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KUNTEISTON'KAUPPAKIRJA /REAL ESTATE SALEAND PURCHASE AGREEMENT 

1. OSAPUOLET I PARTIES 

MyyjgISelfer Oy Esab 
Y-tu~mus/Busr'ness ID: 01 07758-7 
KotipnikkalPrincipal place of business: He1 sin.ki 
OsoiteIAddress: Ruosilantie 18, 00390 Helsillki 

OstajalBuyer Kiinteistd Oy Hollolan Keskikankaantie 9 (Sponda 0yj:n 
kokonaan oi~~istama ki.inteistoosakeyhtio / A real estate 
companyfirll' o~lned by Sponda Oyj) 
Y-tunnus/Business ID: 0744708-3 
Kolipaikka,Principal place of Business: Helsinki 
OeoitelAddress: c/o Sponda Oyj, Kork,eaworenkatu 45, 
001 30 Helsinki 

ovat tili38.11 tehneet t%~~.Ein kiinteistiin kauppakirjan (jzljempiina "Icauppa- 
kirja"). Myyjh  ja Ostajan 4.6.2007 pcvatyt kaupparekisteriotteet ovat ta- 
rn& Kauppakirj an LiitteinSI 1 j a  2. 

hme as of the date hereof entered int'o this real estate sale and purchase 
agreement fiereinafier the "Agreement"). Trode register extracts of the 
Seller and the Buyer dated on 4 June 2007 are attached hereto as Appendi- 
ces 1 and 2. 

2. KAUPAN KOHDE I OBJECT O F  SALE 

Myyja Iuovuttaa Ostajalle Helsingin kaupungin 32. kaupunginosan (Kona- 
la) korttelissa 42 sijaitsevan tontin 18 j a  sille rake~~netut, osoitteessa Ruosi- 
lmrie 18, sijaitsevat rakennukset (kiinteisttjtunnus 91 -32-42-1 8, jaljempiina 
"Kiinteistli"). Myyj iii~ arnistusoikeutta Kiinteistoisn osoittava 4.6.2007 pS- 
vatty lainhuutotodistus on t&n& Kauppakirjan Liitteen.a 3. 

The Seller shall transfer to the Buyer lot number 18 in quarter 42 of the 
32nd district (Konala) qf the City of Helsinki (registration number 91-32- 
42-18) and the buildings situated thereon at the address Ruosilantie 18 
(hereinafter the "Property '7. Certificate of title to the Property dated on 4 
June 2007 is attached hereto as Appendix 3. 
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Alueellc, jolla Kiinteisto sijaitsee, on vahvistettu asemakaava. Kiinteiston 
kayttotarkoitus on ~oi111.assao1evassa asernakaavassa rng%ritelty merkinn$illg 
T (Teollisuuden ja tuotannon korttelialue). 

A confirmed city plan exists in the area where the Property is located. The 
Property is to be used for industrial purposes and production, which is in- 
dicaled in the city plan with a zoning mark "T". 

3. KAUPPAHINTA / PURCHASE PUCE 

fiinteist611. kauppahinta on neljmiljoonaa nelj &ataatul~.atta (4.400.000) eu- 
roa, josta kolrnemiljoonaa kahdeksansataakaksikyrnmentakahdeksantuhatta 
(3.828.000) euroa kolldistuu Kiinteistglla sijaitseviin rakemuksii.n jn viisi- 
sataaseitsenlalk ymlmentsikaksituhatta (572.000) euroa lcohdistuu Kiinteis- 
ton maapohjaan Cjitljernpiiz1a "Kauppahinta"). 

The purchase price for the Property is four million four hundred thousand 
(4,400,000) euros, of which three million eight hundred twenty eight thou- 
sand (3,528! 000) euros is nllocatecl to the buildings situated on the prop- 
erly and five hundred seventy two thousand (572,000) suros for the land 
FereinaIfier the "Purchase Price "). 

Ostaja maksaa Kauppahiwan kaupantekop3vani.i M y y j b  tilille SEB 
330100-01 105345. 

The Purchase Price ,shall be paid by the Buyer lo Seller's b a d  account 
SEB 330100-0/ / 05345 upon signing of this Agreemenl. 

Selvyyden vuolcsi todetaan, eit3 kauppabinta ei perustu KiintcistiSn, eiks 
silla sijaitsevien rakennusten pinta-doihin. 

For  he uvoidunce of doubt, the purchase price is not based on rhe area 
(m2) of the building or the lot. 

Osapuolet sopivat, elrlB MyyjZi pyi-kii tekexnZin parhaansa 10ytWseen 
vuolcralaisen tai vuokralaisct ohessa Liitteena 4 olevasta pohjapiirroksesta 
ilmeneviin Kiinteistossa kaupanteko Gv5ing vapaina oleviin toimisto- ja ? varasi.otiloibin, pinta-aloiltaan 400m (toimisto) ja 850m2 (varasto) ("Va- 
paat Tilat"). Vapaita Tiloja koskeva vuokrasopim~~s/vl~o~mopimukset on 
alleki, joi.tettava viimeistah 1.8.2007. Ostaja valtuuttaa Myyj* neuvotte- 
lemaan ja sopirn.aa1-r Vapaita Tiloja koskevan vuohasopimuk- 
sen/vuokrasopimustei~ ehdot vuokralaisten kanssn seka sitoutuu hyvirksy- 
m&in j a allekirjoittamaan vuokrasopii~~uksenlv~~okrasopimukset vuokralais- 
ten kanssa edellyttaen, etta vuokrasopimuksen/wokrasopil~~.u~te~~ ehdot 
tayttavat seuraavat kriteerit: 

(a) Vuokran maka 011 toiinistotilnn osalta v i i h i n t ~  kyrnmenen (10) euroa 
neliometrilta ja varastotilan osalta vaii~i.%iin seitse~nan ja puoli (7,5) euroa 
neliometrilta; 
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(b) Vuokra-aika dkaa viimeistab 1.9.2007; 

(c) MikX1.i vuokralaiset edellyttgvat muutos- tai ko rjanstoiden suorittamista 
Vapaissa Tiloissa, kyseisten toirnenpiteiden aiheuttarnat awioidut kustan- 
nukset eivfit yylita nelj&yrnment$ituhatta (40.000) euroa. Miklili Myyjiin alla 
esitetylltl. tavdla Ostajalle alleki rjoitettavaksi toimittama vuokrasopi- 
rnus/vuokrasopimukset koskee Vapaita Tiloja vain osittain, tassa kohdassa 
mainittu muutos- tai korj austtiiden kustannusten ylaaja voi hitenkin olla 
cnintBlin m,&Z joka vastaa wokrattujen tilojen suhteeilista ornutta Vapais- 
ta Tiloista; 

(d) Vuokra-aika on v&int%iin kolme (3) vuotta; 

(e) Vuokrasopimuksen muut ehdot vastaavat olennaisilta osiltaan voimas- 
saolevia vuolcrasopimuksia. 

Siina tapauksessa, e m  edella mainitut ehdot eivat tayty, Ostaja voi pems- 
tellusta syystti kielrt5fly3 all.ek~.rjoi~nasta vuokrasopimus- 
tdvuokrasopirnuksia. Selvyyden vuoksi todetam, etta Ostaja vastaa yksin 
vuokralaisten kanssa sovittujon edellii l~ohdassa (c) mainittujen muutos- tai 
kojaustoiden suorittamisesta ja niistii aiheutuvista kustmnuksista eika 
Myyjii ole milt3k osin niista vastuussa. 

Mikali Myyj a ci olc 1 .8.2007 mennessg toirnittanut Ostaj alle allekirj oitetta- 
vaksi Vapaita Tiloja kokonaisuudessaa~ koskevaa ja  edella mainitut kritee- 
rit tayttavaa vuokrasopirnusta/vuokrasopimul~:sia, Myyjg sitoutuu rnaksa- 
maan Ostajalle satatuhatta (100.000) euroa Kauppahinnan osiiiaisena pa- 
lautulisenn ('Kauppahinnan Palautus"). Mikdi MyyjZi on edellg mainii- 
turn piiivZin mennessa toirnittanut Ostajnlle allekirjoitettavaksi Vapaita Ti- 
loja vain osittain lcosl~evan ja edellg rnainitut kriteerit tayttavih~ vuohaso- 
pimu);senlvuokrasopimukset, Myyja sitoutuu maksamaan Ostajalle Kaup- 
pahinnan palautuksena sen osuuden Kauppahinnan Palautulcsesta, joka vas- 
taa edelleen vapaann oIevien tilojen suhteellista osuutta Vapaista Tiloista. 
Kahppahinnan Palaurus tai sen osa on maksettava Ostajan pankkitilille nro 
157230-50914 (Nordea Pa~kki Oyj) 30.9.2007 rnennessa. Ostaja sitoutuu 
kohtuullisessa mawin rny8l2vaikuttamaan siihen, ettB Myyja loytaa Vapai- 
siin Tiloihin vuokralaisen/vuokralaiset ja saa wokrattua Vapaat Tilat edella 
mainituin ehdoin. 

Myyjii ei ole velvollinen maksamaan Kauppahinnan Palauh~sta Ostajalle, 
tai on velvollinen rnaksmam ainoastaan suhteellisen osuuden siitii, mikdi 
Vapaat Tilat tai osa niist2 on edella rnaini.ttuun, piiivimiiiiraiin lnennessa 
vuoluattu Ostajm omasta toimesta. Ostaja sitoutuu il~-no,ittainaan Myyjalle 
kaiksta potentiaalisista wokralaisista ja naiden kanssa kgydyistii keskuste- 
luista. MyyjQlg on oikeus kieltgii Ostajaa vuokraamasta osaa Vapaista Ti- 
loista, miktili t h 8  perustellusti heilentia Myyjh mal~dollisuuksia 16ytii.Z 
vuokralainen/vuohdaiset jiiljella oleviin Vapaisiin Tiloihin. Vastaavasti 
Ostajalla on oikeus kieltEi M y y j z  vuokraa~,m.asta osaa Vapaista Tiloista, 
milcgli tma perustellusti heikentga Ostajan n~ahdollisuuksia 10933 mokra- 
lainen/vuokralaiset jajella oleviin Vapaisiin Tiloihin. 
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The parties agree that the Seller shall u,se its best efforts to find ten- 
anthenants to rhe office and warehouse premises in the Proper& which are 
vacant upon signing of this Agreemena (the "Vacant Premises'") Areas of 
the Vacant Premises ore 400m2 (oflce) a ~ d  850rn2 (barehouse) and they 
are expressed in the floor plan attached hereto as Appendix 4. The lease 
agreemerzt(i) concerning the Vacavlt Premises must be signed on 1 August 
2007 at latest. The Buyer hereby aufhorises the Seller to negotiate and 
agree upon the terms of the lease agreern~nt(s) concerning the Vacant 
Premises with the tenants. The .Buyer also undertakes to approve and sign 
the Iease agreement(s) provided that the terms of the lease agreement(s) 
jhlfil the following criteria: 

(a) The amount of rent regarding the ofpce premises is at least ten (10) eu- 
ros per square metre and regarding the warehouse premises at least seven 
and a half(Y.5) euros per square metre: 

(b) The lease term shall comnzence on 1 Seplember 2007 at latest; 

(c) In case that the tenants require any repair or alteration works ro be car- 
ried out in the Vacant Premises, the esrirnated costs of such measures shall 
not exceed forty thousand (40,000) euros. However, in case the lease 
agreement(s) delivered by the Seller to the Buyer for signing concern the 
Vacant Premises only partially as set.forth below, the maximum amount of 
the repair and alteration costs referred to herein shall correspond to the 
proportional part of the leasedpremises of the Vacant Premises; 

(d)The Iease term shall be at least three (3) years; 

(e) Other material terms and co~~ditions ofrhe lease agreements shall be 
dru-ed in accordance with the current leases. 

