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KINTEISTON KAUPPAKIRJA

1 Sopijapuolet

1.1 Myyji
IVG Polar Oy
Y -tunnus 0112832-1
Osoite Pasilanraitio 3
00240 Helsinld
1.2 Ostaja

CapMan Real Estate I Ky perustettavan yhtién lukuun
Y-tumius 19720366
Osoite c/o CapMan Real Estate Oy
Korkeavuorenkatu 32
00130 Helsinki

2 Kaupan kohde

Kaupan kohteena on kiinteistd 91-30-93-1 sekd kaiklki kiinteistélld sijaitsevat
rakennukset ja rakennelmat (kiinteistd jaljempind yhdessd rakennusten ja ra-
kennelmien kanssa “kiinteistd™).

Kiintelstoon kuuluvat kaikki kiinteistdlld olevat liittymissopimukset sekd kiin-
teistolla sijaitseva myyjan omistamat kuntosalivélineistd ja siirtohyllyt. Kiin-
teistolld el sijaitse rmuula myyjén irtainta omaisuutta eikd muuy irtain omaisuus
mybdskéiin ole tarpeellista sen nykykdyton kannalta.

Osana kiinteistdn kauppaa myyja siirtdd ostajalle tAmdn sopimuksen nmukaisin
ehdoin liitteessd 2 yksildidyt vuokrasopimukset (jaljempéana ”Vuokrasopimuk-
set’) sekd ruihin liittyvit vuokravakundet,

3 Kauppahinta ja sen maksu

3.1 Kauppahinta

Kiinteisttn kauppahinta on 11.250.000 euroa.

3.2 Kauppahinnan maksu

Ostaja maksaa kauppahinnan myyjén tilille Nordea 233318-2596 kaupan alle-
kirjoitustilaisuudesta erillisessd kaupan toteuttamistilaisuudessa, joka pidetdidn
30.6.2009 (jaljempind "Téaytani6onpanopdiva™).

4 Arvonlisivero

Myyjd vakuuttaa, ettd kiinteistdssd ei ole tehty investointeja, joihin liittyy ar-
vonligdverolain (1501/1993, muutoksin) 120 §:1n mukainen kiinteistdinvestoin-
teja koskeva tarkistusoikeus ja -velvollisuus. Ostaja valkunitaa arvonlisiverolain
209 i §:n mukaisena selvityksend hankkivansa kaupan kohteen liiketoimintaat.-
sa varten. Lisiksi ostaja vakuuttaa jattdvinsd hakemuksen itsensi merkitsemi-
scksi arvonlisdverovelvollisten rekisteriin arvonlisdverolain 30 §:n edellytta-
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miilli tavalla viimeistddn kiinteistén omistusoikeuden siirtoajankohtaan men-
nessi.

5 Omistus- ja hallintacikeuden siirtyminen

Omistus- ja hallintaoikeus seké vaaranvastuu kiinteistoon siirtyy ostajalle Tay-
tintoonpanopdivind edellyttden, ettd kohdan 3.1 mukainen kauppahinta on ko-
konaisyudessaan rmaksettu.

6 Vuokrasopimusten siirto, kiinteistoon liittyviit knstannukset

Taméin sopimuksen ehtojen mukaisesti myyjd siirtda ostajalle Taytint66npano-
piivini Vuokrasopimukset (mukaan lukien kaikki vuokravakuudet) sekd liit-
teessd 6 yksildidyt sopimukset ("Sopimukset™).

Sellaiset (i) Vuokrasopimuksiin liittyvat viokrat, maksut sekd muut oikendet ja
velvollisuudet, (i) Sopimuksiin liittyvat maksut, ruut oikeudet ja velvollisuu-
det selca (if) kiinteistodn liittyvit kulut ja kustannukset (jaljempénd yhdessi
*Tuotot ja Kulut”) jakautuvat sopijapuolten valilld seuraavasti:

(i) Myyjd on oikeutettu saamaan Tuotot ja Kulut sekd vastaavasti myyjd
vastaa Tuotoista ja Kuluista siltd osin kuin tillaiset Tuotot ja Kulut kob-
distuvat Taytantosnpanopaivid edeltivaén aikaan T Aylantoonpanopaivé
mukaan lukien; ja

(i) Tytantdéonpanopiivan jilkeen oikeus Tuottoihin ja Kuluihin siirtyy os-
tajalle ja vaslaavasti ostaja vastaa Tuotoista ja Kuluista Taytantdon-
panopivén jilkeen edellyttien kuitenkin, eftd myyjd ei vastaa kuluista
kohdan 8 moukaisten Myyjin Vakuntusten perusteella.

