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TAMA KAUPPAKIRJA ("Kauppakirja®) on solmittu [30]. [touko]kuuta
2008 ("Kaupantekopiivi”) ja sen osapuolina ovat:

VR-YHTYMA OY (Y-tunnus 1003521-5),

ITELLA OY] (Y-tunnus 1531864-4),

SUOMEN OSUUSKAUPPOJEN KESKUSKUNTA

(Y-tunnus 0116323-1),

SANOMAWSOY OY] (Y-tunnus 1524361-1),

HELSINGIN KAUPUNKI (Y-tunnus 0201256-6)

SUOMEN VALTIO, JOTA EDUSTAA SENAATTI-KIINTEISTOT (Y-
tunnus 1503388-4),

jaljempani yhdessa "Myyjat”.

KESKINAINEN ELAKEVAKUUTUSYHTIO ILMARINEN (Y-tunnus
0107638-1) jaljempana ’Ostaja”.

Myyjit ja Ostaja yhdessa jaljempina “Osapuolet” ja erikseen “Osapuoli”.

JOHDANTO

A

2.1.

Myyjat omistavat Elielin Pysakoint Oy:n (Y-tunnus 1459907-7) (’Yhtis”)
koko osakekannan.

Yhti6 hallitsee maanvuokrasopimusten perusteella laitoksen rakennuspaikkaa
scki omistaa ja vuokraa pysikointilaitosta Helsingin  kaupungin = 2.
kaupunginosassa osoitteessa Elielinaukio 1 (“Laitos”). Maanvuokraoikeudet
on rekisterdity numeroilla 91-432-1-23-1.4, 91-2-103-2-1.1 ja 91-2-12-1-L1.

Myvjat haluavat myydi Osakkeet Ostajalle ja Ostaja haluaa ostaa Osakkeet
Myviilta timan Kauppakirjan mukaisin ehdoin.

KAUPAN KOHDE

Timin Kauppakirjan chtojen mukaisesti Myyjat myyvit ja siirtdvat kaikki
Yhtién 450 osaketta eli osakkeet nio 1-450 (kunkin osakkeen nimellisarvo
1.700 euroa, “Osakkeet”) Ostajalle Kaupantekopiivani Kauppahinnan
maksua vastaan.

KAUPPAHINTA

Kauppahinta

Osakkeiden kauppahinta on [21.905.422] euroa (“Kauppahinta”).
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Kauppahinta on mairaytynyt Liitteend 2.1 olevan laskelman mukaisesti ja
olettaen, etta Yhuolla on Kaupantekopaivani nettovelkoja [9.865.578] euroa.
Nettoveloilla tarkoitetaan Yhtién vieraan padoman (mukaan lukien osakaslainat
seki niille kertyneet korot) mairdd vihenncttynd Yhtién vathtuvilla vastaavilla.
Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, ettd Yhtion hallitus on  ennen
Kaupantekopiivaid paidttinyt muuntaa kaikki lutteena 6.1.7 olevasta Yhtién
valitilinpaatoksesta lmenevit paaomalainat osakaslainoiksi.

Kauppahinnan tarkistaminen

Kauppahintaa tarkistetaan Yhtiolli Kaupantekopdivina olevien nettovelkojen
perusteella joko ylospiin silli midrilli, jolla Yhtion nettovelat alittavat edelli
mainitun [9.865.578] euron miarin, tai alaspiin silli maarilla, jolla Yhtion
nettovelat ylittavit edelldi mainitun [9.865.578] euron miarin. Tarkistuksen
suorittamiseksi ja mahdollisesti suortettavan Kauppahinnan tarkistuksen
mairittimiseksi ("Tarkistussumma”) Myyjit laativat Kaupantekopiiville
validlinpaatoksen ("Kaupantekopaivin Valitilinpdatds™) 30 paivan kuluessa
Kaupantekopiivista.  Kaupantekopdivan ~ Vilitilinpdatos  on  laadirtava
Kirjanpitotavan (kuten maaritelty jaljempina kohdassa 6.1.7) mukaisestt ja
Myyfien nimittimian KITT-tilintarkastajan, joka tarkastaa Kaupantekopiivin
Valitiinpiatoksen, on vahvistettava, etta Kaupantekopaivan Vilitilinpaatos on
laadittu Kirjanpitotavan mukaisesti ja ettd Kaupantckopiivin Vilitilinpaatos
antaa  oikeat ja  riirtavat tedot Yhtion  taloudellisesta  asemasta
Kaupantekopiivina.

Ostaja antaa Myyjien pyynnosta heidan kiyttoonsi kaikki Kaupantckopiivin
Vilittlinpaatoksen laatimista varten tarvittavat asfakitjat.

Myyjien tulee toimittaa Kauppahinnan tarkistuslaskelma ja rtarkastettu
Kaupantekopiivan Valitilinpaatés sithen liittyvine tilintarkastuskertomuksineen
Ostajalle 30 paivan kuluessa Kaupantekopiivistd. Tarkistuslaskelmasta on
kiytava ilmi Kaupantekopiivan Valitilinpaatoksestd lmenevien Yhtion vieraan
pidioman ja vaihtuvien vastaavien maarit seka niiden perusteella maksetravaksi
tuleva Tarkistussumma.

