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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS
1. OSAPUOLET

1.1. Myyja Loviisan kaupunki, y-tunnus 0203263-9
Osoite: Mannerheiminkatu 4, PL 77, 07901 Loviisa

jdljempédnd "Myyja" tai "Vuokranantaja".

1.2. Ostaja Hyperco Quantum Oy, y-tunnus 3551999-6
Osoite: ¢/o Hyperco Oy, Eteldesplanadi 22 A, 7. krs, 00130 Helsinki

jéljempdna "Ostaja" tai "Vuokralainen".
2. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Osapuolet ovat tdndén, samana pdivdnd tdméin esisopimuksen ("Esisopimus") allekir-
joittamisen yhteydessd allekirjoittaneet liitteend 2 olevan maanvuokrasopimuksen
("Maanvuokrasopimus"), jolla Vuokralainen on vuokrannut Vuokranantajan omista-
masta kiinteistdstd 434-405-1-33 noin 264 000 m*n suuruisen liitteessd 3 kuvatun alu-
een, joka lohkotaan erilliseksi kiinteistoksi ja jonka pinta-ala tarkentuu lohkomisen yh-
teydessd. Liitteend 5 on uusi asemakaava seka tonttijakoehdotus, jonka mukaan vuokra-
alueen kiinteistdtunnukseksi tulee 434-10-1064-1.

Maanvuokrasopimuksen kohdassa 8.7 on sovittu vuokra-aluetta koskevasta Vuokralai-
sen osto-oikeudesta ja sen edellytyksistd seka siitd, ettd osapuolet allekirjoittavat Maan-
vuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessd maakaaren muotoméardysten mukai-
sen kiinteiston kaupan esisopimuksen, jossa otetaan huomioon myds Maanvuokrasopi-
muksen kohdassa 4 sovittu mahdollisuus vuokra-alueen pienentdmiseen ja osto-oikeu-
den kohdistuminen kunkin ajankohdan mukaiseen vuokrakohteena olevaan alueeseen.
Téman Esisopimuksen tarkoituksena on maakaaren muotoméaériyksid noudattaen vahvis-
taa, ettd Ostajalla on oikeus ostaa ja Myyjdlld on velvollisuus myyda osto-oikeuden kéyt-
tdmisen ajankohtana vuokrakohteena oleva alue téssa Esisopimuksessa seka liitteend 1 ole-
vassa kauppakirjaluonnoksessa sovituin ehdoin, mikali timén Esisopimuksen mukaiset
kaupan tekemisen edellytykset tayttyvit.

3. KAUPAN KOHDE

Tédmén Esisopimuksen mukaisena kaupan kohteena on Maanvuokrasopimuksen mukai-
nen kulloinenkin vuokra-alue.

Esisopimuksen allekirjoittamispdivénd vuokra-alue ja kaupan kohde on kiinteistosta
434-405-1-33 noin 264 000 m%:n suuruinen liitteessd 3 kuvattu alue, joka lohkotaan eril-
liseksi kiinteistoksi ja jonka pinta-ala tarkentuu lohkomisen yhteydessd. Kiinteiston
osoite on [xxxxxx], 07940 Loviisa. Mikdli Maanvuokrasopimuksen mukaista vuokra-
aluetta myohemmin pienennetdin Maanvuokrasopimuksen kohdan 4 tarkoittamalla ta-
valla, myds tdmén Esisopimuksen ja kaupan kohteena on ko. pienentynyt vuokra-alue.

4. KAUPAN EDELLYTYKSET

Ostajalla on oikeus ostaa kyseisen ajankohdan mukainen vuokra-alue omistukseensa

1(4)



seuraavina ajankohtina:

i.  kun Maanvuokrasopimuksen kohdan 5.2 mukaista vuokra-aikaa on kulunut vi-
hintddn kaksikymmenti (20) vuotta, mutta enintdén kaksikymmentdviisi (25)
vuotta, ja rakennusoikeudesta on toteutettu vahintdén 67 % tai Vuokralainen on
investoinut vuokra-alueelle pysyvén datakeskusrakennuksen ja siithen liittyvin
infrastruktuurin rakentamiseen vuokra-alueelle vahintddan 100 M€;

ii.  kun Maanvuokrasopimuksen kohdan 5.2 mukaista vuokra-aikaa on kulunut vii-
sitoista (15) vuotta, ja rakennusoikeudesta on toteutettu vahintddn 75 % tai
Vuokralainen on investoinut vuokra-alueelle pysyvén datakeskusrakennuksen ja
sithen liittyvén infrastruktuurin rakentamiseen vuokra-alueelle véhintddn
250 M€.

