusoikeuden siirtymista edeltavain aikaan.

Kauppahinta

Kauppahinta ei perustu miltdén osin Kiinteistsjen tai niilla sijaitsevien rakennusten taikka naiden
huoneistojen tai muiden tilojen pinta-alaan.
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Omistus- ja hallintaoikeus

Omistusoikeus, hallintaoikeus ja vaaranvastuu Kiinteistsihin ja liittymiin siirtyvéat Ostajalle
4.4.2019 edellyttden, ettd Kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu.

Vuokrasopimusten siirto

Myyjé vuokranantajana siirtdé seuraavat Kiinteistdiss3 sijaitsevista likehuoneistoista tehdyt vuok-
rasopimukset ("Vuokrasopimukset") seka vuokralaisten niiden tayttamisen vakuudeksi toimittamat
seuraavat vuokravakuudet Ostajalie:

Myyjé vastaa Vuokrasopimuksiin liittyvista vuokranantajan velvoitteista omistusoikeuden siirtymis-
péivaan saakka. Ostaja vastaa Vuokrasopimuksiin liittyvistd vuokranantajan velvoitteista omistus-
oikeuden siirtymispaivésta alkaen.

Myyja ja Ostaja allekirjoittavat timan Kauppakirjan allekirjoituspaivéna erilliset Vuokrasopimusten
siirtoa koskevat limoitukset, jotka Ostaja toimittaa valittdmasti vuokralaisille.

Sopimukset

Myyjé siirtaa Ostajalle seuraavat Kiinteistéihin liittyvat sopimukset sopimuskumppaneiden suostu-
muksella:

- KONE Hissit Oy:n kunnossapitosopimus

— BLC Turva Oy:n BLC turvaratkaisut palvelusopimus, paloilmoitinhuoltopalvelut

Ostaja ilmoittaa edella mainittujen sopimusten siirrosta sopimuskumppaneille.

Myyjé huolehtii siita, ettd muut kuin Kauppakirjassa nimenomaisesti mainitut Ostajalle siirrettavat
Kiinteistda koskevat huolto- ja muut sopimukset pasttyviat omistusoikeuden siirtymispaivana.

Ostaja on tietoinen Kiinteistihin liittyvisté autopaikkavelvoitteista ja vastaa niiden tayttamisesta
omistusoikeuden siirtymispéivésta lukien.

Tuotot ja kustannukset

Myyja on oikeutettu saamaan Kiinteistéisté ja Sopimuksen perusteella hallitsemistaan autopai-
koista Vuokrasopimusten perusteella tai muuten kertyvit tuotot, jotka perustuvat Kauppakirjan
allekirjoituspéivaa edeltdvaan aikaan. Ostaja on oikeutettu Kiinteistdista ja Sopimuksen perus-
teella hallitsemistaan autopaikoista Vuokrasopimusten perusteelia tai muuten kertyviin tuottoihin,
jotka perustuvat Kauppakirjan allekirjoituspéivaan ja taman jalkeiseen aikaan.

Myyja vastaa Kiinteistoihin kohdistuvista veroista, julkisoikeudellisista maksuista seka hoito- ja
muista kustannuksista, jotka perustuvat Kauppakirjan allekirjoituspaivis edeltdvaan aikaan,
mink4 jdlkeiselts ajalta niistd vastaa Ostaja.

Vuoden 2019 kiinteistdverosta vastaavat Myyja ja Ostaja omistusaikansa mukaisessa suhteessa.
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Aliekirjoituksen yhteydessi tehtivit toimet
Kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessd Osapuolet suorittavat seuraavat toimenpiteet:

a) Ostaja maksaa Kauppahinnan kohdan 6 mukaisesti;

b) Osapuolet allekirjoittavat kohdassa 8 mainitut Vuokrasopimusten siirtoilmoitukset ja Myyija
luovuttaa Vuokrasopimuksiin liittyvat vuokravakuudet Ostajalle;

c) Ostaja vahvistaa allekirjoituksellaan ottavansa vastattavakseen Myyijalle sen ja Suur-Savon
Séhko Oy:n vélisen lampésopimuksen n:o 210/95:n mukaan kuuluvista velvollisuuksista ky-
seisen sopimuksen kohdassa 8.3 mainitulla tavalla; ja

d) Osapuolet allekirjoittavat kohdassa 13 mainitun Sopimuksen siirtoilmoituksen.