Mikili Ostaja ei hyviksy tatkistuslaskelmaa ja/tai Tarkistussummaa, Ostajan on
ilmoitettava asiasta Myyjille 30 piiviin kuluessa laskelman ja Kaupantekopaivan
Vilitilinpaatoksen  vastaanoftamisesta.  Mikidli ilmoitusta ei ole annettu
miiraajassa, Ostajan katsotaan hyviksyneen laskelman ja Tarkistussumman.

Osapuolten mahdolliset erimielisyydet ratkaisee rippumaton tilintarkastaja,
jonka Myvjat ja Ostaja vhdessi nimedvat. Jos Osapuolet etvir piadse
sopimukseen tilintarkastajan valinnasta, nimeda hinet Keskuskauppakamari.

KAUPPAHINNAN MAKSAMINEN

Kauppahinta maksetaan Kaupantekopiivani Myyjien erikseen Umoittamille
pankkitileille Myyjien talli Kauppakirjalla myymien Osakkeiden lukumairien
mukaiscssa suhteessa seuraavasti:
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VR-Yhtyma Oy 143 Osaketta [6.961.056] euroa
Ttella Oyj 125 Osaketta [6.084.839] euroa
Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta 100 [4.867.872] euroa
Osaketta

SanomaWSOY Oyj 50 Osaketta [2.433.936] euroa
Helsingin kaupunki 8 Osaketta [389.430] euroa

Suomen valtio, jota edustaa Scnaatti-kiinteistot [1.168.289] euroa
24 Osaketta
Yhteensa 450 Osaketta [21.905.422 | euroa

Mryyjien tai Ostajan on maksettava Tarkistussumma 30 piivan kuluessa
maksettavan  midrin  vahvistamisesta. Mikali Myyjien on  makscttava
Tarkistussumma Ostajalle, vastaavat Myyjat Tarkistussumman suorittamisesta
talla Kauppakirjalla myytyjen Osakkeiden lukumairien mukaisessa suhteessa.
Mikali Ostajan on maksetrava Tarkistussumma Myyjille, madraytyy kullekin
Myvyjalle suoritettava osuus Tarkistussummasta tilla Kauppakirjalla myytyjen
Osakkeiden lukumairien mukaisessa suhteessa.

TOIMENPITEET KAUPANTEKOPAIVANA

Kaupantekopaivina Osapuolet allekirjoittavat seuraavat asiakirjat ja toteuttavat
seuraavat toimenpiteet:

(a)  Ostaja maksaa Osakkeiden luovutusta ja omistusoikeuden siirtoa
vastaan Kauppahinnan kohdan 3 mukaisesti.

(by  Ostaja huolehtii ja vastaa siitd, etti Yhti6 maksaa Liitteessid 4 (b)
vksiléidyt osakaslainat ja sirtovelat korkoineen Myyjille. Tamain
Kauppakirjan allekirjoituksin Myyjdt vahvistavat, ettei heilla ole
mitidn saatavia Yhtold etkd muitakaan vaatimuksia Yhtiotd
kohtaan Liitteessi 4 (b) yksiloityjen suoritusten tultua maksetuks,
lukuun ottamatta jaljempanid taman Kauppakirjan kohdassa 10.2.
sovittuja velvoiteautopaikkoihin Litttyvid oikeuksia ja
velvollisuuksia. Mikili Kaupantekopiivin Valitilinpaités osoittaa,
etta Yhtion osakaslainojen ja siirtovelkojen sekd nille kertyneiden
korkojen maira Kaupantekopaivinid poikkeaa Liitteen 4 (b)
mukaisista madristd, poikkeamat huomioidaan kohdan 2.2
mukaisessa Kauppahinnan tarkistuslaskelmassa ja
Tarkistussummassa.

(¢ Myvjat luovuttavat Ostajalle Osakkeita vastaavat osakekirjat
astanmukaisin siirtomerkinndin varustettuna.

(d)  Myyjat luovuttavar Ostajalle Yhtidn osake- ja osakasluettelot, jotka
vastaavat voimassa olevan osakeyhtiolain mairiyksia.
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Myyjit luovuttavat Ostajalle Yhtion toimitusjohtajan ja hallituksen
jasenten eroilmottukset. Ilmoitusten mukaan toimitusjohtajalla tai
hallituksen jasenilld el ole vaatimuksia Yhtiori kohtaan asemansa,
Yhtién kanssa solmitun sopimuksen tai muullakaan perusteella.

Myyjit luovutravat Ostajalle [timin hyvaksymin| selvityksen sita,
ettd Helsingin kaupungin kanssa solmittu maanvuokrasopimus
koskee maanalaisia alueita sekd Laitoksen tiettyjd kulkuyhteyksia.

Myvyjat luovuttavat Ostajalle selvityksen sutd, etta Yhtio on tehnyt
paatoksen Yhtiolli olevien piddomalainojen muuntamisesta
osakaslainoiksi.

Myyjat luovuttavat Ostajalle Yhtion ja Helsingin - kaupungin
litkennelaitoksen solmiman sopimuksen, jonka ehdot Ostaja on
hyviksynyt, koskien HOK-Litketoiminta Oy:lle vuokrattuja tilofa.

Myyiat luovattavat Ostajalle Yhtion ja Helsingin  kaupungin
litkennelaitoksen solmiman sopimuksen, jonka ehdot Ostaja on
hyviksynyt, koskien  Laitoksen  metrotunnelin  johtavan
kulkuyhtevden kayttoa.

Myyjat luovuttavat Ostajalle kaikki maanvuokraoikeuteen 91-432-
1-23-1L4 vahvistetut pantukirfat (6 kpl) vapaina kaikista rasitteista.

