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KIINTEISTON KAUPPAKIRJA / REAL ESTATE SALE AND PURCHASE AGREEMENT

1. OSAPUOLET / PARTIES

Myyji/Seller Oy Esab
Y-tunnus/Business ID: 0107758-7
Kotipaikka/Principal place of business: Helsinki
Osoite/Address: Ruosilantie 18, 00390 Helsinki

Ostaja/Buyer XKiinteists Oy Hollolan Keskikankaantie 9 (Sponda Oyj:n
kokonaan omistama kiinteistéosakeyhtis / 4 real estate
company fully owned by Sponda Oyy)

Y-tunnus/Business ID: 0744708-3

Kotipaikka/Principal place of Business: Helsinki
Osoite/Address: c/o Sponda Oyj, Korkeavuorenkatu 45,
00130 Helsinki

ovat t#n#%n tehneet timén kiinteiston kauppakirjan (jiljempéns “IKKauppa-
kirja™). Myyjan ja Ostajan 4.6.2007 piiviityt kaupparekisteriotteet ovat ti-
min Kauppakirjan Liitteini 1 ja 2.

have as of the date hereof entered into this real estate sale and purchase
ugreement (hereinafter the "Agreement”). Trade register extracts of the
Seller and the Buyer dated on 4 June 2007 are attached hereto as Appendi-
ces I and 2.

2. KAUPAN KOHDE / OBJECT OF SALE

Myyji luovuttaa Ostajalle Helsingin kaupungin 32. kaupunginosan (Kona-
1a) korttelissa 42 sijaitsevan tontin 18 ja sille rakennetut, osoitteessa Ruosi-
lantie 18, sijaitsevat rakennukset (kiinteistdtunnus 91-32-42-18, jéljempéna
“Kiinteists™). Myyjidn omistusoikeutta Kiinteistoon osoittava 4.6.2007 pii-
vitty lainhuutotodistus on tim#n Kauppakirjan Liitteend 3.

The Seller shall transfer to the Buyer lot number 18 in quarter 42 of the
32" district (Konala) of the City of Helsinki (registration number 91-32-
42-]8) and the buildings situated thereon at the address Ruosilantie 18
(hereinafter the “Property”). Certificate of title to the Property dated on 4
June 2007 is attached herelo as Appendix 3.
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Alueelle, jolla Kiinteistd sijaitsee, on vahvistettu asemakaava. Kiinteistdn
kéayttdtarkoitus on voimassaolevassa asernakaavassa miiritelty merkinnills
T (Teollisuuden ja tuotannon korttelialue).

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

3. KAUPPAHINTA / PURCHASE PRICE

Kiinteistén kauppahinta on nelj#miljoonaa neljdsataatuhatta (4.400.000) eu-
roa, josta kolmemiljoonaa kahdeksansataakaksikymmentikahdeksantuhatta
(3.828.000) euroa kohdistuu Kiinteistslla sijaitseviin rakennuksiin ja viisi-
sataaseitsemink ymmentikaksituhatta (572.000) euroa kohdistuu Kiinteis-
t6n maapohjaan (jiljempinid "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 (3,828,000) euros is allocated fo the buildings situated on the prop-
erty and five hundred seventy two thousand (572,000) euros for the land
(hereinafier the “Purchase Price”).

Ostaja maksaa Kauppahinoan kaupantekopaivini Myyjdn tilille SEB
330100-01105345.

The Purchase Price shall be paid by the Buyer to Seller’s bank account
SEB 330100-01105345 upon signing of this Agreement.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kauppahinta ei perustu Kiinteiston, eikd
sill sijaitsevien rakennusten pinta-aloihin.

For the avoidance of doubt, the purchase price is not based on the area
(m’°) of the building or the lot.

Osapuolet sopivat, etti Myyji pyrkii tekeméén parhaansa 18ytddkseen
vuokralaisen tai vuokralaiset chessa Liitteend 4 olevasta pohjapiiroksesta
ilmeneviin Kiinteistdssd kaupantekopdivind vapaina oleviin toimisto- ja
varastotiloihin, pinta-aloiltaan 400m” (toimisto) ja 850m”* (varasto) ("Va-
paat Tilat”), Vapaita Tiloja koskeva vuokrasopimus/vuokrasopimukset on
allekirjoitettava viimeistéidn 1.8.2007. Ostaja valtuuttaa Myyjin neuvotie-
lemaan ja sopimaan Vapaita Tiloja koskevan vuokrasopimuk-
sen/vuokrasopimusten ehdot vuokralaisten kanssa sekd sitoutuu hyvaksy-
méiin ja allekirjoittamaan vuokrasopimuksen/vuokrasopimukset vuokralais-
ten kanssa edellyttien, eitd vuokrasopimuksen/vuokrasopimusten ehdot
tayttavit seuraavat kriteerit:

(a) Vuokran miird on toimistotilan osalta vihintdsin kymmenen (10) euroa

nelismetriltd ja varastotilan osalta vihintiisin seitsemén ja puoli (7.5) euroa
nelidmetrilta;
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(b) Vuckra-aika alkaa viimeist#sin 1.9.2007;

(c) Mikili vuokralaiset edellyttivit muutos- tai korjaustsiden suorittamista
Vapaissa Tiloissa, kyseisten toimenpiteiden aiheuttarnat arvioidut kustan-
nukset eivit yliti neljakymmentituhatta (40.000) euroa. Mikili Myyjén alla
esitetylld tavalla Ostajalle allekirjoitettavaksi toimittama vuokrasopi-
mus/vuokrasopimukset koskee Vapaita Tiloja vain osittain, tdssd kohdassa
mainittu muutos- tai korjaustdiden kustannusten yliraja voi kuitenkin olla
enintadn mirs joka vastaa vuokrattujen tilojen suhteellista osuutta Vapais-
ta Tiloista;

(d) Vuokra-aika on vhint#in kolme (3) vuotta;

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

Siind tapauksessa, ettd edelld mainitut ehdot eivit tdyty, Ostaja voi perus-
tellusta syysts kieltiytys allekirjoittainasta vuokrasopimus-
ta/vuokrasopimuksia. Selvyyden vuoksi todetaan, etti Ostaja vastaa yksin
vuokralaisten kanssa sovittujen edell3 kohdassa (¢) mainittujen muutos- tai
korjaustdiden suorittamisesta ja niistd aiheutuvista kustanpuksista eikéd
Myyjé ole miltidn osin niistd vastuussa.

Mikili Myyj4 ci ole 1.8.2007 mennessa toimittanut Ostajalle allekirjoitetta-
vaksi Vapaita Tiloja kokonaisuudessaan koskevaa ja edelld mainitut kritee-
rit tdyttdvdd vuokrasopimusta/vuokrasopimulksia, Myyjd sitoutun maksa-
maan Ostajalle satatuhatta (100.000) euroa Kauppahinnan osittaisena pa-
lautuksena ("Kauppahinnan Palautus™). Mikili Myyj4 on edelld mainit-
tuun pdivdin mennessi toimittanut Ostajalle allekirjoitettavaksi Vapaita Ti-
loja vain osittain koskevan ja edelld mainitut kriteerit tiyttdvén vuokraso-
pimuksen/vuokrasopimukset, Myyjé sitoutuu maksamaan Ostajalle Kaup-
pahinnan palautuksena sen osuuden Kauppahinnan Palautuksesta, joka vas-
taa edelleen vapaana olevien tilojen suhteellista osuutta Vapaista Tiloista.
Kauppahinnan Palautus tai sen osa on maksettava Ostajan pankkitilille pro
157230-50914 (Nordea Pankki Oyj) 30.9.2007 mennessid. Ostaja sitoutuu
kohtuullisessa méadrin my&tivaikuttamaan sithen, etti Myyj4 16ytdd Vapai-
siin Tiloihin vuokralaisen/vuokralaiset ja saa vuokrattua Vapaat Tilat edelld
mainituin ehdoin.

Myyjé ei ole velvollinen maksamaan Kauppahinnan Palautusta Ostajalle,
tai on velvollinen maksarnaan ainoastaan suhteellisen osuuden siita, mikali
Vapaat Tilat tai osa niistd on edelld mainittuun péivémiirdin mennessd
vuokrattu Ostajan omasta toimesta. Ostaja sitoutun ilmoittamaan Myyjélle
kaikista potentiaalisista vuokralaisista ja naiden kanssa kiydyistd keskuste-
luista. Myyj&lld on oikeus kieltds Ostajaa vuokraamasta osaa Vapaista Ti-
loista, mikdli tim3 perustellusti heikentid#d Myyjin mahdollisuuksia 18ytds
vuokralainen/vuokralaiset jéljelld oleviin Vapaisiin Tiloihin. Vastaavasti
Ostajalla on oikeus kieltii Myyjdd vuokraamasta osaa Vapaista Tiloista,
mikli tAm3 perustellusti heikentss Ostajan mahdollisuuksia 16yt34 vuokra-
lainen/vuokralaiset jiljelld oleviin Vapaisiin Tiloihin. ‘
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The parties agree that the Seller shall use its best efforts to find ten-
ant/tenants to the office and warehouse premises in the Property which are
vacant upon signing of this Agreement (the “Vacant Premises”). Areas of
the Vacant Premises are 400m° (office) and 850m® (warehouse) and they
are expressed in the floor plan attached hereto as Appendix 4. The lease
agreemenl(s) concerning the Vacant Premises must be signed on 1 August
2007 art latest. The Buyer hereby authorises the Seller to negotiate and
agree upon the terms of the lease agreement(s) concerning the Vacant
Premises with the tenants. The Buyer also underiakes to approve and sign
the lease agreement(s) provided that the terms of the lease agreement(s)
Sfulfil the following criteria:

(a) The amount of rent regarding the office premises is at least ten (10) eu-
ros per square melre and regarding the warehouse premises at least seven
and a half (7.5) euros per square metre;

(b) The lease term shall commence on 1 September 2007 at latest;

(c) In case that the tenants require any repair or alteration works 1o be car-
ried out in the Vacant Premises, the estimated 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 leased premises of the Vacant Premises,

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

(e) Other material terms and conditions of the lease agreements shall be
drafted in accordance with the current leases.