Y115 kohdissa (i) ja (ii) mésriteltyjen petiaatteiden toteuttamiseksi sopijapuolet
laativat neljinkymmenenviiden (45) paivin kuluessa Tayténtdonpanopaivista
Tuottoja ja Kuluja koskevan laskelman sopijapuolten mahdollisesti suoritetta-
viksi tulevista palautuksista ja maksuista, Mikali sopij apuolet eivit padse yksi-
mielisyyteen laskelmasta edelld sovitussa ajassa, ratkaistaan asia lopullisesti
kohdan 18 mukaisessa vilimiesmenettelyssd. Laskelman mukaiset suoritukset
tulee suorittaa viiden (5) arkipdivin kuluessa laskelman hyvaksymisestd tal sii-
{3, kun asia on lopullisesti ratkaistu kohdan 18 mukaisessa vilimiesmenettelys-
s4. Myyjé vastaa siita, ettd kaikki laskelmaan kirjatut saamiset ja mwut tuotot
tulevat kertyméin tiysimadriisesti ja nilden maksuehtojen mukaisesti.

Myyjd on suorittanut Idintcisidn kiinteistoveron vuodelta 2008 ja sitd aikai-
semmilta vuosilta. Ostaja ja myyja vastaavat kumpikin omistusajaliaan vuoden
2009 kdinteistdverosta.

Mikali tietyn Sopimuksen siirtamiselle el emnen Tiytantdénpanopaivad saada
kolmannelta osapuolelta tarvittavaa suostumusta, sitoutun myyja jatkamaan ky-
seisen Sopimuksen osapuolena ostajan puolesta (ostajan kuitenkin vastatessa
edella esitetyn periaatteen mukaisesti kyseisen Sopimuksen Tuotoista ja Ku-
luista Taytintoonpanopiivin jilkeiseltd ajalta).

7 Kaupan toteuttaminen

Sopijapuolet toteuttaval kiinteiston kaupan Téyténtodnpanopaivind Nordea
Pankld Suomi Oyj:n tiloissa (Satamaradankatu 5, Helsinki) kello 10.00. Ostajal-
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la on kuitenkin oikeus olla toteuttamatta timén sopirnuksen rnukaista kauppaa
ja todeta sopimus rauenneeksi, mikili sopimuksen allekirjoittamisen ja Tédytén-
toonpanopaivin valilld kiinteistdon, Vuokrasopirmuksiin tai Sopimuksiin liittyen
tapahtuu muutos, jolla on ostajan harkinnan mukaan olennainen kiinteistdn ar-
voa alentava vaikutus tai myyjan tissi sopimuksessa antama vakuutus tai muu
seikka, josta myyja vastaa, osoittautuu paikkansapitdmattoméaksi tai muutoin
viariksi, Sopimuksen paittyminen tilld tavoin el muodosta sopimusrikkomusta
ostajan kannalta.

Taytantéénpanopdivind kaupan toteuttamisen yhteydessi sopijapuolet toteutta-
vat seuraavat kaupan taytintédnpanoon littyvit toimenpiteet:

(i) Ostaja maksaa myyjélle kohdan 3.1 mukaisen kauppahinnan;

(ii) Ostaja luovuttaa myyjélle selvityksen hakeutumisesta arvonlisédverovelvol-
listen reldisteriin;

(iii) Myyjéd vahvistaa kiinteiston omistusoikeuden siirtymisen myyjéltd ostajal-
le;

(iv) Myyjd luovuttaa ostajalle kaikki kiinteistédn kohdistuvat panttikirjat kai-
lasta vakuus- ja muista oikeuksista vapaana;

(v) Myyjd luovuttaa ostajalle alkuperdiset Vuokrasopimukset ja kaikki naihin
lifttyvit vuokravakuudet sekd alkuperaiset Sopimukset, tai, jollei alkuperéi-
sid ole olemassa tai jos kyse on myyjin portfoliosopimuksesta, kopiot niis-
t4, asianmukaisesti siirrettyind; ja

(vi) Myyja luovuttaa ostajalle kiinteistd6n, Vuokrasopimuksiin ja Sopimuksiin
liittyvéin hallinto- ja asiakirjamateriaalin.

