ESISOPIMUS 16.12.2005
Allekirjoittaneet, K eskinai nen ty6el ékevakuutusosakeyhtio Varma (jajempana Varma) jaKiintei std Oy
Hiihtgjantiel (jdjempédnd Y hti®) ja seuraavat osakkaat (jdljempind osakastai osakkaat):

Oy Alko Ab  Heidelhofintie 2 01300 VANTAA
XXXXXXXX XXXXXXXXX X HELSINKI
Helsingin kaupunki Kiinteistvirasto

Pohjoisesplanadi5 00170 HEL SINKI
Helsingin Osuuskauppa Elanto PL 53 00441 HELSINKI
M edusa Produktion Oy Hagelstamintie 16 A 15 01520 VANTAA
XXXXXXX XXXXXXXXX HELSINKI
RautakirjaOy Koivuvaarankuja 2 01640 VANTAA

Yim Cheuk-HungOy Ristiaallokko 4 C74 02320 ESPOO

ovat tandan tehneet seuraavan esi sopimuksen koskien Kiinteistd Oy Hiihtgjantie 1:n osakkeiden luovu-
tustaja rakennuksen purkamista. Y htion osakkaiden rahoitusvastike- ja omistusosuudet on esitetty liit-
teessanro 2.

1. Lahtotilanne

Osapuolet toteavat, ettd Kiinteistd Oy Hiihtajantie1 on ylia lueteltujen osakkaiden omis-
tamayhtio jaetta Y htié on vuokrannut tontin nro 2 Helsingin kaupungin 43. kaupungin-
osan korttelissa43140 Helsingin kaupungilta 1.1.1959alkaneellaja 31.12.2009 paiittyvl-
14 sopimuksella. Kiinteisto Oy Hiihtajantiel:n osakepddomaon tilla hetkell43.885,14
euroaeli el taytd osakeyhtiolain edd lyttamaa vahimmaismairaa.

2. Sisalto

T#ll4 esisopimuksellaosakkaat ja Kiinteistd Oy Hiihtgjantie 1 sitoutuvat luovuttamaan
kaikki Kiinteiston osakkeet ja huoneistojen hallinnan Varmalle tdmén sopimuksen jasen
liitteen& ol evan kauppakirja uonnoksen mukaisin ehdoin (Liite 1).

Kiinteistd Oy Hiihtajantiel jaosakkaat vastaavat Siita, ettd yhtion osakepd&domavastaa
osakeyhtitlain edellyttamaa vahimmai spddomaaosakkei denomistuksensiirtyessi Varmai-
letal sen tytaryhtidlle, mikali osakkeiden omistusjahallintaoikeuden siirtymishetkella
osakeyhtidlain tai sen siirtymasadnndsten mukaan osakepddomatul ee korottaa. Y htitn
kaikki osakkaat luovuttavat samanaikai sesti omi stamiensa osakkei den omistusoikeudenja
hallintacikeudenVarmalleta sen tytaryhtitlle31.12.2007. Kukin osakasvastaasiita, etti
sen omistamat tilat tulevat vapaana Varman hallintaan osakkei den omistusoikeudensiirty-
essi. Myds kiinteistoyhti6 vastaasiita, ettd sen hallitsemat tilat tulevat vapaana Varman
hallintaan osakkeillahallittavien tilojen omistusoikeuden siirtyessa. Todetaan, etti kukin
osakas vastaa vuokraamiensatilojen vuokranantajan velvoitteistajaarvonlisiverotai
muista seuraamuksista. Kiinteisto Oy Hiihtgjantiel ilmoittaa, ettel yhtitn omistamassa
kiintei stossaol e sen toimesta toteutettu kiinteiston uudisrakentamistatai perusparantamis-
ta, jostaaiheutuis Kiinteistd Oy Hiihtgjantie 1:1le arvonliséverolain 33 §:n mukaista pa-
lautusvelvollisuutta.




Helsinginkaupunki on ilmoittanut, ettei se jatka2009 paattyvéimaanvuokrasopimusta ja
etté tulee myymadn Varmalle tai sen tytaryhtitlletontin nro 2 Helsingin kaupungin 43.
kaupunginosan korttelissa43140.