Myyjat  luovurtavat  Ostajalle  jallenndksen  Uudenmaan
ymparnstokeskukselle ja Helsingin kaupungin ympiristokeskukselle
toimitetusta selvityksesta koskien kiinteiston maaperadn jadneiden
pilaantuneiden maa-ainesten merkitsemista.

Myyjat luovuttavat Ostajalle jiljennoksen muutossopimuksesta,
jolla  Yhtota ja Laitosta koskevasta 2522002 parvitysta
autopaikkaoikeuksia koskevasta sopimuksesta on  poistettu
lisarasitteiden perustamista koskevat otkeudet ja velvortteet.

Kaikki edelli mainitut Kaupantekopdivand suortettavat toimet katsotaan
tapahtuneiksi samanatkaisesti osana yhta suortusta etkd kaupan katsota
toteutuneen, ennen kuin kaikki Osapuolilta edellytettavit toimet on suoritettu.

Osapuolet

vahvistavat vaadittujen toimenpiteiden tulleen hyviksytysti

suotitetuksi timin Kauppakirjan allekirjoituksin.
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OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

5.1.

5.2

Osakkeet

Omistus-  ja  hallintaotkeus  Osakkeisiin ~ siirtyy  Myyjiltd ~ Ostajalle
Kaupantekopiivini sen jalkeen kun Ostaja on suorittanut Kauppahinnan
kokonaisuudessaan timin Kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

Laitoksen hallintaoikeus, kirjanpito ja hallintoaineisto

Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, etta Yhtid on vuokraonut Laitoksen
Helsingin Asemapaikoitus Oy:lle 3.2.1999 solmitulla vuokrasopimuksella. Em.
vuokrasopimus sithen tehtyine muutoksineen on myohemmin siirretty
EuroPark Finland Oy:lle.

Yhtion hallinto- ja kirjanpitoaineisto luovutetaan Ostajalle 10 paivin kuluessa
Kaupantekopdivasti.

VAKUUTUKSET

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

Myyjien vakuutukset

Myyjat vakuuttavat Ostajalle, ettd seuraavat tassd kohdassa 6.1 annerut
vakuutukset (“Vakuutukset”) pitivit paikkansa Kaupantekopatvina.

Myvjien tiedolla tarkoitetaan tassa Kauppakirjassa seikkaa, joka on tai jonka
normaalin huolcllisen kiinteistoyhtion hallintotavan mukaan tulisi olla Yhtién
toimitusjohtajan ja/tai Yhtion hallituksen jisenen tiedossa Kaupantekopiivana.

Kaupparekisteriote ja yhtigjirjestys sekid pidtoksenteko

Yhtion kaupparekisteriote ja vhtidjirjestys ovat Liitteen 6.1.1 mukaisia eivitki
Myyjit tai Yhtié ole tehneet paatoksii, jotka edellytiisivit niiden muutramista,

Yhtion vhtitkokousten ja hallituksen paatdkset on tehty sovellettavan lain ja
yhtidjirjestyksen mukaisesti. Yhtié on toiminnassaan noudattanur kulloinkin
voimassa ollutta lainsiaadantoa ja viranomaismadariyksia ja Yhtion toiminta on
ollut tavanomaista, yhtidjirjestyksen mukaista toimintaa.

Osake- ja osakasluettelo

Yhtién osake- ja osakasluettelo, jonka jiljennds on Liitteend 6.1.2, on oikea ja

ajan tasalla,

Myyjat omistavar kaikki tilli Kauppakirjalla myytivit Osakkeet, jotka vastaavat
Yhtion koko osakekantaa. Yhtié ei ole laskenut liikkeelle optio- tai
vaihtovelkakirjalainoja tai antanut optioita, eiki sen hallituksella ole valtuuksia
tallaisten antamiseen.
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Rasitukset, rasitteet ja muut Laitosta koskevat velvoitteet

Yhti6 hallitsce Laitoksen rakennuspaikkaa Liitteeni 6.1.3 (a) olevien
maanvuokrasopimusten perusteella, [jotka ovat voimassa liittceni olevien
chtojen mukaisest]]. Maanvuokrasopimukset on rekistersity Liitteeni 6.1.3 (b)
olevien vuokraoikeuksia koskevien todistusten mukaisesti.

Myyijien ttedon mukaan timin kaupan toteuttaminen ei tule vaikuttamaan
maanvuokrasopimusten ehtothin tai perittaviin maanvuokriin.

Kintetsté6n  ci  kohdistu muita kuin Liitteessd  6.1.3. (c) olevista
rasitustodistuksista tai Liitteessd 6.1.3 (d) olevista kiinteistorekisteriotreista
ilmenevia rasituksia, erityisia oikeuksia tai muita jarjestelyji.

Panttioikeudet, rasitteet ja muut Osakkeita koskevat velvoitteet

Osakkeisiin e1 kohdistu mitian panttioikeuksia, rasitteita tai siirtorajoituksia,
vaan Myyjilli on oikeus vapaasti luovuttaa Osakkeet Ostajalle timin
Kauppakitjan ehtojen mukaisesti.