In case that the  forem mentioned criteria are not satisfied, the Buyer may on 
justifiable grounds refuse to sign the Iease agreement(s). For purpose qf 
clarity it is stated that the Buyer shall be solejy responsible for all the re- 
pair or alterorion work~  agreed upon with the tenants and mentioned in 
Parugraph (c) above. The Buyer shall also beor all the costs incurred on 
them and the Seller shall not in any evenr be respon~iblefor such work\. or 
costs incurred on them. 

In case the Seller has not deliv~red to the Buyer for signing the Iease 
agreement(s) concerning the Vacanl Premises as a whole andfilfilling the 
aforementioned criteria, the Seller undertakes to pay to the Buyer an 
amount of one hundred thousand (1 00,000) euros as Q partial refind of the 
Purchase Price (the "Refurtd"). In the event that the Seller has by the said 
date delivered to the Buyer for signing the lease agreemsnt(s) concerning 
the Vacanr Premises only partially but,fulfilling the aforesaid criteria, the 
Seller undertakes to pay to the Buyer a par~ial amount of the Re&nd that 
corre.~ponds to the firther vacant premises 'proportional part of the Vacant 
Premises. The Refund or part of it shall be paid Po rhe Buyer's honk QC- 



15/06 2007 13:16 FAX 

count number 157230-50914 (Nordea Bankplc) by 30 September 2007. 
The Buyer undermkes to reasonably collaborate to that the Seller will find 
renant(s) to the Vacant Premises and leuse the Vacant Premises on terms 
meniionsd above. 

The Seller shall not be responsible for paying the Refind to the Buyer or 
shall be responsible for paying only a proportional part of it in the event 
that the Vacant Premises are leased by rhe mentioned date pursuant to the 
Buyer's own actions. The Buyer undertakes lo inform the Seller about all 
the potential tenants and conversations with them. The Seller shall have a 
right to forbid the Bzryer to lease parw of the Vacant Premises ifrhar jusri- 
fiably weakens the Seller S possibilities to Fnd tenant(s) to the remaining 
Vacant Premises. Corre.~por?dingly, the Buyer shall have a right to forbid 
the Seller to lease parts of the Vacant Premises ijthat justvably weakens 
the Buyer's possibilities tojind tenant(s) to the remaining Vacant Premises. 

L' 
4. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUDEN SIIRTO I TRANSFER O F  TITLE AND 

RIGHT OF POSSESSION 

Ornistus- ja hallintaoikeus KiinteistBBn siirtyvat Ostajalle kaupantelopai- 
v b i i  ICauppahinnan suorittamista vastam. Vapaat Tilat luowtetaan Osta- 
jalle tylljennettyna irtaimistosta ja siistittyn8. 

Title and right ofpossession fo the Property shall pass to h e  Buyer upon 
signing of this Agreement agaiml' payment of the Purchase Price. Vacant 
Premises shall be handed over to the Buyer clear of movables and in a ti& 
condition. 

5. VAARANVASTUU 1 LL4BILITY FOR N S K  

Vaaranvastuu Kiinteistostii siirtyy Ostajalle omislusoil<euden siilIyess2, 
rnihin a jdohtaan  saakka Myyj5 sitoutuu pitkaiin voimassa KiinteistBn 
nykyisen vakuutusturvan. 

The liabilily.for risk regarding the Proper9 shall pass to the Buyer upon 
signing of this ~ ~ r e e m & t ,  anti1 which time the Seller undertakes to rnain- 
tain the existing in,surances of the Property in force. 

6. VEROT, MAKSUT JA KUSTANNUKSET I TAXES, PAKMENTS AND COSTS 

Myyja vastaa kaikista Kiinteistoon kohdistuvista korjaus-, hoito- ja yllapi- 
tokustann~dcsista, maksetiavista veraista, jalkiveroistn, veronkorotuksista j a  
rnuista viiv~stysseuraamuksista selc3 muista rnahdallisista julkisoikeudelli- 
sessa. jQ'estyksessZi maksuunpannuista maksuista tai niihiil venattavista 
velvoitteista silt2 osin, kuin ao. veron tai 111aks~11 peruste koh.distuu aikann 
emen Kiinteiston omistusoikeuden siirtymistii Ostajalle. 
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The Seller shall be liable .for all repair, management and maintenance 
costs for rhe Property, all payable taxes, residual taxes, tax increases and 
other consequences of delay as well as other possible administrative fees 
and similar obligations related to the Property, to the extent that rhe basis 
for the said tax, fee or cost relates to the time prior to the transfer of  title to 
the Properly to the Buyer. 

Osapuolet vastaavat vuoden 2007 kiinteisttiverosta omistusaikojensa mu- 
kaisessa suhteessa (Myyjh osuus on 6/12 ja Ostajan osuus 6/12). 

The real estate tax (Fi: kiinteistfivero) fizr the year 2007 shall be divided 
between the Seller and the Buyer in proportion to the ownership period in 
2006 (Seller shall cover 6/12 and Buyer shall cover 6/12 of the total 
arnotmt). 

Ostaja sitoutuu suorit tam~n Myyjalle sen arvonlisaveron rniiiiriin, joka 
Myyj iin arvonlis%verolain (1 50 111 993 rnuutoksineen) 33 $:n ilojalla on pa- 
lautettava verottaj alle Kiintej stou omistu.soikeuden luovutuksen perusteella. 
Ostajan suorituksesta vmennetaan se miiiira, jonka Ostaja joutuu tasta eras- 
ta maksarnaan varainsiirtoveroa. Ostajnn suoritus eraintyy maksettavalcsi 
neljbtoista (14) paiviin kuluttua sen kalenterikuukauden paittymisesta, jol- 
loin Kiinteiston omistusoikeus ja hallinta ovat siiityneet Ostajalle edellytta- 
en, etl9 Ostaja on voinut viihentaii arvonlisaverolain 104 $;n inulcaisesti sen 
veron, joka Myyj W on palac~tettava verottaj alle. Mikiili viihentminen ei 
todistettavasti ole ollut mahdollista, Ostajan suoritus e r w t y y  maksettavak- 
si neljhtoista (14) piiivb kuluttua siita, ku1-n Ostaja on vastaanottanut ky- 
seessa olevan, vastaavan madrib suuruisen yalaut~~ksen. Tassa tapauksessa 
Ostaja ryhtyy viivytyksetta kyseisen palautuksen saamiseksi vaadittaviiil 
toimenpiteisiin. Myyja sitoutuu antamaan Ostajalle arvonlisaverolain 105 
§:ss8 tarkoitekrn selvityksen. 

The Ruyer undertakes to compensate to the Seller the amount of vdlue 
added tuxes that the Seller is obliged to refund under Section 33 of the Fin- 
nish Value Added Tax Act (1501N993, ns amended) to the Finnish ta* au- 
thorities us a resulr of [he tran.fer of title to the Property. The amount pay- 
able by the Buyer shall be deducted by the umount of transfer tax levied on 
the VAT re$iinds. The compensation by rhe Buyer shall fall due within four- 
teen (14) days,fiom the end of the month when the title and righr ofposses- 
sion to the Property have been rronsferred to the Buyer provided that the 
Buyer has been able to deduct the taw rqftmded by  he Seller according to 
Section 104 of the Finnish Value Added Tax Act or, verified that the deduc- 
tion has fiat been po.s.sible, within fourteen (14) days from the date the 
Buyer has received an equal restitution. The Buyer shall without delay take 
the measures required to receive the restirulion. The Seller undertakes to 
give the Buyer the clarzfication rejkrred to in Section 105 of'rhe Finrtish 
Value Added Tax Act. 
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7. VARAINSIIRTOVERO / TRANSFER TAX 

Kiinteiston kaupasta menevk vnrainsiirtoveros~ maksaa Ostaja. Myyja vas- 
taa Kiinteistoon liittyvista m&,dollisesti maksamatta olevista aiemmista 
leima- j a  vmains,irtoveroista. 

The transfer tax levied upon the .rale andpurchwe of the Property shall be 
paid by the Buyer. The Seller is liable for any possible previous unpaid 
stamp duties and transfer taxes related to the Property. 

8. KCINNITYKSET JA RASITUKSET 1 MORTGAGESAND ENCUMBRANCES 

Tihiin Kauppakirjan Liitteerig 5 oleva.sta, 5.6.2007 paiviitystii Kiinteistan 
rasitustodistuksesta ja Liitteenii 6 olevasta, 5.6.2007 paiv&tyst2 kiinteistore- 
kisteriotteesta ilmenevat kaikki Kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset, rasi- 
t'ukset j a  muut rasitteet. 

