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/ KIINTEISTOJEN KAUPPAKIRJA

1. OSAPUOLET

Myyja

Ostaja

2. KAUPAN
1)

2)

3)
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Apteekkien Eldkekassa (&ljempénd "Myy)a”)
Suomalainen tybeldkekassa

Y-tunnus: 0116361-0

Osoite: Kalevankatu 13, 00100 Helsinki

Sato-Asunnot Oy (}8ljempind "Ostaja”)
Suomalainen osakeyhtid, perustettavien asunto-osakeyhtididen lukuun
Y-tunnus: 1471718-4

Osoite: Panuntie 4, 00610 Helsinki

KOHTEET

Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nrol 1, tontilla
sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteistétunnus 91-46-158-11 jaljempéng
"Kiinteistd 17). Kiinteisto 1 sijaitsee osoitteessa Richard Nymanintie 3, 00370Helsinki.

Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nro 12, tontilla
sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteist3tunnus 91-46-158-12 jiljempiini

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

Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nrol3, tontilla
sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteistotunnus 91-46-158-13 jéljempéini

“Kiinteistd 37). Kiinteistd 3 sijaitsee osoitteessa Piispantie 3, 00370 Helsinki.

Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 158 sijaitseva tontti nrol4, tontilla
sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteistGtunnus 91-46-158-14 jiljempind
"Kiinteisté 4). Kiinteist3 4 sijaitsee osoitteessa Piispantie 7, 00370 Helsinki.

Helsingin kaupungin 46 kaupunginosan korttelissa 140 sijaitseva tontti nro 21, tontilla
sijaitsevine asuinrakennuksineen (kiinteistGtunnus 91-46-140-21) jiljemp&ns
*Kiinteists 5”). Kiinteistd 5 sijeitsec osoitteessa Piispantie 8, 00370 Helsinki.
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Alueelle, jolla kaupan kohteet sijaitsevat, on vahvistettu asemakaava. Kaikkien kaupan
kohteina olevien kiinteistSjen (jiljempind "Kiinteistot”) kaavan mukainen kiytttarkoitus
on AK, eli asuinkerrostalojen korttelialue. Kiinteist&illé sijaitsevissa rakennuksissa on

yhteensd 175 asuinhuoneistoa.

3. KAUPPAHINTA

Kauppahinta on kaksikymmentimiljoonaaviisisataatuhatta (20.500.000) euroa, joka
maksetaan 2.4.2007 klo 12.00 mennessi Myyjén osoittamalle Nordea Pankissa olevalle
tilille nro 127030-16183.

4. OMISTUSOIKEUDEN SIIRTYMINEN

Omistusoikeus kaupan kohteisiin siirtyy Ostajalle kauppahinnan maksua vastaan. Mikili
kauppahinnan maksaminen viivistyy, Ostaja on velvollinen suorittamaan viivistyneelle
summalle korkolain rmukaista viivistyskorkoa eripdivasti maksun tapahtumiseen saakka.

Myyjalli on oikeus purkaa kauppa, jos Ostaja ei ilman tdhin kauppakirjaan perustuvaa

syytd suorita koko kauppahintaa viimeistisin 7 vuorokauden kuluessa maksup#ivisti.

5. HALLINNAN SIIRTYMINEN JA VAARANVASTUU

Kaupan kohteiden hallintaoikeus ja vaaranvastuu niiden osalta siirtyviat Ostajalle
omistusoikeuden siirtyessi.

6. VEROT, MAKSUT JA KUSTANNUKSET

Myyié vastaa kaikista kaupan kohteisiin kohdistuvista kotjaus-, hoito- ja yllidpitokustan-
nuksista, maksettavista veroista, jilkiveroista, veronkorotuksista ja muista viivistys-
seuraamuksista sekd muista mahdollisista julkisoikeudellisessa jirjestyksessd maksuun-
pannuista maKsuista tai niihin verrattavista velvoitteista siltd osin, kuin ao. veron. tai
maksun peruste kohdistuu aikaan ennen 31.3.2007 eli 1.4.2007 alkaen kaikista kuluista
vastaa Ostaja. Myyjé ja Ostaja vastaavat vuonna 2007 maksettavasta kiinteistéverosta

omistusaikojensa mukaisessa suhteessa.
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" 2 VUOKRASOPIMUSTEN SIIRTO, VUOKRAT JA MUUT TUOTOT

Myyj4 siirtdd Ostajalle omistusoikeuden siirtopdivind kauppahinnan maksua vastaan
kohdassa 9.8 tarkoitetut vuokrasopimukset (”Vuokrasopimukset™) seki oikeudet niihin
liittyviin vakuuksiin. Vuokrasopimukset vakuuksineen siirtyvit Ostajalle ilman eri siitto-
merkintdd. Myyj4 maksaa 30.4.2007 mennessd Ostajan ilmoittamalle tilille vuokralaisten
suorittamat vuokravakuuksien méérit kokonaisuudessaan. Samanaikaisesti Myyjé
maksaa Ostajalle ne vuokrat, jotka mahdollisesti ajalta 1.4.2007 jilkeen on vieli
maksettu Myyjén tilille.