In case that the oforementioned criteria are not satisfied, the Buyer may on

N Justifiable grounds refuse to sign the lease agreement(s). For purpose of
clarity it is stated that the Buyer shall be solely responsible for all the re-
pair or alteralion works agreed upon with the tenants and mentioned in
Paragraph (c) above. The Buyer shall also bear all the costs incurred on
them and the Seller shall not in any event be responsible for such works or
costs incurred on them.

In case the Seller has not delivered to the Buyer for signing the lease
agreement(s) concerning the Vacant Premises as a whole and fulfilling the
aforementioned criteria, the Seller undertakes to pay to the Buyer an
amount of one hundred thousand (100,000) euros as a partial refund of the
Purchase Price (the “Refund”). In the event rthat the Seller has by the said
date delivered to the Buyer for signing the lease agreement(s) concerning
the Vacant Premises only partially but fulfilling the aforesaid criteria, the
Seller undertakes ro pay to the Buyer a partial amount of the Refund that
corresponds to the further vacant premises’ proportional part of the Vacant
Premises. The Refund or part of it shall be paid to the Buyer’s bank ac-
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count number 157230-50914 (Nordea Bank plc) by 30 September 2007,
The Buyer undertakes to reasonably collaborate to that the Seller will find
tenant(s) to the Vacant Premises and leuse the Vacant Premises on terms
mentlioned above.

The Seller shall not be responsible for paying the Refund 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 the mentioned date pursuant to the
Buyer’s own actions. The Buyer undertakes to inform the Seller about all
the potential tenants and conversations with them. The Seller shall have a
right to forbid the Buyer to lease parts of the Vacant Premises if that justi-
fiably weakens the Seller’s possibilities to find tenant(s) to the remaining
Vacant Premises. Correspondingly, the Buyer shall have a right to forbid
the Seller ro lease parts of the Vacant Premises if that justifiably weakens
the Buyer’s possibilities to find tenant(s) to the remaining Vacant Premises.

4. OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUDEN SIIRTO / TRANSFER OF TITLE AND
RIGHT OF POSSESSION

Omistus- ja hallintaoikeus Kiinteistddn siirtyvit Ostajalle kaupantekopii-
védni Kauppahinnan suorittamista vastaan. Vapaat Tilat luovutetaan Osta-
jalle tyhjennettyni irtaimistosta ja siistittynd.

Title and right of possession to the Property shall pass to the Buyer upon
signing of this Agreement against payment of the Purchase Price. Vacant
Premises shall be handed over to the Buyer clear of movables and in a tidy
condition.

5. VAARANVASTUU / LIABILITY FOR RISK

Vaaranvastuu Kiinteistdstad siirtyy Ostajalle omistusoikeuden siirtyessd,
— mihin ajankohtaan saskka Myyjd sitoutuu pitdmédn voimassa Kiinteistdn
nykyisen vakuutusturvan.

The liability for risk regarding the Property shall pass to the Buyer upon
signing of this Agreement, until which time the Seller undertakes to main-
tain the existing insurances of the Property in force.

6. VEROT, MAKSUT JA KUSTANNUKSET / TAXES, PAYMENTS AND COSTS

Myyjd vastaa kaikista Kiinteist66n kohdistuvista korjaus-, hoito- ja yllipi-
tokustannuksista, maksetiavista veroista, jalkiveroista, veronkorotuksista ja
muista viivastysseuraamuksista sek# muista mahdollisista julkisoikeudelli-
sessa jirjestyksessd maksuunpannuista maksuista tai nithin verrattavista
velvoitteista siltd osin, kuin ao. veron tai maksun peruste kohdistuu aikaan
ennen Kiinteistdn omistusoikeuden siirtymistd Ostajalle.

A ez
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The Seller shall be liable for all repair, management and maintenance
costs for the 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 the basis
for the said tax, fee or cost relates to the time prior to the transfer of title to
the Property to the Buyer.

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

The real estate tax (Fi: kiinteistévero) for 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
amount).

Ostaja sitoutun sugrittamaan Myyijélle sen arvonlisiveron méérin, joka

W, Myyjén arvonlisiverolain (1501/1993 muutoksineen) 33 §:n nojalla on pa-
lautettava verottajalle Kiinteistén omistusoikeuden luovutuksen perusteella.
Ostajan suorituksesta viihennetiin se médréd, jonka Ostaja joutuu tdstd eris-
ti maksamaan varainsiirtoveroa. Ostajan suoritus eréifintyy makseitavaksi
neljdntoista (14) pdivan kuluttua sen kalentenikuukauden piittymisestd, jol-
loin Kiinteistdn omistusoikeus ja hallinta ovat siirtyneet Ostajalle edellytta-
en, ettd Ostaja on voinut vihentdd arvonlisdverolain 104 §:n mukaisesti sen
veron, joka Myyjan on palautettava verottajalle. Mikéli vahentdminen ei
todistettavasti ole ollut mahdollista, Ostajan suoritus erdintyy maksettavak-
si neljéntoista (14) piivan kuluttua siitd, kun Ostaja on vastaanottanut ky-
seessé olevan, vastaavan médrin suuruisen palautuksen. Téssd tapauksessa
Ostaja ryhtyy viivytyksettd Kyseisen palautuksen saamiseksi vaadittaviin
toimenpiteisitn. Myyjéd sitoutuu antamaan Ostajalle arvonlisidverolain 105
§:ssi tarkoitetun selvityksen.

The Buyer undertakes to compensate to the Seller the amount of value
added taxes that the Seller is obliged to refund under Section 33 of the Fin-

N nish Value Added Tax Act (1501/1993, as amended) to the Finnish tax au-
thorities as a result of the transfer of title to the Property. The amount pay-
able by the Buyer shall be deducted by the amount of transfer tax levied on
the VAT refunds. The compensation by the Buyer shall fall due within four-
teen (14) days from the end of the month when the title and right of posses-
sion to the Property have been transferred to the Buyer provided that the
Buyer has been able to deduct the tax refunded by the Seller according to
Section 104 of the Finnish Value Added Tax Act or, verified that the deduc-
tion has nol been possible, 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 restitution. The Seller undertakes to
give the Buyer the clarification referred to in Section 105 of the Finnish
Value Added Tax Act.

b o
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7. VARAINSIIRTOVERO / TRANSFER TAX

Kiinteistdn kaupasta menevin varainsiirtoveron maksaa Ostaja. Myyjd vas-
taa Kiinteistton liittyvistd mahdollisesti maksamatta olevista aiemmista
leima- ja varainsiirtoveroista.

The transfer tax levied upon the sale and purchase 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. KIINNITYKSET JA RASITUKSET / MORTGAGES AND ENCUMBRANCES

Témin Kauppakitjan Liitteend 5 olevasta, 5.6.2007 paivitystd Kiinteistén

rasitustodistuksesta ja Liitteend 6 olevasta, 5.6.2007 paivitysti kiinteistore-

kisteriotteesta ilmenevit kaikki Kiinteistosn kohdistuvat kiinnitykset, rasi-
J tulset ja muut rasitteet.

Myyjd vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd lukuun ottamatta mitd rasitustodistuk-
sesta ja kiinteistorekisteriotteesta ilmenee, Kiinteistd6n ei kohdistu pantti-
Jja pidéitysoikeuksia, kiinnityksii, rasitteita, takauksia, omistuksenpidtysoi-
keuksia, rekister§iméttdmié kaavoitus- tai maank&yttésopimuksia, rekiste-
r8iméttdmiin rasite- tai kiyttdoikeutta koskeviin sopimuksiin perustuvia
kolmannen oikeuksia, rakennussuojeluun liittyvid misriyksii taikka muita
vastaavia rasituksia tai rajoituksia. Lisidksi Myyjd vakuuttaa ja vastaa siit,
ettd Kiinteistdn nykyinen voimassa olevan asemakaavan mukainen Kiyttd
el edellyti minkésin kolmannen kanssa tehtdvin rtasite-, kdyttdoikeus- tai
vastaavan sopimuksen tekemisti,

Riippumatta edelld mainitusta, Ostaja on tietoinen, ettd Kiinteistdn maa-
pohjan alla sijaitsee viestonsuoja, joka on naapurikiinteiston kéytossi.
Kiynti viiestdnsuojaan tapahtuu naapurikiinteistén puolelta.