Myyjg vak~rctttaa ja vastaa siitEi, etta lukuun ottamatta nli.ta msitustodistuk- 
sesta ja  kiinteist8rekisteriotteesta ilmenee, ICiinteist6Bn ei lcohdistu pantti- 
ja pidiitysoikeuksia, kiinnityksig, rasitteita, takauksia, omistukse~~pid%tysoi- 
leulcsia, rekisteroimiitto~n~ia kaav0itu.s- tai maank~yttosopimulisia, rekiste- 
r6imiittSmiin rasite- tai kayttooikeutta koskeviin sopim,iksiin perustuvia 
kolmannen oikeuksia, I-aken~mssuojeluun liittyvia mii&%ylcsi& taikka muita 
vastaavia rasituksia tai rajoituksia. Lisaksi Myyjii vakuuttaa j a  vastaa siit8, 
etta Kiinteiston nykyincn voimassa olevan asemakanvm mukainen kiiytto 
ei edellyta minkiih kolmannen kanssa tehtZv&l rasi.te-, kiyttooikeus- tai 
vastaavan sopim~lksen tekernista. 

Riippumatta edella mainitusta, Ostaja on tietoinen, etta JGinteiston m a -  
pohjan dln sijaitsee vaestonsuoja, joka on naapurikii~lteiston kaytossii. 
Kaynti viiestonsuojaan tapahtuu naapuikiinteisttin puoleIta. 

The extract of rhe regisler o f  mortgages dated on 5 June 2007 and attached 
hereto us Appendix 5 and rhe extract qf the land register dated on 5 June 
2007 and attached hereto as Appendix 6 set forth all the mortgages am! en- 
cumbrances relating to the Property. 

The Seller represents and warrants that, save for the above-rnanlioned, 
there are no pledges, mortgages, encumbrances, guarantees, retention of 
title rights, unregistered planning or land usufiuct agreements, third party 
rights relating to unregistered encumbrance or u$ufiuct agreemerlts, build- 
ing protecrion regulations or other similar encumbrances or resjricrions 
relating to the Property. In addition, rhe Seller represents and warrants 
thar the current use of the Property in accordance with the c i y  plan does 
not reqzrire entering into any encumbrance, usufruct or similar agreement 
with any thirdparty 

Irrespective of the above, the Buyer is aware of that there is an air raid 
shelter located below the soil of the Property. The sir raid shelter is in use 
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of the neighbouring property and the passage to the air raid shelter is situ- 
ated in the area of the neighbouring p~operty. 

9. ASIAKIRJAT I DOCUMENTS 

Sill3  sin kuin niita ei ole e1,uIen kaupantekoa luovutettu Ostajalle, Myyia 
luowttaa Ostajalle alla rnainitut Kiinteist6ii koskevat asiakirjat viivytyks&- 
ta kaupanteon jglkeen, erikseen sovittavana ajankohtana. Myyja siiti;iii Os- 
tajalle kaikki Kiinteistou paIvelu.sopimukset t k h  Kauppakidan allekirjoi- 
tuksin ja Ostaja ottaa palvelusopiinukset vastattavakseen ehtojensa mukai- 
sina. Osapuolet sopivat erikseen siirtoa koskevien ilrnoitusten telcemisesta 
palveluntarjoajille. Osapuolet ovat tietoisia, eltg palvelusopimusten siirto 
saattaa edellylra8 palveluntarjoajan suostumusta. Myyjii sitoutuu kohtuulli- 
sessa ma$irin mytitiivaikuttamaan siihen, ett3 tarvittavat suostumukset saa- 
daan. 

Unless the delivery has not been taken place before signing ofthis Agree- 
ment, the Seller shall deliver to the Buyer the following documents relating 
to the Property ~tithout delay after sigoing of this Agreement, ar a dare to 
be agreed upon separately between the parties. Upon sigr2ing of h i s  
Agreement the Seller shall assign to the Buyer all the service agreemenls 
related to the Property and the Buyer hereby assumes all the rights and li- 
abilities under the service agreements. The parties shall separately agree 
upon informing the service providers on the tramfer. The parties acknowl- 
edge thor [he transfer of the sezvice agreements may require consent o f  the 
service provider. The Seller underrakes lo reasonably collaborate to that 
the necessary consents are recei~red. 

- rakcnnuksia koskeva aineisto: lupa-asiakirjat, yiinlstukset, tarkastukset 
ym. / documents related to the buildings: building permit ciocumentati- 
on,  drawing^, inspecl.ions, etc. 

- Kiinteistgn palvelusopj.m,&set kasittiien muun muassa jiitehuolto-, his- 
silmolto-, nosto-ovihuolto-, muuntamonvalvonta- selca vartiointi- ja 
htrly~ysj&jestel~m.Xsopi.m.ukset / service agreements related to the Prop- 
er2y including, umong other.7, agreements on waste management, lift 
service, lever gear door service, transforming station supervision, 
guarding and alarm system - siirrettavat vuokravakuudct / transferable lease collaterals 

- muu arkistomateriaali / otherfiled material 

10. LIITTYMISSOPIMUKSET 1 CONNECTlONAGREEMENTS 

Myyjg siirtu tdlll Kauppalcirjalla Ostajalle ilrnan eri korvaustn k d k i  S i n -  
teistiion Xiittyvat voimassaolevat sihko-, vesi- ja viem5i-i- selca kaukolh- 
pSliittymZt jja niitZ koskevat sopimukset seka muut olemassa olevat liitty- 
rnissopimukset, joiden osapuolena Myyjg on. Osapuolet ovat tietoisia, etta 
liittymissopirnustei~ siirto saattaa edellyttcg palveluntarjoajan suosturnusta. 
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Myyja sitoutuu kol~tuullisessa m38rin myotavaikuttanaan siihen, ettg tar- 
vittavat suostumukset saadaan. 

By signing this Agreement the Seller shall assign to the Bujler, fiee of 
charge, all currently valid electricity, water and .rewage, heatiag connec- 
tions and the related agreements as wen as orher coenection agreements to 
which the Seller is a parry. The parties acknowledge that the transfer of rhe 
connection agreements may require the consent of the service provider. 
The Seller undertakes to reasonably collaborate to thar the necessary con- 
sents are received. 

Myyji3 vastaa kaikista em. liittymissoyi~nuksiin peru.stuvista rnaks~usta 
mahdollisine korkoineen silta osin kuin ne kohdistuvat aikaan cmen Kiin- 
teisi'8n omistusoikeuden siirtymista. 

The Seller is liable for allfees, including any accrued interest, based on the 
before-mentioned connection agreements to the extenl' they relate to the 
time before the transfer of title to the Pruparfy to the Buyer. 

11. KAUPAN KOHTEEN KUNTO 1 CONDITION OF THE OBJECT OF PURCIUSE 

Myyja vakxuttaa ja vastaa siit$ ettti; 

The Seller represents and warrnnts that: 

(a) MyyjXn tiedon mukaan Kiinteistollii sijaitsevat rakennulcset on raken- 
neltu rakemusluvan ja r&entamishetkella voimassa olleiden soveltuvien 
kaava- ja  muiden mil&&ysten mukaisesti (xmukaan 1,ukien palo- ja turvalli- 
suusma2iraykset). 

To the Seller's knowledge, the buildings belonging to the Property have 
been built in accordance wirh rhe building permit and applicable planning 
and other regulations (including but v~oi limited to .fire and sa$ty regula- 
tions) validat the rime of con.struction. 

@) Myyj iin tiedon 1nuka;m Kiinteistolla sij aitsevia rakennuksia ei ole ra- 
kennettu eild k2ytezry perustuen sell ai seen poikkeuslupaan tai erityissuos- 
tumukseen, jonka voimassaolon pB8tLyminen on mahdollista. Pys2l<CSinti- 
paikkoja koskevat asernakaavan ja rdsennusluvan vaatimukset on taytetty. 

To the Seller's kn.owledge, the buildings belonging to the Property have not 
been built or 11sed based or1 any temporary exclusior?~ or specific permis- 
sions that might expire. 7% parking space requirements set forth in the city 
plan and the buildingpermit have been fulfilled 

(c) MyyjW tiedon mukaan kaikki Myyjin tekemiin ja Kiinteistolla sijsitse- 
via rakemuksia koskeviin urakkasopimuksiin perustuvat urakoitsijoiden 
rakennus- p. suoritukset on toteutettu asianmukaisesti, e M  niihin liittyen 
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ole taytt&ntitt&rnia urakoitsijoiden talcuuaikaisj.a tai sen jglkeisi8 velvoittei- 
ta. Myyjh tiedossa ei ole mitarin virheit'd tai muita seikkoja, jotka saattaisi- 
vat aiheuttaa urakoitsijan korjausvelvollis~~uden takuuajan jdkeisen ns. 
hyrnrnenen vuoden vastuun puitteissa. 

To the Seller's knowledge, all construction and other works by the contrac- 
tors bused on the construction agreements made by the Seller relating to 
the buildings belonging to the Proper@ have been carried out properly and 
there are no unsaaisfied ~hligations of the contractors relating thereto 
based on their guarantee or post guarantee period obligations. The Seller 
is not aware of any defects or other circumstances that could constilute a 
crlairn towards a contractor within rhs so called ten (10) years liability pe- 
riod a@er the guarantee period. 

(d) Kiinteista on kappaleessa 2 mainitun kayttatarkoitultsensa edellyttC 
rniissii kunnossa. Myyjiin tiedossa ei ole muita ICiinteistijon kohdistuvia 
oleilnaisia peruskorjaus- tai uusimistarpeita, kuin mist% se on antanut Osta- 
jalle erikseexl tiedot j a  mita Liitteena 7 olevassa, InsinBBritoimisto Raksys- 
tem.s 0y:n 26.5.2003 suorittaman kiinteiston kuntoarvion perusteella laadi- 
iussa raportissa j a  sen liitteissa tai Insinooritoimisto Leppgsen 24.10.2006 
phvatyssil raportissa (Li i te 8) toi Liitteena 9 olevassa Golder Associates 
0y:n suorittaman ymptitist6katselmuksen perusteella laaditussa, 22.2.2007 
p&v&tyssZ raportissa liitteineen on esitetty. Ostaja on tutustunut huolellises- 
ti kiinteiston kunnosta sille annettuihin tietoihin sektl edella mainittuihin 
raportteihin j a  niissa rnainittuihin peruskorjaus- ja  uu,simistarpeisiin. 

The condition of the Property i sp t for  its purpose mentioned in Section 2 
above. The Seller is nol uware of other signzpcant needs for repair on the 
Properly aparl *om rhose of which i r  has separately informed the Buyer 
and those set forth in rhe memorandum of lhe condition study carried out 
by Insinooritoimisto Raksystems Oy on 26 May 2003 together with its ap- 
pendices attached hereto as Appendi~ 7, or in the report by Insinoorito- 
inzisto Lepplinen Oy, dated on 24 October 2006 (Appendix 8) or in the re- 
port o f  the environmental site assesslnent carried out by Golcier Associates 
Oy ddted on 22 February 2007 together wirh its appendices and attached 
hereto as Appendix 9. The Buyer has carefilly acquainted itselfwith the in- 
formation on the condition of the Property given by the Seller and the be- 
fore-mentioned memorandum and reports and the repair needs set forth 
therein. 