Edelld mainittujen edellytysten tdyttymistd arvioitaessa toteutetun rakennusoikeuden
maird lasketaan kyseisen ajankohdan mukaisen (mahdollisesti pienennetyn) vuokra-alu-
een rakennusoikeuden médrddn suhteutettuna. Rakennusoikeuden ohella tontin teho-
kasta kdyttod arvioitaessa voidaan huomioida my0s sellaiset vuokra-alueelle sijoitetut
rakenteet ja laitteet (pinta-ala), joita ei lasketa kerrosalaan.

Ostajan pitdd hakea ja saada kaikki mahdollisesti tarvittavat viranomaisluvat kiinteiston
hankkimiseen ennen kaupan toteuttamista.

Mikdli kaupan edellytykset ovat tdyttyneet ja Ostaja haluaa kayttdd osto-oikeuttaan, Os-
tajan tulee ilmoittaa osto-oikeutensa kayttdmisestd kirjallisesti Myyjille, ja Myyjé on
velvollinen toteuttamaan kaupan ja allekirjoittamaan osaltaan kaupan kohdetta koskevan
kauppakirjan ("Kauppakirja") liitteen 1 mukaisin ehdoin kahden (2) kuukauden kulu-
essa Ostajan ilmoituksesta. Liitteend 1 olevassa kauppakirjaluonnoksessa hakasulkeilla
merkityt kohdat tiytetddn tai poistetaan asianmukaisella tavalla Kauppakirjan allekir-
joittamisen yhteydessa.

5. KAUPPAHINTA

Kaupan Kohteen kauppahinta saadaan kertomalla kaupantekohetkelld voimassa olevasta
vuokra-alueesta maksettava vuokran madrd 20:114 korjattuna elinkustannusindeksin
(1951:10=100) muutosta vastaavasti siten kuin vuokran tarkistamisesta on sovittu Maan-
vuokrasopimuksen kohdassa 6.3, kuitenkin ilman sanotussa kohdassa kirjattua 2 % in-
deksikorotuskattoa.

Kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa Myyjén osoitta-
malle pankkitilille.

6. MUUT ESISOPIMUKSEN EHDOT

Myyjé lupautuu olemaan myymaéttd tai muutoin luovuttamatta vuokra-aluetta kolman-
nelle Maanvuokrasopimuksen voimassaoloaikana.

Osapuolet sitoutuvat noudattamaan tdméan Esisopimuksen ja samanaikaisesti allekirjoi-
tetun Maanvuokrasopimuksen ehtoja. Maanvuokrasopimus ja Esisopimus allekirjoite-
taan samanaikaisesti ja Esisopimuksen vahvistaa julkinen kaupanvahvistaja. Allekirjoi-
tettu Esisopimus liitetddin Maanvuokrasopimuksen liitteeksi 4.
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Muut lopullisen kaupan ehdot ovat liitteend 1 olevan kauppakirjaluonnoksen mukaiset.

7. SOPIMUKSEN SIIRTO

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokraoikeus kolmannelle siten kuin Maanvuokrasopi-
muksen kohdissa 8.4 ja 8.10 on sovittu. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokralaisella
on oikeus siirtdd myos timé Esisopimus ja sen mukaiset Ostajan oikeudet ja velvollisuu-
det Maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokraoikeuden siirronsaajalle.

8. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Tédméa Esisopimus tulee voimaan, kun molemmat osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja
kun kaupanvahvistaja on vahvistanut sopimuksen. Tdémi Esisopimus lakkaa olemasta
voimassa ilman erillistd ilmoitusta (i) kun osapuolet ovat allekirjoittaneet kaupan koh-
detta koskevan Kaup}Takirj an; tai (ii) EO].[O].ZO[O] [(30 vuoden kuluttua Esisopimuksen
allekirjoittamisesta)] !, jos kiinteiston kauppaa ei ole tehty ennen kyseisti paivia.

Esisopimuksen voimassaolo lakkaa myds, mikéli osapuolet yhteiselld sopimuksella pur-
kavat sopimussuhteen.

