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1. OSAPUOLET 

Myyja Apteekkien El&eltassa 

Suomalainen tyoelZkekassa 

Y-ILUUIUS: 01 16361-0 

Osoite: Kalevankatu 13, 00 100 Helsinki 

63lj empzinii "Myyja") 

Ostaja Sato-Asunnot 0 y (j3Jjernpilnii "Ostaja") 

Suomalainen osakeyhtio, perustettavien asunto-osakeyhtioiden lukuun 

Y-tunnus: 1471718-4 

Osoite: Panuntie 4, 0061 0 Helsinki 

2. KAUPAN KOHTEET 

1) Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 1.58 sijaitseva tontti nrol 1, tontilla 

sij aitsevine as,uinrakennuksirteen (kiinteistiitunnus 9 1 -46- 15 8- 1 1 jdjernpm 

"KiinteistB 1 "). Kiinteistij 1 sijaitsee osoitteessa Richard Nyrnanintie 3, 003701-Ielsinki. 

2) Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nro 12, tontilla 

sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteist6tumus 9 1-46- 158- 12 jdjempiinQ 

"Kiinteistij 2"). Kiinteisto 2 sijaitsee osoitteessa Piispantie 5, 00370 Helsinki. 

3) Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tonlti nro 13, tontilla 

sijaitsevine asuinrakemuksineen (kiinteist6tunnu.s 9 1-46-1 58- 1.3 j&ljempW 

"Kiinteistii 3"). Kiinteista 3 sijaitsee osoitteessa Piispantie 3, 00370 Helsinki. 

4) Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nro14, tontilla 

sij& tse-e asuinrakennuksineen (hinteist6tunnus 9 1-46-1 5 8- 14 j a jempba  

"Kiinteistb 4"). Kiinteista 4 sijaitsee osoitteessa Piispantie 7, 00370 Helsinki. 

5) Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 140 sijaitseva tontti u o  2 1, tontilla 

sijaitsevine asuinrakennuksineei~ (kin.teist6tunnus 9 1-46-140-2 1) jdjernpb5i 

"Kiinteisto 5"). Kiinteisto 5 sijaitsee osoitteessa Piispantie 8,00370 Helsiilki. 



Alueelle, jolla kaupan kohteet sijaitsevat, on vahvistettu asemakaava. Kaikkien kaupan 

kohteina olevien kiinteistojen @iljemplinB "Kiinteistot") kaavan mukainen kiiyttotarkoitus 

on AK, eli asuinkerrostalojcn korttelinlue. Kiinteist6illa sijaitsevissa rakenn'uksissa on 

yhteensa 175 asuinhuoneistoa, 

3. KAUYPAHINTA 

Kaup,pahinta on kaksikymment~ljoonaaviisisataatuh~tta (20.500.000) euroa, joka 

maksetaan 2.4.2007 klo 12.00 mennesstl Myyjiin osoittamalle Nordea Pankissa olevalle 

lilille nro 127030-16183. 

Omistusoikeus kaupan kohteisiin siirtyy Ostajalle kauppahinnan maksua vastaan. MiWi I 
kauppahinnan rnaksaminen viivastyy, Ostaja on velvollinen suorittamam viivbtyneelle 

summalle korlcolain mukaista viiv&tyskorkoa erapiiivbt2 makcsun tapahtumiseen saakka. 

Myyjalla on uikeus purkaa kauppa, jos Ostqia ei ilman t&& kauppakirjaan perustuvaa 

syyta suorita koko kauppabintaa viimeist&iin 7 vuorokauden kuluessa maksup&viista. 

Kaupal kohteiden hallintaoikeus ja vaaranvastuu niiden osalta siirtyvat Ostajalle 

omistusoikeuden siirtyess8. 

6. VEROT, MAKSUT JA KUSTAMvUKSET 

Myyia vast- kaikista kaupan kohteisiin kohdistuvista korjaus-, hoito- ja ylltipitokustan- 

nuksista, maksettavista veroista, jalkiveroista, veronkorotuksista j a  muista v i i v w s -  

seuraamuksista seka muista rnahdollisista julkisoikeudellisessa jsitjestyksessa maksuun- 

pannuista maksuista tai niihin verrattavista velvoitteista silt2 osin, kuin ao. veron tai 

maksun peruste kohdistuu aikaan ennen 3 1.3.2007 eli 1.4.2007 alkaen kaikista kuluista 

vastaa Ostaj a. Myyja j a  Ostaja vastaavat vuonna 2007 maksettavasta kiinteistoverosta 

omistusaikoj ensa mukaisessa suhteessa. 