(e) Myyja on laatinut tdnb Kauppakirjan Liitteenii 10 olevan laslielman 
Kiinteiston luoioista ja yl l~pi to l~~~l~us ta  nlomla 2006. Myyj3 vakuuttaa, etta 
laskelmassa annetut ticdot perustuvat 3 1.12.2006 mennessa toteutuneisiin 
tu.ottoihin ja kuluihin. 

The Seller has   re pared a cnlcula~ion of rhe returns and operalion and 
mainlenance c ~ s l s  of lhs Properly oltached hereto as Appendix 10 for the 
year 2006 The Seller represeats and warrants  hat the information submit- 
ted in the calculation is based on actual costs and revenues accmed until 
31.12.2006. 
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Ostaja hyviksyy, etta edalla kohdissa (a) - (e) rnainitut tiedot katsotaan 
maakaaren (54011995) mukaisiksi Myyjiin ennen kauppaa antmiksi tie- 
doiksi. Ostaja on ennen t h &  Kauppakirjan allekirjoittamistn tehnyt jd- 
jempiinii kohdassa 1 5 mainitut tarkastukset. 

The Buyer agrees that the warranties set forth in suh-sections (a) - (e) 
above are considered as information given by the Seller prior to the sale 
and purchase as set forth in the Land Code (540/1995). Priot to entering 
into this Agreement, the Btcyer has conducted the examinations set forth in 
Section I5 below. 

12. YMPARISTOASIAT / ENWRONMENTAL M A  TTEBS 

Kiinteistolla on tall3 hekella toimisto, varasto- ja tuotantotiloja. Osapuolet 
ovat tietoisia siiti, ettg Kiinteistolla on aiernmin sijainnut hitsauslmka ja - 
puikkotehdas ja etta KiinteistBllZi on harjoitettu muun muassa kuparipimloi- 
tetun hitsau.slangan valmistusta. Valmistusprosessin ja valmistuksen seura- 
uksena syntyneen jateaineen kgsittelyn yhteydessa kaytettiin muun muassa 
~ikkihappoa (H2S04), kalkkia (CaOH), kuparisulfiattia ja li.peaa. Kalkkia 
ja lipe88 ksytettiin happamien jateliuosten neutraloirniseen. Osa jgteaineen 
kksittelysta tapahtui KiinteistSlla sijaitsevassa j'btteenkasittelylaitoksessa ja 
osa jiiteaineesta, kuten luinteg lcipsi (CaS04), toimitettiin edelleen Ekokem 
0y:n k&itelt%v&si. Jatteenlc2sit?ely1 ybteydessa syntynyt nestemainen ja- 
teaine johdettiin viemaiin Helsingin kaupungin vesiosaston luvdla. Nykyi- 
sin Kiinteistijlla harjoitetam muun muassa kevyrtg tyBpajatoimintaa. 

Myyjh  kaytertitvissii olevan tiedon mukaan Itiinteistollii nykyisin tai aikai- 
scmmin harjoitctusta toiminnasta ei ole aihecli'uilut ymparistonsuojelulain 
(8612000) 104 5:ssa takoitcttuja muita j atteita tai aineita, j otka saattaisivat 
aiheuttaa maaperh tai pohjaveden pilaantumista, kuin rnii.3 Liittee11.a 9 ole- 
vasta Golder Associates 0y:n 22.2.2007 paivatystii raportista Iiilteineen il- 
nlenee . 

There are currenlly office, storaze and production premises on the Prop- 
erty. The Parties are aware of that formerly there has been welding wire 
and coated electrode plants on the Property and that manufacturing octivi- 
IZes of copper coal'ed welding wire has heen carried out on the Property, 
among orhers. In connection wirh the manuficlzrring process and waste 
Izandling related thereto, sulphuric acid (H2$04), lime (CaOH), copper 
sulphate and lye were used, among others. Lime and lye were usedfor neu- 
tralizing the sour waste liquids. A port of the waste handling tookplace in 
the waste handling station situated on the Property and a parl of rhe wasre, 
for example solid gypsum (CaS04), was further delivered to Ekokem Oy for 
heatment. The liquid waste was led tn the drain with the permission of the 
city of Helsinki (Wbter Department). Currently rhere are certain workshop 
activities carried out on the Property, among others. 
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Based on the information available to the Seller, the activities presently or 
in the past carried out OM  he Property have not caused any other such 
waste or substances as described in Article 1104 of the Environmental Pro- 
kction Act (86/2000) that could cau~e  contamination of soil or ground wa- 
ter that become$ evident in the report (including its appendices) prepared 
by Golder Associates Oy dated on 22 February 2007 and attached hereto 
as Appendix 9. 

Osapuolet ovat hu.olellisesti tutwtuneet Liitteena 9 olevaan Golder Asso- 
ciates 0y:n suorittanan ympiiristBkatselmuksen perusteella tehtyyn taport- 
tiin, erityisesti sen, kolltaan 6, ja sopivat seCuraavaa: 

Mikai Kiinteistollii ornistusoikeuden siirtyniisen jiilkeen ilmenee ymp&is- 
t6nsuojelulai.n 7 j a  8 8:ssa tarkoitettua rnaapergn tai pohjaveden pilaantu- 
rnista, Myyj a vastaa ymp~stonsuojelulain 75 3 :n, 1 inomentin rnukaisesti 
rnaaperi tai pohjaveden puhdistamisesta sekg lcaikista pilsa~.1tulnisesta ai- 
heutuvista kustarmuksista ja muista toimenpiteistg siinli tapauksessa, ettii 
pilaantmisen katsotaan aiheutuneen Myyjh omasta toirnimlasta tai 1,ai- 
minlyonnista. Tiillaisessa tapauksessa Myyja sitoutuu suorittamaan tarpeel- 
liset ja perustellut puhdistu.stoimenpiteet kuitenkin ainoastaan siina laajuu- 
dessa ja siihen tasoon, kuin asianomaincn vitanomainen vaatii kuultuaan 
laill. edellytthSilIii tavalln tarpcellisiksi katsorniaan taho-ja. 

Ostaj a on tietoinen Kiinteiston kunnosta ja Kiinteistolla seka nykygb, ett& 
ailcaisenlrnin harjoitetun toiininnan luonteesta. Mikali maaperh tai pohja- 
veden pilaantutnista ilmenee sell jailkeen, kuil ornistusoikeus Kiinteistoon 
on siirtynyt Ostajdle eika pilaantumisen aiheuttajaa saada selville tai tgyt- 
tam;& puhdistusvelvollisuuttaan.. on yrnp&istonsuojelulain 75 $:n 2 mo- 
mentin mukainen toissijainen puhdistamisvelvollisuus selcii vastuu lcaikista 
siita ai.heutuvi.sta kustnllnuksista Ostajalla. Mikali pilaantumis~n katsotaan 
kuitenlun tapahtuneen ennen ornisiusoikeuden siixtymistii Ostajalle, on ym- 
p&ist8nsuojelulain 75 $:n 2 momenrin mukainen toissijainen puhdistamis- 
velvollisuus ja vastuu kailusta siits aiheutuvista kustawluksista Myyj aia. 

TJze parties hove carefilly acqvainted themselves with tho report of the en- 
vironme~tal site assessment, especially with the section 6 therein, carried 
~ u t  by Golder Associates Oy and which is attached hereto as Appendix 9. 
Ifereby the parties agree as follows: 

Should there afler the travsfer of title to the Property appear to be any con- 
~uminalion of soil or ground water described in Sections 7 and 8 of the En- 
vironmental Protection Act, the Seller shall, in accordance with Subsection 
I of Section 75 of the Environmental Protection Act, be liable for the resto- 
rnrion of rhe contarninuled soil or ground water and bear all the costs and 
olher measures resulting thereof in case that the contamination is consid- 
ered to be consequence of the Seller's own act or omissior?. Ir? such situa- 
tion, rhe Seller undertakes to carry out the necessary and reasonable resto- 
ration measures only to the ex t e~ t  as the relevant authority requires after 
hearing parties it considers necessary as required by applicable law. 
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The Buyer is w a r e  of the condition oftha Property as well as the nature of 
the activilies curried out on the Proper~presenfly and in the past. In case 
the contarr~ination oj' fhe soil or ground water becomes evident q?er the 
transfer of title to the Property to the Bzyer and the party who has caused 
the contamination can no1 be detected or fails to fuljil ils restoration obli- 
garion, the Buyer sholl have the secondary restoration liability in accor- 
dance with Subsection 2 ofsection 75 of the Environmental Protection Act 
and the Buyer shall also bear all rhe costs resulting thereof: Notwithstand- 
ing the above, the Seller shall, huwever, have the secondary resloration li- 
ability in nccordunc-e with S~dbsection 2 uf Section 75 of  the Environmenlol 
Prolection Act in case the contantinatton i s  deemed behg occzlrredprior to 
the eanxfer of title to h e  Property to the Buysr. In such case the Seller 
shalI also bear all the costs resulting there($ 

OsapuoXet ovat tietoisia siit8, ett3 Helsingin kaupungilla on etuostolain 
(608/77) 1 8:n rnukainen etuosto-oikeus Kiinteistliijn. Edella mainitturn oi- 
keuteen. liittyen osapuolet toteavat, ett3 t5mk Kauppakirjan rnukaiseen 
kaupan kohteeseen ei kuulu irtainta omaisuutta. 

The Parties ackrrowledge thaf the City of Helsinki has a Pre-ernption right 
to the Property trrrder Article 1 of' rha Pre-emption Act (608// 977). With 
reference to ssrrch right the Parlies confirm that the object of sale under this 
Agreement does not include any movable property. 

14. VUOKRASOPIMUKSET / LEASE AGREEMENTS 
ij 

14.1 Myyjiin ja Sponda 0yj:n valillti allekirjoitettava vuokrasopimus / Lease 
agreement by and between the Seller and Sponda 9yj 

Tkn2.n Kauppaki. j a n  allekirjoittamisen yhteydessg Myyj?i ja Sponda Oyj 
dlekirjoittavai. KiinteistGllZ sijaitsevia Liitteena 1 1 olevassa vuokmsopi- 
muksessa yksiloityja tiloja koskevan vuokrasopinw.ksen. 