Laitoksen kunto

Laitos myydian siinid kunnossa kuin se on Kaupantekopiivini. Laitos on
sellatsessa teknisessd kunnossa, ettd se on tavanomaiseen tapaan kaytettavissa
nykyiseen  rakennuslupien mukaiseen  kiyttotarkoitukseen.  Laitos  on
olennaisilta osin toteutettu rakennusaikana voimassa olleiden mairaysten ja
myonnettyjen rakennuslupien mukaisesti ja hyviksytty
viranomaistarkastuksissa. Yhtié on toteuttanut kaikki rakennuslupien ja muiden
viranomaislupien ja —maaraysten sekd maanvuokrasopimusten edellyttamat
toimenpiteet.

Myyjat tai Yhti6 eivit ole ennen Kaupantekopatvii tehneet paitoksia Laitoksen
korjauksista tai paranpuksista eikd Laitoksessa ole suunnitteilla korjauksia tai
parannuksia, joista aiheutuisi Yhtiolle olennaisia kustannuksia, eiki Myyjien
tiedossa ole tallaisten korjausten tarvetta.

Vakuutukset

Laitos on vakuutettu tiydesta arvostaan. Kaikki vakuutusmaksut on suoritettu
asianmukaisesti siten, cttd vakuutusturva on jatkunut katkeamattomana koko
Yhtién toiminnan afan, eika mitaan vakuutussuojaan perustuvia vaatimuksia ole

vireilla.
TilinpaatSkset
Myyjat  ovat  esittaneet  Ostajalle Liitteend 6.1.7 olevan Yhtion

validlinpdatoksen per [30.4.2008] (’Vilitiinpddtss”). Vilitilinpaitoés on
laadittu  kirjanpitolain ja sen nojalla annettujen mdiriysten ja  hyvin
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kirjanpitotavan  (’Kirjanpitotapa’™)  mukaisesti. Vilitlinpdatés  antaa
Kirjanpitotavan tatkoittamalla tavalla oikean ja dirtavin kuvan Yhtiéstd, sen
varallisuudesta, veloista, oikcuksista, velvollisuuksista ja taloudellisesta asemasta
pet [30.4.2008]. Yhti6 on tilinpaitoshetkells omistanut riidattomasti taseescen
[30.4.2008] merkityt varat ja taseeseen ja taseen liitetietoihin on merkitty kaikki
tilinpadtoshetkelld Yhuolla olleet velat, vastuut ja velvoitteet. Tuloslaskelma per
[30.4.2008] sisaltdd kaikki Yhtion liketoimintaan littyvat tulot, kulat ja menot.
Tilinpaatéspaivan [30.4.2008] jilkeen Yhtié ci ole luovuttanut omaisuuttaan
eikd Yhuoti koskien ole sattunut sellaisia tapahtumia, jotka olisivat vaikuttaneet
epasuotuisasti Yhtioon, sen varallisuuteen, velkothin tai taloudelliseen asemaan
tai Osakkeiden arvoon.

Vuokrasopimus

Laitosta koskeva vuokrasopimus, joka on 3.2.1999 allekirjoitettu Helsingin
Asemapatkoitus Oy:n kanssa ja mydhemmin siirretty BuroPark Finland Oy:lle
sithen mythemmin tehtyine muutoksineen on Liitteend 6.1.8 (a). Muut
vuokrasopimukset ja vuokralaiset sekid kunkin vuokrasopimuksen perusteella
saatava kuukausivuokra per Kaupantekopiiva on selostettu Liitteessd 6.1.8
(b). Kaikki naissa liitteissa mainitut vuokrasopimukset ovat voimassa
kirjallisten ehtojensa mukaisesti eika niiti ole muutettu tavalla, joka ei ilmenisi
Myyjien Osrajalle toimittamasta asiakirja-aineistosta. Myyjit eivit ole saanect
vuokralasilta  irtisanomisilmoitusta, eikd  Myyjien tiedossa ole perustetta
vuokrasopimusten irtisanomiscen tai purkamiseen.

Myyjit eivit ole pantanneet tai muuten antaneet vakuudeksi taikka siirtdneet
kolmannelle vuokrasopimuksiin perustuvaa oikeutta vuokratuloon tai muita
otkeuksiaan.

Vuokrasopimuksiin  liittyvit vakuudet on esitetty Liitteessd 6.1.8 (c),
asianmukaisesti suoritettu Myyjille ja ne ovat Yhtion hallussa.

Tamian Kauppakirjan allekirjoituksin Helsingin kaupunki sekd VR-Yhryma Oy
vakuuttavat olevansa tietoisia siifd, etta Yhtié on solmimiensa vuokra- ja
kayttooikeussopimusten nojalla  luovutranut  Laitoksessa  stjaitsevia  tiloja
kolmansien tahojen kiytt6on, ja lmoittavat hyviaksyvinsa mainitut sopimukset.

Myyjat  vakuuttavat, etti EuroPark Finland Oy on tetoinen muista
vuokralatsista  ja  heiddn kivtossddn olevista uloista, sekd Laitokseen
myonnetyistd kdytto- ja kulkuoikeuksista, ja hyviksyy ne.