A The extract of the register of mortgages dated on 5 June 2007 and attached
hereto as Appendix 5 and the extract of the land register dated on 5 June
2007 and attached hereto as Appendix 6 set forth all the mortgages and en-
cumbrances relating to the Properiy.

The Seller represents and warrants that, save for the above-mentioned,
there are no pledges, mortgages, encumbrances, guarantees, retention of
title rights, unregistered planning or land usufruct agreements, third party
rights relating to unregistered encumbrance or usufruct agreements, build-
ing protection regulations or other similar encumbrances or restrictions
relating to the Property. In addition, the Seller represents and warrants
that the current use of the Property in accordance with the city plan does
not require entering info any encumbrance, usufruct or similar agreement
with any third party.

Irrespective of the above, the Buyer is aware of that there is an air raid
shelter located below the soil of the Property. The air 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 property.

9. ASIAKIRJAT / DOCUMENTS

Silt4 osin kuin niitd ei ole ennen kaupantekoa luovutettu Ostajalle, Myyji
luovuttaa Ostajalle alla mainitut Kiinteistdd koskevat asiakirjat viivytykset-
t4 kaupanteon jilkeen, erikseen sovittavana ajankohtana. Myyji siirtiié Os-
tajalle kaikki Kiinteistdn palvelusopimukset tim#n Kauppakirjan allekirjoi-
tuksin ja Ostaja ottaa palvelusopimukset vastattavakseen ehtojensa mukai-
sina. Osapuolet sopivat erikseen siirtoa koskevien ilmoitusten telcemisests
palveluntarjoajille. Osapuolet ovat tietoisia, ettd palvelusopimusten siirto
saattaa edellyttés palveluntarjoajan suostumusta. Myyji sitoutuu kohtuulli-
sessa maarin mydStivaikuttamaan siihen, ettdi tarvittavat suostumukset saa-
" daan.

Unless the delivery has not been raken place before signing of this Agree-
ment, the Seller shall deliver to the Buyer the following documents relating
to the Property without delay after signing of this Agreement, al a date to
be agreed upon separately between the parties. Upon signing of this
Agreement the Seller shall assign to the Buyer all the service agreements
related to the Property and the Buyer hereby assumes all the rights and [i-
abilities under the service agreements, The parties shall separately agree
upon informing the service providers on the transfer. The parties acknowl-
edge thal the transfer of the service agreements may require consent of the
service provider. The Seller undertakes to reasaonably collaborate to that
the necessary consents are received.

— rakennuksia koskeva aineisto: lupa-asiakirjat, piirustukset, tarkastukset
ym. / documents related to the buildings: building permit documentali-
on, drawings, inspections, etc.

~ — Kiinteistdn palvelusopimukset kisittien muun muassa jitehuolto-, his-
sihuzolto-, nosto-ovihuolto-, muuntamonvalvonta- sekd vartiointi- ja
hilyrysjarjestelmisopimukset / service agreements related to the Prop-
erty including, among others, agreements on waste management, lift
service, lever gear door service, transforming station supervision,
guarding and alarm system

~  silrrettédvit vuokravakuudet / transferable lease collaterals

— muu arkistomateriaali / other filed material

10. LIITTYMISSOPIMUKSET / CONNECTION AGREEMENTS

Myyjé siirtéis t4l14 Kauppakirjalla Ostajalle 1lman eri korvausta kaikki Kiin-
teistd6n liittyvit voimassaolevat sihko-, vesi- ja viemiri- sekd kaukolim-
poliittymat ja niitd koskevat sopimukset sekd muut olemassa olevat liitty-
missopimukset, joiden osapuolena Myyjd on. Osapuolet ovat tictoisia, ettd
liittymissopinmusten siirto saattaa edellyttdd palveluntatjoajan suwostumusta.

A <
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Myyja sitoutuu kohtuullisessa méiirin my&tivaikuttamaan sithen, ettd tar-
vittavat suosturnukset saadaan.

By signing this Agreement the Seller shall assign to the Buyer, free of
charge, all currently valid electricity, water and sewage, heating connec-
tions and the related agreements as well as other connection agreements to
which the Seller is a party. The parties acknowledge that the transfer of the
connection agreements may require the consent of the service provider.
The Seller undertakes to reasonably collaborate fo that the necessary con-
sents are received.

Myyjd vastaa kaikista em. liittymissopimuksiin perustuvista maksuista
mahdollisine korkoineen siltid osin kuin ne kohdistuvat aikaan ennen Kiin-
teiston omistusoikeuden siirtymisti.

The Seller is liable for all fees, including any accrued interest, based on the
Y, before-mentioned cormection agreements to the exten! they relate to the
time before the transfer of title to the Property to the Buyer.

11. KAUPAN KOHTEEN KUNTO / CONDITION OF THE OBJECT OF PURCHASE

Myyja vakuuttaa ja vastaa siiti, etts:
The Seller represents and warrants that:

(2) Myyjén tiedon mukaan Kiinteist6lld sijaitsevat rakennukset on raken-
nettu rakennusluvan ja rakentamishetkelld voimassa olleiden soveltuvien
kaava- ja muiden m##irdysten mukaisesti (mukaan Jukien palo- ja turvalli-
suusméidriykset).

To the Seller’s knowledge, the buildings belonging to the Property have

~— been built in accordance with the building permit and applicable planning
and other regulations (including but not limited Io fire and safety regula-
tions) valid at the rime of construction.

(b) Myyjin tiedon mukaan Kiinteistélla sijaitsevia rakennuksia ei ole ra-
kennettu eikd kiytetty perustuen sellaiseen poikkeuslupaan tai erityissuos-
tumukseen, jonka voimassaolon p##ttyminen on mahdollista. Pysik&inti-
paikkoja koskevat asemakaavan ja rakennusluvan vaatimukset on tiytetty.

To the Seller’s knowledge, the buildings belonging to the Property have not
been bullt or used based on any temporary exclusions or specific permis-
sions that might expire. The parking space requirements set forth in the city
plan and the building permit have been fulfilled

(¢) Myyjén tiedon mukaan kaikki Myyjin tekemiin ja Kiinteistsll4 sijaitse-

via rakennuksia koskeviin urakkasopimuksiin perustuvat urakoitsijoiden
rakennus- ym. suoritukset on toteutettu asianmukaisesti, eiki niihin liittyen
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ole tayttam#ttdmis urakoitsijoiden takunaikaisia tai sen jilkeisid velvoittei-
ta. Myyjén tiedossa ei ole mitdan virheitd tai mujta seikkoja, jotka saaftaisi-
vat aiheuttaa urakoitsijan korjausvelvollisuuden takuuajan jilkeisen ns.
kymmenen vuoden vastuun puitteissa.

To the Seller s knowledge, all construction and other works by the contrac-
tors based on the construction agreements made by the Seller relating to
the buildings belonging to the Property have been carried out properly and
there are no wnmsatisfied obligations 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 constitute a
claim towards a contractor within the so called ten (10) years liability pe-
riod after the guarantee period.

(d) Kiinteists on kappaleessa 2 mainitun kiyttdtarkoituksensa edellytti-
méissd kunnossa. Myyjan tiedossa el ole ruita Kiinteisté6én kohdistuvia
s olennaisia peruskorjaus- tai uusimistarpeita, kuin mistid se on antanut Osta-
jalle erikseen tiedot ja mitéd Liitteend 7 olevassa, Insindéritoimisto Raksys-
tems Oy:n 26.5.2003 suorittaman kiinteistén kuntoarvion perusteella laadi-
tussa raportissa ja sen liitteissd tal InsinGoritoimisto Leppdsen 24.10.2006
piivityss3 raportissa (Liite 8) tai Liitteend 9 olevassa Golder Associates
Oy:n suorittaman ymp#ristSkatselmuksen perusteella laaditussa, 22.2.2007
pdivityssd raportissa liitteineen on esitetty. Ostaja on tutustunut huolellises-
ti kiinteistdn kunnosta sille annettuihin tietoihin sekd edelli mainittuihin
raportteihin ja niissi mainittuihin peruskorjaus- ja uusimistarpeisiin.

The condition of the Property is fit for its purpose mentioned in Section 2
above. The Seller is not aware of other significant needs for repair on the
Property apart from those of which it has separately informed the Buyer
and those set forth in the memorandum of the condition study carried out
by Insindéritoimisto Raksystems Oy on 26 May 2003 together with its ap-
pendices attached hereto as Appendix 7, or in the report by Insindorito-
imisto Leppdnen Oy, dated an 24 October 2006 (Appendix 8) or in the re-

~ port of the environmental site assessment carried out by Golder Associates
Oy dated on 22 February 2007 together with its appendices and attached
hereto as Appendix 9. The Buyer has carefully acquainted itself with the in-
formation on the condition of the Property given by the Seller and the be-
Jfore-mentioned memorandum and reports and the repair needs set jorth
therein.

(e) Myyj4 on laatinut tdman Kauppeakirjan Liitteend 10 olevan laskelman
Kiinteistdn tuotoista ja yllipitokuluista vuorma 2006. Myyji vakuuttaa, ettd
laskelmassa annetut tiedot perustuvat 31.12.2006 mennessd toteutuneisiin
tuottoihin ja kuluihin.

