KOPEBREV FOR OUTBRUTET OMRADE

1. Parter
Saljare: Lovisa stad
FO-nummer:  0203263-9
Adress: Mannerheimgatan 4
PB 77
07901 LOVISA
Kopare: Stromforsin Yrityspuisto Oy
FO-nummer:  2725562-8
Adress: Ahlstrdomsvagen 1

07970 Stromfors

2. Kopeobjekt

2.1. Fastighetsdelar
Fastighetsbeteckningar: 434-481-1-544 och 434-481-1-473

Outbrutna omraden av fastigheterna Tallinmaki (434-481-1-544) och Ruukki (434-481-1-473) i Lovisa
stad med de byggnader som star pa dem. Dessa byggnader ar: Ladugarden, Nedre smedjan, Stallet,
Verkhuset, Sagen, Boden, Slangboden och Bastun.

De outbrutna omradena finns utmarkta med rdéda linjer pa den karta som finns som bilaga till detta
kopebrev. De outbrutna omradenas granser foljer i évrigt existerande granser. Parterna vet var granserna
for det outbrutna omradet som séljs gar saval i terrdngen som pa kartan.

Vid styckningen av de outbrutna omradena ar kartbilagan den primara informationskallan. Parterna i
képet forbinder sig att vara narvarande vid styckningsférrattningen.

2.2. Areal
De outbrutna omradenas areal uppgar till totalt cirka 11 130 m? och &r férdelad enligt féljande:

Fastigheten Tallinmaki:

Ladugarden och Stallet 3900
Bastun 2100
Boden 130
Slangboden 500

Nedre smedjan och Verkhuset 2 700

Fastigheten Ruukki:
Sagen 1800

De byggnader som ingar i kbpet har en total vaningsyta pa cirka 4 952,5 m2, som ar fordelad enligt
féljande:

Fastigheten Tallinmaki:

Ladugarden 960
Stallet 1 000
Bastun 93
Boden 35
Slangboden 105,5

Nedre smedjan 866



Verkhuset 224

Fastigheten Ruukki:
Sagen 1669

Byggnadernas och de outbrutna omradenas arealer har inte kontrolimatts.
| ett objekt av denna alder kan ovan namnda arealer till och med vasentligt avvika fran byggnadsytornas
storlek da de beraknas enligt nuvarande matmetoder och standarder. Képaren har haft mgjlighet att efter

eget val lata arealerna kontrolimatas, men detta har kdparen inte ansett att det finns anledning till.

Byggnadernas verkliga areal kan alltsa vara storre eller mindre &n den som angetts i anbudsforfragan och
som anges i detta kbpebrev. Kbpesumman baserar sig inte pa byggnadens eller fastighetens areal.

Som bilaga till detta kdépebrev finns en kartbilaga éver det outbrutna omradet som séljs. Det omrade som
saljs har markts ut med rétt pa kartan.

2.3. Adress

Byggnaderna finns pa foljande adresser:

Ladugarden Bruksvagen 10 G, 07970 Strémfors
Stallet Bruksvagen 10 F, 07970 Stromfors
Bastun Bruksvagen 10 I, 07970 Stromfors
Boden Bruksvagen 10, 07970 Stromfors
Slangboden Bruksvagen 10 B, 07970 Stromfors
Nedre smedjan Bruksvagen 11, 07970 Strémfors
Verkhuset Bruksvéagen 11, 07970 Stromfors
Sagen Bruksvagen 1, 07970 Stromfors
2.4. Tillbehor

Fastighetens tillbehor dvergar till kdparen sddana som de var da kdparen bekantade sig med fastigheten
med undantag for de stora museiféremalen i Nedre smedjan, vilka 8gs av A. Ahlstrom Fastigheter Ab.
Koparen forbinder sig att fortsatta museiverksamheten i Nedre smedjan.