Kaikki timédn kobdan 7 mukaiset toimenpiteet katsotaan suoritetuiksi samanai-
kaisesti osama yhta toimenpidettd ja ne kuitataan asianmukaisesti suoritetuiksi
kaupan toteuttamista koskevan pdytdkirjan allekirjoituksin. Yksittdisid toimen-
piteit ei katsota suotitetuiksi ennen kuin kaikki suoriteftavat toimenpiteet on
asianmukaisesti suoritettu ja saatettu loppuun.

Myyjé vastaa siitd, ettd timin sopimuksen allekirjoittamisen sekd Taytdnt6éon-
panopiivin vilisend aikana kiinteistoon ja Vuokrasopimuksiin liittyvéé toimin-
taa on harjoitettu normaalin ja vakiintuneen liiketoiminnan mukaisesti eikd
myyjé ole ryhtynyt mihinkédén kiinteistoa, Vuokrasopimuksia tai Sopimuksia
koskevaan normaalista ja vakiintuneesta litketoiminnasta poikkeavaan toimen-
piteeseen,

Myyjilli on oikeus purkaa tima kauppa, mikali timén kaupan tadytant6npanoa
el ole voitu suorittaa ostajasta johtuvista syistd viimeistddn 31.7.2009.

Myyjén vakuutukset

Myyjé vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd seuraavat olosuhteel ovat paikkansa pitdviad
timan sopimuksen allekirjoituspaivina sekd Tdytant6onpanopdivina (jaljempa-
ni "Myyjin Vakuutukset™).
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Toimivalta ja omistusoikeus

Rasitukset

Myyjilli on asianmukainen toimivalta ja kelpoisuus solmia timé sopimus sekd
myyd3 kiinteistd ostajalle,

Myyjilld on tiysi ja rajoittamaton omistusoikeus kiinteistdén eiks kinteistdon
kohdistu kolmannen osapuolen pantti- tai muita myyjén omistusoikeutta rajoit-
tavia elitoja tai muita oikeuksia, Lukuun ottamatta Vuokrasopimusten mulcais-
ten vuokralaisten omistuksessa olevaa irtainta omaisuutta, kaikki kiinteistolls
sijaitsevat rakennukset, koneet ja laitteet sekd muut rakennelmat kuuluvat kiin-
teisto6n.

Myyjé vakuuttaa, ettei kiinteistén myynti ole vastoin lain sa#nnéksid, tuorniois-
tuimen tai viranomaisen tekemaa ratkaisva tai paatdsts, niiden antamaa magrs.
ystd, myyjén yhtiGjrjestystd tai myyja sitovan sopimuksen ehtoja.

Myyjd vakuuttaa, ettd kiinteistoén ei kohdistu muita kiinmityksid luin lijttee-
né 8.2 olevasta rasitustodistuksesta ilmenevit kiinnitykset, Joita koskevat pant-
tikirjat tullaan Téylant6énpanopdiving luovuttamaan ostajalle kaikista vakuus-
ja muista oikeuksista vapaina.

Rasitteet ja muut kiinteistod koskevat velvoitteet

Kiinteistd

Myyjd vakuuttaa, ettd kaikli kiinteistod koskevat rasitteet, rasitukset, erityiset
oikeudet ja muut oikeudet ilmenevét liitteend 8.3 olevasta kiinteistdrekigteriot-
teesta Jukuun ottamatta kiinteiston 1épi kulkevaa jalankulkutiets ja maanalaista
metrovarausta, jotka ilmenevit asemakaavasta.

Myyid vakuuttas, ettei kiinteistod rasita mikiin rakennussuojeluvelvoite tai
tdyttimaton kaavoitus-, rakentamis- taj muu vastaava viranomaisvelvoite.

Kiinteistod koskevia sopimusperusteisia rasitteita ei ole eikd uusien rasitteiden
tai rasitusten perustaminen ole tarpeellista kiinteistén nykymuotoisen kéyton tai
yllipidon kanmalta. Kaikki rasitteisiin ja rasituksiin lijttyvit perustamiskorva-
ukset ja muut vastaavat kustannukset on asianmukaisesti suoritettu,

Myyja vakuuttaa, ettd kiinteistén alueella on vahvistettu litteen 8.4 mukainen
asemakaava ja eltel myyjin tiedossa ole asemakaavan muuttamista koskevia
siunnitelmia.