The Seller has prepared a calculation of the returns and operation and
maintenance costs of the Property attached hereto as Appendix 10 for the
year 2006. The Seller represents and warrants that the information submit-
ted in the calculation is based on actual costs and revenues accrued until

31.12.2006.
/d AL
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Ostaja hyviksyy, ettd edelld kohdissa (a) - (¢) mainitut tiedot katsotaan
maakaaren (540/1995) mukaisiksi Myyjdn ennen kauppaa antamiksi tie-
doiksi. Ostaja on ennen tamin Kauppakirjan allekirjoittamista tehnyt jil-
jempénd kohdassa 15 mainitut tarkastukset.

The Buyer agrees thar the warranties set forth in sub-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). Prior to entering
into this Agreement, the Buyer has conducted the examinations set forth in
Section 15 below.

12. YMPARISTOASIAT / ENVIRONMENTAL MATTERS

Kiinteistdlld on t3ll3 hetkelld toimisto, varasto- ja tuotantotiloja. Osapuolet

U ovat tietoisia siitd, ettd Kiinteistslld on aiemmin sijainnut hitsauslanka ja ~
puikkotehdas ja etti Kiinteists1ld on harjoitettu muun muassa kuparipinnoi-
tetun hitsauslangan valmistusta. Valmistusprosessin ja valmistuksen seura-
uksena syntyneen jateaineen kisittelyn yhteydessi kéytettiin muun muassa
rikkihappoa (H2S04), kalkkia (CaOH), kuparisulfaattia ja lipesd. Kalkkia
ja lipe# kiytettiin happarnien jitelinosten neutraloimiseen. Osa jiteaineen
kasittelystd tapahtui Kiinteistslla sijaitsevassa jatteenkésittelylaitoksessa ja
osa jdteaineesta, kuten kiinte3 kipsi (CaSO4), toimitettiin edelleen Ekokem
Oy:n kasiteltdvaksi. Jifteenkisittelyn yhteydessd syntynyt nesteméinen ji-
teaine johdettiin viemdriin Helsingin kaupungin vesiosaston luvalla. Nykyi-
sin Kiinteist611d harjoitetaan muun muassa kevytts tySpajatoimintaa.

Myyjin kiytettfivissi olevan tiedon mukaan Kiinteist5lld nykyisin tai aikai-

semmin harjoitetusta toiminnasta ei ole aiheutunut ympéristdnsuojelulain

(86/2000) 104 §:ssi tarkoitcttuja muita jtteits tai aineita, jotka saattaisivat

aiheuttaa maaperin tai pohjaveden pilaantumista, kuin mitid Liitteend 9 ole-

vasta Golder Associates Oy:n 22.2.2007 paiviatystd raportista liitteineen il-
'~ menee.

There are currenily office, storage 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 activi-
lies of copper coated welding wire has been carried out on the Property,
among others. In connection with the manufacturing process and waste
handling related thereto, sulphuric acid (H2S504), lime (CaOH), copper
sulphate and lye were used, among others. Lime and lye were used for neu-
tralizing the sour waste liquids. A part of the waste handling took place in
the waste handling station situated on the Property and a part of the waste,
for example solid gypsum (CaSO4), was further delivered to Ekokem Oy for
treatment. The liquid waste was led to the drain with the permission of the
city of Helsinki (Water Department). Currently there are certain workshop
activities carried out on the Property, among others.

4



15/06 2007 13:19 FAX [do1z2

12

Based on the information available to the Seller, the activities presently or
in the past carried out on the Property have not caused any other such
waste or substances as described in Article 104 of the Environmental Pro-
tection Act (86/2000) that could cause contamination of soil or ground wa-
ter that becomes 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 huolellisesti tutustuneet Liitteend 9 olevaan Golder Asso-
ciates Oym suorittaman ymparistSkatselmuksen perusteella tehtyyn raport-
tiin, erityisesti sen kohtaan 6, ja sopivat seuraavaa;

Mikali Kiinteistdlld omistusoikeuden siirtymisen jilkeen ilmenee ympéris-
ténsuojelulain 7 ja 8 §:ssd tarkoitettna maaperin tai pohjaveden pilaantu-
mista, Myyjd vastaa ympéristénsuojelulain 75 §m 1 momentin mukaisesti
maaperdn tai pohjaveden puhdistamisesta seki kaikista pilaantumisesta ai-
heutuvista kustannuksista ja muista toimenpiteists siini tapauksessa, ettd
pilaantumisen katsotaan aibeutuneen Myyjin omasta toiminnasta tai lai-
minlyénnistd. Tallaisessa tapauksessa Myyjé sitoutuu suorittamaan tarpeel-
liset ja perustellut puhdistustoimenpiteet kuitenkin ainoastaan siind laajuu-
dessa ja siihen tasoon, kuin asianomainen viranomainen vaatii kuultuaan
lain edellyttdmilld tavalla tarpeellisiksi katsomiaan tahoja.

Ostaja on tietoinen Kiinteistdn kunnosta ja Kiinteists1l4 sekd nyky4in, ettéd
aikaisemmin hatjoitetun toiminnan luonteesta. Mikili maaperén tai pohja-
veden pilaantumista ilmenee sen jilkeen, kun omistusoikeus Kiinteistoon
on siirtynyt Ostajalle eika pilaantumisen atheuttajaa saada selville tai tayt-
tdméin puhdistusvelvollisuuttaan, on ympéristénsuojelulain 75 §:n 2 mo-
mentin mukainen toissijainen puhdistamisvelvollisuus sekd vastuu kaikista
siitd aiheutuvista kustannuksista Ostajalla. Mikali pilaantumisen katsotaan
kuitenkin tapahtuneen ennen omistusoikeuden siirtymistid Ostajalle, on ym-
paristénsuojelulain 75 §:n 2 momentin mukainen toissijainen puhdistamis-
velvollisuus ja vastuu kaikista siitd aiheutuvista kustannuksista Myyjilla.

The parties have carefully acquainted themselves with the report of the en-
vironmental site assessment, especially with the section 6 therein, carried
out by Golder Associates Oy and which is attached hereto as Appendix 9.
Hereby the parties agree as follows:

Should there after the transfer of title to the Property appear to be any con-
tamination of soil or ground water described in Sections 7 and 8 of the En-
vironmental Protection Act, the Seller shall, in accordance with Subsection
1 of Section 75 of the Environmental Protection Act, be liable for the resto-
rarion of the contuminaled soil or ground water and bear all the costs and
other measures resulting thereof in case that the contamination is consid-
ered to be consequence of the Seller’s own act or omission. In such situa-
tion, the Seller undertakes to carry out the necessary and reasonable resto-
ration measures only to the extent as the relevant authority requires after
hearing parties it considers necessary as required by applicable law.

ﬂﬁc
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The Buyer is aware of the condition of the Property as well as the nature of
the activities carried out on the Property presently and in the past. In case
the contamination of the soil or ground water becomes evident after the
transfer of title to the Pruperty to the Buyer and the party who has caused
the contamination can not be detected or fails to fulfil its restoration obli-
gation, the Buyer shall have the secondary restoration liability in accor-
dance with Subsection 2 of Section 75 of the Environmenial Protection Act
and the Buyer shall also bear all the costs resulting thereof. Notwithstand-
ing the above, the Seller shall, however, have the secondary restoration li-
ability in accordance with Subsection 2 of Section 75 of the Environmenial
Protection Act in case the contamination is deemed being occurred prior to
the transfer of title to the Property to the Buyer. In such case the Seller
shall also bear all the costs resulting thereof.

13. KAUPUNGIN ETUOSTO-OIKEUS / PRE-EMPTION RIGHT

Osapuolet ovat tietoisia siitd, ettd Helsingin kaupungilla on etuostolain
(608/77) 1 §:n mukainen etuosto-oikens Kiinteistoon. Edelld mainittyun oi-
keuteen littyen osapuolet toteavat, etti timén Kauppakirjan mukaiseen
kaupan kohteeseen ei kuulu irtainta omaisuutta.

The Parties acknowledge that the City of Helsinki has a Pre-emption right
to the Property under Article 1 of the Pre-emption Act (608/1977). With
reference to such right the Parlies confirm that the object of sale under this
Agreement does not include any movable property.

14. VUOKRASOPIMUKSET / LEASE AGREEMENTS

14.1 Myyjdn ja Sponda Oyj:n vililli allekifjoitettava vuokrasopimus / Lease
agreement by and between the Seller and Sponda Oyj

Taémin Kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessd Myyji ja Sponda Oyj
allekirjoittavat KiinteistSlld sijaitsevia Liitteend 11 olevassa vuokrasopi-
muksessa yksildityja tiloja koskevan vuokrasopimuksen.
Upon signing of this Agreement the Seller and Sponda Oyj shall enter into
a lease agreement concerning certain premises in the Property defined in
the lease agreement attached hereto as Appendix 8.