Upon signing of this Agreement the Sellet and Sponda Oyj shall enter into 
a lease agreement concerning certain premises in the Property de_fined in 
the lease agreement attached hereto as Appendix 8. 

Muut vuokrasopimukset / Other lease agreements 

Myyja on osapuolena Kiinteistulla sijaitsevia muita tiloja koskcvissa vuok- 
rasopirnuksissa (ialjemptina "Vuokrasopimukset") seuraavasti: 
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The Seller is a party lo the following lease agreements fiereinaper the 
"Lease Agreements ") concernilrg other premises in the Properly: 

Oy Sil.ent GIiss Ab 10.10.2005 
Fiijits~~ Services Oy 1.2-2005, muutcttu 1 amended 17.2.2006 
Merkkia~~spalvelu Oy 9.3.2004 
Top Cousins Oy 20.1.2004 
MicroMedia Oy 17.10.2000, muutettu / amended 18.4.2006 
Hot Shop International Oy Ltd 30.4.2007 

J3ljennokset Vuokrasopimcksj.sta liitteinecn ovat t m a n  Kauppakirjm Liit- 
teenti I. 2. Myyj a siirtaa Vuokrasopi,mukset Sponda Oyj :lle Kauppakiian al- 
leki rjoituksen yhteyd.essa. 

Vuokranantaian Vuo.krasopimuksiin perusluvat oikeudet kuuluvat MyyjaIle 
ja. Myyja vastaa Vuokrasopimuksiin pemstuvista vuokranantajan velvolli- 
suuksista Vuokrasopimuslen siirthiseen asti. Vuokrasopimusten siirt2imi- 
sen jdkeen Vuokrasopimuksiin perustuvat vuokranantaja~l oikeudet kuulu- 
vat Sponda 0yj:lle ja Sponda Oyj ottm vastatakseen Vuokrasopimuksiin 
perustuvista. vuo'kanmtajan velvollisuuksista, kuitenkin niin, etta Myyja 
vastaa Vuokrasopimusten siirtbisen jailkeenkin sellaisista vuokralaisten 
vaatimuksista, joiden peruste on syntynyt ennen Vuokrasopimusten siirti- 
mist& 

Copies ofthe Lease Agreerneqt.~ together with their respective appendices 
are attached ro rhi.9 Agreement as Appendix 12. The Lease Agreements 
shall be assigned by rhe Seller to Sponda Oyj upon signing o f  this Agree- 
ment. 

All rights of a lessor under the Lease Agreements shall belong to the Seller 
und the Seller shall be responsible for all obligations of a lessor trnder the 
Leuse Agreenzenh until the assignment thereof to Sponda Oyj. As porn the 
ussigvmenl of the Lease Agreements, all rights o f  a lessor under the Lease 
Agreernenls shall belong to Spondrr Oyj and Sponda Oyj shall asszlme all 
obligulions uf n lessor under the Lease Agreementsprovided, however, that 
lhe k.eller shall remain liuble for all claims by the tenants, the basis of 
which pelores ro h e  lime prior to the transfer o f  the Lease Aqeemenlx ro 
Sponda Oyj. 

Myyj3 vakuuttaa ja vastaa siita, etta lcaikki Vuokrasopimukset oval: voinas- 
sa, eikx Myyj3 tai vuokralaj.set ole irtismoneet vuokrasopimuksia eikii 
Myyjh tiedossa ole, ett3 vuokralaiset tulisivat irtisanomaan vuokrasopi- 
muksensa t%m& Kauppakijan mukaisen jZrjestelyn seurauksena. 

The Seller represents and warrants that all the Lease Agreements are in 
fbrce and that neither the Seller nor the tenants have given any notice of 
termination concerning the Lease  agreement.^ and that to the Seller's 
knowledge no terminations by the tenants ore lhreatening as a result of the 
transactions contemplated urzder this Agreement. 



15/06 2007 13:20 FAX 

15 

Myyja vakuuttaa ja vastaa siita, ett2 Vuokrosopimtlksiin ei liity vuolran- 
maksujen viiv&tyksi& erimielisyyksi% tai vaatimuksia vuokralaisen ja 
vuokranantajan v2lill8. Myyja vakuuttaa noudnttanecnsa olennaisilta osin 
Vuokrasopimusten ehtoja niiden voimassaoloaikana, eikd Myyjb tiedossa 
ole, ettti vuokralaisilla olisi perusteita esittG mitau  Vuokrasopimuksiin 
perustuvia vaateita wokrmantajaa kohtaan. 

The Seller represents and warranls that there are no delays of refit pw- 
ments nor any claims or dispures hetween the lessor and the tenants. The 
Seller represeizts and warrants that i f  h0.9 complied in all mmorerial respects 
with the provisions of  the Lease Agreemenlr during the validity thereof and 
that the Seller is not more of any grounds bmed on which the tenanis may 
present aoy claims againsr the lessor relating to the Leose Agreements. 

Myyja vakuiltlaa ja vastaa, siita, cttei Vuokrasopirnuksiin ole tehty ki jalli- 
sia tai suullisi,a muutoksia tai lisayksill, joita ei olisi Sponda 0yj:lle luovu- 
tettu tai kenortu, eikd Myyja ole tehnyt muita sopirnuksia vuokralaisten tai 
muidsn tahojen kanssa Kiinteistolla olevien tilojen vllokraamisesta tai kay- 
tosta. 

The Seller represents and warrunts thar no oral or written changes or addi- 
tions have been made to the Lense Agreements which have not been dis- 
closed to Sponda Oyj and that the Seller has not entered into any other 
agreements with the tenants or other parties regarding the leasing or use o f  
fhe premises in the Proper fy. 

Myyjg vaku~~ttaa ja vastaa siita, etta Vuolirasopimusten muklset vuokra- 
vakuudct ja mahdolliset n~okrien ennakkomaksut ovat Myyja hallussa. 
Myyjii sitoutuu toimittamaan ja si ir tha2n Sponda 0yj:lle kaikki Vuokra- 
sopimuksiin perustuvat vakuudet t h &  Kauppakirjan allekirjoittamisen 
jiilkeen iIman aiheetonta viivytystX erikseen sovittavana ajankohtana, silta 
osin kuin ne ovat siirrettavissa. Sponda Oyj tiedostaa, etta osn wokrava- 
kuuksisto ei ole siirrettiivissa Sponda 0yj:lle ilrnan kolrnannen tahon (kuten 
p&i) suostumusta j a  talta osin Myyja sitot~tuu kohtuullisin tavoin myo- 
t2vaikuttamaan siiben, ettB nyos ko. vakuudet ovat siirretBviss3 Sponda 
0yj:lle tai pitibnm olemassa olevat vakuudet voirnassa, kunnes vuokralai- 
nen on luovuttanut Sponda 0yj:lle uuden hyv3ksyttavZ.n vakuuden. 

The Seller represents and warrants rhal the lease collaterals and possible 
advance payments based on the Lease Agreements are in the Seller's pos- 
session. Affer the signing of this Agreement the Seller shall tramfer all the 
1eo.c.e co1laferal.s lo Sponda Qj without undue delay at a date to be agreed 
upon sepamtely and to the exfen1 they are transferable. The Buyer ac- 
knowledges that sowe of the lease collaterals are nnl trzln~ferable to the 
Buyer without consent of a thirdparty (such as hanks) and in that respect 
the Seller undertakes to reasonably co-operate with Sponda Oyj in order to 
transfer also lhe said lsose collaterals to Sponda Oyj or maintain the en- 

forceability of the current collaterals until the respective tenant has submit- 
ted a new acceptable collateral to Sponda Oyj. 
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Sponda Oyj sitoutuu vfil.ittomasti tW2n Kauppaki jan all,ekirjoittamisen 
jdkeen ilmoittamaan kaikille vuokralaisille KiinteistBn ornistusoik~uden 
seka Vuokrasopimusten j a  niihin liittyvien vakuuksien siirtymisesta Sponda 
0yj:lle Liitteena 13 olevan kirjeen rnukaisesti. 

Sponda Oyj undertakes to inform immediately upon signing of this Agree- 
ment the fehun1.s ofthe transfer o f  ownership to the Property and tran<fir 
of the Lease ugreements and the relared lease collaterals 10 Sponda @j, in 
the form o f a  letter uf~ached hereto as Appendix 13. 

15. OSTAJAN SUORTTTAMAT 'I'AKKASTUKSET JA KAUPAN KOHTEESTA AN- 
NETUT TIEDOT / EXAMINATIONS CARRIED OUT BY THE BUYER AND IN- 
FORM4 TION ON THE PROPERTY 

Ostaja on ennen t h & ~  Kauppakirjan allekirjoittarnista hnluamassam laa- 
juu,dessa ja haluarnallaan tavalla yhdcssg itse valitsemiensa avustajien 
kanssa huolellisesti tarkastmut Kiinteiston ammattimaisen toimijan tavoin. 
Osana tarkastuksia Ostajalla on ollut inahdollisuus tehda sellaiset tutkirnuk- 
set ja selvitykset, jotka se on katsonut tarpeellisiksi ottaen huomioon Ki.in- 
teisto ja sen aiempi ja. nykyin~n k2iyttl5. Lisiksi Ostajalle j a  Ostajan awsta- 
jille on tarkastusten yhteydessa toimitettu riittavassa maiirin heidiin pyyts- 
m a s 2  Kiinteistoa koskeva matcriaali j a  heidih esitthiinsa kysymyksiin 
on vasrattu Ostajaa tyydyttiiviilla tavalla. 

Ostaja vakuuttaa, ett8 se on tehnyt edellii mainitut tarkastukset siina laajuu- 
dessa, etta niiden peru.steella Ostajalla on ollut mahdollisuus myds arvioida 
Kiinteistoa koskevat mahdolliset lis3selvitys- tai -tutkimu.starpeet ja ettB se 
on tehnyt niid.en perusteella tarpeelliseksi katsomansa toimen,piteet. Ostaja 
on tutustunut erityisella huolellisuudella kohdassa 1 1 mainittuihin raport- 
teihin ja niissa esitettyihin loydoksiin, johtop8216lcsiin ja suosituksiin. 

