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KIINTEISTOKAUPAN ESISOPIMUS (MAARAALAT KIINTEISTOISTA 49-402-3-94, 49-402-4-
74, 49-402-2-77 ja 49-426-3-19)

OSAPUOLET
MYYJA
Espoon kaupunki Y-tunnus: 0101263-6
Postiosoite: Tonttiyksikkd, PL 49, 02070 ESPOON KAUPUNKI
Puhelin: (09) 81 621
Paatos: Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto

[Xx.xx.20xx § xx], lainvoimainen
jaliempana "Myyja”

OSTAJA
Microsoft 3465 Finland Oy
Y-tunnus: 3274433-8
Keilalahdentie 2-4
02150 ESPOO
jliempéna "Ostaja”
TAUSTAA

Espoon kaupunki ja Fortum Power and Heat Oy ovat tehneet yhteisen
sitoumuksen Espoon kaukolammon muuttamisesta hiilineutraaliksi 2020-luvulla.
Taman tavoitteen saavuttamiseksi Fortum Power and Heat Oy on esittanyt
datakeskuksen toteuttamista Espooseen, mika mahdollistaa datakeskuksen
tuottaman hukkalammoén hyddyntamisen Espoon kaukolampdverkkoon.
Datakeskuksen tuottamalla hukkalammolla katetaan noin 35—40 % koko Espoon
tarvitsemasta kaukolammaosta hiilineutraalisti.

Espoon kaupunki onkin varannut kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston paatoksilla 16.9.2020 § 40, 7.9.2020 § 94 ja 12.4.2021 § 54
alueen Hepokorvesta Fortum Power and Heat Oy:lle datakeskushankkeen
suunnittelua varten. Fortum Power and Heat Oy on osoittanut Ostajan ostavaksi
tahoksi, minkéd Espoon kaupunki on hyvaksynyt. Hankkeen toteuttaminen on
edellyttéanyt alueen asemakaavoitusta. Hepokorvenkallio-nimisen asemakaavan
(aluenumero 633300) tilanne taman esisopimuksen allekirjoitushetkelld on [xx].

Liséksi Ostajalla on vireilld Kirkkonummella ja Vihdissa vastaavantyyppiset
datakeskushankkeet, joihin liittyvien kiinteistdjen ostamisesta Ostaja heuvottelee
(jaliempana "Muut Kiinteistot”).

[Allekirjoitettavaan esisopimukseen yksildidaan Muut Kiinteistot.]

Myyja vakuuttaa olevansa julkisoikeudellinen yhteis®, joka noudattaa Suomen
lakia ja jonka toiminta on lailla saadettyéa.

KAUPAN KOHDE
Yhteensa noin 216 413 m? suuruinen alue, joka muodostuu seuraavasti:

a) noin 125 407 m? suuruinen maaraala kiinteistosta 49-402-3-94,
b) noin 13 396 m?2 suuruinen maaraala kiinteistosta 49-402-4-74,
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c) noin 41 633 m? suuruinen maaraala kiinteistosta 49-402-2-77,
d) noin 35 977 m? suuruinen maaraala kiinteistosta 49-426-3-19,

Jaliempéana ("Kaupan Kohde”)

Kaupan Kohde on Hepokorvenkallion asemakaavan mukaista teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialuetta (T-1) kortteleissa 65002 ja 65003. Kaupan
Kohteeseen kohdistuva rakennusoikeuden maéra on yhteensa noin 152 051 k-m?2,

Kaupan Kohde on osoitettu liitteend 1 olevalla kartalla.

Kaupan Kohteen muodostuminen Kkortteleissa 65002 ja 65003 on kuvattu
litteessa 2.