Myyja vakuuttaa, ettei sen tiedossa ole kauppakifan allekirjoitushetkelld ra-
kennukseen kohdistuvia vlittmid tai muita tiedossa olevia kofjauksia lukuun
ottamatta, mitd Poyry Building Services Oy:n 3.6.2009 péivitysta kohdeselvi-
tyksestd ilmenee.

Kiinteistd ja silld harjoitettu toiminta tdyttaa kaikki lainséédantdén, viran-
omaijstodirdyksiin ja viranomaislupiin sekd -paitéksiin perustuvat miidriykset
ja edellytykset (mukaan lukien muun muassa rakentamis- ja kaavoituslainsii-
dintd). Myyjalld on kajkkd kiinteistén osalta tarvittavat lavat ja viranomaispaitl-
set (mukaan lukien muun muassa rakentamis- ja kaavoituslainsaddants), tallaiset
luvat ja paitdkset ovat voimassa ja niitd koskevissa hakemuksissa ilmoitetut tiedot
ovat olleet oikeita. Edells mainittua rajoittamatta myyij4 erityisesti vakuutlaa, ettd

I3
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. Kiinteistolld sijaitsevat rakennukset, koneet ja laitteet sekd muut raken-~
nelmat on rakennettu kaikkien lupien ja viranomaismadraysten sekd kaa-
vamaardysten mukaisesti ja kaikkiin muutostdihin ja lisdrakentamisiin on
asiamukaisesti hankittu kaildd tarvittavat rakennus- ja muut viranormaislu-
vat ja téllaiset muutostyGt ja lisirakentamiset on asianmukaisesti tarkastet-
tu viranomaisten toimesta; ja

. Kiinteistom osalta on tdytetty asianmukaisestl kaikld kaavavelvoitteet mu-
kaan lukien autopaikka- ja viestonsuo] avelvoitteet.

Kiinteistold sijaitsevat rakennukset, koneet ja laitteet sekd muut rakennelmat
ovat asianmukaisessa seki Vuokrasopimusten edellyttiméssé laumnossa ja niitd
on hoidettu seka huollettu asiammukaisesti. Myyjan tiedossa ei ole mitéidn vikaa
taj puutetta Poyry Building Services Oy:n 3.6.2009 piivityssa kohdeselvityk-
sessi mainittujen vikojen ja puutteiden lisiiksi, joka vaikuttaisi kitnteistén ar-
voon tai kKayttoon taikka vaatisi Tiytantéonpanopaivana korjaustoimenpiteitd
tai peruskorjauksia. Kiinteist6lla sijaitsevia rakenmuksia kiytetddn niiden kéyt-
totarkoitusten mukaisesti. Myy)a vastaa ostajalle siitd, ettd kiinteistd on Vuok-
rasopimusten edellyttimissd kunnossa ja tyttad Vuokrasopimusten edellytyk-
set (mukaan lukien Vuokrasopimuksissa edellytetyt pinta-alat).

Myyja vakuuttaa, ettd silld ei ole tiedossaan, etth kiinteist3ll4 hatjoitetussa toi-
minnassa olisi rikottu ympiristod ja terveytta koskevaa lainsdddantod, asetuksia
tai madrayksid tai eftd kiinteiston omistaja olisi velvollinen suorittarnaan mitdin
puhdistus-, maanvaihto-, rakennusten purkamis- tai muita vastaavia toimia ym-
paristo- tal terveyslainsaidintoon Liittyen.

Myyja vakuuttaa, ettd kiinteistolla ei ole kolmansille kuuluvia rakennelniia tai
ldinteita laitteita,

Edells olevaa rajoittamatta myyja vakuutta ymparistonsuojelulain (36/2000)
104 §:n mukaisest, etté silld el ole tiedossaan, etta kiinteistolla tai sen lahialu-
eella olisi hatjoitettu sellaista toimintaa tai kiisitelty sellaisia jétteitd tai amneita,
josta on saattanut aibeutua tai josta tulevaisuudessa saattaa aiheutua ymparis-
ton, kuten maaperdn ja pohjaveden, pilaantumista.