Rasitukset ja rasitteet

Ostaja on tutustunut Kiinteistdja koskeviin rasitustodistuksiin 4.4.2019 seka kiinteistorekisteriottei-
siin 4.4.2019. Myyja vakuuttaa, etts Kiinteistdihin ei kohdistu muita velkakiinnityksis eikd muita
rekisterimiskelpoisia rasitteita.

Kiinteistéihin vahvistetuista kiinnityksisté annetut panttikirjat luovutetaan Ostajalle lainoittamatto-
mina ja panttaamattomina Kauppahinnan tultua kokonaan maksetuksi.

Pysékéintitaloon liittyvat jarjestelyt

Savonlinnan kaupunki on Sopimuksen perusteella luovuttanut Myyjan hallintaan ja kéytt66n Kiin-
teistdjen asemakaavamaaraysten mukaisina autopaikkoina kéytettavaksi autopaikkoja.

Myyja siirtéaé Sopimuksen Ostajalle Kauppahinnan maksua vastaan. Myyjé ja Ostaja allekirjoitta-
vat Sopimuksen siirtoilmoituksen Kauppakirjan allekirjoituspéivéana. Ostajalle siirtyy pysikéintita-
losta yhteensa 70 autopaikkaa, joiden numerot ovat 1—30 seka 40 numeroimatonta autopaikkaa
pysékaintitalon yldkannelta.

Kiinteistdjen kunto

Myyjé on antanut Ostajalle mahdollisuuden perehtyé kaikkeen Kiinteisttjd koskevaan aineistoon
ja haluamallaan tavalla tarkastaa ja katselmoida Kiinteistét. Ostaja on hallinnut Kiinteistsja ennen
kauppaa kesdisin ja harjoittanut niissd keséhotellitoimintaa. Ostaja on suorittanut kaikki halua-
mansa Kiinteistéja, rakennuksia ja teknisi4 laitteita koskevat tutkimukset ja selvittanyt mahdolliset
Kiinteistdjen kuntoon liittyvt riskit valitsemiensa asiantuntijoiden avustuksella. Ostaja on tutustu-
nut Kiinteistéjé koskeviin Vuokra- ja muihin sopimuksiin ja littymiin, rasituksiin ja rasitteisiin, Kiin-
teistgja koskeviin pysakéintijarjestelmiin seké kaava-, viranomais- ja lupavelvoitteisiin seka naihin
liittyviin asiakirjoihin valitsemiensa asiantuntijoiden avustuksella.

Ostaja on tutustunut mm. seuraaviin Kiinteistdja koskeviin asiakirjoihin:

~ Lainhuutotodistukset 4.4.2019

~ Rasitustodistukset 4.4.2019

- Kiinteistorekisteriotteet 4.4.2019

- Savonlinnan Vuokratalot Oy:n teknisen isannditsijén laatima asiakirja Kiinteistsilia sijaitse-
vien rakennusten huoneistojen arvioiduista huonekohtaisista aloista (pinta-aloja ei ole tarkis-
tusmitattu), arvioiduista remonttitarpeista ja niiden arviolduista hinnoista

—  Pohjapiirustukset

- Tottin kiinteistdn 2. ja 7. kerroksen muutoskuvat vuodelta 2001
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- Tottin kiinteistdn asbestianalyysi 10.12.2018

- Tottin kiinteiston asbestianalyysi 7.9.2018

~  Tottin kiinteiston asbestikartoitusraportti 16.11.2016

~  Knut Possen kiinteistén LVI-kuvat

-~ Knut Possen kiinteiston rakenneleikkaukset

—  Tottin kiinteistdn LVI-kuvat ja séhképiirustukset

- Kauppakirjassa yksildidyt sopimukset

- Savonlinnan kaupungin rakennusvalvonnan antama korjauskehaotus liittyen Tottin ulkosei-
naan,

Ostaja ilmoittaa tutustuneensa Kiinteistéihin seké kaikkeen Kiinteistoja ja niiden kuntoa koske-
vaan aineistoon haluamassaan laajuudessa ja huomioineensa nama Kauppahinnan méaaritte-
lyssa.

Ostaja hyvéksyy vastuun Kiinteistdista niihin liittyvine riskeineen siirtyvén kokonaan vastuulleen
Kiinteistéjen Kauppakirjan allekirjoitushetkelld, lukuun ottamatta seikkoja, joista tassa Kauppakir-
jassa on nimenomaisesti toisin sovittu.