M'yyja siirtaa Ostajalle omistusoikeuden siirtopaivhia kauppahiman ma.ksua vastaan 

kohdassa 9.8 tarkoitetuv vuokrasopimukset ("Vuobasopimukset") sekli oikeudet niihin 

liittyviin vakuuksiin. Vuokrasopimukset vaku'uksineen siirtyvgt Ostajalle ilman eri siirto- 

merkintiia. Myyj2 maksaa 30.4.2007 mennessa Ostajan ilmoittamalle tilille vuokralaisten 

suorittarnat vuolcravakuuksien &&tit kokonaisu,udessaan. Samanaikaisesti Myyjg 

maksaa 0stajall.e ne vuokrat, jotka mahdollisesti, ajalta 1.4.2007 jdkeen on viela 

maksettu Myyj iin tilille. 

Myyja saa hyv&seen Kiinteistoilla sijaitsevissa rakennuksissa olevien huoneistojen j a  

muiden tiloj en vuokratuotot sekii muut mahd.olliset kaupan kohteiden tuotot 3 1.3 -2007 

asti ja 1.4.2007 lukien ne kuuluvat Ostajalle. 

8. VAUINSIIRTOVERO 

Kaupasta meneviia varainsiirtoveron maksaa Ostaja. 

9. MYYJAN VAKUUTUKSET 

9.1 Yleistli 

Myyj2 vakuuttaa ja vastaa siitii, eetta sen Ostajalle antarnat Data Room kdex  26.3.2007 

asiakirjaluettelossa (jAjemp&a "Asiakirjaluettelo") mainitbun due diligence -materiaaliin 

sis3ltyvat tiedot ovat oikeat. T&ih Asiakirjaluetteloon kuuluvaan aimistoon, jonka Myyjii 

vakuuttaa oikea.ksi, ei sisaly Rakemusten kuntoon liittyva tekninen due diligence -raportti 

(Poyry Building Sewice 14.12.2006 ja 3.1.2007), Optiplan 0y:n selvitys / kylpyhuoneet 

19.2.2007 ja ymptkist~selvitys 1 PByry Building Services Oy 5.2.2007, joihin liittyvist3 

vastuista on sovittu jdjempba kohdissa 9.5 ja 9.7. Myyja on parhaan tietonsa rnukaan 

ilmoittanut OstajalIe kaikki tiedossaan olevat Kiinteistoihin tai niiden arvoon oleellisesti 

vaikuttavat seikat. 

Myyja ei anna Kiinteistgistii, niiden tulevasta hoito-, yllapito- tai ltorjaushstannusten 

tasosta tai kohdassa 9-8 tarkoitetuista Vuokrasopimuksista tai niista kaupanteon jiilkeen 

kertyvgsta kassavimta mit& muita sitoumuksia rai vakuutuksia kuin. tassa kauppa- 

kirjassa on erikseen esitetty. 



Ostaja on tietoinen siit8 ja hyviksyy sen, ettti Kiinteistot myydW t . 3 ~ ~ 2  kauppakirjassa 

nmettuj a vakuutuksia koskevia seikkoj a Iukuun ottamatta "sellaisina lain ne ova?". 

T&nb huppakirjan allekirjoitushetkell~ MyyjB antaa seuraavat vakuutukset: 

9-2 Omistusoikcus 

Myyjal.la on Kiinteistoihin laillinen saanto ja se on siten Kiinteistojen IaiUinen ~rnistaja 

j a  Myyjalla on lainhuutotodistulcsista 26.2.2007 ilmenevQl2 tavoin lainhuuto kiinteis- 

t o i h ~ .  Myyjala on laillinen oikeus myydg ja luovuttaa Kiinteistojen omistusoikeus 

ilman mink= kolrnannen tahon lupaa tai hyv&synEi& 
'3 

9.3 Kiinnitykset ja muut rasitukset 

Kiinteistoihin ei  kohdistu panttiki jakiinnityksia tai vastaavia rasituksia, miki kay ilmi 

26-2-2007 piiivatyista rasitustodistuksista. 

9.4 Rasitteet ja muut Eyttii- ym. oikeudet 

Kiinteistsihin kohdistuu 26.2.2007 paivgtyistg kiinteistorekistenotteista ilmenevat 

rasitteet. 