8.5 Vuokrasopimukset ja Sopimukset

Myyja vakuuttaa, ettd

a) Vookrasopimukset ja Sopimukset ovat voimassa sensisaltdisind kuin ne on
ostajalle esitetty,

b) vuokralaisilla ¢i ole kauppakirjan allekirjoitushetkella erafntyncitd vuokria
tai muita maksnja vuokranantajalle,

c) myyji el ole vastaanottamut kauppakirjan allekirjoitushetkelld Vuokrasopi-
suksia tai Sopimuksia koskevia irtisanomisilmoituksia,

d) myyjd ja Vuokrasopimusten sekd Sopimusten osapuolet ovat noudattaneet
Vuokrasopimuksia ja Sopimuksia kaikilta osin eikd myyjilld tal Vuokrasopi-
musten taikka Sopimusten osapuolilla ole mitisn Vuokrasopimuksiin tai Sopi-
muksiin littyvid selvittamattomid asioita, velvollisuuksia tai vastuita,
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¢) mitiin Vuokrasopimuksiin tal Sopimuksiin perustuvia oikeuksia ei ole siir-
retty, pantattu tai muutoin luovutettu kolmansille, ja

f) tamin sopimuksen solmimisella ei ole vaikutusta mihinkaan Vuokrasopi-
mukseen tai Sopimukseen pois lukien se, ettd sopimukset on siirretiava myyjal-
t4 ostajalla kohdan 6 mukaisesti.

Myyja vakuuttaa, ettd Kiinteistod vastaan e ole vireilld oikeudenkiynteji ja etta
myyjalle ei ole toimitettu mitdsn kiinteistdd koskevia haasteita tai ilmoituksia
oikeudenkdynneista, vilimiesmenettelyista, muista oikeudellisista tai hallinnol-
lisista mencttelyistd tai tutkd uksista taikka muitakaan kiinteistéd koskevia
vaatimuksia eika myyjan tiedon mukaan kiinteistod uhkaa mik#An vaatirmus.

Myyjilla on Taytintdonpanopaivadn saakka Taytantoonpanopéiva pukaan lu-

kien kiinteistdd koskeva asianmukainen tiysarvovakuutus ja muut tavanomaiset
vakuutukset alalle tavanomaisin ehdoin.

Myyja on asianmukaisesti suorittanut kaikki verot ja muut veronluonteiset
maksut kiintejstoon liittyen sekd antanut edellytettdvat veroilmoitukset ja ar-
vonlisaveroilmoitukset. Kiinteistdon liittyvit verol ja veronluonteiset malksut,

jotka kohdistuvat myyjan omistusaikaan, on asianmukaisesti ja oikeasisaltoi-
sesti suoritettu.

Kaikki kiinteiston tilat (mukaan Jukien alivuokratut tilat} ovat arvonlisaverolli-
seasa kiytdssd.

Myyja vakuuttaa, ettd myyja ei ole ennen kauppakirjan allekirjoittamista anta-
mut ostajalle virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa ja etta myyjan tiedossa el ole
eiki myyjélld ammattimaisena ja huolellisena Kiinteistosijoittajana tulisi olla
yedossaan titan sellaista kiinteistod, Vuokrasopimuksia tai Sopimuksia kos-
kevaa seikkaa tal asiantilaa, jota ostajalle ei olisi ilmoitetty ennen taman 80pi-
muksen allekirjoittamista.

elvennyksen vioksi todetaan, ettd myyjan antama tieto hoitokulujen madrastd
perustuu vuoden 2009 budjettiin ja kot auskulujen madrstd asiantuntijan kans-
sa tehtyyn arvioon tulevaisuuden keskimadraisista kuluista, eikd myyjd anna
valuntusta hoito- tai korjauskulujen todellisesta madrasta vuonna 2009 tal
myohemmin, mutta vastaa siita, ettd mainitut selvityksst on Jaadittu parhaan
Kisityksen mukaan siten Juin ammattimainen ja huolellinen kiinteistésijoittaja
ne laatisi.