Myyji saa hyvikseen Kiinteist61ll sijaitsevissa rakennuksissa olevien hvoneistojen ja
muiden tilojen vuokratuotot sekéd muut mahdolliset kaupan kohteiden tuotot 31.3.2007
asti ja 1.4.2007 lukien ne kuuluvat Ostajalle.

8. VARAINSIIRTOVERO

Kaupasta menevin varainsiirtoveron maksaa Ostaja.

9. MYYJAN VAKUUTUKSET

9.1 VYleistid

Myyj4 vakuuttaa ja vastaa siité, ettd sen Ostajalle antamat Data Room Index 26.3.2007
asiakirjaluettelossa (jiljempind "Asiakirjaluettelo”) mainittuun due diligence -materiaaliin
sisltyviit tiedot ovat oikeat. Tihin Asiakirjaluetteloon kuuluvaan aineistoon, jonka Myyji
vakuuttaa oikeaksi, ei sisilly Rakennusten kuntoon liittyvé tekninen due diligence -raportti
(Pdyry Building Service 14.12.2006 ja 3.1.2007), Optiplan Oy:n selvitys / kylpyhuoneet
19.2.2007 ja ympiristdselvitys / Péyry Building Services Oy 5.2.2007, joihin liittyvist
vastuista on sovittu jiljempiné kohdissa 9.5 ja 9.7. Myyjd on parhaan tietonsa mukaan

ilmoittanut Ostajalle kaikki tiedossaan olevat Kiinteistdihin tai niiden arvoon oleellisesti

vaikuttavat seikat.

Myyjé ei anna Kiinteistdisti, niiden tulevasta hoito-, ylldpito- tai korjauskustapnusten
tasosta tai kohdassa 9.8 tarkoitetuista Vuokrasopimuksista tai niistd kaupanteon jélkeen
kertyvistd kassavirasta mitéifin muita sitoumuksia tai vakuutuksia kuin tissd kauppa-

kirjassa on erikseen esitetty.
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Ostaja on tietoinen sjit4 ja hyviksyy sen, ettd Kiinteistét myydain tissi kauppakirjassa

annettuja vakuutuksia koskevia seikkoja lukuun ottamatta “sellaisina kuin ne ovat”.

Témin kauppakirjan allekirjoitushetkelld Myyja antaa seuraavat vakuutukset:

9.2 Omistusoikeus

Myyjill4 on Kiinteistdihin laillinen saanto ja se on siten Kiinteistdjen laillinen omistaja
Ja Myyjélla on lainhuutotodistuksista 26.2.2007 ilmenevill4 tavoin lainhuuto Kiinteis-
tdihin. Myyj4lla on laillinen oikeus myydi ja luovuttaa Kiinteistdjen otmistusoikeus
ilman mink&in kolmannen tahon lupaa tai hyviksynt#.

9.3 Kiinnitykset ja muut rasitukset
Kiinteistsihin ei kohdistu panttikirjakiinnityksia tai vastaavia rasituksia, mikéd kiy iloi
26.2.2007 paivityistd rasitustodistuksista.

9.4 Rasitteet ja muut kiytto- ym. oikeudet

Kiinteistsihin kohdistuu 26.2.2007 péivityistd kiinteistdrekisteriotteista ilmenevit

rasitteet.

Kiinteistdihin kohdistuu lisaksi seuraavat, rekisterdiméttdmit rasitteet/kiyttdoikeudet:

- sopimus jitekatoksen k#ytosta.

Kiinteistsibin ei em. lisikst kohdistu muita rasitteita tai kolmannen osapuolen oikeuksia,
jotka perustuisivat esimerkiksi maankdytt6- tai kaavoitussopimuksiin, rekisterdimétts-
miin rasite- tai kdytt§oikeutta koskeviin sopimuksiin tai rakennussuojelua koskeviin

piitoksiin tai madriyksiin.