Prior 1 0  signing of this Agreement, the Buyer has together with its advisers 
carefully examined, 10 lhe exlenl and in a manner that it has considered 
necessary, the object of the sale in u monner lhat IS  requiredfi-om aprofes- 
sional operator. As a part of the exuminafions the Buyer and its advisers 
have been provided with the opporfunify lo conduct such assessments and 
examinations that the Buyer has considered necessary taking into account 
the Properly and its czrrrent and former use In addifion, the Buyer and its 
advisers have received sqficcisnt information and documenfa~ion relating to 
the Property requested by the Buyer QT its advisers in connection with the 
examinntions and questions raised by them have been responded to in a 
manner satisfactory to the Buyer. 

The ,Bzryer repre,rents and warrants that it has conducted the above- 
referred examina1ion.s Lo suck extent that it hns been able 1'0 assess on the 
basis of such examinations also possible needs for additional assessments 
or research and that it h4s taken all actions it has considered necessary on 
the basis of such additional assessmenu or research. The Buyer has ac- 
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quainted itselfwith special care lo the reports referred to in Section 11 and 
the-findings, conclusions and recommendations included therein. 

Myyjh vakuuttaa ja vastaa siita, etta tiedossa ei ole mi- sellaisia olen- 
naisia Kiinteistoon Iiittyvia seikkoja tai olosuhteita, joita ei olisi saatettu 
Ostajan tietoon ennen miin Kauppakj'an allelirjoitta~nista, ja joilla, mi- 
kali nima seikat 01% saatettu Ostajan tietoon, olisi kohtuudella voitu olet- 
taa olevan olemaista merlutyst2 Ostajan pGtokseen ostaa KiinleistB. 

The Seller is not aware of any material facts or circumstances related to 
the Properly which have not been disclosed to the Buyer prior to signing of 
this Agreement but which could reasonably have been expecred ro rnareri- 
ally influence the Buyer's decision to purchase the property had the Buyer 
be aware of such facts or circumstances. 

Ostaja vakuuttaa, elta se tai. kukaan sen avustajista eivat ole kaupmteko- 
hetkella tietoisia mistaim sellaisesra Kiinteistoon liittyviista seikasta tai 010- 
suhteesta, jonka perusteella joku Myyjm tgssii Kauppakirjassa tai muuten 
an tma tieto olisi pakkansapitiknatfin tai joka oikeuttaisi Ostajan esittri- 
r n g h  vvatimuksia myyjG kohtaan t i m h  Kauppakirjan perusteella. 

The Buyer represents and warrants that it, or any of its advisers, are not, 
upon signing this A,greement, aware of any fact or circumsiance which 
would lead any inforntation given by the Seller in this Agreement or other- 
wise be untrue or which would entitle the Buyer to make any claim against 
the Seller on the basis of this Agreement. 

16. M Y Y J ~  KAUPANVASTUU / SELLER'S LIABILITY 

Silta osin kuin tassa Kauppaku-j assa ei toisin ma&ata, Myyj3n vastuu Kiin- 
teistlista rnaaaytyy rnaakaaren (540/1995) s3innosten mukaisesti. 

Myyjin timiin Kauppakirjan rnrkainen vastuu ja sen enimrn3ismaiira on ra- 
joitettu seuraavasti; 

(a) Myyjiin vastuu tBssa Kauppakirjassa kappalsissa 8, 11, 12 ja 14 annettu- 
jen tietojen ja vakuutusten m.all.dol.li.sesti rnyijhe~nmin ilmenevastii virheel- 
lisyydesta on virheesta Ostajalle tosiasiallisesti aiheutuneen vahingon mil%- 
rii, kuitenkin aina enintB2in 50 % Kauppahinnasta; 

(b) Myyjiin vastuu Kiinteiston maapohjan tai Kiinteistolla sijaitsevien rs- 
kennusten rnahddollisista virheistii, mukaan lukien sellaiset virheet, joistd 
kumpikaaa osapuoli ei ole tieloinen (salainen virhe), on virheesta Ostajalle 
tosiasiasiallisesti aiheu.tunel=n vahingon kokonaism8&& kuitenkin aina 
ellintah 50 % Kauppahiimasta. Silta osiil lcuin Myyja tai mahdollineil kol- 
mas taho joutuu kohdan 12 rnukaisesti vastaamaan Kiinteiston maapohjan 
mahdollisista virheista ja niistZi aiheutuvista kustannuksista, Ostajalla ei 
kiutenkaan ole oikeutta vahingonkorvaukseen ja.1ia.i hinnanalennukseen, 
Myyj gltii virhccn johdosta edellyttiien, ctt2 Myyj B tai mahdollinen kolmas 
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taho taytifi8 p'~11~distusvelvollisuutensa asianm,ukaisesti viranomaisen edel- 
lytt&dillZ tavalla ja edellytettyyn tasoon. Osapuolet sopivat nimenomaises- 
ti, sttg maakaaren 2 luvun 17 §:n 1 momelltin. 5 kohdan mukaiseksi Kiin- 
teistgn salaiseksi virheeksi ei katsota mimh Liitteena 9 olevassa Golder 
Associates Oy:n raportissa, erityisesti sen kohdassa 6, nimenomaisesti esil- 
le tuotua seikkaa riippumatta kyseisten seikkojen tosiasiallisesta tai. arvioi- 
dusta laajuudesta. Myyja ei my6sk3b vastaa edella mainitussa raportissa 
esitettyjen toiinenpiteiden toteuttamisesta paitsi silt3 osin, kuin kappaleissa 
12 ja 19 on soviirtu; 

(c) Myyja ei vastaa Ostajan edella kohtien. (a) tai (b) perusteella esitthistg 
vaatimuksista, jotka on tehty Myyjalle mydhemmin kuin 18 kuukaudan ku- 
Iuessa t h 2 n  Kauppakirjan alleki rjoittamisesta. Kunkin vaatimuksen esit- 
t8misen yhteydesss Ostajan tulee esittaa Myyjailc kirjallisesti vaatimuksen 
perusteet ja vaatimukscn arvioitu rahamairainen summa (mukaan lukien 
korjauskustmukset); 

(d) Ostajalla on oikeus esittaa Myyjail, kohlam vaatimuksia edelIa kohtien 
(a) tai (b) pe,wsteel.la ainoastaan silta osin, kuin virheen vo idu l  katsoa ole- 
van merkittgva. Merkittavha ei pideta yksittiiista virhcmi, jonka oilcaisemi- 
sesta aiheutuvien ltorjaus- ja rnuiden kustwnusten seka vahinkojen maka 
on alle kaksikymmentiituhatta (20.000) euroa. Myyjg ei ole myoskKin kor- 
vausvelvollinen, ellei yli kahdenkymmenentuhannen (20.000) euron inail- 
raisten virheiden yhteismGka ole v&int%n satatuhatta (100.000) euroa. 
Mikdi virheistii aiheutuvien kustannusten ja vahinkojen yhteisn188r5 ylitt38 
satat~hatta (100.000) ewoa, Myyja korvaa virheista aiheutuneet kustannulc- 
set ja vahingot kohdissa (a) ja (b) mainittuihin enirnrniiisrnaiiriin asti. Sel- 
vyyden vuoksi todelaan, ettii miss2lin tilauteessa Myyjh kohtien (a) ja @) 
mukainen vastuu ei voi ylittaa Kauppahinnan kokonaism8i3e 

(e) Myyja ei vastaa KiinteistBn soveltuvuudesta muuhun kuin kohdassa 2 
mainittuun nykyiseen kXyttotarkoitukseensa. Selvyyden vuoksi todetaan, 
ettz M y y j ~  ei vastaa mistah Kiinteiston inaap011jan tai rakennusten kun- 
toon kohdisuvista tutkimuksista, selvitylcsistg tai muista toimenpiteist2i ei- 
kS niistg aiheutuvista kustannuksista, joita Kiinteist6n k5ytt8tarkoituksen 
rnuuttaminen Ostajan tai kolmannen tahon toimesta tai aloitteesta mahdolli- 
sesti edel.lyttii2 tai jotlca ovat seurausta Ostaja~ tai kol,mannen, tab.on suolit- 
tamista Kiinteiston maapohjaan kohdistuvista toimenpiteista omistusoilceu- 
den siirtymisen j dkeen; 

(f) Myyja ei vastaa Kiinteistolla sijaitsevien rakennusten ja Kiinteiston 
maapohjan mahdollisista virl~eistii, jotka ovat se~uausta Ostajan omista 
toimenpitaistzl, tai laiminlyameist&; 

(g) MyyjB ei vastaa seilcoista, joista Osfaja liesi tai joista Ostajan olisi pitit- 
nyt tietgi taikka seikoista, joidcn lisitselvitystqeen huolellisen ostajan oli- 
si pitinyt ymmiirtaii Kiinteiston ennakkotarkastuksen perusteella, mukaan 
F~Lkien kohdassa 1 1 viitatuissa InsinSBritoimisto Raksystems 0y:n ja Insi- 
nooritoimisto Lcppaen 0y:n scka Golder Associates 0y:n raporteissa esi- 
tetyt peruskorjaus-, uusimis- ja lisaselvitystarpeet ja mubut seikat; 
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(h) Jos Ostajalla on oikeus saada korvaus aibeutuneesta vahingosta kol- 
rnannelta taholta (ml. vakuutus), MyyjH vastaa val~ingosta ainoastaan silta 
o s h  kuin vahingon mUr6 ylittiiki kolmannclta taholta tosiasiallisesti saadun 
korvacksen 1n.Mrlin; 

(i) Myyjg ei vastaa epikuorista tai vaillisistii vahingoista. Selvyyden vuoksi 
todetaan, etta saamatta jiiinytta Vuokrasopimnsten mukaista vuokratuottoa 
pidetah korvattavana, su0ran.a ja valittomma vahinkona. Selvyyden vuok- 
si todetaan, etta Myyjii ei anna Vuokrasopimuksia koskien mitljlin muita 
vakuutuksia, kuin mita kappaleessa 14 on nimenomaisesti mainittu eikii 
Myyjti rniss2iiin tilanteessa vastaa vuokralaisten maksulaiminly6nneis~; 