QOstajan tekemi tarkastus

Ostaja ja sen neuvonantajat ovat tutustuneet Kinteistoén rakennuksineen. sekd
suorittaneet kiinteistod, vuokrasopimuksia ja muita sopimuksia koskevan tekni-
sen, taloudellisen, yropristoa koskevan ja oikeudellisen tatkastuksen liittees-
gi 9a eriteltyjen asiakirjojen perusteella seka tehneet tarkastuksen yhdessd ky-
symyksid, joihin myyja on vastannut liitteen 9b mukaisesti.
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Ostaja el voi vedota virheena sellaiseen seikkaan, joka kiiy rittdvan selkedsti
ilm

(i) Péyry Building Services Qy:n 3.6.2009 péivatystd kohdeselvityksestd; tai
(ii) liitteessd 9a eritellyistd asiakirjoista
siten, e¢ttd ammattimainen ja huolellinen kiinteistosijoittaja voi kohtwudella

ymumértas, ettd tallainen seikka muodostaa poikkeaman Myyjin Vakuutuksista
seki arvioida tAmin poikkeaman merkityksen.

Vastuu kaupan kohteessa olevasta virheista

10.1 Myyjiin korvausvelvollisuus

Sopijapuolet toteavat, eftd ostaja on solminut tamén sopimuksen sen olettaman
perusteella, etti myyjan ostajalle tassa sopimuksessa antamat Myyjén Vakuu-
tukset ja muut sitoumukset ovat oikeita, paikkansapitivid ja riittdvid seka anta-
vat oikean kuvan kiinteistdstd, Vuokrasopimuksista scki Sopimuksista, niihin
liittyvastd taloudellisesta tilanteesta, kannattavuudesta ja arvosta ottaen kuiten-
kin huomioon, (i) mitd kohdan 8.9 toisessa kappaleessa on todettu tulevaisuu-
teen kohdistuvista tiedoista seldi (ii) kohdan 9 toisen kappaleen mukaisen ch-
don, jonka mukaan ostaja ei voi vedota Myyjin Vakuutusten osalta sellaiseen
seikkaan, joka ilmenee kyscisessd kohdassa midritellyn mukaisesti kohdassa
mainitusta materiaalista.

$iind tapauksessa, ettd myyjan ostaj alle ennen kaupaniekoa antama tieto taikka
tissd sopimuksessa annettu Myyjan Vakuutus tai muu seikka, josta myyjd té-
min sopimuksen mukaisesti vastaa, osoittautuisi paikkansapitimattomélksi,
puutteelliscksi tai virheelliseksi, on myyja velvollinen korvaamaan ostajalle
kaikki tastd aiheutuneet valittdmit vahingot ja Justannukset mukaan lukien
saamatta jadnect vuokratulot (selvyyden vuoksi todetaan, etti saamatta jaéneitd
yuokratuloja pidetddn aina valittomina vahinkoina) (“vahingot”). Vahingon
Korvaaminen toteutetaan kauppahinnan alenmuksena. Myyjd el vastaa maakaa-
ren 2 luvun 17 §:n 1 momentin 5) kohdan mukaisesta salaisesta virheesta.

Myyjén Vakuutusten rikkomisen osalta ostajalla on oikeus vaatia myyjaltd hin-
nanalennusta vain, jos vahinkojen yhteismééra ylittdd 15.000 euroa, missi ta-
pauksessa ostajalla on oikeus saada hinnanalennus vahinkojen koko méiérin
osalta, Hinnanalennuksen enimmaisrniidrd on talldin 50 prosenttia kauppahin-
nasta. Ostajan on tehtivd Myyjan Vakuutuksiin liittyvat vaatimuksensa myyjal-
lo viimeistiin 30.12.2010 lukuvun ottamatta ymparistdoikeudellisiin asioihin
lifityvid vaatimuksia, jolka on tehtdva viimeistaan 30.6.2014. Ostajalla el ole
Myvyjin Vakuutuksen rikkoutumisen johdosta oikeutta purkaa kauppaa. Téssa
kappaleessa koskevat myyjan vastuunrajoitukset eivit koske Myyjin Valam-
tuksia 8.1, 8.2, 8.3, 8.5¢) tai 8.8.

