RAKENNUKSEN KAUPPAKIRJA LUONNOS 2.7.2021

Kaupan osapuolet

Myyja

Ostaja

KAUPUNGIN PAATOS

Kaupan kohde

Helsingin kaupunki 1/1
Y-tunnus 0201256-6

Kaupunkiymparistdn toimiala

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit

PL 2214, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Jaljempana "Myyja”

Mercator Fastigheter Ab
2995031-7

Yhteyshenkild XXX

Jaljempana "Ostaja”

Myyja ja. Ostaja jaljempana yhdessa "Osapuolet” ja kumpikin erik-
seen "Osapuoli”.

Maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit —palvelun tonttipaallikén
paatos [paatéspvml/yksiléintinumero], liitteena 4.

Paatoksesta ei ole jatetty oikaisuvaatimusta kuntalain mukaisessa
maaraajassa Helsingin kaupungin kirjaamoon.

Kaupan kohteena on Myyjan omistama Helsingissa osoitteessa
Narinkka 2 sijaitseva rakennus ainesosineen ja tarpeistoineen
("Rakennus”). Rakennuksen toteutettu kerrosala on noin 2170 k-
m2.

Rakennus sijaitsee Helsingin kaupungin omistamalla alueella ja se

myydaan asemakaavan nro 12298 mahdollistavaan elokuvakes-
kus- ja ravintolatoimintaan.
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Maa-alueen vuokraaminen

Kaupan ehdot

Samanaikaisesti taman kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa
Myyja ja Ostaja ovat allekirjoittaneet liitteena 5 olevan maanvuok-
rasopimuksen noin 2454 m?:n suuruista kiinteistoa 91-4-218-2 ja
noin 336 m?:n suuruista kiinteiston 91-4-194-1 maaraalaa koskien
(jaljempana "Vuokra-alue”, kartta liitteena 1)

Maanvuokrasopimuksen allekirjoittaminen on ollut ehto taman
kaupan toteutumiselle.

1. Kauppahinta ja kauppahinnan maksaminen

1.1 Maksutapa

1.2 Lisakauppahinta

Rakennuksen kauppahinta velattomana, kaikista velkarasitteista
vapaana on seitsemansataatuhatta (700 000,00) euroa.

Kauppahinta on maaritetty kaupan kohteena olevan kokonaisuu-
den perusteella, eika sita ole maaritetty esimerkiksi Rakennuksen
pinta-alan perusteella. Pinta-aloja ei ole tarkistusmitattu, vaan ne
ovat suuntaa antavia. Osapuolet toteavat, etta mikali kauppakir-
jassa mainittujen pinta-alojen todetaan poikkeavan todellisista
pinta-aloista, eroavaisuudella ei ole vaikutusta kauppahintaan.

Ostaja on maksanut koko kauppahinnan kaupungin pankkitilille
nro F193 2001 1800 2050 59 / Nordea (maksutunnus TO XXXX).

1.2.1 Investointikustannukset

Ostaja sitoutuu toteuttamaan Rakennuksessa kokonaisvaltaisen
saneerauksen, jossa Rakennus saneerataan taman kauppakirjan
ja maanvuokrasopimuksen mukaisesti elokuvakeskus- ja ravintola-
toimintaan. Saneeraukseen kokonaisrakentamiskustannusten on
arvioitu olevan SRV:n 18.12.2020 paivatyn urakkatarjouksen mu-
kaisesti 17.490.000 euroa ("Investointikustannus”).

Mikali Rakennuksen saneeraamiseen sitoutuneet ja toteennaytetyt
kokonaisrakentamiskustannukset alittavat Investointikustannuk-
sen, Ostaja sitoutuu suorittamaan Myyijalle lisdkauppahintana 2
toteutuneesta kustannussaastosta.

Ostaja on velvollinen tassa kohdassa 1.2.1 mainitun lisakauppa-
hinnan maarittamista varten esittdmaan kolmen (3) kuukauden ku-
luessa siita, kun saneeraustyot on saatettu loppuun ja Rakennus
on hyvaksytty toimivaltaisen viranomaisen toimesta kayttdonotet-
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tavaksi Myyijalle selvityksen Rakennuksen saneeraamiseen sitou-
tuneista kokonaisrakentamiskustannuksista ja mahdollisesti maa-
raytyvasta lisakauppahinnasta.