2.5. Byggnadernas skick

Byggnaderna ar i daligt skick och har betydande renoveringsbehov. Képaren har tagit del av de
beddmningar av byggnadernas skick som gjordes i januari 2019. Képaren kommer att utféra de narmare
undersokningar av byggnadernas skick som foreslas i bedomningarna och inleda saneringsatgarder i
byggnaderna pa omradet i enlighet med dessa undersokningar.

Det bor observeras att man i beddmningen av byggnadernas skick inte har beaktat
renoveringskostnaderna och inte heller bedémt de kostnader for renoveringssatt som foranleds av
byggnadernas skyddsstatus. Stromfors bruk ingar i den inventeringsférteckning éver byggda kulturmiljéer
av riksintresse (pa finska rakennettu kulttuuriymparisté RKY 2009) som tradde ikraft genom Statsradets
beslut 2009. Bruksomradet &r i enlighet med RKY under Museiverkets beskydd.

Koparen har sarskilt innan képet uppmanats att noga utreda pa vilket satt byggnaderna ska renoveras
och renoveringskostnaderna samt de plan- och skyddsbestdmmelser som galler fér byggnaderna och
omradet.

2.6. Planlaggningslage

For omradet faststalldes en skyddsplan 1969. De gallande planerna har utarbetats under bygglagens
giltighetstid. Fér de omraden som ar foremal for kdpet haller man pa att utarbeta detaljplaneandringar i
enlighet med markanvandnings- och bygglagen, vilka kommer att framskrida stegvis under 2021 och



2022.

2.7. Andelar i samfillda omraden
Det outbrutna omradet far i forhallande till sin areal andelar i alla gemensamma rattigheter och formaner
som galler for stamfastigheten.

3. Kopevillkor

3.1. Kbpesumma
Képesumman ar hundrafemtioen tusen niohundra euro (151 900,00 €).

3.2. Betalningsvillkor
Hela kdpesumman betalas vid kdpslutet pa det konto som séljaren separat meddelat. Vid dréjsmal
bestams dréjsmalsrantan enligt réantelagen.

3.3. Overféring av dganderétten
Aganderatten till kdpeobjektet dvergar till kdparen da hela kdpesumman ar betald.

3.4. Overféring av besittningsritten
Besittningsratten till kdpeobjektet dvergar till kdparen da hela kbpesumman ar betald.

Om overlatelsen av besittningsratten till kdparen fordrojs av skal som beror pa saljaren, betalar saljaren
till koparen en engangsersattning pa 2 000,00 euro till foljd av dréjsmalet och 1 000,00 euro for varje
pabdrjad dréjsmalsvecka fran och med kopslutet fram till den dag da kdpeobjektet frigors.

Kdparen ar medveten om att ifall Gverlatelsen av besittningen av képeobjektet fordréjs pa grund av att
saljaren eller séljarens representant eller de som bor i samma hushall som séaljaren eller séljarens
representant forsatts i karantan, ar det inte frAdga om ett fel i saljarens prestation och kdparen ar inte da
berattigad till ersattning pa grund av att verlatelsen av besittningen fordrgjs.

3.5. Inteckningar och servitut
Fastigheterna belastas av en (1) gemensam inteckning pa 67 275,00 euro i enlighet med
gravationsbeviset daterat 27.10.2021.

Elektroniskt pantbrev: 735:2004:K1.709

Saljaren forsékrar och svarar for att fastigheten inte belastas av nagra andra inteckningar, forpliktelser
eller andra servitut an de ovan namnda pantbreven.

Lovisa stad 6verfor pantbrevet i fraga i sitt namn och dédar pantbrevet fér kdpeobjektets del.

Saljaren forsakrar och svarar dessutom for att objektet inte belastas av andra servitut, rattigheter eller
andelar i samfallda omraden &n vad som framkommer av fastighetsregisterutdraget daterat 27.10.2021.

De mest centrala servituten och rattigheterna finns ocksa listade nedan:
Fastigheten 434-481-1-544 Tallinmaki belastas av vagratten till fastigheterna 434-481-1-471
Vaasanlinna, 434-481-1-472 Armonlinna och 434-481-1-474 Kas6orinsaari. Vagratten belastar
inte de outbrutna omraden som anges i kdpebrevet.