10,2 Tappion rajaamisvelvoite ja korvaukset kolmansilta

Ostaja sitoutuu ryhtym#én vahinkojen minimoimiseksi tarpeellisiin ja kohtuul-
lisiin toimiin ja myyji vastaa tillajsista toimista athewtuvista kustannuksista.
Myyja ei vastaa vahingon korvaamisesta silté osin kuin ostaja on laiminlydnyt
vahinkojen rajaamisvelvollisuuden tai kun vahingot ovat aiheutuneet ostajan tai
kaupan kohteen myShemman luovutuksensaajan toiminnasta.
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Myyjin korvausvelvollisuutta vahentda ostajan mahdollisesti kolmannelta tai
vakuutusyhtidltd saama vahingonkorvaus. Mikéli korvaus saadaan vasta myy-
jan jo korvattua vahingon, ostaja palauttaa myyjalle kolmannelta tai vakuutus-
yhtiéltd saamaansa korvausta vastaavan maaran.

10.3 Kolmansien vaatimukset

11

12

13

Mikali ostaja saa tiedon kolmannen osapuolen vaatimuksesta, joka saattaisi joh-
taa timan sopimuksen rikkomiseen, tulee ostajan kanneoikeutensa sailyttidik-
seen ilmoittaa myyjélle vaatimuksesta viivytyksetta siitd, kun ostaja on saanul
tiedon vaatimuksen perusteesta ja mddrdstd. Ostaja pidattyy sopimasta asiaa
ennen kuin myyji on antanut sovinnolle suostumuksensa, mikéli myyjd vahvis-
taa vilpymatta ostajan pyynndstd vastaavansa kyseisestd vaatimuksesta tdysi-
médrdisestl.

Mikili myyj4 on maksanut ostajalle korvausta vaatimuksista, Juovuttaa ostaja
n1yyjan pyynndsti kolmanteen kohdistuvan saamisoikeutensa myyjélle.

Eriiti myyjin sitoumuksia

» Myyja on velvollinen kustannuksellaan huolehtimaan siitd, ettd kaikki kiinteis-

t56n littyvien vuokrasopimusten mukaiset muutos- ja korjausty6t on asiammmu-
kaisesti suoritettu ja hyvdksytty vastaanotetuksi ennen Taytantdonpanopaivis,
mukaan lukien GoExcellent Helsinki Oy:n (¢nt. Aditro Customer Services Fin-
Jand Oy) 30.1.2009 paivityssd vuokrasopimuksessa tarkoitetut muutos- ja kor-
jaustydt. Myyja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd ostajalle ¢i atheudu mitdén kus-
tannuksia tai muuta vahinkoa vuokralaisten mahdollisista vaatimuksista ndihin
muutos- ja korjaustdihin littyen.

Sopijapuolet toteavat, ettd kiinteiston omistajan puolesta on solmittu vuokra- ja
muita sopimuksia virheellisesti Kiinteisto Oy Munkkiniemen Liiketalon ja
Munkkiniemen Liiketalo Oy:n nimissa. Myyjé valamttaa ja vastaa siitd, eftd os-
tajalle i n#istd virheellisyyksistd atheudu mitdén Justannuksia tai muuta va-
hinkoa.

Sopijapuolet toteavat selvyyden vuoksi, ettd kohdan 10.1 vastuunrajoitukset ¢i-
vt millian tavalla rajoita myyjin vastuuta tdmén kohdan 11 mukaisista si-
toumuksista.

Varainsiirtovero ja kaupanvahvistajan palkkio

Vakuutus ja sdhko

Ostaja vastaa tistd kaupasta afheutuvasta varainsiirtoverosta.

Ostaja vastaa kaupanvahvistajan palkkiosta.

Myyjé sitoutuu pitéméan kauppakirjan allekirjoitushetkelld voimassa olevan
Kiinteistod koskevan valuutuksen voimassa 14 pijvin ajan omistusoikeuden
sjirtymisen jalkeen.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kiinteistdd koskeva sihkOsopimus on osa myy-
jan koko kiinteistoportfoliota koskevaa sihkdsopimusta, mink vuoksi sdbkén-
toimitus kyseisen sopimuksen perusteella paittyy omistusoikeuden siirtymis-
paivan phdttyessa, mistd alkaen ostajan on huolehdittava kiinteiston sahkdstd.