Muut sopimukset

Kaikki  Yhton  muut  olennaiset  sopimukset  {mukaan  lukien
kulkuoikeussopimukset) kuin maanvuokrasopimukset ja vuokrasopimukset on
lueteltu Liitteessd 6.1.9, ja ne ovat Ostajalle ilmoitertujen kirjallisten ehtojensa
mukaisesti voimassa, eikd mitadn nitsti ole irtisanottu cika Myyjien tledossa ole,
ettd niiden irdsanomiseen tai purkamiseen olisi perustetta.
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Oikeudenkiynnit

Myyjat rai Yhtio el ole osallisena Yhtiéon, Laitokseen tai Osakkeisiin littyvassa
oikeudenkiynnissd, eiki  Myyjien tiedossa ole minkdin  tillaisen
oikeudenkiynnin vireilletuloa tai Yhaon tai Laitoksen litketoiminnasta
atheutunutta vahingonkorvausvaatimusta. Myyjien tiedon mukaan Myyjit tai
Yhti6 et ole syyllistynyt sopimusrikkomukseen tai vastaavaan lain tai muun
Yhtioon, Laitokseen tai Osakkeistin litttyvan velvoitteen rikkomiseen, josta olisi
seurauksena Myyjien tai Yhtion vahingonkorvausvelvollisuus tai velvollisuus
maksaa sakkoja tai muita maksuja.

Verot ja veroilmoitukset

Yhtié on ajallaan ja tiysimairaisesti maksanut kaikki sen toiminnasta aiheuruvat
scka sdannonmukaisessa verotuksessa madratyt valittomat ja vililliset verot ja
mahdolliset jilkiverot ja veronluonteiset maksut seki jattinyt asianmukaisesti ja
oikea-atkaisest katkki vero- ym. ilmoitukset, eikd Myyjien tiedossa ole minkain
tallaisen veron tai veronluonteisen maksun korotuksen uhkaa. Selvyyden
vuoksi todetaan, etteivat Myyjat vastaa verovuotta 2008 koskevan
veroilmoituksen jittimisesta tai Yhdon verotuksesta vuodelta 2008 niilta osin
kuin se perustuu Kaupantekopiivin jalkeiseen atkaan.

Ympiristd- ja lupa-asiat

Kaikki Yhtién ja Laitoksen nykyisen toiminnan vaatimat viranomaisluvat ja -
ilmoitukset ovat voimassa. laitoksen tai Yhtion hallitseman kiinteiston
maaperd  on  kunnostettu  Uudenmaan  ympirstokeskuksen  paatoksen
[30.1.1998] mukaisesti Laitoksen rakentamisen yhteydessi vuosina 1998 - 1999,
Ostajalle toimitetun kunnostuksen 31.5.2002 pirvityn loppuraportin mukaan
alueen luoteisosaan on jadnyt pilaantunutta maa-ainesta Uudenmaan
ympiaristokeskuksen hyviksymalla tavalla. Myyjien tiedon mukaan Yhtion
hallitsernan kiinteiston maaperissi ci ole Kaupantekopiivini sellaisia aineita tai
jatteitd, jotka voisivat atheuttaa rakennuksen, maaperin tai pohjaveden
likaantumista ja  edellyttaisivat  Yhuélta  puhdistamis-  tai  muita
korjaustoimenpiteita taikka jotka viranomaiset voisivat Kaupantekopiivani
sovellettavan lain nojalla vaada puhdistettavaksi Laitoksen kayron jatkuessa
nykyisessd muodossaan ja laajuudessaan.

Ostajan tulee noudattaa [8.4.2008] paivittyd katvuohjetta, mikili Yhtion
hallitsemalta kiinteistoltd kaivetaan edella tatkoitettuja pilaantuneita maa-
aineksia. Kaivuohje tulee liittaa Laitoksen huoltokirjaan.

Myvjille tai Yhtiélle ei ole esitetty vaatimuksia tai ilmoituksia, joiden perusteena
olisi ympiristolainsdddannon tai ympiristélupien tal viranomaismaariysten
rikkominen Laitoksessa tai sen liheisyydessd, eitkd Myyjien tedossa ole
perusteita, jotka voisivat johtaa sellaisten vaatimusten esittimiseen. Yhtid ei ole
osallisena ymparistovastuita koskevissa otkeudenkiynnetssi tal
hallintoprosesseissa taikka viranomaismenettelyissi, etk Myyjilld ole tiedossa
perusteita, jotka voisivat johtaa em. prosessien kiynnistymiscen.
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Ei tyontekijoitd

Yhtiolld e ole eiki ole ollut tyontekijoita. Mikali jilkikiteen katsottaisiin, etti
Yhtiolld on ollur tyéntekijoita Kaupantekopiivaa edeltaviana atkana, vastaavat
Myyjit  maksuunpantavista  cnnakonpiditvksistd,  tyOnantajamaksuista,
elikemaksuista sekid muista mahdollisista kuluista.

Ei muita Vakuutuksia

Myyjit vakuuttavat antaneensa Ostajalle katkki Myyjdn tiedossa olevat Yhuon
Kaupantekopiivin taloudellisen aseman arvioimisen kannalta olennaisen
tiedon. Myyjat eiviat anna Ostajalle tassi  Kauppakirjassa  annettujen
Vakuutusten lisiksi muita kaupan kohteena olevia Osakkeita, Yhtotd tat
Taitosta koskevia vakuutuksia tai erityisia sitoumuksia, etkid Ostaja voi vedota
mihinkdin muihin  vakuutuksiin - kuin  mitd  tissié  Kauppakirjassa on
nimenomaitsestt mainittu.

Ostajan tarkastukset, vakuutukset ja vastuu

Ennen kaupan paittamistd Ostaja on suorittanut Yhtiotd ja Lattosta koskevan
juridisen, taloudellisen ja teknisen due diligence —tarkastuksen ja tutustunut
Yhtioon ja Laitokseen siten kuin huolelliselta ja ammattimaisclta ostajalta
voidaan olettaa.