3.6. Kostnader for fastigheten

Saljaren svarar for alla skatter och dvriga offentligrattsliga avgifter som hanfor sig till képeobjektet fram till
den dag da aganderatten 6vergar till kdparen. Efter denna dag star képaren for dessa. Saljaren svarar for
fastighetsskatten for 2021. Saljaren svarar for kostnaderna for fastighetsskotsel och -underhall fram Hill
den dag da besittningsratten évergar till kdparen, och efter detta svarar kdparen fér dem.



Saljaren och kdparen delar jamnt pa kopvittneskostnaderna.

3.7. Ansvar for skador

Saljaren ansvarar for skador som férorsakas fastigheten fram till den dag da aganderatten évergar till
koparen. Efter detta Overgar ansvaret for skador till képaren. Séljaren vidmakthaller de skadeforsakringar
som saljaren tecknat for fastigheterna fram till den tidpunkt da ansvaret for skador évergar till kdparen.
Koparen forsakrar det outbrutna omradet fran denna tidpunkt framat.

3.8. Granskning av kdpeobjektet

Kdparen har inspekterat det outbrutna omradet i dnskad omfattning under varen och sommaren 2021.
Koparen har da granskat granserna och omradet for det outbrutna omradet samt byggnaderna inom det
outbrutna omradet. Képaren har vid granskningen konstaterat att kdpeobjektet till sina egenskaper
motsvarar de handlingar som uppvisats och uppgifter som getts.

3.9. Ansvar fér byggnadernas skick

Kdpeobjektets byggnader och konstruktioner &r gamla och harstammar huvudsakligen fran 1700- och
1800-talet. Byggnaderna och konstruktionerna uppfyller inte kraven i nuvarande byggbestammelser och
inte heller kraven i anvisningen om boendehalsa. Byggnaderna och konstruktionerna, inklusive
fundamenten och markkonstruktionerna, saljs till alla delar for istandsattning och grundlig renovering och
ar foremal for en reparationsskuld med ett betydande penningmassigt varde. Vid reparationerna ska
byggnadernas och fastighetens skyddsbestammelser beaktas. Képaren har underrattats om att
byggmaterialen i aldre byggnader kan innehalla skadliga amnen, sasom asbest eller kreosot, och att
koparen fore renoveringsatgarder som innebar férstérande ingrepp i konstruktionerna behdver lata utfora
en behdvlig undersdkning av skadliga amnen. Dessutom har man i markfyliningar pa fastigheten i tiderna
anvant byggrivningsavfall och diverse jordmaterial, pa grund av vilket kdparen behdéver férbereda sig for
eventuella istandsattnings- och saneringsatgarder.

RKM Group Oy har beddmt byggnadernas skick pa kdpeobjektet. Nedre smedjans skick har ocksa
beddmts av Lovisa Bostader Ab. Bedomningarna av byggnadernas skick har dverlatits till képaren i god
tid fore kdpslutet.

Kdparen har ocksa fore kopslutet kant till att byggnaderna till alla delar saljs for att istandsattas och
renoveras. Vad galler den tid byggnaderna anvants kanner kdparen aven till att byggnaderna och
fastigheterna ocksa har andra reparations- och renoveringsbehov an vad som konstateras i
beddmningarna av deras skick.

Parterna i kopet genomfor affaren medvetna om att kdparen inte har ratt att framstalla nagra som helst
krav mot saljaren pa prissankning, skadestand eller krav som galler havning av kdpet pa basis av skicket
pa de byggnader eller konstruktioner som finns pa fastigheten eller deras renoveringsbehov eller pa basis
av jorden.

Koparen tar ocksa pa sig ansvaret for eventuella dolda fel pa fastigheten mot en sankning av
képesumman. Ansvarsbegransningsvillkoret ar entydigt och omfattar alla kdnda och ocksa eventuella
dolda fel, brister och reparationsbehov i anslutning till vilka kbparen sarskilt har uppmanats att i god till
fore kopslutet pa ett omfattande och grundligt satt reda ut fastighetens skick samt reparations- och
renoveringsbehov.