Helsingin kaupunki jaVarmak&ynnistavat tontille asemakaavan muutoksen siten, etti ton-
tin padkayttdtarkoitus on asuminen ja rakennuksen ensimmaéiseen kerrokseen voidaan si-
joittaaliiketiloja, mm. ravintolatiloja.

Helsingin OsuuskauppaElannolla, RautakirjaOy:114 ja Yim Cheuk-Hung Oy:114 on oikeus
saada vuokralle asemakaavamuutoksen mukaiselle uudelle tontill e rakennettavan raken-
nuksen ensimmai sesta kerroksesta liiketilaakayvilla vuokratasollaja muutoinkin normaa-
lein ehdoin. Varmatarjoaanéille osakkailletilojavuokrattavaks rakennussuunnitteluvai-
heessa hyvissa g oin ennen kohteen val mi stumi staja kolmannelle tapahtuvaavuokraustaja
osakkaan tulee ilmoittaa kahden kuukauden kuluessaV arman esittédmastatarjouksesta
kaytt8ako titd ensisijaista vuokrausoikeuttaan.

3. Osakkeiden kauppahinta

Osakehuonei stot luovutetaan ohei sen luettel on (Liite 2) mukai seen kauppahintaan 14.638
euroa. Kauppahintamuodostuu osakkeiden nettotuotostasuhteutettunajéljell&olevaan
maavuokra-ai kaan vahennettynépurkukustannuksilla.

Kauppahinnan liséks Varmamaksaa Helsingin OsuuskauppaElannolle 138.948 euron
(av 0 %) suuruisen korvauksen, liséttynaarvonlisaverolla(22 %), huoneiston nro 1 (364
m2) liiketulon menetyksesta

Kauppahintaja korvaus maksetaan vapaan hallintaoi keuden ja omistusoikeuden siirtyessa
kaupantekotilai suudessa.

4. Vastuu kohteen maaper asta

Kiinteistd Oy Hiihtgantie 1 on vuokrannut 5.3.1959 péivétyllavuokrasopimuksel latontin
91-43-140-2 Helsingin kaupungiltaja vuokrasopimuksen mukaan on vuokrakauden paa-
tyttya velvollinenomallakustannuksellaan poistamaan tontillaolevat rakennukset sokke-
leineen jamuut laitokset. MaajaVes Oy on laatinut tontista 30.11.2005 paivatyn ympé-
ristoriskien arvioinnin, jonka mukaan kohteen maaperdei ole pilaantunut oljyllatai liuot-
timilla. Y hdestatutkimuspisteesté | 6ytyi SAM SE-ohjearvotasonylittévapitoisuus lyijya,
muttamuiltaosin tulokset olivat alle raja-arvojen. Taytostd mahdollisesti [Oytyy pisteméi-
sia pilaantuneita kohtia, mutta huomattavaa maaperan tai pohjaveden pilaantuneisuutta pi-
det&an epatodenndkoisena Osapuol et sopivat, ettd mikali rakennuksen purkamisenyhtey-
dessi tai muutoin ilmenee ennen kaupantekoa maanvuokrasopi muksenvoimassaol oaika-
na tapahtunutta yhtion vastuullaolevaatai sen osakkaiden ai heuttamaa maaperan saastu-
mista, osakkaat vastaavat rahoitusvastikeperustei sesti kustannuksellaan maaperén puhdis-
tami sen ai heuttami sta kului stamukaan lukien kuljetus ja loppusijoitus. Mikali téllaisesta
ennen kaupantekoa maanvuokrasopi muksenvoimassaol oai kanatapahtuneesta pilaantumi-
sesta on aiheutunut vahinkoa kolmannelle, vastaa vahingoi staosapuolten vélisessa sopi-
mussuhteessaosakkaat rahoitusvastikeperustel sesti siindkin tapauksessa, etté téllainen
maaperan saastuminen ja sen ai heuttama vahinko havaitaan vasta ostajan omistusaikana.
Ostajantulee ilmoittaa mahdol li sestamaaperan saastumi sesta osakkaille viimeistéan 1,5
vuoden kuluessaHiihtajantie 1:n rakennuksen purkutsiden aloitusajankohdastatai 1,5
vuoden kuluessaal ueen asemakaavamuutoksensaatua | ai nvoiman sen mukaan, kumpi
toimenpide myohemmin toteutuu, kuitenkin viimeistdén 31.12.2009. Timén aankohdan