Myyijalla on oikeus ilman Ostajan erillistéd suostumusta hakea tonttijakoa ja tontin
lohkomista kortteliin 65002 siten, ettd korttelista 65002 muodostetaan yksi tontti
seka lohkomista kortteliin 65003 Myyjan omistamien kiinteistdjen lohkomiseksi
yhdeksi kiinteistoksi. Ostaja on tietoinen, ettd kortteliin 65002 muodostettavan
tontin lohkominen edellyttaa, ettd Myyja on saanut lainhuudon maaraalaan 49-
402-10-2-M[xx].

KAUPPAHINTA
Kauppahinta on 26 608 925 euroa.

Kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta perusindeksilukuna on
vuoden 2021 helmikuun indeksiluku (pisteluku 1994). Kauppahintaa tarkistetaan
ennen lopullisen kauppakirjan allekirjoittamista viimeisimman tiedossa olevan
indeksin mukaisesti.

Kauppahinta on maaritetty rakennusoikeuden yksikkohinnalla 175 e/k-m2. Mikali
Kaupan Kohteen rakennusoikeus muuttuu, muutetaan kauppahintaa vastaavasti.

LOPULLISEN KAUPPAKIRJAN ALLEKIRJOITTAMINEN

Ostaja ja Myyja allekirjoittavat litteend 3 olevan kauppakirjaluonnoksen
muodossa olevan lopullisen kauppakirjan yhden (1) kuukauden kuluttua siita, kun
seuraavat edellytykset ovat tayttyneet tai siitd, kun Ostaja luopuu ehdoista, jotka
eivat vield ole tayttyneet edellyttéden kuitenkin, etta alla olevien kohtien 1, 3 ja 9
mukaiset ehdot ovat tayttyneet:

1. Myyijalla on lainhuuto Kaupan Kohteeseen seka Maaraalaan, joka on
tasmennetty jaljempéana tassa sopimuksessa kohdassa esisopimukseen
siséltyméaton maaraala.

2. Ostaja on suorittanut Kaupan Kohteeseen kohdistuvan due diligence -
tarkastuksen sisaltden ymparistdn ja maaperan kunnon kartoituksen ilman
olennaisia I6ydoksia tai jos I6ydoksia on ilmennyt, niiden vastuunjaosta on
paasty yhteisymmarrykseen osapuolten valilla.

3. Hepokorvenkallion (633300) asemakaava on tullut kokonaisuudessaan
lainvoimaiseksi.

4. Muiden Kiinteistdjen omistusoikeus on siirtynyt Ostajalle tai siirtyy
samanaikaisesti Kaupan Kohdetta koskevan lopullisen kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessa.
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5. Ostajan hakemat rakennusluvat Hepokorvenkallion asemakaava-alueelle seka
Ostajan Muilla Kiinteistoilla sijaitseville vastaavanlaisille hankkeille on
myo6nnetty ja tulleet lainvoimaisiksi.

6. Ostaja on saanut Hepokorvenkallion asemakaava-alueelle hankettaan
tyydyttavan sahkoliittymatarjouksen.

7. Kaupan Kohteeseen ei kohdistu muita kuin liitteend 4 olevilta
kiinteistorekisteriotteilta ilmenevat kayttboikeudet ja rasitteet, eika
(rekisterditya tai rekister6imatonta) kiinnitysta, erityista oikeutta, panttia,
omistusoikeuden pidatysta, tai mita tahansa vakuusoikeutta, joka on kenen
tahansa henkilon velvollisuuden vakuutena, tai kolmannen osapuolen etuosto-
oikeutta, lunastusoikeutta, optio-oikeutta tai muuta vastaavaa oikeutta, eika
Ostajan omistus- tai hallintaoikeutta rajoita kolmannen perusteltu tai
perustelematon hallintaoikeus.

8. Ostajan hankkeen edellyttdma toissijainen paasy Kaupan Kohteelle on
jarjestynyt Ostajaa tyydyttavalla tavalla.

9. Puolustusministerid on myéntanyt luvan Kaupan Kohteen ostolle lain eréiden
kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019) mukaisesti sen
soveltuessa.

