		LUONNOS
AIESOPIMUS
TÄMÄ AIESOPIMUS ("Aiesopimus") on solmittu [PÄIVÄMÄÄRÄ] seuraavien osapuolten välillä:

1.	[●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Myyjä [1][footnoteRef:2]”) [2:  Poista sulkeet ja niiden sisältö, jos myyjiä on vain yksi.] 

 
	[ [●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Myyjä 2")

[●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Myyjä 3").

Myyjään 1, Myyjään 2 ja Myyjään 3 viitataan yhdessä nimityksellä "Myyjä".][footnoteRef:3] [3:  Poista sulkeet ja niiden sisältö, jos myyjiä on vain yksi.] 


ja

2.	[●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Ostaja [1][footnoteRef:4]")  [4:  Poista sulkeet ja niiden sisältö, jos ostajia on vain yksi.] 


[ [●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Ostaja 2") 

[●], [●], joka on perustettu [●] lakien mukaisesti ja jonka rekisteröity kotipaikka on [●] ja Y-tunnus [●] ("Ostaja 3") 

Ostajaan 1, Ostajaan 2 ja Ostajaan 3 viitataan yhdessä nimityksellä "Ostaja".][footnoteRef:5] [5:  Poista sulkeet ja niiden sisältö, jos ostajia on vain yksi.] 


Lisäksi Myyjästä ja Ostajasta käytetään jäljempänä yhdessä nimitystä "Osapuolet" ja erikseen nimitystä "Osapuoli".

TAUSTA JA TARKOITUS 
A. Myyjä omistaa Liitteessä A yksilöidyn kohteen ("Kohde").
B. Ostaja on toimittanut Myyjälle indikatiivisen tarjouksensa [PÄIVÄMÄÄRÄ] ("Indikatiivinen Tarjous").
C. Tässä Aiesopimuksessa on yksilöity ehdot, joiden mukaisesti Osapuolet aikovat huolellisesti ja vilpittömässä mielessä valmistella ja neuvotella Kohteen kaupasta (”Kauppa"). Osapuolet ymmärtävät, että lopullisen kauppakirjan ("Kauppakirja") allekirjoittaminen sekä Kaupan toteuttaminen edellyttävät sekä Myyjän että Ostajan lopullista hyväksyntää.
[bookmark: a][bookmark: _Ref372710153]KAUPPAHINTA
Indikatiivisen Tarjouksen mukaisesti Kohteen velaton arvo on [●] euroa ([●] EUR) ("Sovittu Arvo"). Kohteen kauppahinta [suorat kiinteistöt: on sama kuin Sovittu Arvo ilman oikaisuja][footnoteRef:6] [yhtiöt: lasketaan osana kullekin yhtiölle määritettyä Sovittua Arvoa, josta on vähennetty kunkin yhtiön nettovelka (huomioimatta mahdollisia laskennallisia verovelkoja, jotka johtuvat kiinteistöjen käyvän arvon ja kirjanpitoarvon välisestä erotuksesta)][footnoteRef:7] ("Kauppahinta"). [6:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos kaupan kohde sisältää suoria kiinteistöjä (eli kauppahinta on kiinteä).

]  [7:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos kaupan kohde sisältää kokonaan omistettuja yhtiöitä (eli kauppahintaa tarkistetaan nettovelkaoikaisun perusteella).] 

Kaupan toteutuminen [on ehdollinen TAI[footnoteRef:8] ei ole ehdollinen] ulkoiselle velkarahoitukselle. Ostaja maksaa koko Kauppahinnan Kaupan toteuttamisen yhteydessä välittömästi käytettävissä olevilla varoilla [yhtiöt: , ja Ostajan on lisäksi samalla joko huolehdittava Kohteeseen liittyvän velan takaisinmaksusta tai ostettava kyseinen velka välittömästi käytettävissä olevilla varoilla][footnoteRef:9]. Ostaja vastaa Kaupasta aiheutuvasta varainsiirtoverosta.  [8:  Valitse yksi sulkeissa oleva vaihtoehto ja poista toinen.]  [9:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos kaupan kohde sisältää kokonaan omistettuja yhtiöitä ja tällaisella yhtiöllä on velkaa (eli kauppahintaa tarkistetaan nettovelkaoikaisun perusteella).] 

Ennen Indikatiivisen Tarjouksen tekemistä Ostaja on [saanut mahdollisuuden vierailla Kohteessa ja][footnoteRef:10] vastaanottanut Liitteessä 1 yksilöidyt materiaalit, joihin Ostaja vahvistaa tutustuneensa ennen Indikatiivisen Tarjouksensa tekemistä. [10:  Poista sulkeet ja niiden sisältö, jos tätä ei sovelleta.] 