3.10. Uppgifter som koparen fatt om kdpeobjektet

Saljaren forsakrar att sdljaren har informerat kdparen om alla omstandigheter som saljaren kanner till om
képeobjektet och eventuella dndringar i dessa som kommit till séljarens kdnnedom fére képet och som
innan kopet avslutas kan inverka pa képarens beslut.

Kdparen har dessutom fore kdpet tagit del av féljande handlingar som galler kdpeobjektet:

— fastighetsregisterutdrag (27.10.2021)



— planutdrag samt planbestdammelser som géaller kdpeobjektet

— lagfartsbevis (27.10.2021)

— kopeobjektets hyresavtal

— gallande skadeforsakringar for byggnaderna

— de beddmningar av byggnadernas skick som RKM Group Oy och Lovisa Bostader Ab har utfort
pa fastigheterna

— Miljéministeriets promemoria VN/7642/2020-YM-1: "Beaktande av byggda kulturmiljéer av
riksintresse vid planlaggning och tillstandsférfarande”.

Koéparen har tagit del av de ovan namnda handlingarna innan anbudet Iamnades in och med
undertecknandet av detta kOpebrev kvitterar képaren att kdparen har tagit emot dessa handlingar, Iast
dem och forstatt dem. Saljaren har gatt igenom det material som namns ovan med kdparen och berett
koparen tillfalle att innan képebrevet undertecknas stalla fragor angaende det material koparen fatt.

Kdparen ar medveten om att byggmaterialen i &ldre byggnader kan innehalla skadliga @mnen, sdsom
asbest eller kreosot, och att kdparen fore renoveringsatgarder som innebar forstérande ingrepp i
konstruktionerna behover lata utféra en behévlig undersdkning av skadliga amnen.

Kdparen ar ocksa medveten om att det inte finns planer for eller exakta uppgifter om var ledningar, ror
och avlopp finns placerade pa kdpeobjektet. Koparen ska pa egen bekostnad undersdka lednings-,
avlopps- och rorsystemen pa kopeobjektet och stifta de servitut som behdvs for dessa och eventuella
vagforbindelser.

Koparen tilldter placering av nddvandiga ledningar och till dem hérande anlaggningar, konstruktioner och
anordningar som anvisats av kommunen och som betjanar samhallet eller en fastighet och som avses i
161 § i markanvandnings- och bygglagen pa fastigheten. Képaren tillater ocksa att fasten for ledningar,
orienteringstavlor, marken och andra anordningar som avses i 163 § i markanvandnings- och bygglagen
fasts eller placeras pa byggnaden eller fastighetens omrade samt att smarre delar av gatukonstruktioner
placeras pa fastigheten. Man kommer vid behov narmare Gverens om placeringen i separat avtal. Direkt
olagenhet eller skada som en sadan ledning eller annan anordning som avses ovan férorsakar agaren av
det outbrutna omradet ersétts enligt ett separat avtal.

3.11. Elavtal

Saljaren overfér med detta kdpebrev sina rattigheter enligt det anslutningsavtal som saljaren ingatt med
ett energibolag till kdparen utan separat ersattning. Dessa rattigheter éverfors da besittningen av
fastigheten overgar till képaren. Séljaren forsakrar att alla avgifter som baserar sig pa avtalet i fraga har
betalats under séljarens besittningstid fram till dagen fér képslutet, och saljaren férbinder sig att betala
kommande fakturor fram till den dag da besittningen 6vergar till kdparen. Képaren forbinder sig att
meddela energibolaget om dverféringen av anslutningsavtalet.