14.2 Muut vuokrasopimukset / Other lease agreements

Myyj4 on osapuolena Kiinteistsll4 sijaitsevia muita tiloja koskevissa vuok-
rasopimuksissa (jiljempind ’Vuokrasopimukset™) seuraavasti:

N e
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The Seller is a party lo the following lease agreements (hereinafier the
“Lease Agreements ") concerning other premises in the Properly:

Oy Silent Gliss Ab 10.10.2005

Fujitsu Services Oy 1.2.2005, muutettu / amended 17.2.2006
Merkkauspalvelu 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

Jiljenndkset Vuokrasopimuksista liitteineen ovat tAmin Kauppakirjan Lijt-
teend 12. Myyja siirtda Vuokrasopimukset Sponda Oyj:lle Kauppakirjan al-
lekitjoituksen yhteydessi.

Vuokranantajan Vuokrasopimuksiin perustuvat oikeudet kuuluvat Myyjille
ja Myyja vastaa Vuokrasopimuksiin perustuvista vuokranantajan velvolli-
suuksista Vuokrasopimusten siirtimiseen asti. Vuokrasopimusten siirtdmi-
sen jdlkeen Vuokrasopimuksiin perustuvat vuokranantajan oikeudet kuulu-
vat Sponda Oyj:lle ja Sponda Oyj ottaa vastatakseen Vuokrasopimuksiin
perustuvista vuokranantajan velvollisuuksista, kuitenkin niin, ettdi Myyja
vastaa Vuokrasopimusten siirtdmisen jdlkeenkin sellaisista vuokralaisten
vaatimuksista, joiden peruste on syntynyt ennen Vuokrasopimusten siirti-
misté.

Copies of the Lease Agreements together with their respective appendices
are attached to this Agreement as Appendix 12. The Lease Agreements
shall be assigned by the Seller to Sponda Oyj upon signing of this Agree-
ment.

All rights of a lessor under the Lease Agreements shall belong to the Seller
and the Seller shall be responsible for all obligations of a lessor under the
Lease Agreements until the assignment thereof to Sponda Ovyj. As from the
assignmeni of the Lease Agreements, all rights of a lessor under the Lease
- Agreements shall belong to Sponda Oyj and Sponda Oyj shall assume all
obligations of u lessor under the Lease Agreements provided, however, that
the Seller shall remain liable for all claims by the tenants, the basis of
which relales 10 the lime prior to the transfer of the Lease Agreements to

Sponda Oyj.

Myyja vakuuttaa ja vastaa siiti, ettd kaikki Vuokrasopimukset ovat voimas-
sa, eiki Myyjd tai vuokralaiset ole irtisanoneet vuokrasopimuksia eiki
Myyijan tiedossa ole, ettdi vunokralaiset tulisivat irtisanomaan vuokrasopi-
muksensa timan Kauppakirjan mukaisen jirjestelyn seurauksena.

The Seller represents and warrants that all the Lease Agreements are in
Jorce and that neither the Seller nor the tenants have given any notice of
termination concerning the Lease Agreements and that to the Seller’s
knowledge no terminations by the tenants are threatening as a result of the
transactions contemplated under this Agreement.

A o
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Myyjd vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd Vuokrasopimuksiin ei liity vuokran-
maksujen viivistyksid, erimielisyyksii taj vaatimuksia vuokralaisen ja
vuokranantajan vililli. Myyjd vakuuttaa noudattancensa olennaisilta osin
Vuokrasopimusten ehtoja niiden voimassaoloaikana, eikd Myyjan tiedossa
ole, ettd vuokralaisilla olisi perusteita esittis wmitdin Vuokrasopimuksiin
perustuvia vaateita vuokranantajaa kohtaan.

The Seller represents and warranis that there are no delays of rent pay-
ments nor any claims or disputes between the lessor and the tenants. The
Seller represents and warrants thal it has complied in all material respects
with the provisions of the Lease Agreements during the validity thereof and
that the Seller is not aware of any grounds based on which the tenants may
present gny claims against the lessor relating to the Lease Agreements.

Myyj& vakuuttaa ja vastaa siitd, ettei Vuokrasopimuksiin ole tehty kirjalli-
sia tai sunllisia muutoksia tai lisayksii, joita ei olisi Sponda Oyj:lle luovu-
tettu tai Kerrottu, eikd Myyjé ole tehnyt muita sopimuksia vuokralaisten tai
muiden tahojen kanssa Kiinteist6l13 olevien tilojen vuokraamisesta tai k&y-
tosta.

The Seller represents and warrants that no oral or written changes or addi-
tions have been made to the Lease Agreements which have not been dis-
closed to Sponda QOyj and that the Seller has not entered into any other
agreements with the tenants or other parties regarding the leasing or use of
the premises in the Property.

Myyj4 vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd Vuokrasopimusten mukaiset vuokra-
vakuudet ja mahdolliset vuckrien ennakkomaksut ovat Myyj#n hallussa.
Myyji sitoutuu toimitiamaan ja siirtimdidn Sponda Oyj:lle kaikki Vuokra-
sopimuksiin perustuvat vakuudet timin Kauppakirjan allekirjoittamisen
jilkeen ilman aihectonta viivytystd erikseen sovittavana ajankohtana, silta
osin kuin ne ovat siirrettdvissi. Sponda Oyj tiedostaa, ettd osa vuokrava-
kuuksista ei ole siirrettéivissi Sponda Oyj:lle ilman kolmanuen tahon (kuten

\r pankki) suostumusta ja tiltd osin Myyja sitoutun kohtuullisin tavoin myé-
tdvaikuttamaan sithen, ettd my6s ko. vakuudet ovat siirrettéivissi Sponda
Oyj:lle tai pitdm#in olemassa olevat vakuudet voimassa, kunnes vuokralai-
nen on luovuttanut Sponda Oyj:lle nuden hyviksyttivin vakuuden.

The Seller represents and warrants that the lease collaterals and possible
advance payments based on the Lease Agreements are in the Seller’s pos-
session. After the signing of this Agreement the Seller shall transfer all the
lease collateruls (o Sponda Oyj without undue delay at a date to be agreed
upon separately and to the exteni they are transferable. The Buyer ac-
knowledges that some of the lease collaterals are nol transferable to the
Buyer without consent of a third party (such as banks) and in that respect
the Seller undertakes to reasonably co-operate with Sponda Qyj in order to
transfer also the said lease collaterals to Sponda Oyj or maintain the en-
Jorceability of the current collarerals until the respective tenant has submit-
ted a new acceptable collateral to Sponda Oyy.

d <




15/08 2007 13:20 FAX Ihois
16

Sponda Oyj sitoutuu vilittSmdsti timin Kauppakigan allekirjoittamisen
jélkeen ilmoittamaan kaikille vuokralaisille Kiinteistdn omistusoikeuden
sekd Vuokrasopimusten ja niihin liittyvien vakuuksien siirtymisestd Sponda
Oyj:lle Liitteend 13 olevan kirjeen mukaisesti.

Sponda Qyj undertakes to inform immediately upon signing of this Agree-
ment the tenants of the transfer of ownership to the Property and transfer
of the Lease agreements and the related lease collaterals to Sponda Oyj, in
the form of a letter altached hereto as Appendix [ 3.

15. OSTAJAN SUORITTAMAT TARKASTUKSET JA KAUPAN KOHTEESTA AN-
NETUT TIEDOT / EXAMINATIONS CARRIED OUT BY THE BUYER AND IN-
FORMATION ON THE PROPERTY

Ostaja on ennen tim#n Kauppakirjan allekirjoittamista haluamassaan laa-
juudessa ja haluamallaan tavalla yhdessi itse valitsemiensa avustajien
kanssa huolellisesti tarkastanut Kiinteistén ammattimaisen toimijan tavoin.
Osana tarkastuksia Ostajalla on ollut mahdollisuus tehda sellaiset tutkimuk-
set ja selvitykset, jotka se on katsonut tarpeellisiksi ottaen huomioon Kiin-
teist$ ja sen alempi ja nykyinen kéytté. Lisdksi Ostajalle ja Ostajan avusta-
Jille on tarkastusten yhteydessa toimitettu riittdvadssid maarin heidin pyyts-
minsd Kiinteistéd koskeva materiaali ja heidéin esittdmiinsi kysymyksiin
on vastattu Ostajaa tyydyttivills tavalla.

Ostaja vakuuttaa, etti se on tehnyt edelld mainitut tarkastukset siini laajuu-
dessa, ettd niiden perusteella Ostajalla on ollut mahdollisuus myds arvioida
Kiinteistdd koskevat mahdolliset lisiselvitys- tai -tutkimustarpeet ja etts se
on tehnyt niiden perusteella tarpeelliseksi katsomansa toimenpiteet. Ostaja
on tutustunut erityiselld huolellisuudella kohdassa 11 mainittuihin raport-
teihin ja niissé esitettyihin 16ydoksiin, johtopd#tsksiin ja suosituksiin.

Prior (o signing of this Agreement, the Buyer has rtogether with its advisers

N carefully examined, 10 the extent and in a manner that it has considered
necessary, the object of the sale in a manner that is required from a profes-
sional operator. As a part of the examinations the Buyer and its advisers
have been provided with the opportunity 10 conduct such assessments and
examinations that the Buyer has considered necessary taking into account
the Property and its current and former use. In addition, the Buyer and its
advisers have received sufficient information and documentation relating to
the Property requested by the Buyer or its advisers in connection with the
examinations and questions raised by them have been responded to in a
manner satisfactory to the Buyer.

