dnro 262/10.00.02/2025
LIITE-BILAGA 2-2
EKIL-NLIN 10.3.2025/§ 41

KOPEBREV OVER OUTBRUTNA OMRADEN

1 PARTER
1.1 Lovisa stad ("Séljaren”)

Mannerheimgatan 4
07900 Lovisa
FO-nummer: 0203263-9

Fortum Power and Heat Oy ("Koparen")

PB 100
00048 FORTUM
FO-nummer: 0109160-2

séljaren och Kdparen tillsammans "Parterna” eller separat "Parten”.
2 AFFARENS BAKGRUND

21 Parterna har samtidigt med detta kdpebrev undertecknat ett samarbetsavtal
("Samarbetsavtalet’) angaende samarbetet Parterna emellan fér utvecklingen av
omradet.

2.2 Stadsfullmaktige i Lovisa stad beslutade [ ].[ ].2025, § x att Lovisa stad saljer till
Fortum Power and Heat Oy markomradena till det totala priset 10 618 771,00 euro
med de villkor som framgéar av beslutet och som i mer detalj éverenskoms i detta
koépebrev. Stadsfullmaktiges beslut ar lagakraftvunnet. Med detta kdpebrev verkstalls
namnda beslut av stadsfullmaktige med de villkor som framgar av stadsfullmaktiges
beslut och av detta kdpebrev.

2.3 Fortum Power and Heat Oy:s styrelse har beslutat kopa de outbrutna omraden som
preciseras senare.

3 OBJEKT FOR AFFAREN

3.1 Objektet for affaren ar féljande outbrutna omraden i Saljarens ago av fastigheter pa
Lovisa stads Kalla-Hastholmens omrade (senare "Fastigheterna”):

— outbrutet omrade av fastighet 434-410-1-61
— outbrutet omrade av fastighet 434-404-1-30
— outbrutet omrade av fastighet 434-404-2-12

3.2 Fastigheterna har markts ut i kartan som utgér bilaga 1 av képebrevet.
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4 KOPESKILLING

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Forsaljningspriset for fastigheterna ar 10 618 771,00 euro. Férsaljningspriset fordelas
mellan fastigheterna i proportion av deras arealer till den del som omradet ar sa kallad
ramark i skogsbruksanvandning. Byggplatserna som hor till fastigheterna ar prissatta
pa basis av en objektspecifik prisuppskattning. Priset for tradbestandet och
byggnaderna pa rekreationsomradet ar specificerat enligt varderingsbreven.
Specificeringen av kdpeskillingen finns som bilaga 2.

Kdpeskillingen baserar sig dock inte pa Fastigheternas areal.

Kdparen betalar kdpeskillingen i sin helhet under képslutet pa det bankkonto som
Saljaren anger.

Saljaren har begart utlatanden av obundna sakkunniga for bestammande av vardet
for markomradena som utgor objekt for affaren. Varderingarna galler det gangse
vardet for Fastigheterna som utgoér objekt for affaren. Képeskillingen for Fastigheterna
i enlighet med detta kbpebrev motsvarar det gangse vardet for Fastigheterna bestamt
pa basis av varderingsbreven.

Det konstateras att det for objektet av affaren uppgjorts en statsstédsgranskning
daterad [ ].[ ].2025. Enligt stadsstédsgranskningen, med beaktande av de allménna
férutsattningarna for statligt stéd samt forfarandet som iakttagits i denna affar, kan
det inte anses att affaren innehaller statligt stdéd och staden inte har
anmalningsskyldighet om affaren till kommissionen for bedémning av stéd. Enligt
stadens uppfattning innefattar forsaljningen av markomradena inte statligt stéd som
strider mot artikel 107 (1) i Férdraget om Europeiska unionen.

5 OVERLATELSE AV AGANDE- OCH BESITTNINGSRATTEN OCH OVERFORING AV RISK
ENLIGT RISKFORDELNING

5.1

5.2

5.3

Agande- och besittningsréatten till Fastigheterna och risken enligt riskfordelningen for
Fastigheterna évergar fran Saljaren till Képaren da hela kdpeskillingen har betalats.
Vad galler lageromradet Kalla bevaras risken enligt riskférdelning hos Séljaren under
Saljarens besittningsratts tid.