9. ILMOITUKSET

Kaikki ilmoitukset, vaatimukset ja muu kommunikaatio osapuolten vililld Esisopimuk-
seen liittyen katsotaan asianmukaisesti tehdyksi, mikéli ne on toimitettu kirjallisessa
muodossa postitse (kirjattuna), sahkdpostina tai muutoin todistettavasti kyseessé olevalle
osapuolelle seuraavasti:

Myyijélle:

Loviisan kaupunki

Osoite: Mannerheiminkatu 4, PL 77, 07901 Loviisa
Yhteyshenkild: [ ]

Sahkoposti: [ ]

Ostajalle:

Hyperco Quantum Oy

Osoite: ¢/o Hyperco Oy, Eteldesplanadi 22 A, 7. krs, 00130 Helsinki
Yhteyshenkil6: Aleksi Taipale

Sahkdposti: aleksi.taipale@hyperco.com

10. RIIDANRATKAISU

Téstd Esisopimuksesta aiheutuvat riitaisuudet pyritddn ratkaisemaan ensisijaisesti osa-
puolten vilisin neuvotteluin. Mikéli riitaisuuksia ei saada ratkaistua neuvotteluin kah-
dessa kuukaudessa, riitaisuudet késitellddn kiinteiston sijaintipaikan kérdjdoikeudessa.
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oinut [AP1]: K 1tti: Tahan voidaan tarvitta-
essa muuttaa viela esim. 26 vuotta, mikéli asemakaavan muu-
tos on lainvoimainen (eli "Rakennusluvan Edellytykset" taytty-
neet) jo tata esisopimusta allekirjoitettaessa. Mikali asemakaa-
van muutos ei puolestaan ole viela lainvoimainen, on nahdak-
semme tarkeaa, ettd voimassaoloaika on riittdvan pitka. Nah-
daksemme voimassaoloaika pitda joka tapauksessa maarittaa
esisopimuksessa yksiselitteisesti, eikd voimassaoloaikaa ole
jarkevaa sitoa "Rakennusluvan Edellytysten" tayttymiseen,
koska talloin ei ole tiedossa tarkkaa voimassaolon paattymis-
paivaa. Tama puolestaan voi ymmartaaksemme johtaa sellai-
seen tulkintaan, etté esisopimuksessa ei ole maaritetty voimas-
saoloaikaa maakaaren 2 luvun 7 §:n mukaisella tavalla, jolloin
sen katsottaisiin olevan voimassa ainoastaan viisi vuotta sopi-
muksentekopaivasta.
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11. ALLEKIRJOITUKSET JA SOPIMUSKAPPALEET

Téti kiinteistokaupan Esisopimusta on tehty kolme (3) samanlaista kappaletta, yksi Myy-
jalle, yksi Ostajalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Loviisassa xx. paivind xxxxkuuta 2025

Myyjini
Loviisan kaupunki

Marko Luukkonen
kaupunkisuunnittelupasllikko

Ostajana
Hyperco Quantum Oy

[e]
[e]

Liitteet

Kauppakirjaluonnos

Maanvuokrasopimus

Liitekartta

Kiinteistorekisteriote, lainhuutotodistus ja rasitustodistus
Asemakaavakartta ja madrdykset sekd tonttijakoehdotus

Nk wn =

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd Marko Luukkonen Loviisan kaupungin puolesta luo-
vuttajana seké [®] Hyperco Quantum Oy:n puolesta luovutuksensaajana ovat allekirjoit-
taneet tdmén Esisopimuksen, ja ettd he ovat olleet yhtd aikaa 14snd Esisopimusta vahvis-
tettaessa. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut, ettd Esisopimus
on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssd sdddetylld tavalla.

Loviisassa xx. paivind xxxxkuuta 2025

etunimi sukunimi

[titteli]

kaupanvahvistaja 4341/xx
Loviisan kaupunki
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LIITE 1 [LUONNOS]
KIINTEISTON KAUPPAKIRJA
1. OSAPUOLET

1.1. Myyja Loviisan kaupunki, y-tunnus 0203263-9
Osoite: Mannerheiminkatu 4, PL 77, 07901 Loviisa

jéljempdnd "Myyja".