jékeen mahdollisesti ilmenneesta maaperén saastumi sesta vastaa kukin osakas ai heutta-
mansa saastumi sen osaltayksin ympéristdsuojelulain mukaisesti, kuitenkinniin, ettd lain
mukai nen ndyttovelvollisuuson ostgjalla

5. Sopimuksen voimassaolo

Tami sopimusallekirjoitetaan samassayhteydessa Varman tai sen tytaryhtionjaHelsingin
kaupungin allekirjoittaman kiintei stokaupan esi sopimuksen kanssa, jossa sovitaan 43.
kaupunginosan korttelin nro 43141 tonistanro 1 jakorttelin 43140 tontistanro 2 asema-
kaavan muutoksen ja keen muodostuvan alueen myymisesta Varmalletai sen tytaryhticlle.

T#ma sopimustulee voimaan heti kun kaikki osapuolet ovat sen allekirjoittaneetja paét-
tyy, mikdli kaikki osakkaat eivat ole 31.12.2007 mennessaluovuttaneet osakkeidensa
omistusoikeuttaVarmalle. Mikali kaikki osakkeenomistajat eivat ole 31.12.2007 mennes-
sa luovuttaneet osakkel densaomistus- ja hallintaoikeutta, kaupanteosta kie taytynyt osakas
maksaa seuraavassakappal eessamainitut vahingonkorvauksetjasopimussakon. Mikali
Helsingin kaupunginvaltuustoei olelainvoimaisesti hyviksynyt Kiinteisto Oy Hiihtdjantie
1:n vuokraaman tontin nro 1 myymistaVarmalle sekamyos muitatéhan esi sopimukseen
liittyviakaupan ehtoja neljan kuukauden kuluessa tdman sopimuksen all ekirjoittamisesta,
tai mikali 30.6.2007 mennessa Helsingin kaupunki on ilmoittanut, ettei alueellavireilla

ol evan asemakaavamuutosprosessi neteenpéin viemiselleol e edellytyksid eik# asemakaa-
vamuutos titen tule saamaan lainvoimaa paéttyy tima sopimusilman sopimussakkoja/tai
vahingonkorvausvelvollisuutta.

Mikali osakas jéttéa tayttamattétassa sopimuksessamainitun ehdon myydaomistamansa
osakkeet Varmalle, suorittaaosakas Varmale sopimussakkoa 50.000 euroaseka korvaali-
séks Varmalle mahdolliset valittdmét vahingot siltdosin kun niiden méiira ylittédedella
mainitun sopimussakon. Lisaks osakas, jokaon jéttanyt tassa sopimuksessamainitun eh-
don tayttamaéttakorvaamuille osakkaille kullekin aiheutuneiden vahinkojen méaran.

Mikali Varmaei sopimuksessamainittujen ehtojen tayttyessaosta yhtion kaikkiaosakkei-
ta, suorittaaVVarma osakkaille rahoitusvasti keperustei sesti sopi mussakkoa yhteensa 50.000
euroasekakorvaalisdks osakkaille mahdolliset valittémat vahingot siltd osin kun niiden
madrd ylittdd edell&mai nitun sopimussakon maaran.

6. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Kaikki tastd sopimuksestajohtuvat erimielisyydet pyritéan ratkai semaan neuvottel uteitse.
Ne mahdolliset erimielisyydet, j oi stasopijapuol et eivat ole voineet paistid keskendan yk-
simielisyyteen, kasitteleeja ratkai see sopijapuolten valitsemayks (1) vaimies.

Elleivét sopijapuol et, asianosai sen saatua valimiesmenettel ystaannetun lain 12 §:n mukai-
sen kehotuksen, ole neljantoista(14) vuorokauden kuluessa valinneet valimiestd, méaréa
K eskuskauppakamari asianosai sen hakemuksesta ja toi stakuultuaan valimiehen.