Mahdollinen lisakauppahinta tulee maksaa kolmen (3) kuukauden
kuluessa siitd, kun Ostaja on esittanyt lisdkauppahinnan maarayty-
mista koskevan selvityksen.

Lisakauppahintaa koskeva ehto on voimassa siihen saakka, kun-
nes Osapuolet ovat yhdessa hyvaksyneet Ostajan Myyijalle esitta-
man selvityksen. Mikali Myyjalle on syntynyt oikeus lisakauppahin-
nan perimiseen, Myyjalla on oikeus ryhtya lisdkauppahintaa kos-
keviin perintatoimiin tai jatkaa niita myés Rakennuksen mainitun
kayttdonoton jalkeen.

1.2.2 Rakennuksen edelleen luovutus

Mikali Ostaja luovuttaa Rakennuksen maanvuokraoikeuksineen tai
Ostajan osakkeiden omistus- ja hallintaoikeus luovutetaan edel-
leen, Ostaja on velvollinen suorittamaan Myyjalle lisakauppahin-
tana sen osuuden saamastaan kauppahinnasta, joka ylittaa koh-
dan 1.2.1 mukaan Rakennukseen sitoutuneiden Investointikustan-
nuksista ja kohdan 1.1 mukaisen kauppahinnan yhteenlasketun
maaran.

Tama ehto on voimassa kymmenen (10) vuotta tdman kauppakir-
jan allekirjoittamisesta alkaen.

Ostaja on velvollinen mahdollisessa Rakennuksen ja maanvuokra-
oikeuden tai Ostajan osakkeiden luovutusta koskevassa tilan-
teessa sisallyttamaan luovutuskirjaan kohtien, 1.2.1 ja 1.2.2 mu-
kaiset endot.

Tata kohtaa 1.2.2 ei sovelleta, mikali kyse on luovutuksesta Osta-
jan kanssa samaan konserniin kuuluvalle taholle.

2. Omistus- ja hallintaoikeus seka vaaranvastuu
Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteena olevaan Rakennuk-
seen siirtyvat Myyjalta Ostajalle tman Kauppakirjan ja tonttia kos-
kevan pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tultua allekirjoitetuksi
seka kohdan 1. mukaisen kauppahinnan tultua maksetuksi.
Myds vaaranvastuu Rakennukseen siirtyy Ostajalle samalla het-
kella.

3. Rasitukset, rasitteet, erityiset oikeudet ja vallintarajoitukset
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Myyja vakuuttaa, ettd Rakennukseen ja Vuokra-alueeseen ei koh-
distu mitdan muita kiinnityksia tai rasitteita kuin mita xx.yy.2021 pai-
vatyissa (kaupantekopaiva) kiinteistorekisteriotteissa ja rasitusto-
distuksissa on kirjattu, tai jotka ilmenevat voimassa olevasta ase-
makaavasta tai jotka on erikseen ilmoitettu tassa kauppakirjassa.

Ostajan on tietoinen ja hyvaksyy, ettd Rakennukseen ja Vuokra-
alueeseen kohdistuu liitteesta 2 ilmeneva tonttien 4218/1 ja 4194/1
seka kiinteiston 91-4-9901-100 valinen yhteisjarjestelysopimus.
Ostaja sitoutuu taman kauppakirjan allekirjoituksin ottamaan vas-
tatakseen Rakennukseen ja Vuokra-alueeseen kohdistuvat yhteis-
jarjestelysopimuksen mukaiset oikeudet ja velvoitteet.

4. Rakennukseen liittyvat tuotot ja kulut

5. Varainsiirtovero

6. Liittymasopimukset

7. Irtain omaisuus

Myyja on oikeutettu kaikkiin  Rakennukseen liittyviin tuottoihin
("Tuotot”), jotka kohdistuvat kauppakirjan allekirjoituspaivaan ja
sitd edeltavaan aikaan. Vastaavasti Myyja vastaa kaikista Raken-
nukseen liittyvista kuluista, maksuista, vastuista ja velvoitteista
(mukaan lukien verot ja julkisoikeudelliset maksut) (yhdessa "Ku-
lut”), jotka kohdistuvat kauppakirjan allekirjoituspaivaan ja sita
edeltavaan aikaan.