Kiinteistsihin kohdistuu Lis&i seuraavat, rekisteroirnattorn~t rasitteetlkayttooikeuder: 

- sopiinus j%tekatoksen kayt6stH 

Kiinteisttrihin ei em, lisgksi kohdistu rnuita rasitteita tai kolmamen osapuolen oikeuksia, 

jotka perustuisivat esimerMtsi maankaytto- tai kaavoitussopimuksiin, rekisterdhnitto- 

miin rasite- tai kiiytt8orkcutta koskeviin sopirnuksiin tai raXCennussuojelua koskeviin 

paat6ksiin tai mairiiyksiin. 

9.5 Rakennukset 

Kiinteistoihin kuuluvat rakennukset on kaikilta olennaisilta osiltaan rakennettu ja  niitii on 

kiifietty voinlassa olevien rakenrruslupa- ja kaavm.~ iys t en ,  sovellettavan 1ai.nsWA.n- 

non seka muiden viranomaisrn~~ysten mukaisesti. 



Myyjdlii ei ole tiedossa, ett51 Kiinteistoihin kohdistuisi muita kuin Poyry Building 

Services 0y:a 14.12.2006 ja 3.1.2007 p~vatyss8 Condition Study Memorandum- 

nimisessa raportissa j a  sen liitteissii ja Optiplan 0y:n selvityksessa / kylpyhuoneet 

1 9.2 -2007 esitettyja olemaisia peruskorj aus- tai uusimistarpeita. 

9.6 Kunnallistekniset liittymht 

Myyjdla on voirnassa olevat sopimukset koskien tarvittavaa kwal l is-  ym. yhdyskunta- 

t ekn i iba ,  k~lten vesi- s W o -  ja kaukolBmpoliirtyrnia. K a W  tdlaisiin sopimuksiin 

perustuvat maksut j a  liityntzikustannukse~ ovat kaupantekohetkella tulleet maksetuiksi. 

Em. liittymat lcuuluvat kauppaan ja siirretih Ostajalle. 

Kiinteistot ja niilla olevat Rakennukset ovat kaupantekohetkella asuinkayt6ssB. Myyjb 

tiedossa ei ole, etta Kiinteistojen maaperf3. tai pahjavesi olisi kaupantekohetkella 

pilaantunut tai en% Kiinteistojen maaperassa olisi pWtoja, j o b  aiheuttavat maaperm 

tai pohjaveden pilamturnisen vaaraa. Myyj2i on teetthyt PByry Building Services 

0y:lla ympZiristBselvityksen 5.2.2007 ja Myyjin tiedon mukaan selvityksessa esitetyt 

tiedot pitivgt paikkansa. 

9.8 Vuokrasopimukset 

Ostajalle luowitettujen talokohtaisten luetteloiden 26.3.2007 mulcaiset vwkasopimukset 

("'Vuokrasopimukset"] ovat voimassa niissa esitettyjen ehtojensa mukaisesti. Myyjdle ei 

ole toimitettu muita Vuokrasopimuksia koskevia irtisanornis- tai purkuilmoituksia, kuin 

OstajalSe erikseen csitetyt ilmoihhet. AlkuperGset vuokrasopimukset luovutetaan elri. 

kuiltia vastaan Ostajalle kaupantekoti~aisuudessa. 

Vuohasopimusten lisilksi M'yyj2 ei ole tehnyt muita sitoumuksi.a lcoskien Kiinteistijillii 

sijaitsevia tiloja. T&n% kauppa ei riko Vuokrasopimusten ehtoja, eika tala kaupalla ole 

vaikutusta naiden sopimusten mulcaisiin oikeuksiin tai velvoitteisiin. 



9.9 Riita-asiat ja erimielisyydet 

Myyja vakuuttaa, ettei KiinteisrGjsj$ niilla sijaitsevia rakennuksia tai Vuokrasopinluksia 

t koske ~n ikak  vireillg oleva kame tai muu juridinen, hallinnollinen, viilirniesmenettelyssa 

kkitelti'iv8 tai vaihtoehtoehtoinen riidanratkaisumenettely, eika tdlaisia Myyj& tietojen 

mulcaan ole odotsttavissaknan. 

10.OSTA.JAN VAKUUTUKSET 

Kaupantekohetkella Ostaja antaa seuraavat vakuutukset: 

Titmiin kaupan solmimiseen on asianmukainen kelpoisuus, toimivalta ja hyv&synt8 

tarvittavilta Ostajan yhtiooike~ldellisiIta elimiltx T h a  kauppa sitoo Ostajaa 

t~yt;rn.tBonpanokelpoisena ehtojensa mukaisesti. 