Titd sopimustaon tehty (10) samansisiltaista kappal etta, yks jokai selletémén sopimuksen osapuolelle.
Sopimus astuu voimaan kun kaikki allamainitut ovat sen allekirjoittaneet.




Helsingissahuhh kuun 7 paivana 2006.

KESKINAINEN TYOELAKEVAKUUTUSYHTIO KIINTEISTO OY HIIHTAJANTIE 1
¥;¥§Q§Q&xxxxxxxxx XOOXXXXXXIXXIXXHXIIKXIHIIXKHIXXHIXKHIIXKHXXXKXXKXK
XXXXXXXXXXXXXXXXX XXXKXXHKXKXXKXXKXXKEXXK XHXXKHXXKHXXHIKHXXHHXIIKIHIHIXKHIIKXHIIXKHIIKHKIXKHXIXKXX
XXXXXXRXKXXXKXKXXXKRKKX XKKXXXKKKXXXKKKXXXKXKKKXXKKKXXKXKKXXXKKKXXXK
— XOOKXXHXXXHXXIHXXIXXIKXIKIHIXKHIIXIXHKIXKXHKIXKXXXKXXX
uokkanen Matti Viitala

KIIN EISTO OY HIIHTAJANTIE 1:N OSAKKEENOMISTAJAT:

1.Z,.2c008 (2. Coe e
XOXXXKXXXXXXXXKXXXX XXX
Oy Alko Adx XXXXXXXXX p
v AN I
XXXXRXXXXXKXXXXXKKXX XXKXXEXXHXXXXKKXXXXKKKKXXXKKKKXXXXKX
XXX XXXKXXX
Helsingjn kauplnki Kiinteistovizasto )su
o :%u aup e /suxgul Qs’upskau a\E)qnto /
XXXXXKXXHXXKXXKKXKKXK XOXXKHKXXKKKXXKKXXKKKXXKXKXXKXXK
XOOKXXXKHXHKXXXEXHXXXXXEXXXXXXKX
\__Medysa Prodliktlon Qy XXXXXXXXX . o
i e weeh O 0, PG00 0000000000004

) 9,0,0,9,0,0,0,0,0,0,0,0.9,0,0.0,0,0.9,0,0.0,0,0.9,0,0.0,0.0,0,0,0,.0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,4
,9,0,0.0,0,0.0,0,0.0.0,0.0,0,0.9,0,0.0,0,0.0,0,0.9,0,0.0,0,0.0.0,0.¢

‘/'ytﬁ:akirja Ooy” ' Yim Cheuk-Hung Oy




KAUPPAKIRJA

MYYJA

OSTAJA

KAUPANTAUSTAA

KAUPAN KOHDE

KAUPPAHINTA

16.12.2005
Esisopimuksen liite nro 1

Osakas x
osoite:
kotipaikka:
Y-tunnus.

Keskindinen tyoel ékevakuutusyhtio Varma (tai Varman tytéryhtio)
PL4

00098 VARMA

kotipaikka: Helsinki

Y-tunnus; 0533297-9

T#m4 kauppaon osajérjesteyd, jollaKiinteistd Oy Hiihtdjantie 1 —
nimisen yhti6 koko osakekanta Sirtyy Ostgjan omistukseen jahallintaan.
Luovutuksista laaditun es sopimuksenmukaan kaikki yhtion osakkaat
luovuttavat omistamiensa osakkeidenomistus- ja hallintaoikeuden
samanaikai sesti ostajalle 31.12.2007. Kiinteistoyhtibnomistama sen
hallinnoimalla vuokra-a uedllasijaitsevarakennuspuretaan ostgjan
toimestaja tontin padkayttdtarkoitus pyritain muuttamaan

asui nkayt t 6on. Helsingin kaupunki on ilmoittanut, ettel sejatka

kiintei st@yhti 6n omi staman tontin maanvuokraoikeutta 2009 j&keen.

Osapuolet toteavat, etta esi sopimuksenehdot ovat téyttyneet ja tdméa
kauppakirja voidaan alekirjoittaa. !