Kauppakirja
Myyjä antaa Kohteesta rajalliset tavanomaiset vakuutukset Kauppakirjassa. Kohde myydään teknisen ja ympäristöolosuhteisiin liittyvän kuntonsa ja ominaisuuksiensa osalta sellaisenaan (”as is”), eikä Myyjä anna mitään vakuutuksia tai ota minkäänlaista vastuuta tältä osin Kauppakirjassa tai muutoinkaan. 
Kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia (pois lukien sen lainvalintaa koskevat säännökset ja periaatteet). Edellä todetun lisäksi Kauppakirjaan tulee tavanomaiset Suomen markkinakäytännön mukaiset ehdot, joita käytetään tämän kaltaisissa kaupoissa huomioiden niiden luonne, kokoluokka sekä monimutkaisuus. Kauppakirja sekä muu Kauppaa koskeva dokumentaatio laaditaan [suomeksi TAI englanniksi].

Kauppakirjan allekirjoittaminen on ehdollinen sille, että Due Diligence ‑tarkastus (kuten määritelty jäljempänä) suoritetaan tyydyttävästi ja mahdolliset siinä yhteydessä tehdyt olennaiset löydökset on saatu ratkaistua. 

Ennen Kauppakirjan allekirjoittamista Osapuolet toimittavat toisilleen lain ja/tai Osapuolten edellyttämät tuntemistiedot ja rahanpesun torjuntaan liittyvät tiedot.
Niin kauan kuin tämä Aiesopimus on voimassa Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan vilpittömässä mielessä tämän Aiesopimuksen periaatteiden mukaisesti Kauppakirjan solmimiseksi.

[bookmark: _Ref372710373][bookmark: _Ref311794343][bookmark: _Ref311794342][bookmark: _Ref311736313][bookmark: _Ref311736306][bookmark: _Toc36012722]DUE DILIGENCE -TARKASTUS
Tämän Aiesopimuksen allekirjoittamisen jälkeen Ostaja ja sen ammattimaiset neuvonantajat suorittavat Kohdetta ja siihen liittyvää liiketoimintaa koskevan due diligence ‑tarkastuksen, joka kattaa oikeudelliset, verotukselliset, taloudelliset, tekniset, ympäristöön ja ESG-näkökohtiin liittyvät sekä kaupalliset seikat Ostajan asianmukaiseksi katsomassa laajuudessa ("Due Diligence -tarkastus"). Myyjän on annettava Ostajalle kaikki olennaiset ja saatavilla olevat tiedot sekä pääsy niihin Due Diligence ‑tarkastuksen riittävää suorittamista varten.

[bookmark: _Ref416728600]Ostajan on ilmoitettava Myyjälle kirjallisesti, jos Ostaja Due Diligence ‑tarkastuksen aikana tai muutoin havaitsee jonkin seikan, joka Ostajan näkemyksen mukaan vaikuttaa Sovittuun Arvoon, Kauppahintaan tai muihin Kaupan olennaisiin ehtoihin tai jos Ostaja ei jostain syystä aio enää edistää Kaupan toteuttamista.

[bookmark: _Toc36012723]AIKATAULU
Osapuolet pyrkivät järjestämään ja toteuttamaan Due Diligence ‑tarkastuksen ja jatkoneuvottelut, mukaan lukien Kauppakirjan laatimisen, viimeistelyn ja allekirjoittamisen sekä Kaupan loppuun saattamisen, seuraavan aikataulun mukaisesti:

· Myyjä antaa Ostajalle ja sen neuvonantajille pääsyn olennaisilta osin kattavaan due diligence ‑materiaaliin erillisessä virtuaalisessa datahuoneessa ([palveluntarjoaja]) [PÄIVÄMÄÄRÄ] mennessä. Pääsy due diligence ‑materiaaliin annetaan Ostajan nimeämille henkilöille.
· Ostaja aloittaa due diligence ‑tarkastusprosessin tämän Aiesopimuksen allekirjoittamisen jälkeen tavoitteenaan saada se päätökseen [PÄIVÄMÄÄRÄ] mennessä. 

· Myyjä järjestää Ostajan edustajille ja due diligence ‑tarkastusta suorittaville neuvonantajille [seuraavan][footnoteRef:11] kohdekäynnin mahdollisimman pian. [11:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos kohdekäynti on järjestetty jo aiemmin.] 

· [Myyjä TAI[footnoteRef:12] Ostaja] toimittaa ensimmäisen luonnoksen Kauppakirjasta viimeistään [PÄIVÄMÄÄRÄ].  [12:  Valitse yksi sulkeissa oleva vaihtoehto ja poista toinen.] 