Ostaja ostaa Kiinteistot peruskorjatakseen ja -parantaakseen Kiinteistsilla sijaitsevat rakennukset.
Ostaja oftaa vastattavakseen kaikista mahdollisista rakennusten korjaamisessa tai purkamisessa
tarvittavista toimenpiteista ja néistd aiheutuvista kustannuksista siita huolimatta, onko niitd huomi-
oitu Ostajalle esitetyssé Kiinteistjen remonttitarpeiden hinta-arvoissa taikka Ostajan teettdmisséa
rakennusten kuntoa koskevissa selvityksissa, ovatko ne ollest Kiinteistdjen kaupantekohetkelld
mahdollisesti piilevia tai onko niilla terveydelle tai ympéristélle haitallisia vaikutuksia. Ostaja on
huomioinut tdmén Kauppahinnassa.

Kiinteistéjen maaperi

Ympéristénsuojelulain 139 §:n tarkoittaman selonteon osalta Myyja toteaa, ettd Myyjén tiedon
mukaan Kiinteistailld on harjoitettu opiskelija-asunto- ja hotellitoimintaa. Myyjan tiedossa ei ole
sellaista alueella harjoitettua toimintaa taikka jatteits tai aineita, jotka olisivat aiheuttaneet maape-
rén tai pohjaveden pilaantumista. Myyjan tiedossa olevat Knut Possen kiinteistén alueella tehdyt
maapera- tai muut tutkimukset ilmenevét Ostajalle esitetyisti aineistosta. Ostaja on tietoinen Kiin-
teistGjen tilasta seka ympéristonsuojelulain 133 §:n méaérayksesta, joka koskee pilaantuneen
maaperan ja pohjaveden puhdistamisvelvollisuutta.

Myyjén tiedon mukaan Myyjén toiminnasta ei ole aiheutunut maaperan eika pohjaveden pilaantu-
mista. Mikéli KiinteistGjen rasva- ja éljynerotinkaivojen ympérilla oleva maaperéd on Kauppakirjan
allekirjoituspéivané pilaantunut, Myyja vastaa maaperin ja pohjaveden puhdistamisesta aiheutu-
vista kustannuksista riippumatta siité, kuka pilaantumisen on aiheuttanut ja misté syysta se on
aiheutunut.

Myyjén tiedon mukaan Kiinteistoihin ei kohdistu mitédan sellaisia ympdristdvastuita, jotka voisivat
johtaa téytantdnpanokelpoiseen kolmannen osapuolen vaatimukseen Kiinteistdja koskien.

Myyjén vastuu ja vastuunrajoitus
Osapuolet sopivat nimenomaisesti maakaaren 2 luvun 9 §:n mukaisena yksilditynd poikkeuksena

maakaaren saannoksiin siita, etté Ostajan oikeutta esittida vaatimuksia Myyjélle Kiinteistdn kau-
pan perusteella rajoitetaan tdssé sovitulla tavalla.
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Myyjén vastuu Kiinteistdjen kunnon osalta maéaréytyy kohdassa 14 ja maaperan osalta kohdassa
15 sovitulla tavalla. N&ihin ja muihin Kiinteistdjen kauppaan ja Kauppakirjaan perustuvien Ostajan
vaatimusten osalta sovelletaan liséksi seuraavia ehtoja:

i) Myyjé ei ole vastuussa Kiinteistdjen virheests taikka taman Kauppakirjan ehdon rikkomuk-
sesta, johon perustuvan hinnanalennuksen tai muun korvauksen ("Korvaus") méars on yh-
den tai useamman virheen tai rikkomuksen osalta yhteensa enintdan 20,000 euroa. Mikali
edella mainittu Korvauksen maéra ylittyisi, Myyja on velvollinen suorittamaan Korvauksen
myds kyseisen rajan alittavilta osin.

i)  Myyjan vastuu tamén Kauppakirjan perusteella on enintdan 200.000 euroa. Myyjé ei vastaa
vélillisistd vahingoista.

iif) - Ostaja ei voi vaatia Myyjalta Korvausta silts osin kuin virhe tai vahinko on korvattu kolman-
nen osapuolen toimesta tai vakuutuksen perusteelia taikka Korvaus on vahennettivissé ve-
rotuksessa.