Esisopimus on voimassa kaksi (2) vuotta siitéa, kun Hepokorvenkallion (633300) ja
Muiden Kiinteistdjen asemakaavat ovat tulleet lainvoimaiseksi, kuitenkin enintaan
viisi (5) vuotta taman esisopimuksen allekirjoittamisesta.

Edella todetusta esisopimuksen voimassaoloajasta huolimatta esisopimus
raukeaa, mikali jokin Hepokorvenkallion tai Muiden Kiinteistojen
asemakaavahankkeista raukeaa tai jokin asemakaavoista kumoutuu, elleivét
osapuolet toisin sovi.

Mikali Hepokorvenkallion asemakaava tulee voimaan olennaisesti toisen
sisdltdisena tai muutettuna, Myyja ja Ostaja sitoutuvat viipymaétta neuvottelemaan
kesken&an esisopimuksen muuttamisesta tai raukeamisesta.

Esisopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkaan vaatimuksiin
taman esisopimuksen nojalla eivatka he vastaa toiselle osapuolelle tai
kolmannelle mahdollisesti aiheutuneista vahingoista.

Mikéli Ostaja ei kaupan ehtojen tayttymisesta huolimatta tee taméan
esisopimuksen mukaista kauppaa, Ostaja on velvollinen maksamaan Myyjalle
sopimussakkona 2 600 000 euroa yhden (1) kuukauden kuluessa siitd, kun Ostaja
on ilmoittanut Myyijalle vetaytyvansa kaupasta. Ostajan vastuu kaupan
taytantdonpanosta kieltdytymisesta rajoittuu sopimussakon maaraan. Myyja ei ole
oikeutettu vaatimaan luontoissuoritusta ja tdman esisopimuksen katsotaan
paattyneen, kun Ostaja on maksanut sopimussakon. Tall6in osapuolet sitoutuvat
allekirjoittamaan yhden (1) kuukauden kuluessa sopimussakon maksamisesta
esisopimuksen paattamista koskevan sopimuksen.

Ostaja luovuttaa Myyjalle taman esisopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa
sopimussakon maksamisen vakuudeksi Myyjan hyvaksyman vakuuden, joka on
suuruudeltaan 1,2 kertaa sopimussakon mééara (3 120 000 euroa). Ostaja sitoutuu
pitdamaan vakuuden voimassa siihen saakka, kunnes lopullinen kauppakirja on
allekirjoitettu.
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VASTUUNRAJOITUS

Ostaja ei vastaa miltd&n osin epasuorista tai valillisista vahingoista (mukaan
lukien liikevaihdon, liiketulon tai goodwill-arvon menetys tai sopimussakot) taikka
ehdollisista veloista tai vastuista. Ostajan kokonaisvastuu taman kauppakirjan
rikkomisesta on rajoitettu kauppahinnan maaraan.

Myyija ei vastaa miltaan osin epésuorista tai valillisistd vahingoista (mukaan lukien
likevaihdon, liiketulon tai goodwill-arvon menetys tai sopimussakot) taikka
ehdollisista veloista tai vastuista. Myyjan kokonaisvastuu taman kauppakirjan
rikkomisesta on rajoitettu 500 000 euroon.

Myyjan kokonaisvastuu lopullisen kauppakirjan rikkomisesta ei rajoitu 500 000
euroon, mikali:

- myyja joutuu korvausvastuuseen lopullisen kauppakirjan kohdan 8 mukaisesti
pilaantumisesta aiheutuvista ylimaaraisista kustannuksista tai;

- kaupan kohteessa on virhe, joka on aiheutunut siité, ettd Myyja on ennen
kaupan tekemista antanut Ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
lainhuudon saajasta tai Kaupan Kohteeseen kohdistuvasta panttioikeudesta.

Taman kohdan mukaisia vastuunrajoituksia ei sovelleta, mikali osapuoli aiheuttaa
vahingon tahallisesti tai torkealla tuottamuksella.