Ostaja vakuuttaa ja vastaa siita, ettd Ostaja on ennen Kaupantekopiivaa tehnyt
hallintoelimissdin kaikki timin kaupan toteuttamisen edellyttamat paitokset.

Ostaja vakuuttaa, etti Ostajan tdedossa Kaupantekopiivinid ei ole mitain
sellaisia tietoja, jotka Ostaja olisi saanut suorttamansa due diligence -
tarkastuksen yhteydessa taikka muutoin, joiden perusteella Ostaja voist katsoa
Myyjien  syyllistyneen tissi  Kauppakirjassa antamiensa  Vakuutusten

rikkomiseen.

Ostajan  tiedolla tarkoitetaan tassi Kauppakirjassa seikkaa, joka on
Kaupantekopiivini Ostajan edustajien Tomi Aimosen tai Ar Hakalan

tiedossa.

VASTUU VAKUUTUSTEN RIKKOMISESTA

7.1.

Myyjien yleinen korvausvastuu

Mikili Kaupantckopiivin jalkeen tulee esille sellaisia setkkoja, jotka poikkeavat
Myvjien Kauppakirjassa antamista Vakuutuksista, tai jos Myyjd tai Myyjat
muutoin rikkovat timin Kauppakirjan mukaisia velvoitteitaan, ovat Myyjat
velvollisia korvaamaan Ostajalle tai Yhtiolle atheutuneet valittomit kulur tai
vahingot  (“Vahinko™), jotka ovat aiheutuneet potkkeaman  tai

sopimusrikkomuksen takia.



14 (19)

Myvjat vastaavat Vahinkojen korvaamisesta talla Kauppakirjalla myytyjen
Osakkeiden Iukumiairien mukaisessa suhteessa ja vain nilta osin  kuin
vksittiisen Vahingon maira on vihintiin 10.000 euroa ja edellyttien, etti
korvattavien Vahinkojen mairdi on vyhteensa vihintain 50.000 euroa.
Vahinkojen vhteismairan ylittdessa 50.000 euroa, Nyyjat ovat velvollisia
korvaamaan Vahingot taysmaariisestt. Myyfien vastuu timdn Kauppakitjan
perusteella ei missidn olosuhteissa ylita 4.000.000 euroa.

Osrajan  on  esitettiva  Myyjien Vakuutusten rnkkomukseen perustuvat
vaatimuksensa Myyjille kirjallisestd  ja  viimeistaidn kahdeksantoista (18)
kuukauden kuluttua laskettuna Kaupantekopaivasta, lukuun otfamatta
vaatimuksta, jotka perustuvat kohtien 6.1.2, 614, 6111 i 6112
rikkomukseen. Kohtin 6.1.2 tai 6.1.4 perustuvien vaatimusten esittamiselle ei
ole miiriaikaa. Kohtaan 6.1.11 perustuvat vaatimukset on csitettdvi
viimeistadn 30 piivin  kulucssa  verovuoden 2008 jalkiverotusoikeuden
paittymisesti ja kohtaan 6.1.12 perustuvat vaatimukset viimeistain viiden (5)
vuoden kuluessa Kaupantekopatvasta.

Ostajan  on  ilmoitettava  kirjallisesti  Myyjille havaitsemastaan  virheesti,
puutteesta tai muusta seikasta, joka Ostajan kisityksen voi muodostaa Myvjien
korvattavaksi tulevan Vahingon, kahden (2) kuukauden kuluessa tallaisen
setkan  ilmenemisesti, sekd kohtuullisessa ajassa  esitettivd  Myvyijille
vaatimuksensa Vahingon perusteella.

Myyjien on ilmoitettava Ostajalle kigjallisesti vhteinen, kaikkia Myyjia sitova
vastauksensa Ostajan Vahingon perusteella esittimiin vaatimukseen kolmen
(3) kuukauden kuluessa siiti, kun vaatimus on annettu kohdan 10.3 mukaisesti
tiedoksi Myyijille.

Myyijien vastuuta on lisiksi rajoitettu seuraavasti:

(a)  Myvyjat eivit ole velvollisia korvaamaan Vahinkoa silti osin kuin
siita tai Vahingon perusteesta on asianmukaisesti tchty varaus
Vilitilinpaatoksessa [30.4.2008];

(by  Ostajalla ei ole oikeutta korvaukseen vilillisistd Vahingoista;

(c) Samasta petusteesta johtuvat useat erilliset vahingot katsotaan
vhdeksi Vahingoksi;

(d)  Myyjat eivit ole velvollisia korvaamaan Vahinkoa silta osin kuin se
korvataan vakuutuksesta tai kolmas osapuoli korvaa sen.
Vakuutuksesta tai kolmannelta osapuolelta saatava korvaus tulee
vihentia Myyijille osoitettavan korvausvaatimuksen miaristd, tat
jos vakuutuskorvaus tai korvaus kolmannelta saadaan vasta sen
jilkeen kun Myyjat ovat maksaneet Ostajalle  korvauksen,
vakuutuksen perusteella tai kolmannelta saatua maaraa vastaava
summa tulee lman ajheetonta viivastysta palauttaa Myyjille;
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() Myvjit eivat ole velvollisia korvaamaan Vahinkoa, mikili Vahinko
on atheutunut Ostajan  Kaupantekopiivin jilkeen tekemisti
pédatcksesta tai toimenpiteestd, johon Ostaja on antanut luvan;