The Buyer represents and warrants that it has conducted the above-
referred examinations to such extent that it has been able to assess on the
basis of such examinations also possible needs for additional assessments
or research and that it has taken all actions it has considered necessary on
the basis of such additional assessments or research. The Buyer has ac-

'
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quainted itself with special care 1o the reports referred to in Section 11 and
the findings, conclusions and recommendations included therein.

Myyjin vakuuttaa ja vastaa siith, ettid tiedossa ei ole mitiiin sellaisia olen-
naisia Kiinteist66n liittyvid seikkoja tai olosuhteita, joita ei olisi saatettu
Ostajan tietoon ennen timdn Kauppakifan allekirjoittamista, ja joilla, mi-
kéli ndma seikat olisi saatettu Ostajan tietoon, olisi kohtuudella voitu olet-
taa olevan olennaista metkitystsi Ostajan péstokseen ostaa Kiinteists.

The Seller is not aware of any material facts or circumstances related to
the Property which have not been disclosed to the Buyer prior to signing of
this Agreement but which could reasonably have been expected to materi-
ally influence the Buyer’s decision to purchase the Property had the Buyer
be aware of such facts or circumstances.

Ostaja vakuuttaa, eftd se tai kukaan sen avustajista eivit ole kaupanteko-

C hetkella tictoisia mistadn sellaisesta Kiinteistdon liittyvistd seikasta tai olo-
suhteesta, jonka perusteella joku Myyjin t3ss# Kauppakirjassa tai muuten
antama tieto olisi paikkansapitdmdtén tai joka oikeuttaisi Ostajan esitti-
méin vaatimuksia myyjai kohtaan tdmén Kauppakirjan perusteella,

The Buyer represents and warrants that it, or any of its advisers, are not,
upon signing this Agreement, aware of any fact or circumslance which
would lead any information 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. MYYJAN KAUPANVASTUU / SELLER’S LIABILITY

Siltd osin kuin tdssd Kauppakirjassa el toisin madriti, Myyjin vastuu Kiin-
teistdstd madrdytyy maakaaren (540/1995) séénndsten mukaisesti.

Myyjédn timén Kauppakirjan mukainen vastuu ja sen enimmiisma&ri on ra-
joitettu seuraavasti:

(a) Myyjin vastuu tdssd Kauppakirjassa kappaleissa 8, 11, 12 ja 14 annettu-
jen tietojen ja vakuutusten mahdollisesti mydhemmin ilmenevéstéd virheel-
lisyydestd on virheestd Ostajalle tosiasiallisesti atheutuneen vahingon m#4-
rd, kuitenkin aina enintidn 50 % Kauppahinnasta;

(b) Myyjan vastuu Kiinteistdn maapohjan tai Kiinteist6lld sijaitsevien ra-
kennusten mahdollisista virheistd, mukaan lukien sellaiset virheet, joista
kumpikaan osapuoli ei ole tietoinen (salainen virhe), on virheesti Ostajalle
tosiasiasiallisesti aihcutuneen vahingon kokonaismé##ri, kuitenkin aina
enintddn 50 % Kauppahinnasta. Siltd osin kuin Myyjéa tai mahdollinen kol-
mas taho joutuu kohdan 12 mukaisesti vastaamazan Kiinteiston maapohjan
mahdollisista virheistd ja niistd atheutuvista kustannuksista, Ostajalla ei
kuitenkaan ole oikeutta vahingonkorvaukseen ja/tai hinnanalennukseen.
Myyijiltd virhecn johdosta edellyttaen, ettd Myyji tai mahdollinen kolmas
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taho tayttdd puhdistusvelvollisuutensa asianmukaisesti viranomaisen edel-
lyttamall4 tavalla ja edellytettyyn tasoon. Osapuolet sopivat nimenomaises-
ti, ettd maakaaren 2 luvun 17 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaiseksi Kiin-
teistén salaiseksi virheeksi ei katsota mitssin Liitteend 9 olevassa Golder
Associates Qy:n raportissa, erityisesti sen kohdassa 6, nimenomaisesti esil-
le tuotua seikkaa riippumatta kyseisten seikkojen tosiasiallisesta tai arvioi-
dusta laajuudesta. Myyja ei mydsk4in vastaa edelld mainitussa raportissa
esitettyjen toimenpiteiden toteuttamisesta paitsi siltd osin, kuin kappaleissa
12 ja 19 on sovittu;

(c) Myyj4 ei vastaa Ostajan edellii kohtien (a) tai (b) perusteella esittimists
vaatimuksista, jotka on tehty Myyjille mydhemmin kuin 18 kuukauden ku-
luessa timédn Kauppakirjan allekifjoittamisesta. Kunkin vaatimuksen esit-
tamisen yhteydessd Ostajan tulee esittdd Myyjille kirjallisesti vaatimuksen
perusteet ja vaatimuksen arvioitu rahaméirdinen summa (mukaan lukien
korjauskustannukset);
o

(d) Ostajalla on oikeus esittdd Myyjdd kohtaan vaatimuksia edelld kolitien
(a) tai (b) perusteella ainoastaan siltd osin, kuin virheen voidaan katsoa ole-
van merkittivi. Merkittivini ei pidetd yksittiistd virhettd, jonka oikaisemi-
sesta aiheutuvien korjaus- ja muiden kustannusten sekd vahinkojen méaara
on alle kaksikymmentituhatta (20.000) euroa. Myyj4 ei ole my&skéiin kor-
vausvelvollinen, ellei yli kahdenkymmenentuhannen (20.000) euron m#3-
rdisten virheiden yhteismdird ole véhintilin satatuhatta (100.000) euroa.
Mikéli virheistd aiheutuvien kustannusten ja vahinkojen yhteism#4rs ylittas
satatuhatta (100.000) euroa, Myyjd korvaa virheistd aiheutuneet kustannuk-
set ja vahingot kohdissa (a) ja (b) mainittuthin enimmaéismaéériin asti. Sel-
vyyden vuoksi todetaan, ettd missdén tilanteessa Myyj4n kohtien (a) ja (b)
mukainen vastuu ei voi ylittdd Kauppahinnan kokonaism34ri4;

(e) Myyjd ei vastaa Kiinteistdn soveltuvuudesta muuhun kuin kohdassa 2
mainittuun nykyiseen kdyttotarkoitukseensa. Selvyyden vuoksi todetaan,
ettd Myyj3 el vastaa misté#n Kiinteistdn maapohjan tai rakennusten kun-

S toon kohdistuvista tutkimuksista, selvitylksist} tai muista toimenpiteisti ei-
ki niistd aiheutuvista kustannuksista, joita Kiinteistén kiyttdtarkoituksen
muuttaminen Ostajan tai kolmannen tahon toimesta tai aloitteesta mahdolli-
sesti edellyttiid tai jotka ovat seurausta Ostajan ta kolmannen tabon suorit-
tamista Kiinteistdn maapohjaan kohdistuvista toimenpiteisti omistusoikeu-
den siirtymisen jalkeen;

(f) Myyjé ei vastaa Kiinteistolld sijaitsevien rakennusten ja Kiinteistdn
maapohjan mahdollisista virheistd, jotka ovat seurausta Ostajan omista
toimenpiteists tai laiminlydnneisti;

(g) Myyjé el vastaa seikoista, joista Ostaja tiesi tai joista Ostajan olisi piti-
nyt tiet4d taikka seikoista, joiden lisdselvitystarpeen huolellisen ostajan oli-
si pitdnyt ymmaértid Kiinteistdn ennakkotarkastuksen perusteella, mukaan
lukien kohdassa 11 viitatuissa Insinddritoimisto Raksystems Oy:n ja Insi-
nodritoimisto Leppanen Oy:n sekd Golder Associates Oy:n raporteissa esi-
tetyt peruskorjaus-, uusimis- ja lisdselvitystarpeet ja muut seikat;

A
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(h) Jos Ostajalla on oikeus saada korvaus aiheutuneesta vahingosta kol-
mannelta taholta (ml. vakuutus), Myyji vastaa vahingosta ainoastaan silti
osin kuin vahingon m##ri ylittéd kolmannelta taholta tosiasiallisesti saadun
korvauksen ma4rén;

(i) Myy)é el vastaa epdsuorista tai valillisistd vahingoista. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd saamatta jifinyttd Vuokrasopimusten mukaista vuokratuottoa
pidetddn korvattavana, suorapa ja vilittéméns vahinkona. Selvyyden vuok-
si todetaan, ettd Myyj4 ei anna Vuokrasopimuksia koskien mitdin muita
vakuutuksia, kuin mitd kappaleessa 14 on nimenomaisesti mainittu eiké
Myyj4 missiin tilanteessa vastaa vuokralaisten maksulaiminly8nneistH;