Cj) .Tulkisoikeud.ellisen ymp&istSvastuun jakautumisesta osapuolten lcesken 
on sovittu erikseen t&n& Kauppakixjan kappaleessa 12. Selvyyden vuoksi 
Osapuolet toteavat erityisesti kohdassa (g) todettuun viitaten, etta Golder 
Associates 0y:n suosittmaa jatkotutkimusta ei ole suoritettu ennen kau- 
pantekoa, eiviitka t&sa kohd.assa 16 olevat vasfuunrajoitukset rajoita Myy- 
j m  lcohdan 12 mukaista julkisoikeudellista ympBrist8vastuuta. Kiinteistolla 
kaupanteon jiilkeen mahdollisesti toteutettavan ympiiristfitutkimuksen vai- 
heen I1 kustannukset jaetaan tasan M y y j h  ja Ostajan kesken edellyttscn, 
ettz (i) Myyjk vastuu kyseisistg kusta.nuks,ista ei voi miss& tilanteessa 
yl i t t s  seitsemiintuhatta (7.000) euroa ja (ii) Myyja ei vastaa tutkimuskus- 
tannuksista miltaiin osin, mikiili Ostaja piMtt22 toteutlaa yn~p&-istotutki- 
muksen vaiheen I1 myohernmin kuin 12 kuulcauden lculuttua kaupmteko- 
p;wivgstg. Mik'bli rnahdollisen ympiristotutkimuksen vaiheen I1 tulosten ye- 
rusteella asianomaiset virmomaiset vaativat, etta Kiinteistolla on maaper'dn 
tni pohjaveden pilaanturnisen johdosta suoritettava puhdistarnistoimenpitei- 
tii, Myyjiin mahdollinen vastuu julkisoikeudellisis~a pub.distamistoimenpi- 
teistH ja niistii aiheutuvista kustannuksista m5lWgylyy kohdan 12 mukaisesti 
1-iippurnatta tutkimuksen toteuttamisajankohdasta. Myyjh kaupanvastuu 
m24raytyy t b &  kahdiu~. 16 mukaisesti eika mahdolliscn julkisoikeudelli- 
sen ymp3.rist8vastum perusteel1.a Myyjale synny kaupmvastuuta, mikdi 
asianomaisen viranomaiseil asettamat puhdistamisvelvoitteet tiiFetSiin 
asianmukaisesti. 

Unless otherwise sripulated in tlzis Agreement, the Seller's liability for the 
Property shall be governed by the provisions of the Finnish Land Code 
(540/1995). 

The Seller's liability and its maximum amount under this Agreement are 
limited as follows: 

(4) The Seller ',s liabilify for possible incorrectness or inaccuracy of the in- 
jhrrnation and representations and warranties given under Sections 8, 11, 
12 and 14 under rhis Agreement is limited to the actual damage caused to 
the Buyer as a result of such incorrectness, however, in any case at' maxi- 
mum 50 % of the Purchase Price; 
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(b) The Seller's 1iability.for possible defects in the land of the Property or 
in the buildings on the Property, including such defecrs of which neither 
party is aware of (a hidden defect), is limited to the aggregate amount of 
the actual damage incurred to the Buyer by such defect, however, in any 
case at maximum 50 % of the Purchase Price. To the extent the Seller or 
possible third parly shall pursuant to Section 12 qf this Agreement become 
liable for possible defecl.s in the land of the Proper9 and costs resulting 
thereof; the Buyer shall nor be entitled to any compensah'on of damages 
andor reduction of the purchase price fiom the Seller provided that the 
Seller or the possible third party du ly f ip l s  its restoration obligation in a 
manner and to the level required by the relevant public authority. A is 
separately stated that any matter expressly stated in the report by Golder 
Associates Oy, especially in section 6 therei~, attached hereto as Appendix 
9 shall not be considered to be a hiddeh defecl o f  the Property described in 
Paragraph 5 of Subsection 1 of Section 17 of Chapter 2 of the Land Code 
irresl~ective oj'the actual or estimated extent of such matters. Neither shall 
the Seller be liable for carrying out the measures recommended in the 
aforementioned report except to the exrenr rhar is &greed below in Sections 
12 and 19 of this Agreement; 

(c) The Seller shall not be liable for any claims under sub-sections (a) or 
(b) above, which are made later than I8 months after the date of this 
Agreement. Along with any claim, the Buyer shall represent to the Seller in 
writ~sn form lhe ba~bis ofsuch claim and its estimated monetary amount (in- 
cluding repair COSTS, $applicable); 

(d) The Buyer shall be entitled to make claims against the Seller on the ba- 
sis of sub-sections (a)) and (3) abow only to the extent the defect can be 
considered substantial. A single defect shall ~ o t  be considered to be sub- 
stantial, ifthe cost ofrepairs and other remedying and damages is less than 
twenty thousand (20,000) euros. The ,Veller shall not be liable .for such 
costs, unless the total amount of costs incurred due to substantial defects 
exceeds one hundred thousand (1 00,000) euros. lf the costs and damages 
exceed one hundred thousand (1 00,000) euros, The Seller shall indemnzh 
the Buyer up 10 the muximum arnounls sel forth in sub-sections (0) and (b) 
above. For muidcmce of doubt ir is srafed that zhe liahilily of the ,Teller ac- 
cording to the Paragraphs (a) and (b) above shall not in any event exceed 
the total amount ofthc Purchase Price; 

(e) The Seller shall not be liable for the suitability of the Property for any 
other use than set forth in Section 2 above For the purpose of clarity, the 
Seller shall not be responsible for any investigations, examinations or other 
Pnea.rures concerning the land of'the Property or cost? incurred on them 
provided thaz the amended use ofrhe Property by an acr or iniriarive ofthe 
Buyer or any thirdparty will require such measures or such measures are 
due to any actions related to the land of the Property carried out by the 
Buyer or any third parry afrer rhe rransfer of tirle to the Properly; 

@ The Seller shali not be liable for any defects in the buildings or land of 
the Property that resultfi.om the acts or omissions by the Buyer; 
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(g;) The Seller shall not be liable for any matrers that the Buyer knew or 
should have known nor matters that a careful buyer should have under- 
stood to require firrthar exam inations based on the examination made prior 
to the date of this Agreement, including repair, renovation andfirther ex- 
amination needs and other matters referred to in the reports by Insinoorito- 
imisto Rnksystems Oy, IInnooritoimisto Leppdnen Oy and Golder Associ- 
ates Oy referred to in Section I1 above; 

(3) If a loss is recoveruble from Q third party (including insurance), the 
Seller shall be liable for loss or damage on@ to the extent its amount ex- 
ceah  the amount actually recoveredfrom such thirdparty: 

(i) The Seller shall not be liable for indirect or consequential losses or 
damage. For the sake of clarity, the Parties acknowledge rhat loss ofrental 
iecorne accordant with th.e Lease Agreements shall be deemed to be direct 
and inconsequential damage. For clarizy purposes it is stated that the 
,Seller shall give no other representations and warranties regarding the 
Lease Agreements than those explicitly mentioned in Section 14 of this 
Agreement and the Seller shall not in any event be responsible for rhe pay- 
ment defaulzc of rhe tenants; 

6) About the division ofthe public restoration liability between the parties 
is a p e d  separately in Section 12 of this Agreement. For the sake of clar- 
ity, the Parties acknowledge especially in reference to sub-section (g;), that 
the firthsr examinations suggested by Golder Associates Oy have not been 
carried out before the execution of this Agreement and the limitations of li- 
ability setfbrih in this Section 16 do not apply to the Seller's public resto- 
ration liability set forth in. Section 12. The costs of the possible phase I1 en- 
vironmental studies to be carried our. on the Property afier signing of  fhis 
Agreement shall he divided equ~lly betwean the Seller and the Buyer to the 
extent thar 6) the Seller's re~yonsibility for the soid costs shall not in auy 
evenr exceed seven thousand (7,000) euros and (ii) the Seller shall vot be 
responsible for any cosis incurred on the studies in case the Buyer resolves 
to cary  out the phase II environmental studies later than 12 months aper 
signing of this Agreement. Ifpursuant to results of th.e possible p h e  U en- 
vironmental studies, the respective authorities require that restoration 
measures mu31 be carried oul on the Property due to contamination soil or 
ground water, the Seller's possible liability for the public restoration 
measures and the costs incurred thereof shall be determined in accordance 
with Section 12 irrespective of the timing of execution of the studies. The 
Seller's liabiliw shall be derermined according to this Section 16 and the 
Seller shall not have any liability based on the possible public restoration 
liability provided that the restoration obligations imposed by the respective 
authority are dulyfilfilled. 
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17. KUSTANNUSTEN JA TUOTTOJEN JAKO 1 DIVISION OF COSTS ANI) INCOME 

Ostaja sitoutuu hyviit&n& Myyjale taysimaallisesti ( i )  Myyjh maksa- 
mat kohdassa 6 viitatut verot, maksut ja kustannukset sek8 kohdassa 10 vii- 
tatut liittyrnissopimuksiin perustuvat rnaksut silta osin kuin ne kohdistuvat 
KiinteistGn omistusoikeuden siirtymisen jdkeiseen aikaan; ja (ii) Ostajalle 
maksetut kohdan 14 mrdcaiset vuokratuotot silt& osin kuin ne kohdistuvat 
Kiinteiston omistusoilteuden sijstymista edeltaviiin ailcaan. 

Vastaavasti, Myyjii sitoutuu hyvittbaiin Ostajalle t a y s i m ~ ~ s e s t i  (i) 
MyyjiIlle maksetu.t kohdan 14 mukaiset vuokratuotot silta osin lcuin ne 
kohdistuvat Kiinteiston omistusoikeuden siirtymjsen jilkeiseen aikaan; ja 
(ii) Ostaj an maltsamat kolldassa 6 viitatut verot, maksut j a kustannukset se- 
ka kohdassa 10 viitatut liittymissopimuksiln pemstuvat maksut silt3 osin 
kuin ne kohdistuvat Kiinteiston ornistusoikeuden siirtymista edeltavaiin ai- 
kaan. 

Tassa kohdassa 17 aika ennen ja jalkeen Kiinteistsn omistusoikeude~~ siir- 
rymisti m&&itella5n Kauppakijan al1ekirjoituspfiivivtSn ldo 24.00 tilanteen 
mukaisesti (riippru-natta edella kohdista 4 ja 5). 

Myyjii loatii vilpittomiissa mieless3 j a  toimittaa Ostajalle 30 p%viin kulues- 
sn tihiin Kauppakirjm allekirjoittarnisesta laskelman edeM esitetyn pems- 
teella kurnrnnnkin osapuolen toiselle osapuolelle hyvitett~viiksx tulevista 
surmnista. 