()  Myyjat eivit ole velvollisia korvaamaan Vahinkoa, mikali Vahinko
atheutuu  sellaisen  lainsaidannon muutoksen  tai  uuden
viranomaispiatoksen seurauksena, joka tulee voimaan
Kaupantekopiivin jilkeen;

(g) Ostaja ei voi vedota Myyjien vastuulla olevaan scikkaan mikili
Ostaja tai Ostajan kdyttamat asiantuntijat ovat havainncet, tai
niiden olisi kohtuudella pitinyt havaita ko. seikan olemassaolo
suorittamassaan due diligence —tatkastuksessa taikka joka muutoin
on ollut Ostajan tiedossa Kaupantekopaivina,

(h)  Ostajan ja Yhtién tulee parhaan kykynsi mukaan prrkia
rajoittamaan Vahinkoa. Ostajalla et ole otkeutta korvaukseen niilta
osin kuin Myyjat voivat osoittaa Vahingon atheutuneen timin
rajoittamisvelvollisuuden laiminlyénnista.

Edelld tissi kohdassa sovitut vastuun rajoituksct eivat ole voimassa, jos
Vahinko on aiheutunut Myyjan tai Myyjien tahallisesta toiminnasta tai torkedsti
tuottamuksesta.

Ostaja on velvollinen korvaamaan Kaupantekopaivin jalketselta ajalta kaikki
Myyjille atheutuneet Vahingot, jotka Ostaja on atheuttanut rikkomalla rissi
Kauppakirjassa antamiaan vakuutuksia.

7.2 Erityinen vastuu koskien maanvuokrasopimuksia
Helsingin kaupunki ja VR-Yhtyma Oy vakuuttavat ja vastaavat, ettd Laitoksen
rakennuspaikkaa koskevat Lijitteend 6.1.3 (a) olevat maanvuokrasopimukset
ovat voimassa liitteend olevien chtojensa mukaisest eikd sopimusten
osapuolten kesken ole sovittu niiden ehtojen muuttamisesta. Laitoksen
rakennuspaikkaa koskien ei ole tehty muita suullisia tai kirjallisia sopimuksta
kuin liitteeni olevat maanvuokrasopimukset.
Tiahin erityiseen vastuuseen ei sovelleta mitain edelld kohdassa 7.1 sovittuja
Myyjien vastuuta koskevia rajoituksia tai mairaaikoja.
VARAINSIIRTOVERO

Osakkeiden omistusoikeuden luovutuksesta menevisti varamnsiirtoverosta

vastaa Ostaja.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISU JA SOVELLETTAVA LAKI

Kaikki  tisti  Kauppakirjasta  aiheutuvat  erimielisyydet  ratkaistaan
vilimiesmenettelyssi Helsingissa Keskuskauppakamarin  vilityslautakunnan
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vilimiesmenettelyd koskevien saintéjen mukaisesti. Vilimiesoikeus koostun
kolmesta (3) jasenesta, joista vhden (1) nimittii Ostaja, yhden (1) yhteisesti
Myyjit ja vhden (1) jasenen, joka toimit puheenjohtajana, kaksi niin nimettya
jasenta. Mikali  Osapuolet eivit piisc  yksimielisyvteen jisenen tai
puheenjohtajan  nimittdmisesti kolmenkymmenen (30) pitvini kuluessa,
valimichen nimittdii edelli mainittu valityslautakunta. Vilimiesmenertely
kiydiin suomen kielella ja menettelyssi sovelletaan Suomen lakia.

10. MUUT EHDOT

10.1.

10.2.

Yhtién hallinto

Ostaja vastaa Yhtion ja Laitoksen hallinnosta omistusotkeuden siirtymisen
jalkeiselta ajalta.

Ostaja huolehti, ettd Yhtiossid pidetain yhtickokous Kaupantekopiivin jilkeen
viipymittd ja etta yhtickokous valitsee Yhtiolle uudet hallituksen jasener seka
totmitusjohtajan.

Ostaja huolehtis, ettd vaihdettavien hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan
nimet ja muut heiti koskevat rekisteritiedot poistetaan kaupparekisteristd
Kaupantekopirvin jalkeen viipymatta.

Ostaja huolehti, etta Kaupantekopiivani tai siti ennen eronneille Yhtién
hallituksen jdsenille seki toimitusjohtajalle myonnetiin Yhtién seuraavassa
varsinaisessa  vhtiokokouksessa vastuuvapaus Kaupantekopiivai edeltianytti
atkaa koskien, mikali Yhtioén dlintarkastaja ei muuta esiti.

Velvoiteautopaikat

Selvyyden vuoksi Osapuolet toreavat, etti Ostaja on tietoinen ja hyviksyy
Yhtiotd ja Laitosta koskevan 25.2.2002 paivityn autopaikkaoikeuksia koskevan
sopimuksen ja sithen litttyvan [ .5.2008] piivityn muutossopimuksen Yhtiotd ja
Laitosta sitovaksi, mukaan lukien ” Autopaikkojen kayttoon hittyvat velvoitteet”
—chto, jonka mukaan autopaikkaoikeuden omistava sopijapuoh voi halutessaan
kayttid autopaikkaansa sopimalla kustannusten korvaamisesta erikseen Yhtion
tai autopaikat vuokranneen vhtitn kanssa. Ostaja vakuuttaa ja vastaa siita, ettd
jos Ostaja luovuttaa Yhtién tai Laitoksen omistus-/hallintaoikeuden uudelle
luovutuksensaajalle, luovutuksensaaja  sitoutuu  Juovutuskirjassa  osaltaan
noudattamaan 25.2.2002 piivityn autopaikkaotkeuksia koskevan sopimuksen ja
sithen littyvan [ .5.2008] piivityn muutossopimuksen ehtoja, mukaan lukien
” Autopaikkojen kayttoon liittyvat velvoitteet” —ehto.