SITOUMUKSET

Ostajalla on tdméan esisopimuksen perusteella oikeus hakea Kiinteistolle
rakennettavien rakennusten ja rakennelmien suunnittelua, rakentamista ja kayttéa
varten tarvittavia viranomaislupia, mukaan lukien rakennuslupia, sekéa tehda
Kiinteist6a koskevia sahko-, vesi- ja muita littymissopimuksia.

Ostaja maksaa tdhan esisopimukseen liittyvan kaupanvahvistajan palkkion.

Myyja vakuuttaa, ettei Myyja luovuta Kaupan Kohdetta muulle kuin Ostajalle
esisopimuksen voimassaoloaikana.

ESISOPIMUKSEEN SISALTYMATON MAARAALA

Lopullisen kauppakirjan kaupan kohde tulee sisaltamaan taman esisopimuksen
mukaisen Kaupan kohteen lisaksi noin 43 m? suuruisen maaraalan maaraalasta
49-402-10-2-M[xx] (jaljempana "Maaraala”) edellyttden, ettd Myyja saa sen
omistukseensa ja saannolle on saatu lainhuuto. Maardalaan kohdistuva
rakennusoikeuden maara on noin 34 k-m?ja sen kauppahinta on 5 950 euroa.
Em. kauppahinta sidotaan elinkustannusindeksiin vastaavasti kuin taméan
esisopimuksen kohdassa "kauppahinta” on todettu.

Maaraala ei sisally taman esisopimuksen mukaiseen Kaupan Kohteeseen, koska
Maaréala ei vield ole Myyjan omistuksessa. Talla hetkella Maaraalan omistaa
Fortum Power and Heat Oy, jonka kanssa Myyja on allekirjoittanut 26.10.2021
kiinteistokaupan esisopimuksen.
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Méaéaraalaan kohdistuu yksityishenkildiden ja Fortum Power and Heat Oy:n valilla
29.9.2021 allekirjoitetun kauppakirjan nojalla yksityishenkildiden hallintaoikeus,
joka on voimassa 4.10.2022 saakka. Ostaja on tietoinen, ettd Myyja ei voi siirtaa
Maéaraalan alueen hallintaoikeutta Ostajalle ennen em. ajankohtaa.

SOVELTUVA LAKI JA RIIDANRATKAISU

LITTEET

PAIVAYS

Tahan esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Erimielisyydet pyritdén ensisijaisesti ratkaisemaan neuvottelemalla.
Erimielisyydet, joita osapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan,
ratkaistaan Lansi-Uudenmaan karajaoikeudessa.

Liite 1: Kartta

Liite 2: Kaupan Kohteen muodostuminen
Liite 3: Kauppakirjaluonnos

Liite 4: Kiinteistorekisteriotteet

Espoossa [xx.xx.20xx]

ALLEKIRJOITUKSET

Tama esisopimus on tehty kolmena kappaleena, yksi Myyjalle, yksi Ostajalle ja
yksi kaupanvahvistajalle.

ESPOON KAUPUNKI

MICROSOFT 3465 FINLAND OY

Paatdsvalta ja allekirjoittaminen:

Kaupunginvaltuusto on siirtdnyt paatésvallan kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaostolle (Hallintosa&anto | osa 2. luku 5 8). Kaupunkiympariston toimialajohtaja
on paatdksessa valtuutettu laatimaan ja allekirjoittamaan asiakirja ja tekemaan
tarvittaessa teknisia tai vahaisia muutoksia.

KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Kaupanvahvistajana todistan, etta [xx] ja [yy] ovat allekirjoittaneet taman
esisopimuksen ja ettd he ovat olleet yhta aikaa lasna luovutusta vahvistettaessa.
Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden ja todennut, ettd esisopimus on
tehty maakaaren 2 luvun 1 ja 7 8:ssa saadetylla tavalla.

Paikka ja aika ovat edella mainitut.
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