Besittningsratten till markomradena for lageromradet Kallas markomraden och
byggnader halls dock utan vederlag hos Saljaren anda till 31.12.2028. Parterna
férbinder sig att férhandla om fortsattningen av Saljarens vederlagsfria besittningsratt
for tiden efter ovan namnda datum till exempel for ett ar i sander, om det férekommer
forutsattningar for detta sedda ur synvinkeln av Koparens verksamheter och planer.
Kbéparen har ratt att lata utarbeta erforderliga undersdkningar och utredningar pa
lageromradet Kallas markomraden aven under Saljarens besittningsratts tid. Képaren
har dessutom ratt att ansdka for sitt projekt myndighetstillstand och
myndighetsutlatanden gallande lageromradet Kalla.

Saljaren ansvarar for energi- och vattenkostnaderna och 6évriga underhallskostnader
for lageromradet Kalla under tiden for sin besittningsratt.

6 SKATTER OCH OFFENTLIGRATTSLIGA AVGIFTER
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6.1

Saljaren ansvarar for skatter, kvarskatter och skattehdjningar samt &vriga
offentligrattsliga avgifter till den del som grunden for skatten eller avgiften riktar sig
pa tid innan affarsdagen. Képaren ansvarar for Fastighetens skatter, kvarskatter och
skattehdjningar efter denna tid. Saljaren ansvarar dock i sin helhet for
fastighetsskatten fér som bestams for affarsaret.

6.2 Kdparen ansvarar for kopvittnets arvode.
OVERLATELSESKATT
71 Kdparen betalar overlatelseskatten for affaren.

MILJOFRAGOR

8.1

8.2

| enlighet med 139 § i Miljdskyddslagen meddelar Séljaren att det i enlighet med
uppagifter tillgangliga till Saljaren inte har idkats pa Fastigheterna verksamhet eller dar
finns avfall eller substanser som kan férorsaka eller som har férorsakat férorening av
marken eller grundvattnet.

Saljaren ansvarar for rengérandet av eventuell férorening av marken och
grundvattnet och for kostnaderna for avlagsnande av avfall som finns pa fastigheten
till den del som féroreningen eller nedskrapningen agt rum innan besittningsratten
overgatt och Koparen for tiden efter det. Om rengéringskostnaderna for Fastigheterna
overskrider 100 000 euro, har Saljaren ratt att aterkalla denna affar, om Kdparen inte
tar 6ver rengoringskostnaderna for det belopp som dverskrider 100 000 euro.

KOPARENS UPPGIFTER OM OBJEKTET FOR AFFAREN

9.1

9.2

Kdparen har tagit del av Fastigheterna i den omfattning som Koéparen 6énskat och
godkanner dem i det skick som de ar under tidpunkten for affaren.

Kdparen forrattade 16.5.2024 syn pa Fastigheterna som utgdr objekt for affaren.
Kdparen konstaterade under synen att objektet for affaren motsvarar de handlingar
och uppgifter som getts om objektet for affaren.

FORAVTAL

10.1

10.2

Om detaljplaneringen for karnkraftverksutvecklingsprojektet for Képaren och annat till
sin omsattning och sysselsattningskonsekvenser betydande utvecklingsprojekt for
energiproduktion eller energiintensiv ren industri inte vunnit laga kraft senast
31.12.2032 har Saljaren ratt att kdpa Fastigheterna tillbaka med sedvanliga
fastighetsaffars villkor och foér den ursprungliga képeskillingen. Som betydande
projekt anses inte till exempel ett solkraftverk eller annan investering som endast i
ringa grad gagnar Saljaren. Om det inlamnas besvar géllande beslutet om detaljplan
forlangs den utsatta tiden tills drendet avgjorts med lagakraftvunnet beslut. Om
Saljaren dnskar nyttja sin ratt att kdpa tillbaka Fastigheterna da villkoret ovan fylls,
ska Saljaren inom minst 24 manaders tid fran slutandet av den utsatta tiden krava
Kdparen att inga en fastighetsaffar. | kopeskillingen kan man beakta som minskande
av kopeskillingen olagenhet som medfdrs av andringar som ar skadliga fér Saljaren.