3.12. Ovriga anslutningsavtal

Med detta kdpebrev dverfor saljaren fastighetens vatten- och avloppsanslutningar till kbparen utan
separat ersattning. Saljaren forsakrar att alla avgifter som baserar sig pa anslutningsavtalen i fraga har
betalats under saljarens besittningstid fram till dagen for kdpslutet, och saljaren forbinder sig att betala
kommande avgifter fram till den dag da besittningen dvergar till képaren. Képaren forbinder sig att
meddela avtalsleverantdérerna om 6verféringen av anslutningsavtalen. Képaren svarar for eventuella
avgifter for 6verforingen av dessa avtal. Képaren 6vertar pa sin egen bekostnad i sin helhet de kostnader
som foranleds av anslutningen av vattenandelslagets anslutningar.

3.13. Avtalsmaissig reglering av jordvarmesystemet
Foljande fastigheter i Stromfors bruks omrade har ett gemensamt jordvarmesystem:
— 434-481-1-472 Armonlinna
— 434-481-1-395 Paatalo
— for fastigheten 434-481-1-544 Tallinmékis del byggnaden Ovre smedjan pa den bildande
fastigheten



— fastigheten 434-481-1-??7, som bildas av det outbrutna omradet fér Nedre smedjan, vilket ar
foremal for kopet.

Det kommer att utarbetas ett separat avtal om detta och andra eventuella samnyttjoomraden och
samregleringssystem for att faststélla kostnadsférdelningen, underhallsansvaret och évriga ansvar for de
kommande aren.

Dessa servitut registreras vid Lantmateriverket som registrerbara servitut enligt 7 kap. 1 § 7 mom. i
jordabalken.

Innan samregleringsavtalet utarbetas och undertecknas foljer man det nuvarande jordvarmeavtalet
mellan Lovisa stad och Strémforsin Yrityspuisto Oy med beaktande av andringarna i férdelningen av
byggnadsytorna mellan anvandarna.

3.14. Byggnadsskyldighet, begridnsad forfoganderatt och séljarens ratt att hava képet
Kdparen forbinder sig att fullgéra foljande projekt vid kdpeobjektet:

— att uppfora de sopskjul som kravs i beddmningarna om byggnadernas skick fér Nedre
smedjan och Ladugarden/Stallet

— att istandsatta trafonstren och -dorrarna samt droppblecken (Nedre smedjan, Ladugarden,
Stallet, Sagen, Verkhuset)

— att utféra VVS- och elsanering i Nedre smedjan

— att till n6dvandiga delar istandsatta taket pa Ladugarden och Stallet bland annat vad galler
fastena, fornya takutrustningen och montera takstege pa bada byggnaderna

— att rata upp Slangboden, fornya de lagsta timmerstockarna och mala de férnyade
takfotsbradorna

— att uppdatera spotlighterna och uttagen sa att de Iampar sig for kalla utrymmen, att installera
fler uttag och avlagsna skarvsladdar

— att utfora reparationer som hanfor sig till Sdgens strukturella sékerhet, bland annat atgarda
takbjalken som sjunkit (nedervaningen, innertaket).

Byggnadsskyldigheten galler 5 ar, och denna tid kan inte férlangas.

Koparen forbinder sig dessutom att inte salja eller pa annat satt 6verlata fastigheten vidare obebyggd
utan saljarens skriftliga samtycke. Om fastigheten i strid med detta kbpebrev éverlats vidare obebyggd,
ska villkoret om byggnadsskyldigheten i denna punkt ocksa inkluderas i 6verlatelsehandlingen.

Om koparen forsummar sin byggnadsskyldighet vid utsatt tid ar képaren skyldig att till séljaren i avtalsvite
betala 50 procent av képesumman nar tidsfristen har gatt ut. Villkoret om avtalsvite binder képaren, dven
om tomten i strid med detta avtal har dverlatits vidare obebyggd.

Om koparen i strid med detta kdpebrev overlater fastigheten vidare obebyggd, ar kdparen skyldig att i
avtalsvite betala till séljaren som en engangsersattning kdpesumman tvafaldigt utdver den redan betalda
képesumman.