Kiinteistd Oy Hiihtdjantie 1 —nimisen yhtion, Y -tunnus 0234610-1,
kotipaikkaHelsinki osakkeet nrot X -x, jotkatuottavat yhtidjarjestyksen
mukaan oikeuden hallitahuoneistoanro y yhti 6h omistamassa
liikkerakennuksessa, jokasijaitseeyhtion vuokrasopimuksen nojalla
hallitsemalla tontillanro 1 Helsinginkaupungin 43. kaupunginosan
korttelissan:o 43140.

Osakkeidenkauppahintaon x (x) euroa Kauppahinta suoritetaan
kaupantekotilai suudessamyyjan tilille y jakuitataan maksetuks taman
kauppakirjan allekirjoituksin. Kauppahintae ole pinta-al aperusteinen.

OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS

Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostgjalletimin 4
kauppakirjan allekirjoituksin. ' ‘




OSAKEKIRJOJENLUOWTUS

Osakekirjat luovutetaan ostgjale siirtomerkinndin varustettuna ;
kaupantekotilai suudessaja ostgjakuittaa ne vastaanotetuksi |
kauppakirjan allekirjoituksella.

VAARANVASTUU :’

Vaaranvastua kaupan kohteestadirtyy ostgalehallintacikeuden
Sirtyessi.

VASTUU YHTIOVASTIKKEISTA JA KUSTANNUKSISTA

Myyja vastaa kustannuksellaan vastikkeista ja muistahuoneistoista

menevisti maksuista, joiden perusteon syntynyt ennen omistusoikeuden

Sirtymistd. Myy;jd vastaa myodskustannuksellaan ostgjalle, jos §
Kiinteistd Oy Hiihtdjantie 1 joutuu paauttamaannyyj an hdlinta-aikana i
tekemia vahennyks 4, jotka yhti6jérjestyksennukaan (yhtidjarjestyksen
7 §) lasketaan osakkeiden omistajan arvolisdverovastikkeeseen, Y htiosta
laaditaantilintarkastettu valitilinpa&tdsomistusoikeuden
siirtymisajankohdan tilanteen mukaan kahden kuukauden kuluessa ko.
gjankohdasta. Osapuolet toteavat, ettdlahtokohtanaon, ettayhti on
rahoitusasema ON yhtei sendluovutusajankohtana nolla. Mikali ilmenee
vastikkeella katettavia yhti0j&rjestyksenmukai S avastikkeita tai muita
kuluja, jotkakohdistuvat omistusoikeuden siirtymistd edeltévaén aikaan,
vastaaMyyji niistamaksamallaosuuttaanvastaavan osin yliméasraista
hoitovastiketta. Vastaavasti mikdi ilmenee, ettd myyjan omistus-ja
hallinta-gjataan maksameat vastikkeet ylittévét vastaavaltagjata
kertyneet vastikkeellakatettavat kulut, seamyyjé osuuttaan vastaavan
hoitovastikepalautuksen Ogtgata

VARAINSIIRTOVERO

Téet & kaupastajohtuvasta varainsiirtoverosta vastaaostaja.

TUTUSTUMINEN KAUPANK OHTEESEEN

Osgtgjailmoittaatutustuneensa Kiinteistd Oy Hiihtdjéntie 1:n |
yhtidjarjestykseen jatilinpdétok seenvuode ta 2004, tal ousarvioon 2005
Sek8 xx.xx. xxxx paivittyyn isinnditsijintodistukseen liitteineen.

Ogtgailmoittaatutustuneensakaupan kohteenaolevaan
liikehuoneistoonja hyvaksyvansasen siind kunnassakui n seon
kaupantekohetkelld. Ostajaostaahuoneiston purkaakseen yhtion
rakennuksen edellkerrotulla tavalla. Osapuolet toteavet, ettd yhtion
omistamarakennuson rakennettu 1960-luvullaja ostajaon tietoinen,
ettii seVvoi sisiltia asbestiajamuitaakakaudelletyypillisid haitta-
aineita. Myyjae vastaa muistakaanrakennustakoskevistavirheista




VASTUU KIINTEISTO OY HIIHTAJANTIE |:N VUOKRAAMAN TONTIN
MAAPERASTA

Kiinteisto Oy Hiihtgantie 1 on vuokrannut 5.3.1959 piivitylla

vuokrasopimuksella tontin 91-43-140-2 Helsinginkaupungiltajaon
velvollinenvuokrakauden pdétyttyd omallakustannuksellaan poistamaan

tontillaolevat rakennukset sokkeleineen jamuut laitokset. MaajaVes

Oy onlaatinut tontista30.11 2006 péivatyn ympéristdriskien arvioinnin,

jonkamukaan kohteen maaperée olepilaantunut §ljylla tal linottimilla.