9.5 Rakennukset

Kiinteistsihin kuuluvat rakennukset on kaikilta olennaisilta osiltaan rakennettu ja niitd on
kiytetty voimassa olevien rakennuslupa- ja kaavamiiriysten, sovellettavan lains#sidén-

ndn seki muiden viranomaismiirdysten mukaisesti.
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Myyjéllé e1 ole tiedossa, ett} Kiinteistdihin kohdistuisi muita kuin Poyry Building
Services Oy:n 14.12.2006 ja 3.1.2007 piivityss3 Condition Study Memorandum-

nimisessi raportissa ja sen liitteissi ja Optiplan Oy:n selvityksessa / kylpyhuoneet

19.2.2007 esitettyjd olennaisia peruskorjaus- tai uusimistarpeita.

9.6 Kunnallistekniset liittymiit

Myyjalld on voimassa olevat sopimukset koskien tarvittavaa kunnallis- ym. yhdyskunta-
tekniikkaa, kuten vesi- sihkd- ja kaukoldmpdliittymis. Kaikki téllaisiin sopimuksiin
perustuvat maksut ja liityntdkustannukset ovat kaupantekohetkelld tulleet maksetuiksi.

Em. liittymét kuuluvat kauppaan ja siirretézin Ostajalle.

9.7 Ympiristd

Kiinteistot ja niilld olevat Rakennukset ovat kaupantekohetkelld asuinkdytdssi. Myyjin
tiedossa ei ole, ettd Kiinteistéjen maaper4 tai pohjavesi olisi kaupantekohetkellsd
pilaantunut tai etti Kiinteistdjen maaperéssi olisi p4ist6jd, jotka aiheuttavat maapersn
tai pohjaveden pilaantumisen vaaraa. Myyjd on teettinyt P8yry Building Services
Oy:lld ympéristdselvityksen 5.2.2007 ja Myyjén tiedon mukaan selvityksessi esitetyt
tiedot pitivit paikkansa.

9.8 Vuokrasopimukset

Ostajalle luovutettujen talokohtaisten [uetteloiden 26.3.2007 mukaiset vuokrasopimukset
("Vuokrasopimukset™) ovat voimassa niissé esitettyjen ehtojensa mukaisesti. Myyjalle ei
ole toimitettu muita Vuokrasopimuksia koskevia irtisanomis- tai purkuilmoituksia, kuin
Ostajalle erikseen esitetyt ilmoitukset. Alkuperéiset vuokrasopimukset [uovutetaan eri

kuittia vastaan Ostajalle kaupantekotilaisundessa.
Vuokrasopimusten lisaksi Myyjé ei ole tehnyt muita sitoumuksia koskien Kiinteistoilld

sijaitsevia tiloja. Témi kauppa ei riko Vuokrasopimusten ehtoja, eiké till4 kaupalla ole

vaikutusta nididen sopimusten mukaisiin oikeuksiin tai velvoitteisiin.
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9.9 Riita-asiat ja erimielisyydet

Myyjé vakuuttaa, ettei Kiinteist6j4, niilla sijaitsevia rakennuksia tai Vuokrasopimuksia
/ koske mik#&n vireilld oleva kanne tai muu juridinen, hallinnollinen, vélimiesmenettelyssa
kisiteltév tai vaihtoehtoehtoinen riidanratkaisumenettely, eiki tillaisia Myyjin tietojen

mukaan ole odotettavissakaan.

10. OSTAJAN VAKUUTUKSET

Kaupantekohetkelld Ostaja antaa seuraavat vakuutukset:

10.1 Toimivalta
Témén kaupan solmimiseen on asianmukainen kelpoisuus, toimivalta ja hyviksynta
tarvittavilta Ostajan yhtidoikeudellisilta elimiltd Tédm& kauppa sitoo Ostajaa

tiytintdénpanokelpoisena chtojensa mukaisesti.

10.2 Tutustuminen kaupan kohteeseen

Ostaja on perehtynyt ennen kaupantekop#ivii Myyj4n toimeksiannosta laadittuun P6yry
Building Service Oy:n 14.12.2006 ja 3.1.2007 paivittyyn kuntoarvioraporttiin “Condition
Study Memorandum” -niriseen kuntoarvioraporttiin ja Optiplan Oy:n selvitykseen /
kylpyhuoneet 19.2.2007 seks Péyry Building Services Oy:n ympéristsselvitykseen 5.2.2007.

Ostaja on syorituttanut seuraavat kaupan kohteita koskevat tekniset, juridiset ja taloudelliset

due diligence —tarkastukset.