Ostaja vastaa tahan kauppaan liittyvasta varainsiirtoverosta.

Myyja siirtaa talla kauppakirjalla Rakennusta koskevat sahko-,
lampo- ja vesiliittymasopimuksiin perustuvat oikeutensa Ostajalle
ilman. eri korvausta. Myyja vastaa, etta kaikki liittymasopimuksiin
perustuvat maksut on maksettu. Ostaja sitoutuu viipymatta ilmoit-
tamaan liittymasopimuksien siirtamisesta hallintaansa asianosai-
sille tahoille.

Tata kauppaa ei seuraa mitaan irtaimistoa eika sellaisen sisaltymi-
sesta kauppaan ole tehty eri sopimustakaan.

Ostaja on tietoinen, ettd Rakennuksen seindssa on muistolaatta,
jota ei saa poistaa ilman kaupungin etukateista suostumusta.
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8. Kaupan kohteeseen tutustuminen

9. Maapera

Ostaja on ennen taman kauppakirjan allekirjoitusta tehnyt Raken-
nusta ja Vuokra-aluetta koskevat tarkastukset (mukaan lukien juri-
dinen, tekninen ja taloudellinen tarkastus) tarpeelliseksi katsomas-
saan laajuudessa seka tutustunut Rakennukseen paikan paalla
suorittamalla katselmuksia ja tekemalla tarvitsemiaan tutkimuksia.
Lisaksi Ostaja on tutustunut alueen voimassa olevaan asemakaa-
vaan ja asemakaavamaarayksiin. Ostaja on tietoinen, millaiseen
tarkoitukseen luovutuksen kohde on kaavoituksessa osoitettu ja
kaavan tuomista rajoituksista.

Ostaja on katselmuksessa todennut kaupan kohteen vastaavan
siita esitettyja asiakirjoja ja annettuja tietoja.

Rakennus myydaan siina kunnossa kuin se on. Ostaja on huolelli-
sesti tutustunut myos kuntotutkimusraportteihin seka peruskorjauk-
sen tarveselvitykseen ja ilmoittaa ymmartavansa niiden sisallon ja
hyvaksyvansa ne kaupan perusteeksi.

Ostaja on dutustunut Rakennuksesta tehtyyn Rakennushistorialli-
seen selvitykseen vuodelta 2020 ja on tietoinen, ettd Rakennus on
merkinnalla sr-2 asemakaavallisesti suojeltu.

Myyja vakuuttaa, ettei se ole jattanyt antamatta mitaan sellaisesta
kaupan kohdetta tai Vuokra-aluetta koskevaa olennaista tietoa, jolla
olisi voinut olla vaikutusta objektiivisesti arvioiden ostajan halukkuu-
teen tehda kauppa tassa kauppakirjassa kuvatuilla ehdoilla tai
Maanvuokrasopimus siina kuvatuilla ehdoilla.

Myyja vakuuttaa, ettei Rakennukseen kohdistu voimassa olevia
vuokrasopimuksia kolmansien tahojen kanssa.

Ymparistonsuojelulain 139 §:n tarkoittamana selontekona Myyja il-
moittaa, etta Vuokra-alueen itapuolelle on suoritettu maaperan puh-
distamistoita, eika Vuokra-alueen itdosassa ole enaa tarvetta maa-
peran puhdistamiseen. Muualla Vuokra-alueella ei Myyjan tietojen
mukaan ole harjoitettu toimintaa, joka saattaisi aiheuttaa maaperan
tai pohjaveden pilaantumista.

Osapuolet toteavat, ettd maaperan kunnosta ja puhdistamiseen liit-
tyvista vastuista on sovittu tarkemmin liitteena 5 olevassa maan-
vuokrasopimuksessa.