· [Myyjä TAI[footnoteRef:13] Ostaja] toimittaa ensimmäiset Kauppakirjaa koskevat kommenttinsa sekä tiedon mahdollisista havaitsemistaan olennaisista löydöksistä (ns. red flag -havainnot) viimeistään [PÄIVÄMÄÄRÄ].  [13:  Valitse yksi sulkeissa oleva vaihtoehto ja poista toinen.] 

· Kauppakirjan allekirjoittaminen [ja täytäntöönpano][footnoteRef:14] [sekä Kaupan toteuttaminen][footnoteRef:15] [tapahtuu TAI tapahtuvat] [PÄIVÄMÄÄRÄ] mennessä. [14:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos allekirjoittaminen ja täytäntöönpano tapahtuvat samanaikaisesti. Jos näin ei ole, poista sulkeet ja niiden sisältö.]  [15:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos allekirjoittaminen ja täytäntöönpano tapahtuvat samanaikaisesti. Jos näin ei ole, poista sulkeet ja niiden sisältö.] 

· [Kauppa toteutetaan (erillinen täytäntöönpano) [PÄIVÄMÄÄRÄ] mennessä.][footnoteRef:16] [16:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos täytäntöönpano tapahtuu erikseen. Jos näin ei ole, poista sulkeet ja niiden sisältö.] 

[bookmark: _Ref181969027][bookmark: _Ref372710511][bookmark: _Ref372710455][bookmark: _Ref372710384][bookmark: _Ref311738467][bookmark: _Ref311736336][bookmark: _Ref311736331][bookmark: _Toc36012724]SALASSAPITO
[Vaihtoehto 1: Kaikkeen viestintään ja/tai tiedonantoihin, jotka liittyvät Kauppaan ja tähän Aiesopimukseen, sovelletaan Ostajan alun perin [PÄIVÄMÄÄRÄ] allekirjoittamaa salassapitositoumusta.][footnoteRef:17] [17:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos erillinen salassapitositoumus on jo laadittu.] 

[Vaihtoehto 2: Ellei jokin laki, asetus, toimivaltaisen tuomioistuimen määräys, toimivaltainen oikeus-, viranomais- tai sääntelyelin tai soveltuva pörssisääntö sitä edellytä, kumpikaan Osapuoli ei saa ilman toisen Osapuolen etukäteen antamaa kirjallista suostumusta itse tai edustajiensa välityksellä paljastaa kenellekään, että suunnitellusta Kaupasta tai siihen liittyvistä ehdoista tai muista tosiseikoista tai tiedoista, Kaupan tila mukaan luettuna, käydään keskusteluja tai neuvotteluja. Suunnitellun Kaupan yhteydessä saatuja tietoja saa käyttää ja säilyttää ainoastaan Kaupan arviointia ja toteuttamista varten.] [footnoteRef:18] [18:  Sulkeissa olevaa sisältöä sovelletaan, jos erillistä salassapitositoumusta ei ole allekirjoitettu. Soveltuvissa tapauksissa voidaan käyttää myös Raklin sijoittamisen toimikunnan hyväksymää salassapitositoumusmallia, joka on saatavilla osoitteessa www.rakli.fi/sopimusesimerkit.] 

[bookmark: _Toc36012730]Voimassaolo, MUUTOKSET JA PÄTEMÄTTÖMYYS
Tämä Aiesopimus tulee voimaan, kun molemmat Osapuolet ovat allekirjoittaneet sen.

Tämä Aiesopimus päättyy automaattisesti (i) Yksinoikeusajan päättyessä tai (ii) Kaupan toteutuessa huomioiden kuitenkin, että kohdat 5 (Salassapito), 8 (Kustannukset), 9 (Sitomattomuus) ja 10 (Sovellettava laki ja riidanratkaisu) pysyvät voimassa ja ehtojensa mukaisesti täytäntöönpanokelpoisina myös Aiesopimuksen voimassaolon päättymisen jälkeen.

Tähän Aiesopimukseen tehdyt muutokset tai lisäykset ovat päteviä vain kirjallisesti tehtyinä ja Osapuolten asianmukaisesti allekirjoittamina.

Jos jokin tämän Aiesopimuksen ehto katsotaan kokonaan tai osittain lainvastaiseksi, pätemättömäksi tai täytäntöönpanokelvottomaksi jonkin säädöksen tai oikeusperiaatteen nojalla, kyseisen ehdon tai sen osan ei siltä osin katsota olevan osa tätä Aiesopimusta, sanotun kuitenkaan vaikuttamatta tämän Aiesopimuksen muiden osien laillisuuteen, pätevyyteen tai täytäntöönpanokelpoisuuteen. Lain sallimissa rajoissa tällainen ehto korvataan ehdoilla, (i) jotka ovat päteviä, laillisia ja täytäntöönpanokelpoisia ja (ii) jotka ovat toimivuudeltaan ja vaikutukseltaan mahdollisimman samankaltaisia korvaamiensa ehtojen kanssa.