Ostaja on tarkastanut kaupan kohteet kiymilld myos paikan p#dlld ja perehtynyt niitd
koskeviin Asiakirjaluettelossa mainittuihin asiakirjoihin seké kaupan kohdetta koskeviin
rakennuslupa- ja kaavoitusasialdirjoihin ja muihin séinnéksiin ja mairéyksiin selks
ympirdiviin kiinteistdihin tarpeelliseksi katsomassaan laajuudessa ja ammattitaitoiselta
ostajalta edellytettdvilli huolellisuudella. Myyjd on varannut Ostajalle tilaisuuden em.

seikkoihin tutustumiseen.

Ostajalle ja Ostajan kiyttdmille asiantuntijoille on annettu kaikki heid4dn kaupan
kohteista pyytidménsi tiedot ja asiakirjat, ja kaikkiin heidén esittAmiinsg kysymyksiin on
tyydyttévast] vastattu.
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Ostaja ilmoittaa, ettd Ostajan tiedossa ei ole, ettd jokin Myyjén timin kauppakirjan
mukaisista vakuutuksista kaupantekopaivini ei pitdisi paikkaansa tai ettd Myyj4 olisi

joiltain osin rikkonut antamiaan vakuutuksia.

11. MYYJAN VASTUU

11.1. Yleisti

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Myyjd ei ole vastuussa luovutuskirjan allekirjoittamisen
jélkeen virheelliseksi taj puutteelliseksi osoittautuvasta tiedosta, mikili sen on antanut

muu kuin Myyj4 tai Myyjin toimeksiannosta toiminut taho.

Selvyyden vuoksi todetaan edelleen, ettd Ostajalla ei ole kaupanteon jilkeen oikeutta
Kaupan kohteen virheens vedota Asiakirjaluettelossa luetelluista asiakirjoista, P6yry
Building Service Oy:n kuntoarvioraportista 14.12.2006 ja 3.1.2007, Optiplan Oy:n
selvitykseen / kylpyhuoneet 19.2.2007 seki Péyry Building Services Oy:n ymparists-
selvitykseen 5.2.2007 tai muulla tavalla Ostajan suorituttamissa Due Diligence
-selvityksissé ilmenneisiin seikkoihin eikd Myyj4 ole niistd vastuussa ellei tdssé

kauppakirjassa jonkin seikan osalta tillaista erikseen todeta.

Myyjé el mySskéan ole vastuussa kustannuksista, vahingoista tai tappioista, jotka ovat
seurausta siitd, ettd Ostaja on laiminlydnyt ryhty4 tarpeellisiin toimenpiteisiin vahinkojen

estdmiscksi tai rajoittamiseksi tai laiminlySnyt viipyméttd ilmoittaa virheestd Myyjille.

11.2 Reklamaation ja vaateiden esittiminen

Mikili Ostaja tulee tietoiseksi jostain seikasta, jonka perusteella jokin Myyjén kohdan 9
mukainen vakuutus osoittautuu kokonaan tai osittain virheelliseksi tai Ostajalle syntyy
jokin muu tih4n kauppaan perustuva vaade, Ostajalla on velvollisuus, siilyttisikseen
oikeutensa esittii Myyjad kohtaan sithen perustuvia vaatimuksia, ilmoittaa asiasta
viipymaittd, viimeistdsn 30 pdivin kuluessa kirjallisesti Myyjélle.

Myyiill4 on sen jilkeen oikeus kohtuullisessa ajan kuluessa korjata tai oikaista Ostajan
vaatimuksen perusteena oleva seikka edellyttien, ettd kyse on sellaisesta seikasta, joka
on Myyj4n korjattavissa. Mik#li virhe on n#in korjattavissa, Myyjdlli ei ole korvaus-
velvollisuutta Ostajalle.

3080P292 28.3,2007$ //1 A l
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Ostajan on esitettsivi mahdolliset vaatimuksensa Myyjis kohtaan viimeist4in kahden (2)
vuoden kuluttua timén kauppakirjan allekirjoittamisesta lukien, jonka jilkeen Myyjén

korvausvelvollisuus lakkaa.

12. VASTUUNRAJOITUKSET

Myyjén sitoumnukset ja vastuu rajoittuvat sithen, mit4 t4ssé kauppakirjassa on nimen-

omaisesti sovittu. Ostajalla ¢i ole oikeutta esittds mitéifin muita vaatimuksia Myyj4é kohtaan.
Myyjé on vastuussa tah&n kauppakirjaan perustuvista vaatimuksista vain, jos perusteena
olevan yksittiisen vahingon mé4ér4 ylittsiz 30.000 euros, jonka vihimmaéisrajan ylittyessi

Myyjé vastaa vahingosta tiysimiirsisesti.