10.2 Tutusturninen kaupan kohteeseen 

Ostaja on perehtynyt ennen kaupantekopZiivi.43 Myyjkn toimeksiannosta Iaadittuun P6yry 

Building Service 0y;a 1.4.12.2006 j a  3.2 -2007 piiiv8tlyy11 htoarvioraporttiin "Condition 

Study Memorandum" -nimiseen kuntoarvioraporttiin ja. Optiplan 0y:n selvitykseen / 

kylpyhuoneet 19.2.2007 sek8 PByry Building Services 0y:n ymp3ristoselvitykseen 5.2.2007. 

Ostaja on suorituttanut seuraavat kaupan kohteita koskevat tekniser, juridiset ja taloudelliset 

due diligence -tarkastukset. 

Ostaja on tarkastanut kaupan kohteet ldiymiilla myos paikan pWla ja perehtynyt niitii 

koskeviin Asiaki j aluettelossa maini ttuihin asiakirj oihin s eU  kaupan kohdetta koskeviin 

raltemuslupa- j a kaavoitusasiakirj oihin j a muihin siikbntjksiin ja  mZirayksiin seltB 

ympkiraiviin kiinteistoihin tarpeelliseksi katsomassaan laajuudessa ja ammattitaitoiselta 

osrajalta edellytettSv8118 huolellisuudella. Myyjg on varannut Ostajalle tilaisuuden em. 

seikkoihin tutustumiseen. 

Ostajallc ja Ostajan kaytt3mille asiantuntijoille on annettu kaikki heidw kaupan 

kohteista p y y t b k s t i  tiedot j~ asiakirjat, ja kaikkiin heidiin esittbniinsa kysymyksiin on 

tyydyttavasti vastattu. 



Ostaja ilmoittaa, etta Ostajan tiedossa ei ole, etta jokin 

mllkaisista vakuutuksista kaupantebopiiivbii ei pitaisi 

joiltain osin rikkonut antamiaan vakuutuksia. 

11. MYYJ- VASTUU 

Myyj dn t a b  kauppakirj an 

paikkaansa tai etta Myyj2i olisi 

Selvyyden vuoksi todetaan, eM Myy@ ei ole vastuussa luov~tuskirjan allelckjoittamisen 

jalkeen virlieelliseksi tai puutteelliseksi osoittautuvasta tiedosta, mikiili sen on antanut 

mull kuin MyyjSL tai Myyj3.n toimeksiannosta toiminut taho. 

Se1vyyde.n vuoksi todetaan edelleen, ettf Ostajalla ei ole kaupanteon jUeen  oikeutta 

Kaupan kohteen virheenii vedota Asiakirjaluettelossa luetelluista asiakixjoista, Pbyry 

Building Sewice 0y:n kuntoarvioraportista 14.12.2006 ja 3.1.2007, Optiplan 0y:n 

selvitykseen 1 lcylpyhuoneet 19.2.2007 sekx Poyry Building Services 0y:n ymp2irist6- 

selvitykseen 5.2.2007 tai muulla taval1,a Ostajan suorituttamissa Due Diligence 

-selvityksissii ilrnenneisiin seikkoihin eikti Myyjl ole niistii vastuussa ellei tassa 

kauppakirjassa jonkiil seikan osalta tZIIaista erikseen todeta 

Myyjii ei rnyoskailn ole vastuussa kustamuksistq vahingoista tai tappioista, jotka ovat 

seurausta siitil, em Ostaja on laiminlybnyt ryhtya tarpeellisiin toimenpiteisiin vahinkojen 

estrimiseksi tai rajoittarniseksi rai laiminlyonyt viipymiitti ilmoittaa virheesa Myyjtille. 

11.2 ReMamaation ja vaateiden esittgminen 

Milcali Ostaja tulee tietoiseksi jostain seiltasta, jonka perusteella jokin Myyjiin kohdan 9 

mukainen vakuutus osoittautuu kokonaan tai osittain virheelliseksi tai OstajaUe syntyy 

jokin muu tiihh kauppaan perustuva vaade, Ostajalla on velvollisuus, d i l w s e e n  

oikeutensa esitu& MYYjaa kohtaan siihen perustuvia vaatimuksia, ilmoittaa asinsta 

viipymiatta, viimeist5lh 3 0 piiiv& kuluessa kirjallisesti Myyjdle. 

Myyjallli on sen j a e e n  oikeus kohtuullisessa ajan kuluessa ko jata tai oiltaista Ostajan 

vaahuksen p w t e e n a  oleva seikka edellyttaen, ett2 kyse on sellaisesta seikasta, joka 

on Myyj &n k ~ r j  attavissa. Mikstli virhe on n2ii.n ko j attavissa, Myyj dla ei ole korvaus- 

velvollisuutta Ostajalle. 