Y hdesta tutkimuspisteesti |0ytyi SAM SE-ohjearvotasonylitiavi

pitoisuuslyijya, muttamuiltaosin tulokset olivat alleraja-arvojen. ,
TaytSstd mahdollisesti 10ytyy pisteméisi&pilaantuneita kohtia, mutta
huomattavaa maaperantai pohjaveden pilaantuneisuutta pidetdan
epatodennakdisend. Osapuolet sopivat, ettd mikili rakennuksen
purkamisen yhteydessa tai muutoin ilmenee ennen kaupantekoa
maanvuokrasopimuksen Voimassaol oal kanatapahtunutta yhtién
vastuullaolevaata sen osakkaiden aiheuttamaa maaperan saastumista,
vastaavat Kiintelstd Oy Hiiht#jantie 1 :n 16.12.2005 péivétyssa

esi sopimuksessamai nitut osakkaet liitteestd 2 ilmenevien omistustensa
suhteessarahoitusvastikeperusteisesti kustannuksellaanKiinteistd Oy
Hiihtgantie 1 :n maaperan puhdistamisen aiheuttami stakul ui stamukaan
lukien kuljetusjaloppusijoitus. Mkd i tallaisestaennen kaupantekoa
maanvuokrasopimuksen Voimassaol oaikanatapahtunuttapilaantumisesta
on aiheutunut vahinkoa kolmannelle, vastaavat vahingoi staosapuol ten
vélisessasopimussuhteessa 0sakkaat rahoitusvastikeperusteisesti

siindkin tapauksessa, etti tillainen Magperan saastuminen jasen
aheuttama vahinko havaitaan vastaostgjan omistusaikana. Ostgjan tulee
ilmoittaamahdol lisestamaaperan saastumi sesta osakkaille viimeistédn
1,5 vuoden kuluessa Hiihtgjantie1:n rakennuksen purkutdiden
aloitusajankohdasta tai 1,5 vuoden kuluessaaueen
asemakaavamuutoksen Saatualainvoiman sen mukaan, kumpi
toimenpidemydhemmin toteutuu, kuitenkin viimeistédn 31.12.2009. R
Tamén gjankohdan jalkeen mahdollisesti ilmenneestd magperan

saastumi sestavastaa kukin osakas aiheuttamansasaastumisen osalta

yksin ympiristdsuojelulain mukaisesti, kuitenkinniin, ettélain

mukainen ndyttovelvollisuus on ostajalla.

s g T R

Osapuol et toteavat, etté vastaavamagperaehtoon jokaisessa Kiinteisto

Oy Hiihtgantiel :n 16.12.2005 péivétyssiesisopimuksessa mainittujen
osakkai den kanssatehdyssi osakekaupassa.

OSAPUOLTEN VAKUUTUKSET

Myyjé vakuuttaa antaneensaostgj a l ekaiken ol ennai sen tiedon kaupan
kohteesta, ja ostajail moittaa saaneensakaiken haluamansatiedon
kaupan kohteesta,

Myyja ilmoittag, ettel Myyja el ole toteuttanut kyseessaolevan
huonei ston osaltakiintei ston uudisrakentamistatai perusparantamista,




jostaaiheutuis myyjille tai Kiinteistd Oy Hiihtajantie1:1le
arvonlisiverolain 33 §:n mukaista palautusvelvollisuutta.

KAUPPAKIRJAN KAPPALEET

Tétd kauppakirjaaon tenty kaks samasanaista kappaletta, yks myyjéalle
jayks ogtgjille.
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