8 (11)
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Sopijapuolet vakuuttavat, etiei heidan vlilldan ole kahden viimeisen vuoden
aikana tehty muita kiinteistén kauppoja tai etuostolain 5 §:n 2 momentissa tar-

koitettuja luovutuksia.
Sopimus korvaa kaikki sopijapuolten viliset aiemmat tatd kiinteistokauppaa

Sopijapuolten viliset aiemmat sopimukset
Kkoskevat neuvottelut, yhteisymmirrykset ja sopimukset

Sopijapuolet sitoutuvat pitimésn salassa timén kaupan ehdot. Listksi myyja si-
toutun pitamain salassa kaikki ja kiinteistod (mukaan lukien Vuokrasopimuksia
ja Sopimuksia koskevat tiedot). Salassapitovelvollisuutta ei kuitenkaan sovelle-

Salassapito ja tiedottaminen

ta jos (i) julkistamista edellytetdén laeissa, asetuksissa, pdrssin sldnndissd tai
muissa siinmoksissd tal madriyksissa tai muuten viranomaisten toimesta tai (ii)
toinen osapuoli on anfanut nimenomaisen kirjallisen suosturmuksensa tiedon

luovuttamiseern.
Sopijapuolet sopivat yhdessi erikseen témé kaupan tiedottamisesta.

Témén sopimuksen mukaiset ilmoitukset tulee toimittaa kirjallisina henkils-
kohtaisesti taikka ldhetettyind postitse kifjatulla kirjeell4 alla olevien yhteystie-
tojen mukaisesti (tai sellaiseen postiosoitteeseen tai henkilolle, jonka toinen so-

Ilmoitukset
pijapuoli on mahdollisesti myShemmin edelld sanotun mukaisesti ilmoittanut

CapMan Real Estate I Ky perustettavan yhtidn lukuun

17
toiselle sopijapuolelle).
Mikali ostajalle:
i Osoite: ¢/a CapMan Real Estate Oy, Korkeavuorenkatu 32,
; 00130 Helsinld
|
; Tiedoksi: Jorma Lehtonen / Mika Matikainen
Kopio: Asianajotoimisto Krogerus Oy
Osoile: PL 533, 00101 Helsinki
Tiedoksi: Samuli Palin
Mikali myyjélle VG Polar Oy
Osoite: Pasilanraitio 5, 00240 Helsinki
Ticdoksi: Risto Varpula
Kopio: Asianajotoimisto Castrén & Snellman Oy
Osoite: PL 233, 00131 Helsinki
Mika Ilveskero

Tiedoksi:
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Vuokrasopimukset ja vuokravakuudet

Sopimukset

rasitustodistus

kiinteistorekisteriote

asemakaava

ostajan tarkastukseen littyvét asialirjat

ostajan tarkastukseen lifttyvit kysymykset vastauksineen

Aot
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Sopimuskappaleet

o1z

Erimielisyyksien ratkaisu

Sopimuksesta aiheutuvat tiidat ratkaistaan yksimiehisessa valimiesmenettelyssé
K eskuskauppakamarin vilityslautakunnan sddntojen mukaijgesti, Vilimiesme-
nettelyn paikka on Helsinki ja menettelyn kieli suomi.

Titi kauppakirjaa on laadittu kolme (3) samansanaista kappaletta, yksi (1) osta-
jalle, yksi (1) myyjille ja yksi (1) julkiselle kanpanvahvistajalle.

Helsingissi, 15. kesdkuuta 2009

IVG POLAR OY

n
XXXXXXXX XXX XXX XXX XXXXX
XXXXXXX XXX XXX XXX XXXXXX

Risto Varpula J/
valtakirjalla

3

CAPMAN REAL ESTATE IKY perustettavan yhtién lukuun
vastmmalaisen yhtiomiehen CAPMAN REAL ESTATE I OY'n edustamana

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

YMaiL’-a@ Hietala

KIINTEISTON LUOVUTUKSEN VAHVISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd Risto Varpula IVG Polar Oy:n puo-
lesta myyjana sekd Markku Hietala vastuunalaisen yhtiormiehen CapMan Real
Estate ] Oy:n edustajana CapMan Real Estate I Ky:n puolesta perustettavan yhe
tidn lukuun ostajana ovat allekirjoittaneet tarman kauppakirjan, jolla kiinteistd
luovutetaan, ja ettd he ovat olleet yhtd aikaa ldspd lnovutusta vahvistettaessa.
Olen tarkistanut alleldrjoittajien henkiléllisyyden ja todenmut, ettd lnovutuskirja
on tehty maakaaren 2 luyun 1 §:ss3 sidetylld tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut.

XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

_Sirkku Nieminen
j |ll:jenk|klrjct)gtaja haradskrivare
ulkinen notaari notarius publicus
706M89 ?