Om Koparen vagrar inga en fastighetsaffar kravd av Saljaren som namnts i punkt

10.1 och villkoret fylls och Fastigheterna kvarblir i Kdparens ago, ar Képaren skyldig
att betala Saljaren 3 000 000 euro i skadestand.
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11

12

13

10.3

| varje fall forbinder sig parterna att férhandla om Saljarens ratt att képa Fastigheterna
eller delar av dem enligt principer preciserade i punkt 10.1 om detaljplaneringen for
utvecklingsobjektet inte vunnit laga kraft inom den tid son preciserats i punkt 10.1.

GRAVATIONER OCH SERVITUT SOM BELASTAR FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheterna belastas inte av andra inteckningar, servitut, sarskilda rattigheter eller
radighetsbegransningar an vad som framgar av gravationsbevisen som finns som
bilaga 4.

11.2 Fastigheterna belastas inte av andra servitut an vad som framgar av
fastighetsregisterutdragen som finns som bilaga 5.

ARRENDEAVTAL

12.1 Fastigheterna som utgoér objekt for affaren har gallande arrendeavtal som finns som
bilaga 6. Arrendeavtalen 6vergar med underteckningar av detta kdpebrev till Képaren.

12.2 Kbdparen tar pa sitt ansvar skyldigheterna som anknyter till arrendeavtalen och

arrendena och far de rattigheter som anknyter till dem.

PARTERNAS ANSVARSBEGRANSNINGAR

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

Parternas ansvar som baserar sig pa denna fastighetsaffar begransas sa som
framgar av punkt 13. Ansvarsbegransningarna som &éverenskoms har i punkt 13
tillampas dock inte pa ansvar som éverenskommits i punkt 8.2 (Miljéfragor) och 11
(Gravationer och servitut som belastar fastigheterna) med undantag av eventuella
Omsesidiga avtal mellan arrendetomter som framgar av bilaga 7 och som inte ar
kénda av Saljaren.

Det sammanlagda maximibeloppet for totalansvaret for Séljarens brytande mot
képebrevet har begransats till 200 000 euro.

Ersattningen presteras som nedsattning av kdpeskillingen och Képaren har inte ratt
till ersattning av annat slag av Saljaren och har inte ratt att upphava affaren med stéd
av lagen eller annat.

Kdparen ska meddela Saljaren skriftligt om Saljarens brytande mot kdpebrevet inom
trettio (30) dagar fran att Koparen fatt kainnedom om brytandet, dock senast inom
tjugofyra (24) manader fran underteckningsdagen av kdpebrevet.

Om Koéparen pa basis av skada har ratt att fa ersattning av tredje avtalspart avdras
ersattningen i frdga fran ersattningen som Saljaren ska betala. Kdparen ska pa alla
skaliga satt ta ut den namnda ersattningen av tredje avtalsparten eller forsakringen.
Parterna ar skyldiga att med rimliga atgarder minimera eventuella skador.

Parterna ansvarar inte for indirekta skador (inklusive arrendeinkomst som inte
mottagits).

Vidare konstaterar Parterna och 6verenskommer om fdéljande som preciserade
undantag i enlighet med 2 kap. 9 § i jordabalken till féreskrifterna i jordabalken:
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14

15

16

17

Villkoren om Saljarens ansvar i detta kopebrev ersatter foreskrifterna i jordabalken till
den del som man uttryckligen avvikit fran foreskrifterna i jordabalken i detta kbpebrev.
Utan att begransa den allmanna principen som éverenskommits i féregaende mening
konstaterar Parterna att de uttryckligen dverenskommit bland annat om féljande
undantag om bestammelser som getts till skydd for Képaren enligt jordabalken:

a) | objektet for affaren anses det finnas ett kvalitetsfel avsedd i 2:17.1 i
jordabalken underpunkterna 1) eller 5) (inklusive gémt kvalitetsfel) endast om
ett uttalande som uttryckligen namnts i detta kdpebrev angaende objektet for
affaren skulle visa sig vara osann.