() Julkisoikeudellisen ympéristovastuun jakautumisesta osapuolten kesken

on sovittu erikseen tdman Kauppakirjan kappaleessa 12. Selvyyden vuoksi

Osapuolet toteavat erityisesti kohdassa (g) todettuun viitaten, ettd Golder

w Associates Oy:n suosittarnaa jatkotutkimusta ei ole suoritettu ennen kau-

- pantekoa, eivitkd tdssd kohdassa 16 olevat vastuunrajoitukset rajoita Myy-

j4n kohdan 12 mukaista julkisoikeudellista ympéristdvastuuta. Kiinteistsllad

kaupanteon jilkeen mahdollisesti toteutettavan ympéristotutkimuksen vai-

heen II kustannukset jaetaan tasan Myyjin ja Ostajan kesken edellyttien,

ettd (i) Myyjdn vastuu kyseisistd kustannuksista ei voi missaén tilanteessa

ylittaa seitseméntuhatta (7.000) euroa ja (if) Myyjé ei vastaa tutkimuskus-

tannuksista miltddn osin, mikéli Ostaja pa#ttsd toteuttaa ympéristétutki-

muksen vaiheen II myéhemmin kuin 12 kuukauden kuluttua kaupanteko-

paivisti. Mikili mahdollisen ympéristdtutkimuksen vaiheen II tulosten pe-

rusteella asianomaiset viranomaiset vaativat, ettd Kiinteistdlld on maaperin

tai pohjaveden pilaantumisen johdosta suoritettava puhdistamistoimenpitei-

t4, Myyjén mahdollinen vastuu julkisoikeudellisista puhdistamistoimenpi-

teistd ja niistd aiheutuvista kustannuksista m3araytyy kobhdan 12 mukaisesti

riippumatta tutkimuksen toteuttamisajankohdasta. Myyjén kaupanvastuu

miiriytyy timéin kohdan 16 mukaisesti eikd mahdollisen julkisoikeudelli-

sen ympéristdvastuun perusteella Myyjalle synny kaupanvastuuta, mikali

s/ asianomaisen viranomaisen aseftamat puhdistamisvelvoitteet thytetddn
asjanmukaisesti.

Unless otherwise stipulated in this Agreement, the Seller's liability for the
Property shall be governed by the provisions of the Finnish Land Code
(540/19935).

The Seller’s liability and its maximum amount under this Agreement are
limired as follows:

(a) The Seller’s liability for possible incorrectness or inaccuracy of the in-
formation and representations and warranties given under Sections 8, 11,
12 and 14 under this Agreement is limited to the actual damage caused to
the Buyer as a result of such incorrectness, however, in any case al maxi-
mum 50 % of the Purchase Price;
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(b) The Seller's liability for possible defects in the land of the Property or
in the buildings on the Property, including such defects of which neither
party is aware of (a hidden defect), is limited to the aggregate amount of
the actual damage incyrred 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 party shall pursuant to Section 12 of this Agreement become
liable for possible defects in the land of the Property and costs resulting
thereof, the Buyer shall rot be entitled to any compensation of damages
and/or reduction of the purchase price from the Seller provided that the
Seller or the possible third party duly fulfils ils restoration obligation in a
manner and to the level required by the relevant public authority. It is
separately stated that any matter expressly stated in the report by Golder
Associates Oy, especially in section 6 therein, attached hereto as Appendix
9 shall not be considered to be a hidden defect of the Property described in
Paragraph 5 of Subsection 1 of Section 17 of Chapter 2 of the Land Code
irrespective of 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 extent that is agreed 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 18 months after the date of this
Agreement. Along with any claim, the Buyer shall represent to the Seller in
writlen form the basis of such claim and its estimated monetary amount (in-
cluding repair costs, if applicable);

(d) The Buyer shall be entitled to make claims against the Seller on the ba-
sis of sub-sections (a)) and (b) above only to the extent the defect can be
considered substantial. A single defect shall not be considered to be sub-
stantial, if the cost of repairs and other remedying and damages is less than
twenty thousand (20,000) euros. The Seller shall not be liable for such
costs, unless the total amount of costs incurred due to substantial defects
exceeds one hundred thousand (100,000) euros. If the costs and damages

N exceed one hundred thousand (100,000) eurvs, The Seller shall indemnify
the Buyer up to the maximum amournits set forth in sub-sections (a) and (D)
above. For avoidance of doubt it is stated that the liability of the Seller ac-
cording to the Paragraphs (a) and (b) above shall not in any event exceed
the total amount of the 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
measures concerning the land of the Property or costs incurred on them
provided that the amended use of the Property by an act o initiative of the
Buyer or any third party 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 party after the transfer of title 1o the Property;

() The Seller shall not be liable for any defects in the buildings or land of
the Property that result from the acts or omissions by the Buyer,

N s
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(g) The Seller shall not be liable for any matters that the Buyer knew or
should have known nor matters that a careful buyer should have under-
stood lo require further examinations based on the examination made prior
to the date of this Agreement, including repair, renovation and further ex-
amination needs and other matters referred to in the reports by Insindorito-
imisto Raksystems Oy, Insingéritoimisto Leppénen Oy and Golder Associ-
ates Oy referred to in Section 11 above;

(h) If a loss is recoverable from a third party (including insurance), the
Seller shall be liable for loss or damage only to the extent its amount ex-
ceeds the amount actually recovered from such third party;

(i) The Seller shall not be liable for indirect or consequential losses or
damage. For the sake of clarity, the Parties acknowledge that loss of rental
income accordant with the Lease Agreements shall be deemed to be direct
- and inconsequential damage. For clarily 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 the pay-
ment defaulls of the tenants;

() About the division of the public restoration liability between the parties
is agreed 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 further examinations suggested by Golder Associates Oy have not been
carried out before the execution of this Agreement and the limitations of li-
ability sel forth 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 II en-
vironmental studies to be carried out on the Property afier signing of this
Agreement shall be divided equally between the Seller and the Buyer to the
extent that (i) the Seller’s responsibility for the said costs shall not in any
event exceed seven thousand (7,000) euros and (ii) the Seller shall not be

. responsible for any costs incurred on the studies in case the Buyer resolves
to carry out the phase 1I environmental studies later than 12 months after
signing of this Agreement. If pursuant to results of the possible phase II en-
vironmental studies, the respective authorities require that restoration
measures musl be carried oul on the Property due 1o contamination soil or
ground water, the Seller’s possible liability for rthe 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 liability shall be determined 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 duly fulfilled
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17. KUSTANNUSTEN JA TUOTTOJEN JAKO / DIVISION OF COSTS AND INCOME

Ostaja sitoutuu hyvittimain Myyjélle tdysimadrdisesti (i) Myyjén maksa-
mat kohdassa 6 viitatut verot, maksut ja kustannukset sek kohdassa 10 vii-
tatut liittymissopimuksiin perustuvat maksut siltd osin kuin ne kohdistuvat
Kiinteistén omistusoikeuden siirtymisen jélkeiseen aikaan; ja (ii) Ostajalle
maksetut kohdan 14 mukaiset vuokratuotot silti osin kuin ne kohdistuvat
Kiinteistén omistusoikeuden siirtymistd edeltivéiin aikaan.

Vastaavasti, Myyjd sitoutun hyvittiméén Ostajalle tdysimiiriisesti (i)
Myyjélle maksetut kohdan 14 mukaiset vuokratuotot siltd osin kuin ne
kohdistuvat Kiinteiston omistusoikeuden siirtymisen jilkeiseen aikaan; ja
(i) Ostajan maksamat kohdassa 6 viitatut verot, maksut ja kustannukset se-
kd kohdassa 10 viitatut liittymissopimuksiin perustuvat maksut siltii osin
kuin ne kohdistuvat Kiinteistdn omistusoikeuden siirtymisti edeltédvién ai-
kaan.

Téssd kohdassa 17 alka ennen ja jdlkeen Kiinteistdn omistusoikeuden siir-
tymistd miritellddn Kauppakirjan allekirjoituspaivin klo 24.00 tilanteen
mukaisesti (riippumatta edelld kohdista 4 ja 5).

Myyiji laatii vilpittémissd mieclessd ja toimittaa Ostajalle 30 piivin kulues-
sa tdmin Kauppakirjan allekirjoittamisesta laskelman edell4 esitetyn perus-
teella kummankin osapuolen toiselle osapuolelle hyvitettiviksi tulevista
sumrmista.

Tollei Ostaja 14 péivin kuluessa Myyjén laatiman laskelman saamisesta il-
moita vastustavansa sen sisiltdd, katsotaan laskelma lopulliseksi ja osapuo-
lia sitovaksi. Mikili ostaja on eri mieltd laskelman sis#lldstd, Ostajan tulee
edelld mainitussa ajassa ilmoittaa Myyjalle, miltd osin se ei hyviksy las-
kelmaa ja esittdd perustelut vastustamiselle. Osapuolet pyrkivit ensisijai-
sesti neuvotteluteitse hyvissid hengessd ratkaisemaan laskelman sisdltdd
koskevat erimielisyydet. Siltd osin kuin tim4 ei kuitenkaan ole mahdollista,
N erimielisyydet ratkaistaan kohdan 18 mukaisen menettelyn mukaisesti.

Se osapuoli, jonka lopullisen laskelman mukaan tulec maksaa toiselle osa-
puolelle hyvitysts, sitoutun maksamaan hyvityksen 14 péivén kuluessa las-
kelman lopullisen sisallén vahvistamisesta edelld esitetylld tavalla.

The Purchaser shall reimburse the Seller for (i) any laxes, fees or costs re-
ferred to in Section 6 above and any payments relating to connection
agreements referred to in Section 10 above paid by the Seller to the extent
they relate to the time after the transfer of ownership to the Property; and
for (ii) any rent income under the Lease Agreements referred 1o in Section
14 above paid to the Buyer to the extent it relates to the time prior to the
transfer of ownership to the Property.