Jollei Ostaja 14 psivan kuluessa Myyjh Imtiman laskelman saamisesta il- 
~noita vastustavansa sen sisdtG$ katsotnan, I.askelrna lopulliseksi ja osapuo- 
lia sitovaksi. Mikali ostaja on eri rnielta laskelman sis8llast$ Ostajan tdee 
edella. rnainitussa ajassa ilmoittaa Myyjalle, milta osin se ei hyvtlksy las- 
kelmaa ja esittaa perustelut vastustarniselle. Osapuolet pyrlcivat ensisijai- 
sesti neuvotteluteitse hyviissa hengessa ratkaisernaan laskelman sisutaa 
koskevat erimielisyydet, Siltii osin kuin t b a  ei kuitenkaan ole mahdollista, 
erimielisyydet ratkaistaan kohdan 18 mukaisen inenettelyn mukaisesti. 

Se osapuoli, jonka lopullisen laskelman mukaan tulee maksaa toisclle osa- 
puolelle hyvitystk ssj.toutuu m.aksnmm hyvityksen 14 p G v b  kuluessa los- 
kelman lopu1,lisen sisallon vahvistamisesta edella esitetylla tavalla. 

The Purchaser shall reimburse the Seller-for (i) any taxes, .fees or costs re- 
ferred to in Section d above and any payments relatifig to connection 
agreements referred to in Section 10 above paid by the Seller to the extent 
they relate to the time a$er the transfer of ownership to the Property; and 
for (ii) any rent income under the Lease Agreements referred TO in Section 
14 above paid to the Buyer to the extent it relates to the time prior to the 
transfir of ownership to the Property. 

Accordingly, the Seller shall ~eimhur .~e  the Buysr for 0) any rent income 
under the Lease Agreements referred to in Section 14 above paid to the 
Seller lo the exlent it relates to the time a$er the Iransjer ofownership to 
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the Property; and for (ii) any taxes, fees or cosrs refirred to in Section 6 
above and any payments relating to connecllon agreements referred to in 
Section 10 paid by the Buyer to the extent they relate to the time prior to 
the transfer of ownership to the Property. 

For rhe purposes of this Section 17, the time prior to or after the transfer of 
ownership to the Property shall be determined us per the situation at mld- 
night on the date of' this Agreement (irrespective of Sections 4 and 5 
above). 

Within 30 days ajler the date of this Agreement, the Seller shall prepare in 
good fairh and deliver to the Buyer a cnlculntlon on amounts. requested to 
be reimbursed by either party ro the other party under the above-referred 
provisions. 

Un1e.s.r the Buyer objects to the calculation prepared by the Seller within 24 
days from receipt thereoJ such calculation shall be considered final and 
binding on the parties. In case the Buyer objects the calculation, the B q e r  
shall within the above-referred time period ivform the Seller thereof and 
present the Seller with the grounds for such objection. The parties shall at- 
tempr to resolve any disputes relating to the calculation through negotia- 
tions in good faith. Should this not be possible the disputes .shall be re- 
solved in accordance with the procedure set forth in Section I8 below. 

The party, who is obliged to reimburse the other party, shall pay the reim- 
bursemenl wilhin I 4  days fiom the date when the calculation becomes final 
purszrant to the provisions set forth above. 

18. RIIDAN'KATKAIS'U / RESOLUTION OF DISPUTES 

Tasta lcaupasta aiheutuvat iiidat, erimie1,isyydet j a  vaatirnukset ratkaistaan 
lopullisesti v~irniesnlenettelys$% Keskuskauppakamarin vii l ityslautban 
sZilintojen mukaisesti. Valimiesoikcus koostuu yhdesta vdimiehestz, jodca 
nimittza Keskuskauppakarnarin Vdityslautakunta. Valimiesrnenettelyn 
paikkana on Helsinki. Vdimiesmenettely kaydiilin suomen kielella. 

Auly dispute, conrroversy or claim arising oul of or relating to this Agree- 
ment shall be jinally settled by arbitratjorz in accordance rvi2.h the Arbitra- 
tion Rules of the Finnish Central Chamber of Commerce. The arbitration 
tribunal shall consist of one arbitrator appointed by the Board of drbitra- 
tion of Central Chamber of Commerce of Pinland. Th.e place of arbitration 
shall be Helsinki aod the language to be used shall be Finnish. 

19. MUUT EHDOT / MISCELLANEOUS 

MyyjS sito.utt~u vastaarnaan Golder Associates 0y:n raportin kohbssa 6.3 
mainjtun. hitsauskaasuputkiston ylliipidosta ja sii'hen liittyvista tarpeellisista 
toirnenpiteisl$ sitoutuu poistamam kaasuputkistol~ rakennuksesta seka kor- 
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jaamaan sen poistamisesta mahdollisesti syntyvat jgljet viimeistaih Myyi8.n 
ja Ostajan vglisen vuokrasopimuksen piiatiymiseen mennessg. 

The Scllcr shall be responliible for the mainremnce of the welding gas pipe 
system re&rred to in sectiarl 6.3 of the report by Golder Associates @ and 
necessary measures related thereto. The Seller undertakes to remove the 
welding gas pipe system .from the building ond to repair any damage 
caused to the building by its removal no later than on the date the term of 
the lease ugreetnent between the Seller and the Buyer shull cease. 

Tkla  Kauppakirja on laadittu suomeks,i. Kauppakirjan englaru~.inkielinen 
k a h 8 s  on laadittu vain informaatiorarkoituksessa eika pdk!ist$i& sen pe- 
rusteella synlly osapuolille oikeuksia tai velvollisuuksia. Eri versioiden va- 
lisessa ristiriitatilanteessa noudatetaan suornenkiclist8 versiota, 

This Agreement has been drqfied in the Finnish language. This Agreement 
has been tran.slated into English ,for i~formationnl purposes only, and the 
English text does not constirute any rights or obligations between the Par- 
ties. In case of any contradictiofi between the two versions, the FiPlni.$h text 
sh~lll prevail. 

21. SOPIMUSKAPPALEErr, P ~ V A Y S  JA ALLEKIRJOITUKSET / COUNTERPARTS, 
DATEAND SIGNATURES 

T i m  Kauppakirja on laadittu kolmena (3) kappaleena, yksi kuim.ma1lekin 
osapuolelle j a  yksi kaupanvahvistajalle. 

This Agreement has been executed in lhree (3) identical cozmterparts, one 
for each party and on.e.for the notary public 

Helsingissii, 8. kes&uuta 2007 / Helsinki, 8"' of June 2007 

Rein Nuudi 

KIINTEIST~ OY HOLLOLAN KESKIKANKAANTIE 9 

~ a s i  Viitaniemi 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
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LIITTEET / APPENDICES 

1) Myyjh kaupparekisteriote, paivatty 4.6.2007 / Trade register extract of 
the Seller, dated on 4 .June 2007 

2) Ostajan kaupparekisteriote, piiivatty 4.6.2007 / Trade register extract of 
the Buyer, dated on 4 .June 2007 

3) Lainhuutotodistus Kiinteistasta 9 1-32-42- 18, paiviitty 4.6.2007 / Cerifi- 
cate of Title to &he Property 91-32-42-18. dated on 4 June 2007 

4) Pohjapiirros Vapaista Tiloista / Floor plan expressing the Vncunt Prem- 
ises 

5) Rasitustodistus Kiinteistasta 91 -32-42-1 8, privatty 5.6.2007 / Certificate 
o f  mortgages of the Property 91-32-42-1 8,  dated on 5 June 2007 

6) Kiinteistorekisteriote kiinteistijstii 91-32-42-18, pgivatty 5.6.2007 / Ex- 
tr*acf.fiom the land register concerning the Property 9 1-32-42-1 8, dated 
on 5 June 2007 

7) Raportti InsinoBritoimisto Raksystems Oy :n suorittamnsta kuntoarviosta, 
paiviiny 26.5.2003 I Mernorandzlnr of Ihe condition study carried out by 
Insiniiiiritotmis~o Rukystems @, dated on 26 May 2003 

8) Insinooritoimisto Lepphen 0y:n raportti, pgvatty 24.2 0.2006 / Report 
bv Insinooritoimisto Leppunen Uy, dated on 24 October 2006 

9 )  Raportti Golder Associates 0y:n suorittamasta ymp2lristtikatselm,uksesta, 
p&iv&tty 22.2.2007 / Report of the environmental site assessment car- 
ried our by Ciolder As.sociate.s @, dated on 22 February 2007 

1 q) Laskelma Kiinleistiin tuotoista ja kuluista vnonna 2006 / Calculation of 
the returns and operation and maintennnce cosu uf the Property for the 
year 20126 

11) Vuokrasopimus Ostajan j a  Myyjiin valilla / Lease agreement between 
the Buyer and che Seller 

12) Jaljennokset Vuokrasopimuksista liitteineen / Copies of the Lease 
Agreements together with their respective appendices 

13 )  Vuokrasopimusten siirtoilmoitus / Ir$orrnation letter on the transfer of 
the Lease Agreements 
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SPONDA 0YJ:N SITOUMUS 

Sitoudummc noudattamaan t h k  Kauppakirjm ehtoja silta osin k-uin ne 
koskevat ja vclvoiltavat meitB 

We hereby zindertake to comply with the terms and conditions of'this Ag- 
reement to the extent they apply to and bilrd upon us. 

Helsinki, 8. kes&uuta 2007 / Helsinki Rrh June 2007 

SPONDA OYJ 

Pasi Viitmiemi Juha Eronen 

LJ JULKlSEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS I CERTIFICATE OFNOTARYPUBLIC 

Julkisena kaupanvahvistaja todistan, etta Viggo Johansen ja Rein Nuudi 
luovuttajan Oy Esabin edustajina seka Pasi Viitmierni 1u.ow.tuksensaajan 
Ki in~eisto Oy Hollolan Keskikdomtie 9:n tdustajai~a ovat allekirjoitta- 
neet tkirniin kiinteistiin Kauppakirjan ja etta he ovat ol.leet yhta aikaa lasnB 
Kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut alleki joittajien henkil6lti- 
syyden seka todennut, etta Kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 8:ssa 
sii&detyll a tavalla. 

In my ccul,aciQ a.s notary public, I hereby cerfiff, that Viggo Johnnsen and 
Rein Nuudi as represenl.ative.s of the transferor Oy Esab and Pasi Viita- 
niemi as a representative of the transferee Kiinteisrd Oy Hollolan Keski- 
kankaantie 9 have signed this Agreement and thal  hey have a22 been pre- 
sent at the certification qf1,hi.r Agreement. I have verified the identity of the 
signatories and I have noted that this Agreement has been made in accor- 
drrnce with Chapter 2, Section 1 oj'the Code of Real Estate. 

Paikka j a  aika kuten yllSi 

Time and place us ~ubove 
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