b) Ingen tredje part anses ha lamnat till Képaren uppgifter pa satt som avses i
2:20 i jordabalken.

c) Oberoende av vad som konstateras i 2:21 och 2:25 i jordabalken om
tidsbegransningar om Koéparens ratt att framféra krav till Saljaren har det
uttryckligen och uttdémmande éverenskommits har i punkt 13.

d) 2:32 och 2:33 § i jordabalken lampar sig inte till affaren som dverenskommits
om i detta kdpebrev, utan det har pa ett uttbmmande satt Gverenskommits om
genomférandet av Séljarens ersattningsansvar har i punkt 13.

FORSAKING AVSEDD | FORKOPSLAGEN

141 Parterna forsakrar att det mellan dem inte under senaste tva ar skett dverlatelser
namnda i 5.2 § i férkdpslagen (608/77).

LOSORE

15.1 Med detta kdpebrev har det inte dverlatits nagot I16sére och inget separat avtal om
Overlatelse av 16s6re har ingatts.

OVERFORANDE AV KOPEBREVET OCH FORBUD MOT VIDAREOVERLATELSE AV
FASTIGHETERNA

16.1 Ingendera Parten har ratt utan den andra partens skriftliga samtycke att 6verfora detta
kopebrev eller de rattigheter eller skyldigheter som Parten har pa basis av avtalet till
nagon annan an ett féretag som hor till samma koncern.

16.2 Kdparen far inte utan Saljarens samtycke dverlata Fastigheterna obebyggda vidare.
MEDDELANDEN

Alla meddelanden, krav och 6évrig kommunikation mellan Parterna i anknytning till
detta avtal anses vara i laga ordning gjorda om de skickats i skriftlig form per post
(som rekommenderat brev), som e-post eller pa annat satt bevisligen till Parten i fraga
enligt féljande:

Till Saljaren:
Lovisa stad

kontaktperson: Stadsdirektéren
adress: Mannerheimgatan 4, 07900 Lovisa
e-post: kaupunki@loviisa.fi
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Till Képaren:
Fortum Power and Heat Oy

kontaktperson: [ ]
adress: PB 100, 00048 FORTUM
e-post: []

18 TVISTLOSNING
Tvister som uppkommer av detta avtal avgoérs slutligen i férlikningsforfarande i
enlighet med Centralhandelskammarens bestammelser om forlikningsférfarande.
Skiljedomstolen har en medlem. Platsen for forlikningsforfarandet ar Helsingfors och
spraket ar finska.

19 AVTALSEXEMPLAR

Detta kopebrev har upprattats i tre likalydande exemplar, ett for Saljaren, ett for
Kdparen och ett for kdpvittnet.

[Lovisa] [ ].[ 1.2025

Saljare:

LOVISA STAD

[namnfortydligande, position]

Koépare:

FORTUM POWER AND HEAT QY

[namnfortydligande, position]

[Bilagor och kopvittnets intyg pa nasta sida]
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BILAGOR

Karta

Specificering av kdpeskillingen
Lagfartsbevis

Gravationsbevis
Fastighetsregistersutdrag
Arrendeavtal

R WwWN =

KOPVITTNETS INTYG

| egenskap av kopvittne intygar jag att [ ] sdsom representant for dverlataren Lovisa
stad och [ ] sasom representant for forvarvaren Fortum Power and Heat Oy har
undertecknat denna dverlatelsehandling och att de samtidigt har varit narvarande da
Overlatelsen bestyrkts. Jag har kontrollerat de undertecknades identitet och
konstaterat att overlatelsehandlingen har uppgjorts pa det satt som anges i 2 kap. 1
§ i jordabalken.

Tid och plats som ovan
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