Myyjén tdh#n kauppakirjaan perustuva vastun ¢j kuitenkaan missiin olosuhteissa ylita
40 prosenttia tdmén kauppakirjan mukaisesta kauppahinnasta.

Myyid ei missdin tapauksessa vastaa valillisistd vahingoista.

THss# kohdassa mainitut vastuunrajoitukset eivit kuitenkaan ole voimassa, mikéli Myyji

on menetellyt tahallisesti tai térkedn tuottamuksellisesti.

13. KIINTEISTOA KOSKEVAT SOPIMUKSET

Myyji ilmoittaa, ett3 kiinteistdji koskien sen ja palveluntoimittajan vililli on voimassa
Asiakirjaluettelossa kohdassa 3 mainitut sopimukset, joiden osalta osapuolet sopivat
palveluntuottajan kanssa sopimuksen p4dttymisesti. Mikali t4sts ei voida sopia, Myyj4
vastaa sopimusten p3iAttymisestd omistusoikeuden siirtyesss. Asiakirjaluettelossa
kohdassa 3.1 mainitun RTK-Palvelu Oy:n sopimuksen osalta Ostaja ottaa vastatakseen
sopimusvelvoitteista ja osapuolet hakevat yhteisty$ssi RTK-Palvelu Oy:n hyviksymisen

sopimuksen siirrolle.
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14. ASTAKIRJAT

Myvyji luovuttaa Kiinteistojs koskevat Asiakirjaluettelossa mainitut asiakirjat Ostajalle

kaupantekotilaisuudessa.

15. KAUPUNGIN ETUOSTO-OIKEUS

Osapuolet ovat tietoisia siiti, ettd Helsingin kaupungilla on etuostolain (5.8.1977/608)
mukainen etuosto-oikeus Kiinteistditin Edelld mainittuun eoikeuteen liittyen osapuolet

toteavat, ettd tdhén kauppaan ej kuulu irtainta omaisuutta.

16. RIIDANRATKAISU

Tistd kaupasta aitheutuvat riidat, erimielisyydet ja muut vaatimukset ratkaistaan lopulli-
sesti yksijasenisessi vilimiesmenettelysséd Keskuskauppakamarin vilityslautakunnan
séintsjen mukaisesti. Vilimjeheni toimii Keskuskauppakamarin nimeédma vilimies.

Vilimiesmenettelyn paikkana on Helsinki.

3080P292 28.3.2007S ﬂ /{/
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Tém# kauppakitja on laadittu kolmena (3) kappaleena, yksi kummallekin osapuolelle ja
yksi julkiselle kaupanvahvistajalle,

Helsingissi, 28. pdivani maaliskuuta 2007

APTEEKKIEN ELAKEKASSA

1,0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000000.0.0,0,0,0,0,0,0,0,¢
1,0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000000.0.0,0,0,0,0,0,0,0,¢
1,0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000000.0.0,0,0,0,0,0,0,0,¢

——— —_—
s
’

Kari Joutsa”
Myyjana (-~

SATO-ASUNNOT OY

o
XOXOOOXKKIHOKXKKXKXXKX
XOOOOXXXKKHKHXXXXXKHXXXXX XOXOOOXXKKKIOOKXKKXKXKXXKX
XOOOOXXIKKKHXXXXXXHKXXXXX XXXKKOOKKKKKHXXXKXXKXK
Erkka Valkila 44 x{ula Enteld
Ostajana

TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistaja todistan, etté Kari Joutsa luovuttajan Apteekkien Elikekassan edustajana
sekd Erkka Valkila ja Tuula Enteld luovutuksensaajan Sato-Asunnot Oy:n, perustettavien asunto-
yhtididen lukuun, edustajina ovat allekirjoittaneet timin kiinteistdjen kauppakirjan ja etti he ovat olleet
yht# aikaa l4sn¥ kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkil6llisyyden seké

todennut, ettd kauppakirja on tehty manakaaren 2 luvun 1 §:ssd sifidetylld tavalla.
XHHXXXKHKHXXXXXXXXXKKX
XXHXXXXKHKHXXXXXXXXXKKX
Paikka ja aika kuten ylli  XXOOXXXXXXXXXXXXXX
XXHXXXXKHKHXXXXXXXXXKKX
XHHXXXKHKHXXXXXXXXXKKX!

A

, PETER OLJEMARK
pulkinen norzan
norarius publ 18
20om2, p G954 4222
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