Osapuolet ovat tetoisia stitd, ettd Laitoksessa sijaitsevia pysakointipaikkoja on
sovittu kivtettiviksi VR-Yhtvmi Oy:n, VR Elikesdition, Kiinteisté Oy Elielin
Litkerakennuksen, [Suomen Postin Elikesaation], Kiinteistd Oy Valtakulman ja
Suomen valtion/Senaatti-kiinteistdjen omistamien kiinteistdjen asemakaavan ja
rakennuslupien edellyttamien autopaikkavelvoitteiden tiyttimiseen ja efta
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naistd oikeuksista johtuvia rasituksia/rasitteita on rckisterdity rasitteina
lihikiinteistojen hyviksi.

Ostaja hyviksyy, ertd Kiinteisté Oy Valtakulmalla on muutossopimuksen |
.5.2008) mukaisesti oikcus halutessaan saada osoitetuksi 30 velvoiteautopaikkaa
ja. etta  Helsingin  kaupungilla 8  velvoiteautopaikkaa  nykyisten
velvoitepatkkojensa  lisaksi omistamiensa  kiinteistojen asemakaavan ja
rakennusjupien edellyttdmien autopaikkavelvoitteiden tivttimiseen Laitoksesta
vastaavin ehdoin ja ettid Kiinteistoé Oy Valtakulma ja Helsingin kaupunkt voivat
hakea rasitteen vahvistamista nididen lisapaikkojen vakuudeksi. Vaatimus
paikkojen osoittamisesta on kuitenkin tehtava kirjallisesti Ostajalle viimeistadn
yhden (1) vuoden kuluessa Kaupantekopaivisti uhalla, etti muussa tapauksessa
oikeus on ravennut.

Ilmoitukset

Kaikki ilmoitukset ja muut tahan Kauppakirjaan littyvat tiedonannot tulee
toimittaa kirjallisesti ja ne tulee lihettdd kirjeend, ldhetilld, telefaksina tai
sihkopostitse kyseessi olevalle Osapuolelle alla ilmoitettuun osoitteeseen  ta
telefaksinumeroon taikka sihkopostisoitteeseen.

Myville:

[VT Jukka Leino)

[Asianajotoimisto Project Law Oy]|

Katosoite: | Museokatu 8 A 8, 00100 Helsinki]
Telefax: [ 1

Sahkoposti: [ ]

Vastaanottaja: Jukka Leino

Ostajalle:
Keskinidinen Elakevakuutusyhtié Ilmannen

Katuosoite: Porkkalankatu 1

00180 Helsink:
Postiosoite: [ ]

[ 1]
Telefax: [ ]
Sahkopost:  arihakala@ilmartnen. fi
Vastaanottaja: Ati Hakala

Ostajalle toimitettavista viesteisti on lihetettivd kopio (jota el katsota

ilmoitukseksi);

Asianajotoimisto Hannes Snellman Oy
Postiosoite: Eteliranta 8, 00130 Helsink1
Telefax: +358 9 2288 4323
Vastaanottaja: Juha Lindstrom
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10.4. Liitteet
Kaikki Kauppakirjassa mainitut Liitteet ovat osa ratd Kauppakirjaa.

10.5. Kauppakirjan kokonaisuus
Tami Kauppakirja sisaltaa Osapuolten vilisen sopimuksen kokonaisuudessaan
ja korvaa kaikki Osapuolten valiset aikatsemmat, asiaan liittyvit sopimukset.

10.6. Tulkinta
Osapuolen osallistumista tamian Kauppakirjan laatimiseen ¢f tulkita mainitun
Osapuolen vahingoksi.
Kauppakirjan otsikot ja sisallysluettelo on sisillytetty ainoastaan selvyyden
vuoksi eivitki ne vaikura Kauppakirjan ehtojen tulkitsemiseen.

10.7. Osittainen pitemittomyys
Jos joku Kauppakirjan ehto katsotaan patemittomiks:  tal
taytintoonpanokelvottomaksi, el silli ole vaikutusta Kauppakirjan muthin
ehtothin, vaan ne pysyvit voimassa ja sitovat Osapuolia. Osapuolet pyrkivit
vilpittémissid mielessd tapahtuvissa neuvotteluissa korvaamaan patemittoman
rat tavtantoonpanokelvottoman ehdon chdolla, joka on mahdollisimman lahella
Osapuolten mainitulle ehdolle tarkoittamaa merkitystd ja timidn Kauppakirjan
tarkoitusta.

10.8. Muutokset
Kaikki Kauppakirjan muutokset tulee tehda kirallisestt ja molempien
Osapuolien tulee allekirjoittaa ne.

11. SOPIMUSKAPPALEET

Timi Kauppakirja on laadittu seitsemina (7) kappaleena, yksi (1) kullekin
Myvyjille ja vksi (1) Ostajalle.

Helsinki, [ ]. [ Jkuuta 2008

[ ] [ ]

,_,

[a—
—
—

KESKINAINEN ELAKEVAKUUTUSYHTIO ILMARINEN



19 (19)