11. Myyjan vastuunrajaukset
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Osapuolet toteavat, ettd Myyjan vastuu taman kauppakirjan mukai-
seen kauppaan liittyen perustuu yksinomaisesti tassa kauppakir-
jassa sovittuihin seikkoihin, eikd Myyjalla ole mitdan vastuuta kau-
pan kohteesta liittyen Rakennuksen ymparistoseikkoihin, kuten
haitta-aineisiin, Rakennuksen tekniseen kuntoon, Rakennuksen
pinta-aloihin, Ostajan Myyjalta saamiin kolmansien raportteihin tai
Rakennusta koskevien lakien, kaava ja viranomaismaaraysten tayt-
tymiseen.

Myyja on vastuussa vahingoista, jotka ovat tosiasiallisesti aiheutu-
neet Ostajalle jonkin Myyjan taman kauppakirjan ehdon rikkomisen
seurauksena edellyttaen, etta Myyja ei ole korjannut rikkomustaan
kohtuullisen ajan kuluessa saatuaan siita ilmoituksen Ostajalta.
Osapuolet sopivat nimenomaisesti, ettei Myyja ole vastuussa mis-
taan valillisista vahingoista tai kustannuksista.

Myyjan Ostajalle taman kauppakirjan nojalla mahdollisesti makset-
tavaksi tulevia korvauksia pidetaan kaikissa tilanteissa Kauppahin-
nan alennuksena, eika Ostajalle ole oikeutta mihinkdan muuhun
Kauppalain (355/1987), Maakaaren (540/1995)tai-minkaan muun-
kaan perusteen mukaiseen oikeussuojakeinoon, kuten vahingon-
korvaukseen tai taman kauppakirjan. purkamiseen tai mitatdimi-
seen:

Ostajan tulee ilmoittaa Myyjalle tahan kauppakirjaan perustuvat
vaatimuksensa viimeistaan 30.6.2024. Vaatimukset on esitettava
kirjallisesti ja niista tulee kayda ilmi yksildidyt perusteet vaatimuk-
sille.

11. Sovellettava laki ja Erimielisyyksien ratkaiseminen
Tahan kauppakirjaan sovelletaan Suomen lakia.

Tasta kauppakirjasta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet pyri-
taan ratkaisemaan ensisijaisesti neuvottelemalla.

Mikali neuvottelut eivat johda kohtuullisessa ajassa sovintoon, Osa-
puolet sitoutuvat pyytamaan asiasta riippumattoman ulkopuolisen
asiantuntijan/sovittelijan lausuntoa. Osapuolet valitsevat ulkopuoli-
sen asiantuntijan/sovittelijan yhdessa. Mikali Osapuolet eivat paase
asiantuntijasta/sovittelijasta yksimielisyyteen, nimeaa sovittelijan
Keskuskauppakamarin valityslautakunta, tai jos Keskuskauppaka-
marin valityslautakunta ei asiantuntijaa/sovittelijaa nimea, vastaava
Osapuolista puolueeton ja riippumaton toimija. Asiantuntijan/sovit-
telijan antama lausunto ei sido Osapuolia, mutta Osapuolet sitoutu-
vat ottamaan asiantuntijan/sovittelian antaman lausunnon vaka-
vasti huomioon.

Tasta kauppakirjasta aiheutuvat riidat ratkaistaan ensiasteena Hel-
singin karajaoikeudessa.
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LIUTTEET

Liite 1 — Vuokra-alueen kartta,

Liite 2 — Vuokra-alueen kiinteistorekisteriote, rasitustodistus, yhteis-
jarjestelysopimus, kiinteistOkartta paivatty (Kaupantekopaiva)

Liite 3 — Ostajan kaupparekisteriote (Kaupantekopaiva)

Liite 4 — Ote Myyjan paatospoytakirjasta

Liite 5 — Maanvuokrasopimus

Jakelu Tata kauppakirjaa on laadittu kaksi samanlaista kappaletta yksi

Myyijalle ja yksi Ostajalle:
Paivays ja allekirjoitukset

Helsingissa . paivana ___ kuuta 2021

Helsingin kaupunki

Mercator Fastigheter Ab
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