Ostajan on esitettitvg nld~dolliset v~atirnuksensa Myyja  kohtaan viimeistiiin kahden (2) 

vuoden ku1,uttua tiirniin kauppakirj an allekirjoit?amisesta lukien, j onka jiikeen Myyjk  

korvausvelvollisuus lakkaa. 

!. 12. VASTUUNRAJOITUKSET 

Myyjb sitoumukset ja vastuu rajoittuvat siihen, mia tassa kauppakirJassa on nirnen- 

omaisesti sovittu. Ostajalla ei ole oikeutta esittaa rniw muita vaatimuksia Myyjaa kohtaan. 

Myyja on vastuussa t & h  kauppahjaan pemtuvista vaatimuksista vain, jos pemsteena 

olevan yksittrrisen vahingon rnW8 ylitUi8 30.000 euroa, jonka viibimrnsiisrajan ylittyessa 

Myyja vastaa vahingosta tilysimUr2isesti. 

Myyjiin t & b  kauppakirjaan perustuva vastuu ei kuitenkaan miss& olosuhteissa ylits 

40 prosenttia tm8n kauppaki jan rnukaisesta kauppahinnasta. 

Myyja ei lniss2&, tapauksessa vastaa valillisista vahingoista. 

Tgss3 kohdassa mainitut vastuunrajoitukset eivat kuitenkaan ole voimassa, rnikiili Myyjii 

on menetellyt tahallisesti tai torkeh tuottamuksellisesti. 

13. K ~ ~ N T E X S T O ~  KOSKEVAT SOPTMUKSET 

Myyj3 ilrnoittaa e m  kij.nteist6jg koskien sen ja palveluntoirnittajan vdil l l  on voimassa 

Asiakirjduettelossa kohdassa 3 mainitut sopimukset, joiden osalta osapuolet sopivat 

palveluntuottajan kanssa sopimuksen pfBttymisestil. Mikai ta t5  ei voida sopia, Myyja 

vastaa sophnustert psttymisestti ornistusoikeuden siirtyessa. Asialurjaluettelossa 

kohdassa 3.1 mainitun RTK-Palvelu 0y:n sopimuksen osalta Ostaja ottaa vastatakseen 

sopimusvelvoitteisra ja osapuolet l~akevat yhteisty6ss8 R7K-Palvelu 0y:n hyv8lcsymisen 

sopimuksen siirrolle. 



I 

i 

14. ASIAKTRJAT 

Myyjg luovuttaa KiinteistojB koskevat Asiakirjaluettelossa mainitut asiakirjat Ostajalle 

kaupantekotilaisuudessa. 

Osapuolet ovat tietoisia siia, etta Helsingin kaupungill,a on etuostolain (5.8.1 977/608) 

mukainen etuosto-oikeus Kiinteistlsihin. Edella mainitturn oikeuteen liittyen osapuolet 

toteavat, ettti tiihiin kauppaan ei kuulu irtainta omisuutta. 

THsa kaupasta aiheutuvat riida4 erimielisyydet ja muut vaatimukset ratkaishn lopulli- 

sesti yksij Cisenisess8 vtilimiesmenettelyssa Keskuslcauppakamarin v8lityslautahnnan 

s2iht6jen rnukaisesti. Valimiehena toimii Keskusl<auppalsamatin nimeama vglimies. 

Valimiesmenettelyn paikkana on Helsinki. 
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p Tilm2 kauppakirja on laadittu kolmena 

yksi julkiselle kaupanvahvistajalle. 

yksi osapuolelle ja 

Helsingissti, 28. paiv&% maaliskuuta 2007 

,' 

Kari Joutsa" ,..,.'' 

Myyjiin3 L' 

SATO-ASUNNOT OY 

 
Erklca ValkiIa 
Ostajana 

TODISTUS 

.Tulkisena lcaupanvahvistaja todistan, etta Kari Joutsa luowttajan Apteekkien El&ekassan edustajana 

scka Erkla Valkila ja Tuula Entelii luovutuksensaajan Sato-Asunnot Oy:n, perustettavien asunto- 

yhti6iden lukuun, edustajina ovat allekirjoittaneet kiinteistojen kauppakirjan ja em he ovat olleet 

y h a  a i h a  &n8 kauppaki j a a  vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden seka 

todennut, ett3 lcauppakirja on tehty inaakaaren 2 luvun 1 §:ssg sSdetylla tavalla. 

1. 

Pailcka ja ailca kuten yllg 

, PET?EROWEMARK 
wklnen hnrcarl 
mrarius publ. ,,~s 
1)b&12, p 6954 4222 
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