Accordingly, the Seller shall reimburse the Buyer for (i) any rent income

under the Lease Agreements referred to in Section |4 above paid fo the
Seller to the extent it relales to the time after the fransfer of ownership to

H
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the Property; and for (ii) any taxes, fees or costs referred to in Section 6
above and any payments relating to connection 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 the purposes of this Section 17, the time prior to or after the transfer of
ownership tu the Property shall be determined as per the situation at mid-
night on the date of this Agreement (irrespective of Sections 4 and 5
above).

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

Unless the Buyer objects to the calculation prepared by the Seller within 14
days from receipt thereof, such calculation shall be considered final and
binding on the parties. In case the Buyer objects the calculation, the Buyer
shall within the above-referred time period inform the Seller thereof and
present the Seller with the grounds for such objection. The parties shall at-
tempt 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 18 below.

The party, who is obliged to reimburse the other party, shall pay the reim-
bursement within 14 days from the date when the calculation becomes final
pursuant to the provisions set forth above.

18. RIIDANRATKAISU / RESOLUTION OF DISPUTES

Tastd kaupasta atheutuvat riidat, erimielisyydet ja vaatimukset ratkajstaan
lopullisesti vlimiesmenettelyssi Keskuskauppakarmarin vilityslautakunnan
t sdintdjen mukaisesti. Valimiesoikeus koostuu yhdests vilimiehestd, jonka
nimittdd Keskuskauppakamarin Vilityslautakunta. Vilimiesmenettelyn
paikkana on Helsioki. Valimiesmenettely kdydéin suomen kielells.

Any dispute, controversy or claim arising oul of or relating to this Agree-
ment shall be finally settled by arbitration in accordance with the Arbitra-
tion Rules of the Finnish Central Chamber of Commerce. The arbitration
tribunal shall consist of one arbitrator appointed by the Board of Arbitra-
tion of Central Chamber of Commerce of Finland. The place of arbitration
shall be Helsinki and the language to be used shall be Finnish.

19. MUUT EHDOT / MISCELLANEOUS
Myyijd sitoutuu vastaamaan Golder Associates Oy:n raportin kohdassa 6.3

mainitun hitsauskaasuputkiston yllépidosta ja siihen liittyvistd tarpeellisista
toimenpiteistd, sitoutuu poistamaan kaasuputkiston rakennuksesta sekéd kor-

Mo
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jaamaan sen poistamisesta mahdollisesti syntyvit jéljet viimeistidin Myyjin
Ja Ostajan vilisen vuokrasopimuksen péittymiseen mennessi.

The Seller shall be responsible for the maintenance of the welding gas pipe
system referred to in section 6.3 of the report by Golder Associates Oy and
necessary measures related thereto. The Seller undertakes to remove the
welding gas pipe system from the building and to repair any damage
caused to the building by its removal no later than on the date the term of
the lease agreement between the Seller and the Buyer shull cease.

20. KIELI/ LANGUAGE

Témd Kauppakirja on laadittu suomeksi. Kauppakirjan englanninkielinen
k#%nnds on laadittu vain informaatiotarkoituksessa eika pelkistiin sen pe-
rusteella synny osapuolille oikeuksia tai velvollisuuksia. Eri versioiden vi-
lisessa ristiriitatilanteessa noudatetaan suomenkielist3 versiota.

This Agreement has been drafted in the Finnish language. This Agreement
has been translated into English for informational purposes only, and the
English text does not constitute any rights or obligations beiween the Par-
ties. In case of any contradicltion between the two versions, the Finnish text
shall prevail,

21, SOPIMUSKAPPALEET, PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET / COUNTERPARTS,
DATE AND SIGNATURES

Tim3 Kauppakirja on laadittu kolmena (3) kappaleena, yksi kummallekin
osapuolelle ja yksi kaupanvahvistajalle.

This Agreement has been executed in three (3) identical counterparts, one
for each party and one for the notary public

Helsingissé, 8. kesakuuta 2007 / Helsinki, 8" of June 2007

OY ESAB ,
XOOKXXKXXHKXKIKXKKXKKXKXXKXXKXXX PG OY 0,00 9,00, 9,00, 9,00, 9,0,.0,9,0,08
XXXKXKIKXKKXKHKXKKXKXXKXXXXXKXXX PG OY 0,00 9,00, 9,00, 9,00, 9,0,.0,9,0,08
XXXKXKIKXKKXKHKXKKXKXXKXXXXXKXXX PG OY 0,00 9,00, 9,00, 9,00, 9,0,.0,9,0,08

Viggo Jojjafiser— Rein Nuudi<__

KIINTEISTO OY HOLLOLAN KESKIKANKAANTIE 9

1,9,.9,0.0,0,0,0.9,0.0,9,0.0,.9,0,0,0,0,0,9,0,0,0,0.0,9,0,0 ¢
1,9,.9,0.0,0,0,0.9,0.0,9,0.0,.9,0,0,0,0,0,9,0,0,0,0.0,9,0,0 ¢
1,9,.9,0.0,0,0,0.9,0.0,9,0.0,.9,0,0,0,0,0,9,0,0,0,0.0,9,0,0 ¢

Pasi Viitaniemi
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LUTTEET / APPENDICES

1) Myyjédn kaupparekisteriote, péivatty 4.6.2007 / Trade register extract of
the Seller, dated on 4 June 2007

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

3) Lainhuutotodistus Kiinteistdstd 91-32-42-18, piivitty 4.6.2007 / Cerifi-
cate of Title to the Property 91-32-42-18, dated on 4 June 2007

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

5) Rasitustodistus Kiinteistdstd 91-32-42-18, pAivitty 5.6.2007 / Certificate
of mortgages of the Property 91-32-42-18, dated on 5 June 2007

6) Kiinteistdrekisteriote kiinteistdstd 91-32-42-18, paivitty 5.6.2007 / Ex-
tract from the land register concerning the Property 91-32-42-18, dated
on 5 June 2007

7) Raportti Insinddritoimisto Raksystems Oy:n suorittamasta kuntoarviosta,

~ paivatty 26.5.2003 / Memorandum of the condition study carried out by

Insindoéritoimisto Raksystems Oy, dated on 26 May 2003

8) Insinééritoimisto Leppinen Oy:n raportti, paivitty 24.10.2006 / Report
by Insinéoritoimisto Leppdnen Oy, dated on 24 QOctober 2006

9) Raportti Golder Associates Oy:n suorittamasta ympéristdkatselmuksesta,
paivitty 22.2.2007 / Report of the environmental site assessment car-
ried out by Golder Associates Oy, dated on 22 February 2007

10) Laskelma Kiinteistdn tuotoista ja kuluista vuonna 2006 / Calculation of
the returns and operation and maintenance costs of the Property for the
year 2006

11) Vuokrasopimus Ostajan ja Myyjén vililld / Lease agreement between
the Buyer and the Seller

12) Jaljenntkset Vuokrasopimuksista liitteineen / Copies of the Lease
Agreements together with their respeclive appendices

13) Vuokrasopimusten siirtoilmoitus / nformation letrer on the transfer of
the Lease Agreements
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SPONDA OYJ:N SITOUMUS

Sitoudumme noudattamaan tdmén Kauppakirjan ehtoja siltd osin kuin ne
koskevat ja velvoittavat meitd.

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

Helsinki, 8. kesdkuuta 2007 / Helsinki 8th June 2007

SPONDA OYJ
XOXXXKXXXKKXXKHKXXXKHXXXXKXXKXXK
XOXXXKXXXKKXXKHKXXXKHXXXXKXXKXXK XOXXXKHXXKXKXXKKXXKXXXKXXK
XOXXXKXXXKKXXKHKXXXKHXXXXKXXKXXK XOXXXKHXXKXKXXKKXXKXXXKXXK
Pasi Viitaniemi Juha Eronen

~  JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS / CERTIFICATE OF NOTARY PUBLIC

Julkisena kaupanvahvistaja todistan, ettd Viggo Johansen ja Rein Nuudi
luovuttajan Oy Esabin edustajina sekd Pasi Viitaniemi luovutuksensaajan
Kiinteistd Oy Hollolan Keskikankaantie 9:n edustajana ovat allekirjoitta-
neet timén kiinteiston Kauppakirjan ja ettd he ovat olleet yhtd aikaa 14sni
Kauppakirjaa vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien henkilslli-
syyden sek# todennut, ettd Kauppakirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssd
saddetylld tavalla,

In my capacity as notary public, I hereby certify that Viggo Johansen and

Rein Nuudi as representatives of the transferor Oy Esab and Pasi Viita-

niemi as a representative of the transferee Kiinteisté Oy Hollolan Keski-

kankaantie 9 have signed this Agreement and that they have all been pre-

sent at the certification of this Agreement. I have verified the identity of the

signatories and I have noted that this Agreement has been made in accor-
S dance with Chapter 2, Section ! of the Code of Real Estate.

Paikka ja aika kuten ylli

Time and place as above

),9,:0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000¢
BXOOOHHHKKIXIXXKHKHKXXXKXXXK
XXKKKKKKKKKKKKKXKXKXXXXXXK 1 5 {
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PAULA OJANIEMI
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