[bookmark: _Ref372710351]YKSINOIKEUS
Tästä päivästä alkaen ja [PÄIVÄMÄÄRÄ] asti (”Yksinoikeusaika”) Myyjä pidättäytyy markkinoimasta Kohdetta kolmansille osapuolille tai aloittamasta taikka jatkamasta keskusteluja tai neuvotteluja kolmansien osapuolten kanssa Kaupasta tai Kohteesta edellyttäen kuitenkin, että Yksinoikeusaika päättyy välittömästi, jos Ostaja ehdottaa kohdassa 2 määritetyn Sovitun Arvon ja/tai Kauppahinnan alentamista tai esittää kohdasta 3 poikkeavia ehtoja, (i) ellei kyseinen Ostajan tekemä ehdotus perustu Due Diligence ‑tarkastuksessa ilmenneeseen löydökseen, joka esitetään Myyjälle kirjallisesti riittävän yksityiskohtaisesti, ja (ii) elleivät Osapuolet pääse yhteisymmärrykseen kyseisen löydöksen käsittelystä kymmenen (10) arkipäivän kuluessa Ostajan tekemästä ehdotuksesta.  

Tässä kohdassa 7 asetettu velvoite ei estä Myyjää tai sen neuvonantajia ilmoittamasta muille mahdollisille tarjoajille käynnissä olevasta Kauppaan liittyvästä prosessista vastauksena tällaisten muiden mahdollisten tarjoajien tiedusteluihin edellyttäen kuitenkin, että Kaupan kohteeseen liittyviin neuvotteluihin tai keskusteluihin ei osallistuta eikä tämän Aiesopimuksen sisältämiä tietoja paljasteta.

[bookmark: _Ref415756966][bookmark: _Ref372878389][bookmark: _Ref311736286][bookmark: _Ref311736425][bookmark: _Toc36012719][bookmark: _Toc36012737]KUSTANNUKSET
Kumpikin Osapuoli vastaa omista kustannuksistaan sekä neuvonantajiensa kustannuksista, jotka liittyvät tähän Aiesopimukseen sekä tämän Aiesopimuksen mukaista Kauppaa koskeviin valmisteluihin ja neuvotteluihin.
SITOMATTOMUUS
Lukuun ottamatta tätä kohtaa 9 (Sitomattomuus) sekä kohtia 5 (Salassapito), 6 (Voimassaolo, muutokset ja pätemättömyys), 7 (Yksinoikeus), 8 (Kustannukset) ja 10 (Sovellettava laki ja riidanratkaisu), jotka sitovat Osapuolia, tämä Aiesopimus ei luo Osapuolille oikeudellisesti sitovia oikeuksia tai velvoitteita.

Tämän kohdan 9 soveltaminen ja noudattaminen ovat etusijalla tämän Aiesopimuksen muihin kohtiin nähden.

[bookmark: _Ref311736411][bookmark: _Ref372710528]SOVELLETTAVA LAKI JA RIIDANRATKAISU
Tähän Aiesopimukseen sovelletaan Suomen lakia lukuun ottamatta sen lainvalintaa koskevia säännöksiä ja periaatteita.

Tästä Aiesopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan lopullisesti välitysmenettelyssä Keskuskauppakamarin välitysmenettelysääntöjen mukaisesti. Välitysoikeus on [yksijäseninen TAI[footnoteRef:19] kolmijäseninen]. Välitysmenettelyn paikka on Helsinki, Suomi, ja kieli on [suomi TAI ruotsi TAI[footnoteRef:20] englanti]. [19:  Valitse yksi sulkeissa oleva vaihtoehto ja poista toinen.]  [20:  Valitse yksi sulkeissa oleva vaihtoehto ja poista toiset.] 

[ALLEKIRJOITUKSET SEURAAVALLA SIVULLA]




TÄMÄN VAKUUDEKSI Osapuolten asianmukaisesti valtuutetut edustajat ovat allekirjoittaneet tämän Aiesopimuksen sähköisesti.


[MYYJÄ]

________________________	________________________	
[nimenselvennys]		[nimenselvennys]


[OSTAJA]

________________________	________________________	
[nimenselvennys]		[nimenselvennys]





Liite A

Kohde 

	Kiinteistötyyppi
	Kiinteistötunnus
	Osoite
	Yhtiö

	[Omistus]
	[91-xx-xx-x]
	
	[Kiinteistö Oy]

	[Vuokraoikeus]
	[91-xx-xx-x-L1]
	
	[-]

	
	
	
	

	
	
	
	





Liite 1

Materiaali

	Asiakirja

	[Myyntiesite]

	[Pohjapiirustukset]
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