1.2. Ostaja [Hyperco Quantum Oy, y-tunnus 3551999-6]
Osoite: [c/o Hyperco Oy, Eteldesplanadi 22 A, 7. krs, 00130 Helsinki]

jéljempdnd "Ostaja".
2. TAUSTA

Myyjé ja Ostaja ovat [e].[@].202[e] allekirjoittaneet Kaupan Kohdetta (maéritelty jél-
jempiand) koskevan maanvuokrasopimuksen ("Maanvuokrasopimuksen") sekd tdmén
kiinteiston kauppakirjan ("Kauppakirja") mukaista kauppaa koskevan kiinteiston kau-
pan esisopimuksen, jotka ovat timédn Kauppakirjan liitteend 3. Osapuolet toteavat, ettd
sanottu Maanvuokrasopimus lakkaa tdmédn Kauppakirjan allekirjoituksin Maanvuokra-
sopimuksen mukaisen vuokrakohteen siirtyessd vuokralaisen, eli Ostajan omistukseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostaja omistaa kaupan kohteena olevalla kiinteistol1a
sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat, eivétka ne siten kuulu timén Kauppakirjan mu-
kaiseen Kaupan Kohteeseen.

3. KAUPAN KOHDE

[Loviisan kaupungin [10.] kaupunginosan korttelissa [1064] sijaitseva tontti nro [1]
(kiinteistotunnus [434-10-1064-1])] TAI [Maanvuokrasopimuksen kohtaan 4 perustuva
pienempi alue] (jiljempini "Kaupan Kohde"). Tontin pinta-ala on [noin 264 000 m?].
Tontti on osoitettu [ ].[ ].202[ ] hyviksytyssd asemakaavassa TY, sallien ympéristohai-
ri6td aiheuttamattoman yritystoiminnan. Kiinteiston osoite on [ ], 07940 Loviisa.

4. KAUPPAHINTA JA SEN MAKSAMINEN
Kaupan Kohteen kauppahinta on [ ] euroa.

Kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa Myyjén osoitta-
malle pankkitilille ja kuitataan vastaanotetuksi timén Kauppakirjan allekirjoituksin.

5. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

Téysi ja rajoittamaton omistusoikeus Kaupan Kohteeseen siirtyy Ostajalle, kun kauppa-
hinta on kokonaisuudessaan maksettu.

Ostaja on hallinnut Kaupan Kohteena olevaa aluetta Maanvuokrasopimuksen perusteella
jo ennen tdmén Kauppakirjan allekirjoittamista.
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6. VAARANVASTUU

Vaaranvastuu Kaupan Kohteesta siirtyy Ostajalle omistus- ja hallintaoikeuden siirtymi-
sen yhteydessa.

7. KAUPAN MUUT EHDOT
7.1. Verot, maksut ja kustannukset
Kaupan Kohteeseen kohdistuvat hoito- ja ylldpitokustannukset, verot ja julkisoikeudel-
liset maksut, jotka eivit jo Maanvuokrasopimuksen perusteella ole olleet Ostajan vas-

tuulla, siirtyvét Ostajan vastattaviksi omistusoikeuden siirtymisestd lukien.

Ostaja vastaa tdmén Kauppakirjan mukaisesta kaupasta maksettavasta kaupanvahvista-
jan palkkiosta.

7.2. Lainhuuto, kiinnitykset ja muut rasitukset seki rasitteet

Myyjd vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd se omistaa Kaupan Kohteen ja ettd silld on lainhuuto
Kaupan Kohteeseen.

Kaupan Kohde myyddin vapaana kaikista kiinnityksistd, panttauksista, vuokraoikeuk-
sista ja muista erityisistd oikeuksista sekd muista vastaavista kolmansien osapuolten oi-
keuksista ja rasituksista.
Kaupan Kohde myydéén vapaana kaikista rasitteista ja kdyttdoikeuden rajoituksista pois
lukien ne, joista Ostaja on ollut tietoinen Maanvuokrasopimuksen kohdan 7.10 perus-
teella, sekd sellaiset muut rasitteet ja kdyttdoikeuden rajoitukset, jotka Ostaja alueen
vuokralaisena on my6hemmin erikseen hyvaksynyt.

7.3. Varainsiirtovero
Kaupasta aiheutuvan varainsiirtoveron maksaa Ostaja.

7.4. Liittymit
Kauppaan ei sisdlly liittymia.

7.5. Kaupan Kohteen kunto ja Ostajan tutustuminen Kaupan Kohteeseen

Myyja vakuuttaa antaneensa Ostajalle ennen kauppaa kaikki sellaiset Kaupan Kohdetta
koskevat tiedot, joiden voidaan katsoa vaikuttavan ostopaétokseen.