iv) Ostajalla ei ole oikeutta purkaa kauppaa Kiinteistdjen virheen tai muulla perusteella.

v)  Myyjén tdman Kauppakirjan perusteelia Ostajalle maksama Korvaus katsotaan Kauppahin-
nan alennukseksi.

vi) Ostajan on esitettava tahan Kauppakirjaan perustuva vaatimuksensa Myyijalle kirjallisesti vii-
meistaan 30 péivan kuluessa siitd, kun se on saanut tiedon vaatimuksen perusteesta, ja joka
tapauksessa viimeistéén viiden vuoden kuluessa tdmén Kauppakirjan allekirjoittamisesta.
Jos vaatimuksia ei ole esitetty edell& sovitussa maaraajassa, Ostaja menettis oikeutensa
esittaad tdhdn Kauppakirjaan perustuvia vaatimuksia.

Vastuunrajoitukset eivat sovellu, jos virhe tai rikkomus perustuu Myyjén tahalliseen tai térkeén
huolimattomaan toimintaan.

Sopimussakko

Ostaja ostaa Kiinteistét hotellikayttéon.

Ostaja vastaa siitd, etté Kiinteistoja ei kaytetéa asuntoina tai muuten tilapaista majoittumista pi-
dempaén asuinkdyttéon viiden vuoden aikana taman Kauppakirjan allekirjoittamisesta lukien. Jos
Kiinteist6ja kaytetdén vastoin edelld sovittua, Ostaja sitoutuu maksamaan Myyjélle sopimussak-

koa 100.000 euroa kultakin alkavalta kolmen kuukauden jaksolta, jona Kiinteistot ovat sovitun
vastaisessa kaytssé, sekd huolehtimaan siitd, ettd sovitun vastainen Kiinteistojen kaytto paattyy.

Arvonlisidvero

Kiinteistaihin ei liity arvonliséverolain 120 §:n tarkoittaman tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden
piiriin kuuluvaa kiinteistdinvestointien arvonlisiveroa.

Varainsiirtovero ja lainhuuto

Ostaja vastaa Kiinteistdjen luovutuksesta suoritettavasta varainsiirtoverosta ja lainhuudon hake-
misesta.

Kaupanvahvistajan palkkio

Osapuolet maksavat kaupanvahvistajan palkkion puoliksi.
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Etuostolain mukainen vakuutus

Osapuolet vakuuttavat, etteivét ne ole kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana tehneet sellaisia
kiinteistdnkauppoja, jotka olisi otettava huomioon etuostolain 5 §:s58 mainitussa tarkoituksessa.

Tiedottaminen

Osapuolet sopivat tarvittaessa erikseen kaupasta tiedottamisesta.

Riitojen ratkaiseminen

Tastéd Kauppakirjasta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti vélimiesmenettelyssd Keskuskaup-
pakamarin valimiesmenettelysééntsjen mukaisesti. Valimiesoikeus on yksijaseninen, valimiesme-
nettelyn paikka on Savonlinna ja kieli on suomi.

Paivdys ja allekirjoitukset

Tamé Kauppakirja on laadittu kolmena (3) samanlaisena kappaleena, yksi Myyjalle, yksi Ostajalle
ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Savonlinnassa 4. pdivana huhtikuuta 2019

Savonlinnan Opiskelija-asunnot Oy
Hannu Kurki
toimitusjohtaja

Osuuskauppa Suur-Savo

= Mf{_— ! ﬁl

Ari-Pekka Miettinen Kirsi Vatjus
talousjohtaja talouspaallikké

Kaupanvahvistajan vahvistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etté toimitusjohtaja Hannu Kurki Savonlinnan Opiskelija-
asunnot Oy:n edustajana luovuttajan puolesta seké talousjohtaja Ari-Pekka Miettinen jatalous-
paallikké Kirsi Vatjus Osuuskauppa Suur-Savon toimitusjohtaja Heikki Hamalgisen valtuuttamina
luovutuksensaajan puolesta ovat allekirjoittaneet tdméan luovutuskirjan ja ettéd he ovat olleet yhts
aikaa l&sné luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja toden-
nut, etta Kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssé saadetylla tavalla.

aivana huhtikuuta 201 ;

Savonjinnassa 4.

Lauri Ylilammt
kaupanvahvistajatunnus

HOR 000 /4y,