Saljaren kan av sarskilt vdgande skal frigéra kdparen antingen helt eller delvis fran att betala de
avtalsviten som avses har, dock inte fran skadeersattningen. Om kdparen pa annat satt bryter mot detta
avtal, ar koparen skyldig att ersatta saljaren den skada som orsakas av detta.

3.15. Lagfart och overlatelseskatt
Koparen star for lagfartskostnaderna. Kdparen ar medveten om att lagfart maste sékas inom sex
manader fran att kdpebrevet undertecknats. Om lagfart s6ks for sent, leder det till en skattehdjning.

Koparen star for overlatelseskatten for detta kop.



3.16. Skattepafoljder
Saljaren och kdparen dr medvetna om de eventuella skattepaféljder som anknyter till kdpet.

3.17. Foérséakran enligt forkopslagen

Saljaren och kdparen forsakrar att det inte mellan dem direkt och inte heller genom en tredje part skett en
sadan Overlatelse under de senaste tva aren som behdver beaktas i det syfte som avsesi 5 §i
forkdpslagen.

3.18. Statens forkopsratt

Koparen ar medveten om att staten har forkdpsratt vid detta fastighetskop, om férvarvet av fastigheten
behdvs for ordnande av landets forsvar eller gransbevakningen, for sakerstallande av granssakerheten
eller for évervakning och tryggande av den territoriella integriteten.

3.19. Kopare utanfor EU- och EES-omradet

Kdparen ar medveten om att en privatperson eller ett féretag eller en annan sammanslutning med hemort
utanfér EU- och EES-omradet i regel behdver ett avgiftsbelagt tillstand for fastighetsférvarv av
Forsvarsministeriet. Ett sadant tillstand behdver ocksa ett foretag eller en annan sammanslutning som
har sin hemort inom EU- eller EES-omradet men dar en sadan privatperson eller sammanslutning som
namns ovan ager minst 10 procent eller har motsvarande faktiska inflytande i sammanslutningen.

Enligt anmalan behover képaren inte tillstand for detta kop.

3.20. Kommunens forkopsratt
Kdparen ar medveten om kommunens ratt att anvanda sin forkdpsratt i detta kop.

3.21. Ovriga villkor

Koparen ar medveten om att den areal som angetts for kdpeobjektet ar ungefarlig. Képaren kommer inte
att framstalla krav mot saljaren med anledning av att omradets slutgiltiga areal, vilken faststalls vid
styckningsforrattningen, eventuellt avviker fran den areal som angetts.

Till kdparen har getts de gallande hyresavtalen som anknyter till fastigheten. Képaren ar medveten om att
hyresavtalen ar bindande fér den nya agaren i enlighet med villkoren i avtalen och enligt lagen.

Koparen svarar for kostnaderna for styckningen.

3.22 Forsakran

Parterna i kopet meddelar att de har forstatt definitionen av person i politiskt utsatt stalining (PEP)
och/eller dennes familjemedlem, slakting eller partner som part i detta kop enligt 4 § i lagen om
férhindrande av penningtvatt och av finansiering av terrorism (444/2017).

Enligt parternas anmalan ar en person i politiskt utsatt stallning inte part i detta avtal och/eller
familjemedlem, slakting eller partner till en part i detta avtal.

3.23 Bilagor

— Kartbilaga 6ver det outbrutna omrade som saljs



3.24 Underskrifter

Detta kdpebrev har uppréttats i likalydande exemplar, ett fér kdparen, ett for séljaren och ett for det
offentliga kopvittnet.

Plats och datum

Saljaren

Koparen

Kopvittnets intyg

| egenskap av offentligt kdpvittne intygar jag att Lovisa stad sdsom saljare och Overlatare
och Stromforsin Yrityspuisto Oy sdsom kdpare och forvarvare har undertecknat denna
overlatelsehandling och att de samtidigt har varit narvarande da éverlatelsen bestyrkts.
Jag har kontrollerat de undertecknades identitet och konstaterat att dverlatelse-
handlingen har uppgjorts pa det satt som anges i 2 kap. 1 § i jordabalken.