Ostajalla on liitteend 3 olevan Maanvuokrasopimuksen nojalla vuokraoikeuteen perus-
tuva hallintaoikeus Kaupan Kohteeseen. Ostaja on tarkastanut Kaupan Kohteen, sen alu-
een ja rajat sekd tutustunut alueen maasto-olosuhteisiin. Ostaja on verrannut ndité seik-
koja Kaupan Kohteesta esitetyistd asiakirjoista saamiinsa tietoihin, eikd Ostajalla ole
huomautettavaa niiden seikkojen osalta.
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Ostaja on tutustunut Kaupan Kohteena olevaa kiinteistod koskeviin asiakirjoihin, joita

ovat:
1. Kkiinteistorekisteriote [kaupantekopdivéltd]
2. kiinteistorekisterin karttaote [kaupantekopaivaltd]
3. lainhuutotodistus [kaupantekopdivalti]
4. rasitustodistus [kaupantekopdivalti]
5. asemakaavakartta ja kaavamaaraykset

7.6. Ympiristosuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus

Ympiéristonsuojelulain 139 §:n mukaisesti Myyjd ilmoittaa, ettd kdytettdvissd olevien tie-
tojen perusteella Kaupan Kohteena olevalla alueella ei ole Myyjén tiedon mukaan jétteitd
tai aineita, jotka ovat saattaneet tai saattavat aiheuttaa maaperén tai pohjaveden pilaantu-

mista. Myyjén tiedossa ei mydskéin ole, ettd alueella olisi aiemmin harjoitettu toimintaa,
joka olisi saattanut aiheuttaa maaperén tai pohjaveden pilaantumista.

Kaupan Kohde on ennen tdmén Kauppakirjan allekirjoittamista ollut Ostajan hallinnassa
osapuolten vilisen Maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd Myyja ei vastaa Ostajan hallinta-aikana Ostajan tai Ostajan omien vuokralais-
ten aiheuttamasta mahdollisesta pilaantumisesta.

7.7. Irtain omaisuus

Télla Kauppakirjalla ei ole myyty mitdén irtainta omaisuutta eikd irtaimen omaisuuden
myynnisté ole tehty erillistd sopimusta tdméan kaupan yhteydessa.

8. ILMOITUKSET

Kaikki ilmoitukset, vaatimukset ja muu kommunikaatio osapuolten vililld Kauppakir-
jaan liittyen katsotaan asianmukaisesti tehdyksi, mikali ne on toimitettu kirjallisessa
muodossa postitse (kirjattuna), sahkdpostina tai muutoin todistettavasti kyseessé ole-
valle osapuolelle seuraavasti:

Myyjille:

Loviisan kaupunki

Osoite: Mannerheiminkatu 4, PL 77, 07901 Loviisa
Yhteyshenkil6: [ ]

Sahkoposti: [ ]

Ostajalle:

[Hyperco Quantum Oy]

Osoite: [c/o Hyperco Oy, Eteldesplanadi 22 A, 7. krs, 00130 Helsinki]
Yhteyshenkilo: [e]

Sdhkoposti: [e]

9. RIIDANRATKAISU
Téstd Kauppakirjasta aiheutuvat riitaisuudet pyritdén ratkaisemaan ensisijaisesti osa-

puolten vilisin neuvotteluin. Mikali riitaisuuksia ei saada ratkaistua neuvotteluin kah-
dessa kuukaudessa, riitaisuudet kasitelldén kiinteiston sijaintipaikan kardjdoikeudessa.
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10. ALLEKIRJOITUKSET JA SOPIMUSKAPPALEET

Tétd Kauppakirjaa on tehty kolme (3) samanlaista kappaletta, yksi Myyjélle, yksi Osta-
jalle ja yksi kaupanvahvistajalle.

Loviisassa [ ]. pdivédna [ Jkuuta 20[ ]

Myyjini
Loviisan kaupunki

[nimenselvennys]
[titteli]

Ostajana
[Hyperco Quantum Oy]

[nimenselvennys]
[titteli]

Liitteet

1. Kiinteistorekisteriote, [kiinteistorekisterin karttaote / liitekartta], lainhuutotodistus, rasitustodis-
tus, asemakaavakartta ja kaavamairaykset
2. Esisopimus ja Maanvuokrasopimus

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, ettd [ ] Loviisan kaupungin puolesta luovuttajana seka [ ]
[Hyperco Quantum Oy:n] puolesta luovutuksensaajana ovat allekirjoittaneet timén luo-
vutuskirjan, ja ettd he ovat olleet yhti aikaa lasnd luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkas-
tanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
2 luvun 1 §:ssé séddetylld tavalla.

Loviisassa [ ]. pdivéand [ Jkuuta 20[ ]

[nimenselvennys]
[titteli]
kaupanvahvistaja [nro]
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